Wyrok z dnia 7 maja 2004 r.
Il SK 37/04

Wiasciciel lokalu mieszkalnego znajdujacego sie w budynku wielorodzin-
nym nie moze zgdaé zobowigzania przedsiebiorstwa energetyki cieplnej do za-

warcia umowy o dostarczanie ciepta wylacznie do jego lokalu.

Przewodniczgcy SSN Kazimierz Jaskowski, Sedziowie SN: Jerzy Kwasniewski

(sprawozdawca), Andrzej Wasilewski.

Sad Najwyzszy, po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 7 maja 2004 r. sprawy z
odwotania Elzbiety C.-K. przeciwko Prezesowi Urzedu Regulacji Energetyki z udzia-
tem Stotecznego Przedsiebiorstwa Energetyki Cieplnej SA w W. o odmowe zawarcia
umowy sprzedazy ciepta, na skutek kasacji powddki od wyroku Sgdu Okregowego w

Warszawie-Sgdu Ochrony Konkurenciji i Konsumentéw z dnia 16 lipca 2003 r. [...]

1.oddalit kasacje,

2. zasgdzit od powddki Elzbiety C.-K. na rzecz Prezesa Urzedu Regulaciji
Energetyki oraz na rzecz Stotecznego Przedsiebiorstwa Energetyki Cieplnej SAw W.
po 360 zt (trzysta szescdziesigt) dla kazdego z nich tytutem zwrotu kosztow poste-

powania kasacyjnego.

Uzasadnienie

Elzbieta C.-K. ztozyta do Prezesa Urzedu Regulacji Energetyki w W. wniosek
0 wszczecie postepowania oraz rozstrzygniecie sporu dotyczgcego odmowy zawar-
cia umowy sprzedazy ciepta przez Stoteczne Przedsigbiorstwo Energetyki Cieplnej
SPEC (obecnie zorganizowane w formie spoftki akcyjnej) do lokalu mieszkalnego nr
79 wnioskodawczyni znajdujgcego sie w budynku wielorodzinnym potozonym w W.
przy ulicy N. Wiasciciele poszczegdlnych lokali mieszkalnych w tym budynku tworzg
Wspdlnote Mieszkaniowg, ktéra podpisata ze SPEC umowe sprzedazy ciepta regu-
lujgca dostawe ciepta do tego budynku. Jednakze wnioskodawczyni chodzito o zobo-

wigzanie SPEC do zawarcia umowy odrebnej - tylko w zakresie jej lokalu. SPEC



uwazat, ze nie istniejg prawne i techniczne warunki do zawarcia z wtascicielami lokali
mieszkalnych znajdujgcych sie w ich wspdélnym budynku odrebnych umow sprzedazy
ciepta.

Prezes URE potwierdzit stanowisko SPEC. Uznat, Zze brak jest technicznych i
prawnych przestanek do odrebnego dostarczania przez SPEC ciepta do lokalu wnio-
skodawczyni, poniewaz instalacja centralnego ogrzewania w budynku zostata wyko-
nana w uktadzie tradycyjnym, kazdy z lokali jest zasilany w ciepto z kilku pionow
centralnego ogrzewania przechodzgcych przez wszystkie kondygnacje. Pomiar zu-
zytego ciepta moze by¢ dokonany jedynie w weZle cieplnym a nie w poszczegolnych
lokalach. Istniejg wiec techniczne warunki dostarczania ciepta jedynie do catego bu-
dynku. Poniewaz Elzbieta C.-K. nie posiada tytutu prawnego do tak okreslonego
obiektu, to zgodnie z art. 7 ust. 2 ustawy - Prawo energetyczne, SPEC nie ma obo-
wigzku zawarcia z nig umowy sprzedazy ciepta; uprawnionym odbiorcg do zawarcia
takiej umowy jest natomiast Wspdlnota Mieszkaniowa, reprezentujgca wszystkich
wspotwitascicieli budynku.

