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Obowiazek rozliczeniowy zarzadcy
nieruchomosci zwigzany z dostawa energii
cieplnej do budynku wielolokalowego

The settlement obligation of the property manager related to the supply
of thermal energy to a multi-unit building

Streszczenie

Przedmiotem analizy prawnej podjetej w ramach tego ar-
tykulu jest charakter obowiazku rozliczeniowego spoczy-
wajacego na zarzadcy nieruchomosci wielolokalowej. Ce-
lem badania bedzie ustalenie, jaki jest charakter prawny
tego obowiazku oraz jakie sa jego szczegdlowa tres¢ i za-
kres. Rozwazane beda dwie hipotezy — po pierwsze, czy
obowiazek ten nalezy do obowigzkéw cywilnoprawnych
wynikajacych z umowy o zarzadzanie nieruchomoscia
wspOlna, ktéra zarzadca zawiera z wilascicielami lokali
(badz ze wspolnota mieszkaniowa), a po drugie, czy obo-
wiazek rozliczeniowy jest ustawowym obowigzkiem za-
rzadcy wynikajacym bezposSrednio z regulacji prawa ener-
getycznego i nalezy go traktowac jako obowiazek publicz-
noprawny. Ustalenie charakteru tego obowigzku jest pod-
stawg do wskazania, kto ponosi odpowiedzialnos¢ cywilno-
prawna wobec przedsigbiorcy energetycznego za §wiad-
czenia pieni¢zne zwiazane z usluga dostarczania ciepfa.
W celu zweryfikowania tych hipotez dokonano analizy
prawnej dotyczacej statusu zarzadcy oraz statusu prawno-
-rzeczowego ogrzewanego budynku na podstawie ustawy
o wlasnosci lokali. Nastepnie przeanalizowano, kto moze
by¢ strong umowy o dostawe ciepla, ze szczegdlnym
uwzglednieniem rdznych wariantéw statusu prawnego za-
rzadcy wynikajacych z r6znych modeli zarzadzania, o kt6-
rych mowa w ustawie o wlasnoSci lokali. Dalej byta rozwa-
zana druga z hipotez, a mianowicie, czy w Swietle obowia-
zujacych regulacji prawa energetycznego mozna uznac
obowiazek rozliczeniowy zarzadcy za jego dodatkowy
obowiazek wynikajacy bezpoSrednio z ustawy (obowiazek
o charakterze publicznym). Ostatecznie jako konkluzje
tego badania przyjeto teze o publicznoprawnym charakte-
rze obowiazku rozliczeniowego zarzadcy.
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Abstract

The subject of the legal analysis undertaken in this article
is the nature of the settlement obligation imposed on the
administrator of a multi-unit property. The purpose of
the study will be to determine the legal nature of this
obligation and its detailed content and scope. Two
hypotheses will be considered — firstly, whether is that
civil obligation arising from the management contract
that the administrator concludes with the owners of the
premises (or with a housing association), and secondly,
whether the settlement obligation is a statutory
obligation of the administrator resulting directly from
the regulation of energy law. Then it should be treated as
a public-law obligation. Determining the nature of this
obligation is the basis for indicating who is liable to the
energy entrepreneur for payment related to the heat
supply service.

In order to verify these hypotheses a legal analysis on
the status of the manager and the legal structure of the
heated building on the basis of the Act on Ownership of
Premises was made. Subsequently, it was analyzed who
may be a party to the heat supply agreement, with
particular emphasis on various variants of the legal
status of the managing agent resulting from various
management models referred to in the Act on the
ownership of premises. Next, the second hypothesis was
considered, namely whether, under the regulations of
the energy law, the obligation of managing agent to
settle costs may be considered as his additional
obligation arising directly from the legal act (public
obligation). Ultimately, the thesis about the public-law
nature of the administrator's settlement obligation was
adopted as the conclusion of this study.

Keywords: energy law, settlement obligation, property
manager



Wstep

Przedsigbiorstwa energetyczne dostarczajace roznego ro-
dzaju energi¢ do budynku sa uprawnione do wzajemnego
Swiadczenia pienig¢znego, co do zasady, od wlasciciela takie-
go obiektu. W tym artykule chce si¢ jednak skupi¢ wytacz-
nie na regulacjach prawnych dotyczacych dostawy jednego
z tych medidw, tj. energii cieplnej, poniewaz jego wlasciwo-
Sci fizyczne sa bardzo specyficzne, a to z kolei wplywa na
rozwigzania prawne przyjete w prawie energetycznym. Do-
tyczy to zwlaszcza przypadku, gdy obiektem ogrzewanym
jest budynek wielolokalowy, poniewaz jego struktura wlas-
noSciowa jest rozproszona. Kazdy z lokali jest odrebnym
przedmiotem wilasnoSci, a ponadto cz¢Sci wspdlne budynku
stanowig wspOtwlasno$¢ nalezaca w stosownych udziatach
do wtascicieli lokali. Jednak prawo energetyczne musi tez
uwzglednia¢ uwarunkowania dotyczace fizycznych wiasci-
wosci energii cieplnej, ktora jest dostarczana do ogrzania
budynku jako caloSci stanowiacej pewna zamknieta bryle.
Chociaz w prawie energetycznym budynek wielolokalowy
jest traktowany jako jednolity obiekt, do ktdrego jest do-
starczana energia, to w sensie prawno-rzeczowym jest on
podzielony na lokale stanowiace przedmiot odrebnej wia-
snoéci. To powoduje niespdjnos¢ siatki pojeciowej miedzy
terminologia zawartg w prawie energetycznym — ktdre na-
wiazuje bardziej do konstrukcji architektonicznej — a pra-
wem rzeczowym, w ktorym kluczowymi pojeciami sa: nieru-
chomo$¢ gruntowa, na ktdrej jest zlokalizowany budynek
wielolokalowy, a w tym budynku — samodzielne lokale sta-
nowigce przedmiot odrgbnej wtasnosci roznych podmiotow,
ktorym ponadto przystuguja udzialy w nieruchomosci
wspolnej (skfadajacej si¢ zaréwno z czesci budynkowej, jak
iz gruntu).

Zlozonej strukturze rzeczowej towarzyszy wielo§¢ pod-
miotow wystepujaca po stronie odbiorcy ciepta. Stato si¢ to
przyczyng wprowadzenia w prawie energetycznym regulacji
prawnej, ktora w zaloZzeniu miata wzmocni¢ pozycje przed-
siebiorstwa energetycznego jako wierzyciela Swiadczen pie-
ni¢znych z tytulu dostawy ciepta (art. 45a pr.energ.!). Arty-
kut 45a pr.energ. zostal zmieniony na podstawie art. 43
ustawy z 20.05.2016 1. o efektywnoSci energetycznej’ i obo-
wiazuje w obecnym brzmieniu od 1.10.2016 r. W literaturze
wskazuje si¢ go jako kolejny przyktad przepisu, ktéry podle-
ga nieustannym zmianom (Bednarski, 2017, nb. 2).

W zwiazku z tym pojawita si¢ specyficzna konstrukcja
prawna, czyli obowigzek rozliczeniowy, ktory spoczywa na
zarzadcy nieruchomosci (Dobrowolski i in., 2010, nb. 14).
Cho¢ w zarysie ta konstrukcja jest uregulowana w art. 45a
pr.energ., ustawodawca nie doprecyzowal, jaki charakter
ma ten obowiazek, jaka jest jego tre$¢ oraz jakie konse-
kwencje cywilnoprawne ponosi zarzadca wobec przedsig-
biorcy energetycznego w razie jego niewykonania (ze wzgle-
du na ramy tego artykutu nie bede poruszaé kwestii niewy-
konania tego obowigzku wobec wtascicieli lokali, w ktorym
to przypadku chodzi o niewta$ciwe rozliczenie naleznosci).
Co prawda juz w tym miejscu wypada wspomnieé, ze usta-
wodawca wprowadzit sankcje administracyjna w postacie
kary pienigznej (art. 56 ust. 1 pkt 6a pr.energ.), ale o niej
i innych elementach publicznoprawnych bedzie mowa dale;.
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Celem tego opracowania bedzie zatem ustalenie, czy obo-
wiazek rozliczeniowy z art. 45a ust. 6 in fine pr.energ. stano-
wi w powiazaniu z art. 45a ust. 6 ab initio pr.energ. podsta-
we odpowiedzialnoSci cywilnej zarzadcy za zobowigzania
wynikajace z zawartej umowy o dostawe ciepta. W zwigzku
z tym w ramach tego artykutu zostanie przeanalizowany ca-
toksztalt regulacji prawnych zaré6wno w prawie energetycz-
nym, jak i w ustawie o wtasnosci lokali.

W doktrynie dostrzega si¢ dwoisty charakter prawa ener-
getycznego, ktdry wyraza si¢ w jego cywilnoprawnym oraz
publicznoprawnym aspekcie. J. Szczygiet pisze o tym zjawi-
sku w kontekscie wyktadni uméw kompleksowych (Szczy-
giel, 2019, s. 81). Nie ulega watpliwosci, ze temat tego arty-
kutu — cho¢ w swoim przedmiotowym zakresie stanowigcy
tylko wycinek problematyki umow w prawie energetycznym
— tez wymaga rozwazenia zaréwno na plaszczyZnie cywil-
noprawnej, jak i na ptaszczyZnie publicznoprawnej. Kluczo-
wa kwestig podlegajaca analizie prawnej bedzie relacja za-
chodzaca pomigdzy tym, ze obowiazek rozliczeniowy zostat
nalozony na zarzadce w art. 45a ust. 6 in fine pr.energ. przez
panstwo mocg wtadczych kompetencji, jednak dotyczy
uprawnien i obowiazkdw o charakterze cywilnym. Potacze-
nie tych dwoch rodzajow elementow sprawia trudnosci in-
terpretacyjne co do szczegdtowego zakresu i tresci obowigz-
ku rozliczeniowego, ktory tylko fragmentarycznie jest ure-
gulowany w art. 45a pr.energ. J. Stelmach stusznie zwraca
uwage, ze niektdre podmioty sg obcigzone pewnym obo-
wiazkiem publicznym, np. wynikajacym z ustawy o dostepie
do informacji publicznej (Stelmach, 2016, nb. 3.3). Taki po-
glad prezentuje tez Naczelny Sad Administracyjny w wyro-
ku z 14.05.2014 r. (I OSK 2666/13)’. Podobne uwarunkowa-
nia wystepuja wobec przedsigbiorcy energetycznego, ktory
niezaleznie, czy jest podmiotem prywatnym, czy publicznym
(w sensie wiasnosciowym nalezacym do podmiotu publiczne-
o), zawsze wykonuje zadania publiczne. Podobnie zarzadca,
ktory wykonujac obowiazek rozliczeniowy, pomaga realizo-
wacé zadanie publiczne przedsigbiorcy energetycznemu.

Wobec tego powstaje pytanie, jaki model wyktadni moz-
na stosowaé w prawie energetycznym. Najlepszym rozwigza-
niem jest stosowanie ,,otwartego modelu interpretacyjnego”
(Stelmach, 2016, nb. 3.3). Autor postuluje stosowanie mo-
delu funkcjonalno-systemowego. A ponadto, w kontekscie
zmian zachodzacych w energetyce model ten powinien by¢
dynamiczny. Stuszno$¢ stosowania tego systemowo-funkcjo-
nalnego modelu wyktadni potwierdza Z. Muras, ktory od-
woluje si¢ do pogladu J. Stelmacha, zwracajac uwage na ko-
nieczno$¢ uwzglednienia podejScia ekonomiczno-technicz-
nego (Muras, 2018, s. 10).