Prezes URE stwierdzit rowniez, ze ze wzgledu na tradycyjng technologie bu-
dowy instalacji centralnego ogrzewania w budynku nie jest mozliwe dokonywanie
wiasciwego pomiaru ilosci ciepta dostarczonego do lokalu wnioskodawczyni. Po-
dzielniki ciepta znajdujgce sie w lokalach stuzg jedynie do rejestrowania ciepta odda-
wanego przez grzejniki zainstalowane w lokalach, a wynikom odczytéw nie przypo-
rzgdkowuje sie fizycznych jednostek zuzywanego ciepta. Wyniki te mogg by¢ zatem
jedynie podstawg do rozliczenia na poszczegodlne lokale catkowitych kosztéw zakupu
ciepta przez zarzadzajgcag budynkiem Wspdlnote Mieszkaniowg. Natomiast do rozli-
czen ze SPEC stuzy cieptomierz jako ukfad pomiarowo-rozliczeniowy dopuszczony
do obrotu przez odpowiednie przepisy. Cieptomierz zainstalowany jest w wezle ciepl-
nym w budynku, na granicy, z wewnetrzng instalacjg c.o. stanowigcg juz wiasno$¢
Wspalnoty Mieszkaniowej. Z powyzszych wzgledéw Prezes URE decyzjg z dnia 13
czerwca 2002 r. [...] stwierdzit, ze na SPEC nie cigzy obowigzek zawarcia z Elzbietg
C.-K. umowy sprzedazy ciepta do lokalu mieszkalnego 79 nieruchomosci przy ul. N.

Od tej decyzji odwotata sie Elzbieta C.-K. Zarzucita, ze Wspolnota Mieszka-
niowa ma prawo do zarzgdzania nie catym budynkiem, ale tylko tymi jego cze$ciami,
ktdre sg wspotwtasnoscig jej cztonkdow. Dlatego wtasciciele lokali mieszkalnych majg
prawo do samodzielnego zawierania umow sprzedazy ciepta do swoich przedmiotow

wiasnosci. Wywodzita, ze wedtug przepisow Prawa budowlanego, Prawa energe-



tycznego i ustawy o wtasnosci lokali ,obiektem” jest samodzielny lokal mieszkalny, a
nie caty budynek.

W ocenie odwotujgcej sie, w mys$| art. 45a ust. 6 Prawa energetycznego, wia-
Sciciel decyduje, czy rozliczenie za ciepto powinno nastepowac przy zastosowaniu
cieptomierza czy podzielnika ciepta. Stgd SPEC ma obowigzek zatozenia cieptomie-
rzy na instalacji wewnetrznej budynku i dokonywania wedtug nich rozliczen. Uchyla-
nie sie od tego obowigzku narusza zasade swobody uméw (art. 547 k.c.) i powoduje,
ze odwotujgca sie ponosi¢ musi koszty przestania ciepta z wezta cieplnego do jej lo-
kalu. Zdaniem skarzgcej o istnieniu technicznych warunkéw dostarczania ciepta de-
cyduje stan techniczny instalacji centralnego ogrzewania wewnatrz budynku a nie
zastosowane w nim rozwigzania techniczne.

Odwotujgca sie wniosta o zmiane zaskarzonej decyzji w catosci i wydanie de-
cyzji nakazujgcej SPEC zawarcie umowy sprzedazy ciepta do jej lokalu i uniewaz-
nienie zawartej przez SPEC umowy sprzedazy ciepta z p. M.T. i A.T. dziatajagcym w
imieniu Wspolnoty Mieszkaniowej oraz nakazanie SPEC przekazania kserokopii
faktur za ciepto zuzyte w okresie od 1 sierpnia 2001 r.

Sad Okregowy w Warszawie-Sgd Ochrony Konkurencji i Konsumentéw wyro-
kiem z dnia 16 lipca 2003 r. odrzucit odwotanie w zakresie zgdania uniewaznienia
umowy zawartej ze Wspdlnotg Mieszkaniowg oraz nakazania przekazania kserokopii
dokumentow z tym zwigzanych, natomiast w pozostatej czesci oddalit odwotanie i
zasadzit od odwotujgcej sie na rzecz SPEC 1.000 zt tytutem kosztéw zastepstwa pro-
cesowego. Sgd Okregowy zaakceptowat stanowisko Prezesa URE. Uzasadnienie
wyroku zawiera wskazanie nastepujgcych jego podstaw.