Kierujac si¢ wskazanym wyzej modelem interpretacyj-
nym, bede w dalszym toku rozwazan dazy¢ do odpowiedzi
na pytanie, kto odpowiada wobec przedsi¢gbiorcy energe-
tycznego za nieuiszczone $wiadczenie, jeSli zarzadca nie
otrzymatl §rodkdw od wtasciciela lokalu. Od strony analizy
cywilistycznej jest to bardzo zlozona konstrukcja jurydycz-
na, poniewaz z jednej strony zarzadca jest ,,wytacznym od-
biorca (...) ciepta dostarczanego do budynku” (art. 45a
ust. 6 pr.energ.), a z drugiej strony nie ma on zadnych praw
rzeczowych do nieruchomosci, a wigc nie korzysta z tej ustu-
gi. Rzeczywistymi odbiorcami ciepta sg wtasciciele lokali.
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W zwiagzku z tym pojawia si¢ pytanie, kto odpowiada wobec
przedsigbiorstwa energetycznego za niewykonanie zobowig-
zania wynikajacego z umowy o dostawe ciepfa do budynku,
w przypadku gdy zarzadca nie zdola Sciagnaé naleznych
optat od wiascicieli. W celu odpowiedzi na to pytanie trze-
ba dokonaé analizy dwdch ustaw. Konieczne jest bowiem
ukazanie zlozonej struktury rzeczowej calej nieruchomosci
oraz sposobow zarzadzania nig. Nast¢pnie przejde do anali-
zy art. 45a pr.energ.

Wieloelementowa struktura prawnorzeczowa
nieruchomosci wielolokalowej a fizyczna
jednos¢ ogrzewanej nieruchomosci

Problemy dotyczace rozliczenia §wiadczen pieni¢znych
z umowy o dostawe ciepta wynikaja z nieuwzglednienia
dwdch kwestii. Po pierwsze, na nieruchomosci zabudowanej
budynkiem wielolokalowym wystepuja zlozone stosunki
wlasnoSciowe, poniewaz oprocz lokali stanowigcych odreb-
ny przedmiot wlasnoSci, wystepuje tez nieruchomo$¢ wspol-
na, ktora w udziatach nalezy do wiascicieli lokali. Po drugie,
ustawodawca dopuszcza rdzne sposoby zarzadzania nieru-
chomoscia wspolna (przyktadowo organem wykonawczym
moze by¢ nie tylko zarzadca, ale tez zarzad). Niestety prawo
energetyczne zawiera ubozsza siatke pojeciowa, nie-
uwzgledniajacg wszystkich tych sposobow zarzadzania. Jako
przyktad podam art. 45a ust. 6 pr.energ., ktory zawiera tyl-
ko dwa pojecia: ,wtasciciela” i ,zarzadcy”. To samo dotyczy
siatki pojeciowej odnoszacej si¢ do struktury rzeczowej nie-
ruchomosci wielolokalowe;j.

Wedlug ustawy o wlasnosci lokali nieruchomos¢ zabudo-
wana budynkiem wielolokalowym sklada si¢ z wielu ele-
mentow. Kazdy lokal stanowi nie tylko odrebny przedmiot
wlasnosci, ale i odrebny przedmiot wtadztwa faktycznego,
do ktérego nie maja dostepu inni cztonkowie wspolnoty
mieszkaniowej. W rozumieniu ustawy o wtasnosci lokali sa-
modzielny lokal jest zamknigta przestrzenia, do ktdrej wy-
taczne prawa przystuguja kazdemu z wtascicieli indywidual-
nie. Ponadto dodatkowym elementem tej struktury rzeczo-
wej jest nieruchomo$¢ wspolna posiadajaca wlasng ksiege
wieczysta. Jest to ta cze§¢ budynku, ktéra nie zostata wia-
czona do odregbnej wtasnosci lokali. Ta przestrzenia wiada
wspolnota mieszkaniowa. Ma ona faktyczne wladztwo nad
pomieszczeniami, ktdre wchodza w sktad nieruchomosci
wspolnej. Do niej nalezg tez elementy infrastruktury budyn-
ku, w tym i te, ktore doprowadzaja ciepto do lokalu.

Podmiotem uprawnionym do zarzadzania nieruchomo-
$cia wspdlng jest wspolnota mieszkaniowa (art. 33! k.c.),
jednak jej wewngtrzna struktura organizacyjna moze by¢
uksztaltowana w rézny sposob, dlatego mozna wyr6znié kil-
ka sposobdw zarzadzania nieruchomo$ciami zabudowanymi
budynkami wielolokalowymi. W zaleznoSci od tego, ktory
z nich wystepuje w konkretnym przypadku, status zarzadcy
moze by¢ inny. Po pierwsze, zarzadca moze sprawowac ,,za-
rzad powierzony” na podstawie art. 18 u.w.l.* Wowczas na-
lezy traktowaé go jako organ wspdlnoty mieszkaniowe;.
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W tym miejscu trzeba tez wspomnie¢, ze w literaturze trwa
dyskusja dotyczaca jego statusu, jednak w kontekscie pro-
wadzonych rozwazaf odwotam si¢ do ustalenia, ze ,,obecnie
przewage ma (...) poglad, ktory zaklada, ze zarzadca legity-
muje si¢ z mocy samej ustawy uprawnieniem do reprezento-
wania wspolnoty mieszkaniowej. Zasady reprezentacji
wspolnoty mieszkaniowej sa takie same jak ma to miejsce
w stosunku do zarzadu” (Pisulifiski, 2020 s. 623). W przy-
padku zarzadcy ustanowionego w trybie art. 18 u.w.l. obok
wezla obligacyjnego, czyli umowy o zarzadzanie, istnieje po-
wigzanie korporacyjne pomigdzy ustugobiorca, czyli wspdl-
nota mieszkaniowa, a zarzadca. W tym modelu zarzadzania
zarzadca wystepuje jako jej organ reprezentacyjny, np. gdy
zawiera umowe o ustuge dotyczaca sprzatania nieruchomosci
wspdlnej czy umowe o dostawe ciepta do czeSci wspolnych
(rozwazania na temat umowy o dostawe ciepta do caltego
budynku bedg przedmiotem rozwazan w nastgpnej sekcji).
Jednak, gdy we wspoOlnocie mieszkaniowej organem wyko-
nawczym jest zarzad, ten ostatni moze zawrze¢ z zarzadca
umowe o zarzadzanie na podstawie art. 185 u.g.n.” Wowczas
zarzadce laczy ze wspolnotg mieszkaniowa jedynie wezet
obligacyjny. W komentarzach do ustawy o wiasnosci lokali
zarzadca jest wtedy nazywany administratorem (Nazar,
1995, s. 101; Pisulinski, 2020, s. 569). W takim przypadku
zarzad, ktory zawart z zarzadca umowe w trybie art. 185
u.g.n., jest nadal organem reprezentacyjnym (i wykonaw-
czym) wspoOlnoty mieszkaniowej, a w konsekwencji to za-
rzagd ma kompetencje do zawarcia z przedsi¢gbiorstwem
energetycznym umowy o dostawe ciepta oraz wykonuje obo-
wigzki rozliczeniowe (art. 45a ust. 6 pr.energ.). Trzecim
sposobem jest zarzadzanie bezposSrednie przez wspoiwtasci-
cieli. Wystgpuje ono w malych wspolnotach ex lege, a w du-
zych wspolnotach jest tez mozliwe na podstawie umowy wtas-
cicieli lokali. W tych przypadkach to wspdtwtasciciele beda
uprawnieni do zawarcia umowy o dostawe ciepla.
Niezaleznie jednak od przyjetego sposobu zarzadzania
wspoélnota mieszkaniowa nie moze by¢ uznana za adresata
normy z art. 45a pr.energ., poniewaz zarzadza ona jedynie
nieruchomoscig wspolna. Juz od 2000 r. orzecznictwo i dok-
tryna rozgraniczaly dwa rodzaje $wiadczefi pienigznych,
ktore otrzymuje wspolnota mieszkaniowa od wtascicieli lo-
kali. Pierwsza kategoria to Srodki stuzace utrzymaniu nieru-
chomosci wspdlnej (art. 12 w zwiazku z 14 u.w.l.). W stosun-
ku do tych §rodkow wiascicielowi lokalu, ptacacemu ustalo-
ng w uchwale zaliczke, nie przystuguje roszczenie o zwrot
nadplaty (czesci kwoty niewykorzystanej w danych roku)®.
Jedynie wspdlnota mieszkaniowa ma kompetencje do pod-
jecia uchwaly rozstrzygajacej o dalszym losie zaoszczedzo-
nych w danym roku $§rodkéw pienieznych. Natomiast druga
kategoria to Srodki do rozliczenia przez wspolnote mieszka-
niowa, czyli takie, ktdre dotycza oplat za media przypadaja-
ce na dany lokal. Wspdlnota mieszkaniowa moze przyjac ja-
ko forme ptatnoSci przedptaty, lecz nie ma ona zadnych
uprawniefi do tych Srodkéw, tak wigc musi sie rozliczyé
z wladcicielem lokalu (Doliwa, 2003, s. 39; Szymczak, 2014,
s. 111). Na ten temat wypowiedzial si¢ w wyroku
z 25.09.2015 r. Sad Okregowy w Bialymstoku (I C 45/15).
Zdaniem sadu: ,,kazda nadwyzka winna by¢ zwracana wpfa-



cajacemu, aby dany wlasciciel mieszkania badZ uzytkownik
lokalu mogt swobodnie dysponowac swoimi przeciez §rod-
kami finansowymi”’.

Podobne stanowisko wynika z uzasadnienia do wyroku
Sadu Apelacyjnego w Warszawie z 24.04.2017 r. (I ACa 257/16),
ktory odwotat sie do wyroku Sadu Apelacyjnego w Katowi-
cach z 27.06.2013 r. (I ACa 404/13). Stwierdzono w nim, ze:
,Koszty dostarczanej do lokalu energii cieplnej ponosi wta-
$ciciel samodzielnie i w 100%. Jezeli w lokalu zainstalowa-
ne zostaly podzielniki umozliwiajace wyliczenie kosztu tej
energii, to wspdlnota nie ma w tym zakresie zadnej mocy
decyzyjnej — pozwalajacej lub odmawiajacej zgody na po-
noszenie przez wtasciciela kosztow utrzymania jego lokalu
w 100%”. A zatem gdyby nawet przyjac, ze adresatem tej
normy jest implicite wsp6lnota mieszkaniowa, moze by¢ ona
co najwyzej traktowana jak zarzadca obcigzony ustawowym
obowiazkiem rozliczeniowym.

Jest sprawg bezsporna, ze wltadztwo nad konkretnym lo-
kalem sprawuje jego wiasciciel, ktdry ma mozliwos¢ regulo-
wania iloSci ciepla zuzytego w jego lokalu. W razie nadmia-
ru ciepla w danym lokalu to w gestii jego wtasciciela pozo-
staje wybOr migdzy zamknieciem doptywu ciepta a otworze-
niem okna (przy wiaczonym grzejniku). Jesli jego zachowa-
nie nie bedzie energooszczedne, wOwczas system bedzie
automatycznie generowal wigkszy doplyw ciepla. Nawet je-
§li wielko$¢ ciepla dostarczanego do lokalu jest ustalona,
czy to w uchwale wlascicieli, czy to w normie krajowej, to
i tak wlasciciel wiasnym dziataniem bedzie wplywat na ilo§¢
ciepta zuzytego na utrzymanie gwarantowanej temperatury
pomieszczenia. A zatem jeSli kryterium podzialu kosztow
jest stale, np. jest to powierzchnia lokalu, wtedy nie ma
czynnika motywujacego do energooszczednego zachowa-
nia. Problemem moze by¢ to, ze konkretny wiasciciel loka-
lu moze powodowac wyzsze zuzycie energii, a inny wtasci-
ciel powodowac nizsze zuzycie, podczas gdy kryterium roz-
liczenia bedzie state. Wtedy pojawia si¢ problem naduzycia
i niegospodarnosci. Geneza tego problemu wynika z czaso-
wego zawieszenia art. 9-14 dyrektywy 2012/27/UE, ktore
zobowigzuja wszystkie kraje UE do wdrozenia systemdow
indywidualnego opomiarowania i rozliczania kosztow ener-
gii cieplnej wedtug zuzycia. Problem nie wystepuje tam,
gdzie sa zainstalowane cieptomierze (Materek, 2018, s. 38).