Bezsporne jest, iz w budynku przy ul. N. kazdy z lokali zasilany jest w ciepto z
kilku pionow c.o. przechodzacych przez wszystkie kondygnacje. Ustalanie ilosci cie-
pta do celéw rozliczen, dostarczonego do budynku odbywa sie wedtug wskazan cie-
ptomierza w wezle cieplnym, stanowigcym miejsce wydania ciepta zawartego w no-
$niku (wodzie), a ustalenie wysokos$ci kosztéw ogrzania poszczegdlnych lokali nie-
zbedne do rozliczen miedzy podmiotami Wspolnoty Mieszkaniowej odbywa sie na
podstawie wskazan podzielnikéw kosztow zamontowanych w lokalach. Podzielniki
stuzg jedynie do rejestrowania ciepta oddanego w mieszkaniach przez grzejniki, a
wynikom odczytéw nie podporzgdkowuje sie fizycznych jednostek zuzytego ciepta.
Do ustalonego stanu faktycznego nalezato zastosowac art. 5i art. 7 ust. 1 Prawa

energetycznego. Ze wzgledu na to, iz urzgdzenia centralnego ogrzewania stuzgce do



ogrzewania poszczegolnych lokali oraz catego budynku wyposazonego w jednolity
system grzewczy sg objete wspotwtasnoscig przymusowg wiascicieli lokali, strong
umowy sprzedazy ciepta moze by¢ podmiot reprezentujgcy wiascicieli lokali. Pod-
miotem tym jest Wspolnota Mieszkaniowa, ktora moze nabywac prawa i zaciggac
zobowigzania, pozywac i by¢ pozywanym (art. 6 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o
wiasnosci lokali, Dz. U. z 2000 r. Nr 80, poz. 903 ze zm.). Tak wiec Wspolnota dziata
w imieniu wtasnym, ale na rzecz wspotwiascicieli. W zwigzku z tym spoczywa na niej
wynikajgcy z art. 45a ust. 6 Prawa energetycznego, obowigzek rozliczania na po-
szczegolne lokale catkowitych kosztéw zakupu ciepta. Wymieniony przepis wytgcza
mozliwos¢ prowadzenia w takim wypadku bezposrednich rozliczen miedzy SPEC a
wiascicielami, bgdz najemcami lokali. Prawidtowo wiec przyjgt Prezes URE, Ze in-
stalacja i urzgdzenia centralnego ogrzewania w objetym decyzjg budynku nie dajg
mozliwosci prowadzenia rozliczen bezposrednio miedzy dostawca ciepta, a indywi-
dualnymi odbiorcami w lokalach. Stanowi to wystarczajgcg i samodzielng przestanke
do uznania, iz z powodu braku technicznych i prawnych warunkéw dostarczania, na
SPEC nie cigzy obowigzek zawarcia z odwotujgcg sie umowy sprzedazy ciepfa.
Obowigzek ten ogranicza sie do zawarcia umowy sprzedazy ciepta ze Wspdlnotg
Mieszkaniowg zarzgdzajgcg budynkiem.

Kasacja wnioskodawczyni zostata wniesiona w stosunku do wyroku Sgdu
Okregowego w jego czesci oddalajgcej odwotanie i zasgdzajgcej koszty na podsta-
wie naruszenia przepisow prawa materialnego przez btedng jego wykfadnie i niewta-
Sciwe zastosowanie, to jest art. 64 ust 3 Konstytucji RP, art. 7 ust. 1i 2 oraz art. 45a
ust. 6 ustawy z dnia 10 kwietnia 1997 r. - Prawo energetyczne (Dz.U. z 1998 r. Nr 54,
poz. 348 ze zm.). Jako okoliczno$¢ uzasadniajgcg rozpoznanie kasacji wskazano, ze
w sprawie wystepuje istotne zagadnienie prawne wymagajgce wyjasnienia, czy wia-
Sciciel samodzielnego lokalu ma prawo do zawarcia indywidualnej umowy dostawy

ciepta.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

W zwigzku z zakresem zaskarzenia i podstawg kasacji, nieobejmujgca zarzu-
téw dotyczgcych postepowania, punktem odniesienia do rozpoznanych zarzutéw na-
ruszenia prawa materialnego byty ustalenia faktyczne stanowigce podstawe zaskar-
zonego wyroku (por. art. 393 § 1i 2 k.p.c.).