Co prawda w literaturze zwraca si¢ uwage na brak obo-
wiazku utrzymywania przez przedsicbiorstwo energetyczne
odrebnych ukiadéw pomiarowo-rozliczeniowych i prowa-
dzenia odrebnych odczytow iloSci ciepla pobranego czy to
na wymienione cele, czy do ogrzania poszczegdlnych po-
mieszczen budynku (Dobrowolski i in., 2016, nb. B10), jed-
nak nie mozna z tego wyprowadza¢ zakazu ich instalowania.
Okoliczno$¢, ze niektore nieruchomosci nie majg warunkow
do ich instalacji, nie moze stanowi¢ podstawy zaniechania
montazu tej instalacji, tam gdzie technicznie jest to mozli-
we, co wynika z art. 45a ust 8 pkt la tiret 3 pr.energ.). Co
prawda przepis dopuszcza zastosowanie cieptomierzy lub
podzielnikow kosztow, jednak wszystkie opracowania tech-
niczne poruszajace problematyke podzielnikow ciepla jed-
noznacznie wskazuja, ze podzielniki nie podaja danych
0 pobraniu (zuzyciu) ciepia.
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Strony umowy o dostawe ciepta

W prawie energetycznym wystepuje wielo§¢ podmiotow
zardwno po stronie dostawcow, jak i odbiorcéw. Jednak
problem rozliczefi z tytulu §wiadczen pieni¢znych dotyczy
tylko wieloSci ustugobiorcow, a nie ustugodawcow, wobec
tego celem analizy bedzie ustalenie, kto jest strona umowy
o ustuge dostawy ciepta po stronie odbiorcy. Co prawa pra-
wo energetyczne postuguje si¢ nie tylko jednym ogdlnym
pojeciem odbiorcy, lecz pojawiaja si¢ jego poszczegdlne ka-
tegorie, w tym: odbiorca koficowy, odbiorca dokonujacy za-
kupu paliw lub energii na wlasny uzytek (np. wspdlnota
mieszkaniowa, art. 3 pkt 13a); odbiorca paliw gazowych,
energii elektrycznej lub ciepta w gospodarstwie domowym
(wlasciciel lokalu, art. 3 pkt 13c) oraz odbiorca wrazliwy
(osoba, ktorej przyznano dodatek mieszkaniowy w rozumie-
niu art. 2 ust. 1 ustawy z 21.06.2001 r. o dodatkach mieszka-
niowych, art. 3 pkt 13c), lecz wyrdznienie tych kategorii od-
biorcOw ma znaczenie przy dostarczaniu innych rodzajow
energii (Balwicka-Szczyrba, 2010, s. 9.).

W przypadku budynkéw wielolokalowych prawo energe-
tyczne, wskazujac explicite ,,wytacznego odbiorce”, postugu-
je sie dwoma terminami — sg to: ,,wlasciciel nieruchomo-
§ci” lub ,zarzadca” (art. 45a ust. 6 pr.energ.). W konse-
kwencji podmioty te sa wskazywane jako strony umowy
o dostawe ciepta (Balwicka-Szczyrba, 2010, s. 9).

I tak, gdy chodzi o wlasciciela nieruchomosci, ktory moze
zawiera¢ umow¢ o dostawe ciepta, nalezy przyjac, ze chodzi
przede wszystkim o spdtdzielni¢ mieszkaniowa oraz o wila-
§cicieli budynkoéw jednorodzinnych (choé ci ostatni nie ma-
ja konieczno$ci wewnetrznego rozliczania kosztow na inne
podmioty). Przypadek spdtdzielni jako wiasciciela nieru-
chomosci dotyczy sytuacji, gdy jest ona wytacznym wiasci-
cielem nieruchomosci zabudowanej, a cztonkom spoétdzielni
przystuguja jedynie ograniczone prawa rzeczowe do lokalu
(wlasnosciowe spotdzielcze prawo do lokalu) lub prawa ob-
ligacyjne (lokatorskie spoidzielcze prawo do lokalu). Wtedy
spoldzielnia zawiera t¢ umowg jako wtasciciel (calej nieru-
chomosdci). Natomiast inaczej nalezy traktowaé przypadek,
gdy w budynku — stanowigcym pierwotnie wylacznag wila-
sno$¢ spotdzielni — rozpoczat sie juz proces wyodrebniania
samodzielnych lokali (co najmniej jeden lokal zostal wyod-
r¢bniony). Wowczas powstaje ztozona konstrukcja rzeczo-
wa, do ktorej stosuje sie odpowiednio przepisy ustawy
o wlasnosci lokali (art. 27 ust. 1 u.s.m.®). W tym ostatnim
przypadku spotdzielnia przestaje by¢ wytacznym wtascicie-
lem, lecz na podstawie art. 27 ust. 2 u.s.m. z mocy prawa
sprawuje zarzad powierzony co do calej nieruchomosci za-
budowanej budynkiem wielolokalowym. Jednak jej statusu
nie mozna poréwnaé do statusu zarzadcy na mocy art. 18
ust. 1 u.w.l., poniewaz z art. 27 ust. 3 u.s.m. wynika, ze nie
stosuje sie rdwniez przepisdw o wspolnocie mieszkaniowe;.
Strong umowy jest wiec spotdzielnia, ktora z mocy ustawy
sprawuje zarzad powierzony. Spodtdzielnia wystepuje wtedy
jako zarzadca (niezaleznie od tego, czy posiada jeszcze
,wlasne” udzialy w nieruchomosci wspélnej, czy tez nie).

Przez pojecie wlasciciela nalezy tez rozumie¢ wszystkich
wspolwtascicieli nieruchomosci zabudowanej budynkiem
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wielolokalowym, w ktérym nie doszto do wyodrgbnienia lo-
kali i powstania nieruchomosci wspdlnej. Nie tworza oni
jednak wspolnoty mieszkaniowej, lecz wspolnote majatko-
wg. Zarzadzanie taka nieruchomoscia podlega regulacjom
kodeksu cywilnego o wspdiwlasnosci utamkowej (art. 195
k.c.in.), i wzwiazku z tym trzeba pamietaé o wewngtrznym
sposobie podejmowania decyzji w ramach tej wspolnoty ma-
jatkowej. Umowe o dostawe ciepfa nalezy traktowac jako
czynno$¢ zwyktego zarzadu, a wigc konieczna jest zgoda
wiekszo$ci wspdlwtascicieli (art. 201 k.c.)’. Niestety regula-
cje kodeksu cywilnego nie normuja zasad reprezentacji ta-
kiej struktury organizacyjnej. A zatem mozna przyjaé, ze
kazdy ze wspoiwtascicieli moze zawrze¢ takg umowe po uzy-
skaniu zgody wigkszoSci wspdtwtadcicieli. Jednak tylko
ci wspotwtalciciele, ktorzy zawarli t¢ umowe, beda ponosi-
li bezposSrednia i solidarna odpowiedzialnoSci wobec
przedsigbiorstwa energetycznego na podstawie art. 370
k.c. W zwigzku z udzieleniem zgody przez wigkszos¢
wspOtwlascicieli przystuguje im jednak roszczenie zwrotne
w stosunkach wewnetrznych wobec pozostatych wspotwia-
Scicieli stosownie do wielkoSci udziatu w rzeczy wspolnej
(art. 207 k.c.).

Drugim z podmiotéw wskazanych w art. 45a pr.energ. ja-
ko wylaczny odbiorca ciepta dotyczacego obiektu wieloloka-
lowego jest zarzadca. Jesli zestawimy ten przepis z art. 1 pkt 13
pr.energ., zgodnie z ktorym odbiorca jest podmiot pobiera-
jacy cieplo na podstawie umowy, oznacza to, zZe zarzadca
jest strong umowy (Balwicka-Szczyrba, 2010, s. 9.). W tym
kontek$cie mozna uznaé, ze jest on podmiotem mogacym
wystapi¢ z zadaniem zawarcia umowy o dostawe ciepta do
calego budynku, a przedsi¢biorca energetyczny jest zobo-
wiazany do jej zawarcia (Walaszek-Pyziol & Pyziot, 2006,
s. 12). Jednak wezesniej zwrocono uwagg na wieloelemento-
wos¢ tej konstrukeji rzeczowej i rozne sposoby zarzadzania
nig, co ma wplyw na identyfikacje stron umowy o dostawe
ciepta do budynku. I tu trzeba przyznaé, ze pojawiaja sie
watpliwosci, w jakim charakterze wystepuje zarzadca nieru-
chomosci dokonujacy tej czynnosci prawej: (1) czy jako sa-
modzielny podmiot; (2) czy jako organ wspdlnoty mieszka-
niowej; (3) czy moze jako ustawowy przedstawiciel wiaci-
cieli lokali (bedacych jednocze$nie wspoiwtascicielami nie-
ruchomosci wspolnej).

OdpowiedZ na to pytanie bedzie zalezata od tego, czy
przedsiebiorca energetyczny zawarl tylko jedna umowe na
dostawe ciepta do catego budynku, czy tez zawart réwnole-
gle umowe o dostawe ciepta do czgéci wspolnych budynku
oraz umowy z wiaScicielami lokali. W zwiazku z tym, ze nie
ma przepisOw zakazujacych zawierania uméw o dostawe
ciepta z wlascicielami lokali, nalezy przyjac, ze stosunki po-
miedzy przedsigbiorcami energetycznymi a odbiorcami
ustug reguluja normy cywilnoprawne (Lipifiska, 2011, s. 181
i 183). Autorka pisze, ze ograniczenia administracyjne,
wplywaja na stosunki zobowiazaniowe, jednak ich celem jest
ustalenie pewnych maksymalnych limitow, np. cen paliw.
A zatem brak wyraZnego zakazu w prawie energetycznym
oznacza swobode umdw dotyczacg zawierania umow z indy-
widualnymi odbiorcami, czyli wtascicielami lokali.