Podstawa faktyczna wyroku Sgdu, ktora juz wyzej zostata przedstawiona, za-
wiera ustalenie, ze: 1) nalezgcy do wnioskodawczyni lokal mieszkalny wchodzi w
sktad wielomieszkaniowego budynku, ktérego wspoétwtascicieli reprezentuje Wspaol-
nota Mieszkaniowa, 2) dotychczasowe zaopatrzenie budynku, a w jego ramach
wszystkich znajdujgcych sie w nim lokali mieszkalnych, nastepuje na podstawie
umowy miedzy przedsiebiorstwem energetycznym (SPEC) a Wspodlnotg Mieszkanio-
wg, 3) wewnetrzne rozliczanie ciepta pomiedzy wtascicielami poszczegdlinych lokali,
ktdre wchodzg w sktad budynku, nastepuje w zakresie dziatania Wspolnoty Mieszka-
niowej bez udziatu przedsiebiorstwa energetycznego, rozliczanie to umozliwiajg po-
dzielniki ciepta, stanowigce urzadzenia, ktére umozliwiajg rejestrowanie ciepta odda-
wanego przez grzejniki zainstalowane w lokalach, 4) podzielniki ciepta w lokalach
mieszkalnych - pod wzgledem technicznym - nie stanowig urzgdzen pomiarowych
zuzywanego ciepta, 5) jedynym technicznym urzgdzeniem pomiarowym zuzywanego
ciepta jest cieptomierz (uktad pomiarowo rozliczeniowy), ktéry jest zainstalowany w
wezle cieplnym budynku, 6) kazdy z lokali zasilany jest w ciepto z kilku pionéw cen-
tralnego ogrzewania przechodzacych przez wszystkie kondygnacje, 7) urzgdzenia
centralnego ogrzewania stuzgce do ogrzewania poszczegodlnych lokali oraz catego
budynku wyposazonego w jednolity system grzewczy sg objete ,wspotwtasnoscig
przymusowg” wiascicieli lokali.

Ze wzgledu na powyzszg podstawe faktyczng zaskarzonego wyroku, zawarta
w nim ocena prawna - subsumcja wskazanych przepisow prawa materialnego - nie
budzi zastrzezen. To nie wyrok oczywiscie - jak to okreslita kasacja - narusza prawo,
ale kasacja zawiera oczywiscie bezzasadne zarzuty. Przedstawione w kasacji sta-
nowisko jakoby odmowa przedsiebiorstwa energetycznego zawarcia z wnioskodaw-
czynig umowy bezposrednio - bez udziatu Wspolnoty Mieszkaniowej - stanowita za-
mach na prawo wiasnosci, jest bezpodstawnym okre$leniem sytuacji prawnej wnio-
skodawczyni w odniesieniu do wiasnosci lokalu mieszkalnego. Tymczasem - jak to
wiasciwie ocenit Sgd Okregowy - musi tu by¢ brany pod uwage caty ustalony kon-
tekst faktyczny i wynikajgce zen konsekwencje prawne. Punktem wyjscia jest tu stan
rzeczy wynikajacy z sytuacji lokalu mieszkalnego jako czesci sktadowej nieruchomo-
Sci budynkowej. Lokal mieszkalny jako przedmiot wiasnosci wnioskodawczyni jest
wielorako powigzany z nieruchomoscig budynkowa, tak elementami technicznymi i
konstrukcyjnymi, jak i okreslonymi instytucjami prawnymi. Ograniczajgc sie do zwig-

zanych ze wskazanymi w kasacji przepisami prawa materialnego nalezy w pierw-



szym rzedzie wskazacC na instytucje prawne przewidziane w ustawie z dnia 24
czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali (jednolity tekst: Dz.U. z 2000 r. Nr 80, poz. 903 ze
zm.), ktéra okresla prawa i obowigzki wtascicieli samodzielnych lokali mieszkalnych z
ustanowiong odrebng wiasnoscig, a takze zarzgd nieruchomoscig wspdlng. Wtasci-
cielowi takiego lokalu przystuguje udziat w nieruchomosci wspolnej, ktérg stanowia,
oprécz gruntu, czesci budynku i urzadzenia, ktore nie stuzg wytgcznie do uzytku wia-
Scicieli lokali (por. art. 3 ust. 1 i 2). Ogot wiascicieli, ktérych lokale wchodzg w sktad
okreslonej nieruchomosci, tworzy wspdélnote mieszkaniowg, ktéra moze nabywac
prawa i zaciggac¢ zobowigzania (por. art. 6).