Rozwazania rozpoczn¢ od wariantu drugiego, tj. gdy
przedsiebiorca, niezaleznie od zawarcia umowy o dostawe
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ciepta do budynku, zawiera indywidualne umowy z wiasci-
cielami lokali. Wtedy nalezy przyjaé, ze podmiotem, z kto-
rym przedsigbiorstwo zawiera umowe, jest wspdlnota miesz-
kaniowa. Przedmiotem Swiadczonej ustugi jest dostawa cie-
pta do czesci wspdlnych budynku. Jest to zatem ilo§¢ ciepta
stanowigcego roznice ilosci ciepta dostarczonego do budyn-
ku oraz iloSci ciepta dostarczonego do indywidualnych loka-
li. W zwiazku z tym odpowiedzialno$¢ za Swiadczenia pie-
niezne z tytulu dostarczenia ciepta do budynku, ktore ponosi
wspoélnota mieszkaniowa, obejmuje rdznice pomiedzy ceng
za ciepto dostarczone do budynku a suma cen za ciepto do-
starczone indywidualnie kazdemu z wiascicieli lokali. Ta
rOznica cen jest zobowigzaniem wspdlnoty mieszkaniowej
jako koszt utrzymania czeSci wspdlnej. Sa to nie tylko kosz-
ty ogrzewania pomieszczefi na nieruchomosci wspolnej, ale
rowniez koszty ciepla traconego podczas przeptywu pomie-
dzy lokalami w konstrukcjach budowlanych nalezacych do
nieruchomosci wspdlnej. Zgodnie z domniemaniem wynika-
jacym z art. 3 u.w.L to co nie nalezy do odrebnego lokalu,
stanowi cz¢$¢ nieruchomosci wspdlnej, a wiec jest to koszt
zwiazany z jej utrzymaniem. WskaZnik partycypacji kazdego
z wlaScicieli lokali w koszcie ciepla ustalamy na podstawie
art. 12 ust. 2 u.w.l. W tym przypadku strong umowy powin-
na by¢ wspolnota mieszkaniowa, a zarzadca zawiera t¢ umo-
we jako jej organ.

Inaczej jest, gdy zostala zawarta tylko jedna umowa o do-
stawe ciepla do (calego) budynku. Woéwczas wspolnota
mieszkaniowa nie ma kompetencji do jej zawarcia.
Z brzmienia art. 45a ust. 6 pr.energ. wynika, ze jesli budy-
nek jest wielolokalowy, wytacznym odbiorca jest zarzadca.
Powstaje wigc pytanie, czy jest to nieopaczny btad legislacyj-
ny (skrot myslowy), czy tez jest to zamierzona konstrukcja
prawna wzmacniajaca pozycje zarzadcy i nadajaca mu sa-
modzielna kompetencje.

W przypadku, gdy przedsiebiorca zawart tylko jedna
umowe¢ o dostawe ciepla do catego budynku, ustuga jest
Swiadczona nie tylko wspOlnocie mieszkaniowej, ale tez
konkretnym wlascicielom lokali w celu ogrzania przestrzeni
samodzielnych lokali. Nawet jesli zarzadca nie zainstalowal
urzadzefi pomiarowych zuzycia ciepla w danym lokalu,
oplaty za dostarczone cieplo sa przynajmniej w czeSci opla-
tami na utrzymanie ciepta w konkretnym lokalu, nalezagcym
do odrebnego majatku wtasciciela lokalu, a tylko w cze¢Sci sa
przeznaczane na koszty grzania nieruchomos$ci wspodlne;.
Koncepcja wspolnoty mieszkaniowej jako podmiotu beda-
cego strona umowy o dostawe ciepla jest niemozliwa do za-
stosowania. Wydaje si¢, ze ustawodawca jest Swiadomy te-
g0, ze z jednej strony nie moze obcigzy¢ wspdlnoty mieszka-
niowej za cudze diugi (zwiazane z utrzymaniem odrebnej
wlasnosci lokali), a z drugiej strony, powinien chroni¢ inte-
res przedsigbiorstwa energetycznego jako dostawcy ustugi
podstawowe;j (Stelmach, 2016, nb. 3). Dlatego ustawodawca
wskazuje zarzadce jako przedsigbiorce Swiadczacego ustugi
zarzadzania nieruchomo$ciami, ktOry jest organizacyjnie
przygotowany do dokonywania rozliczen miedzy wtacicie-
lami lokali. Lege non distinguente nec nostrum est distingu-
ere, a zatem nalezy uznad, ze chodzi o zarzadcOw sprawuja-
cych swojg funkcje w trybie art. 18 ust. 1 u.w.l., ale tez zgod-
nie z wyktadnia funkcjonalng trzeba wskaza¢ na zasadnos¢



rozszerzenia tego obowiazku na zarzadcdw sprawujacych
profesjonalna ustuge administrowania na podstawie umo-
wy, o ktorej mowa w art. 185 u.g.n.

Obowiazek rozliczeniowy zarzadcy
w Swietle prawa energetycznego

W tym punkcie dokonam szczeg6towej analizy obowiazku
rozliczeniowego zarzadcy w $wietle prawa energetycznego,
wzgledem ktorego doktryna wyraza poglad, ze jego przepi-
sy tacza w sobie zaréwno elementy wtadcze, nalezace do
prawa administracyjnego czy szerzej do prawa publicznego,
oraz elementy prawa cywilnego, cho¢ w praktyce ich zakwa-
lifikowanie moze by¢ trudne (Szczygiet, 2019, s. 75). Wyda-
je sie, ze art. 45a pr.energ. jest doskonalym tego przykia-
dem. Z analizy dokonanej w poprzedniej sekcji wynika, ze
chociaz ustawodawca nie mogl nalozy¢ na wspolnote miesz-
kaniowa obowigzku rozliczenia §wiadczen pieni¢znych, kto-
re nie dotycza nieruchomos$ci wspolnej, musial zapewnié
plynnos¢ finansowa przedsigbiorcy Swiadczacemu te ustuge.
Wobec tego postuzyt si¢ konstrukcja publicznoprawna, na-
ktadajac z mocy ustawy na profesjonalny podmiot, ktory co
do zasady Swiadczy ustuge zarzadzania nieruchomoScia
wspo6lna, dodatkowy obowiazek rozliczenia kosztow za ustu-
ge ciepta dla catego budynku (w tym samodzielnych lokali).
Ratio legis, ktorym kierowal si¢ ustawodawca, bylo to, ze ten
podmiot wykona to rozliczenie efektywnie, albowiem dys-
ponuje danymi o wiaScicielach lokali oraz Srodkami technicz-
nymi pozwalajacymi Sciagnac te optaty w ramach istniejacych
kont rozliczen uzywanych we wspolnocie mieszkaniowe;.