Z kolei stosownie do ustawy z dnia 10 kwietnia 1997 r. - Prawo energetyczne,
dostarczanie paliw lub energii odbywa sie na podstawie umowy (art. 5 ust. 1).
Umowe takg - zgodnie z art. 7 ust. 1 - przedsiebiorstwo energetyczne jest zobowig-
zane zawrze¢ ,jezeli istniejg techniczne i ekonomiczne warunki dostarczania, a zg-
dajgcy zawarcia umowy spetnia warunki przytgczenia do sieci i odbioru”.

Wedtug ustalonego stanu faktycznego sprawy - umowe o dostarczanie ciepta
do budynku, sktadajgcego sie z lokali mieszkalnych (z ustanowiong ich odrebng wia-
snoscig) i czesci wspolnych tego budynku, zawarta ze SPEC Wspdlnota Mieszka-
niowa, dziatajgca ze skutkami bezposrednio w sferze prawnej wtascicieli lokali.
SPEC zawarto te¢ umowe, zgodnie ze swym obowigzkiem, z wtasciwym do tego od-
biorcg (por. art. 3 pkt 13 Prawa energetycznego). Wnioskodawczyni zas nie jest
uprawnionym odbiorca, bo jej lokal mieszkalny nie stanowi w petni samodzielne;j
struktury, ktéra mogtaby funkcjonowac niezaleznie od urzgdzen wspdlnych; w szcze-
golnosci odpowiednie urzgdzenie pomiarowe (cieptomierz w wezle cieplnym), ktére
stanowi techniczng podstawe umownych rozliczenh z przedsiebiorstwem energetycz-
nym, znajduje sie poza lokalem wnioskodawczyni i nie jest przystosowane do pomia-
ru ciepta dostarczanego do lokalu wnioskodawczyni.

W konteks$cie powyzszych ustalen, nie ma podstaw kwestionowanie w kasacji,
zastosowania dokfadnie odpowiadajgcego okolicznosciom sprawy przepisu art. 45a
ust. 6 Prawa energetycznego, w ktdérym okreslono obowigzek wytgcznego odbiorcy -
tak jak w danym wypadku - rozliczania na poszczegodlne lokale catkowitych kosztéw
zakupu ciepta.

Wszystkie te zastosowane w sprawie ustawowe regulacje w zakresie upraw-
nien wtasciciela lokalu mieszkalnego, sg odpowiednie do wzajemnych zaleznosci

pomiedzy wspotwiascicielami lokali znajdujgcych sie w tym samym budynku. Ograni-



czenia uprawnien wtasciciela lokalu nie wykraczajg poza niezbedny zakres ochrony
spraw wspoélnych dotyczacych nieruchomosci wspolnej. Sktadnikiem tzw. wspotwia-
snosci przymusowej w danym przypadku jest instalacja grzewcza integralnie wmon-
towana w caty budynek, ktora w zwigzku z tym stanowi urzgdzenie stuzgce wszyst-
kim wtascicielom lokali i to nie tylko w zakresie doprowadzenia ciepta do poszczegdl-
nych lokali, ale takze do wspolnych czesci budynku.

Nie narusza istoty prawa wtasnosci lokalu mieszkalnego w rozumieniu art. 64
ust. 3 Konstytucji RP ograniczenie tego prawa niezbedne do tego, azeby - jak to
okreslita ustawa o wlasnosci lokali w art. 13 ust. 1 - wtasciciel lokalu wykonywat
uprawnienia korzystania z nieruchomosci wspolnej w sposob nieutrudniajgcy korzy-
stania z niej przez innych wspétwitascicieli (por. w tym zakresie uchwate SN z dnia 28
sierpnia 1997 r., Il CZP 36/97, OSNC 1998 nr 1, poz. 4).

Z powyzszych wzgledow, uznajgc ze wszystkie zarzuty kasacji wnioskodaw-

czyni sg bezzasadne, Sad Najwyzszy orzekt zgodnie z art. 393'? k.p.c.