Jednak zarzadca nie dziata wowczas jako organ wspolno-
ty mieszkaniowej, gdyz jest zobowiazany do dokonania roz-
liczenia migdzy wtacicielami lokali za ciepto dostarczone
na ogrzanie calego budynku (w tym samodzielnych lokali).
Ten obowigzek wynika bezpoSrednio z art. 45a pr.energ.
i jest to jego obowiazek ustawowy (publicznoprawny). Po-
wodem wprowadzenia tego przepisu byto stanowisko TK za-
warte w wyroku z 26.10.1999 r. (K 12/99)'%, zgodnie z kt6-
rym: ,ustawa — Prawo energetyczne nie reguluje kwestii
rozliczen z indywidualnymi odbiorcami w lokalach”. Zosta-
to to nastgpnie podniesione w uzasadnieniu do projektu no-
welizacji, w ktorej dodano art. 45a. pr.energ. Wprowadzenie
tych przepisoéw uzasadniono potrzeba zwigkszenia odpowie-
dzialno$ci wtascicieli i zarzadzajacych budynkami w zakre-
sie rozliczania kosztow dostaw ciepla oraz ustalenia jasniej-
szych zasad nadzoru w tej dziedzinie!!.

W art. 45a pr.energ. mozna dostrzec silny zwigzek ele-
mentOw prawa cywilnego i publicznego. Polega on na tym,
ze z jednej strony na zarzadce natozono cywilnoprawny obo-
wiazek dotyczacy rozliczen pomigdzy wlascicielami poszcze-
golnych lokali w zakresie kosztow zakupu ciepla do calego
budynku. Z drugiej jednak strony obowigzek ten ma cechy
konstrukcji publiczno-prawnej, o czym $wiadcza nastepuja-
ce fakty: przede wszystkim wynika on bezposrednio z usta-
wy, ktdra nadaje zarzadcy szczegélowe uprawnienia umozli-
wiajace jego realizacje, takie jak: nadanie wtascicielom re-
gulaminu i podanie go do wiadomos$ci jako warunek jego
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wprowadzenia w zycie. Ponadto o publicznoprawnym cha-
rakterze Swiadczy powigzanie tego regulaminu z sankcja ad-
ministracyjna przewidziang w art. 56 ust. 6a pr.energ., zgod-
nie z ktérym ,,Karze pieni¢znej podlega ten, kto: (...) bedac
wlascicielem lub zarzadcg budynku wielolokalowego, o kto-
rym mowa w art. 45a ust. 6, narusza obowigzek wyposazenia
lokali budynku wielolokalowego w przyrzady pomiarowe
lub urzadzenia umozliwiajace rozliczanie kosztdw ciepta
wedlug zuzycia kosztOw ogrzewania oraz zuzycia cieplej wo-
dy w takich lokalach budynku wielolokalowego Iub nie sto-
suje rozliczania kosztéw wedlug zuzycia albo odmawia wy-
pelnienia obowigzkow informacyjnych, o ktdrych mowa
w art. 45a ust. 4a i art. 45c¢, lub pobiera optaty za wypelnie-
nie tych obowiazkéw informacyjnych”. Jednak w literaturze
wskazuje sie, ze kary administracyjne penia przede wszyst-
kim funkcje prewencyjna, a kara pieni¢zna jest egzekwowa-
na w sposob wladczy przez organy administrujace (Goss &
Goralski, 2021). Wobec tego wymierzenie administracyjnej
kary pieni¢znej nie prowadzi bezposrednio do wykonania
cigzacego na podmiocie zobowigzanym obowiazku admini-
stracyjnego (Oglodek, 2020).

Pozostaja wigc do rozwazenia konsekwencje cywilno-
prawne wynikajace z niewykonania przez zarzadcg obowigzku
rozliczenia. Jednak wpierw trzeba okresli¢, jaka tres¢ zawie-
ra ten obowiazek. W samej ustawie nie ma definicji rozlicze-
nia, wiec trzeba odwotaé si¢ do definicji Stownika jezyka
polskiego'?, zgodnie z ktora termin ,rozliczenie” oznacza
»przemieszczenia Srodkow pienigznych”, co w naszym kon-
tekscie ustawowym mozna sprowadzi¢ do pobrania Srodkow
od wtascicieli lokali, a nastepnie przekazania ich na rzecz
przedsigbiorcy energetycznego. TreSciowo obowigzek ten
przypomina konstrukcje obowiazku ptatnika, ktory wyste-
puje w prawie publicznym. Status ptatnika zostal uregulo-
wany w art. 8 ord.podat.'3, zgodnie z ktérym platnik jest zo-
bowigzany do: obliczenia, pobrania od podatnika podatku
oraz do wptacenia go we wtasciwym terminie organowi po-
datkowemu. Wydaje si¢, ze w przypadku tego obowigzku za-
rzgdcy mozna — aczkolwiek z duza ostroznoscia — odwoty-
wac sie do tej konstrukcji ptatnika. Wydaje sig, ze tre$¢ obo-
wiazku zarzadcy tez zawiera te trzy elementy, gdyz inaczej
nie mozna przeprowadzi¢ skutecznego rozliczenia. Nato-
miast nie mozna stosowa¢ do niego zasad odpowiedzialno-
Sci dotyczacych ptatnika, ktory odpowiada za pobranie
Swiadczefi publicznoprawnych. Zgodnie z art. 30 ord.po-
datk. platnik, ktéry nie wykonal obowiazkéw okres§lonych
w art. 8 ord.podat., odpowiada za podatek niepobrany lub
podatek pobrany, a niewptacony.

Natomiast co do odpowiedzialnoSci zarzadcy za niewyko-
nanie obowiazku z art. 45a pr.energ. trzeba podkresli¢, ze
zardwno sama umowa o dostawe ciepta, jak i Swiadczenia
z niej wynikajace maja charakter cywilnoprawny. A zatem
zarzadca odpowiada za niewykonanie tego obowigzku na
podstawie art. 471 k.c. Jest to odpowiedzialno$¢ na zasadzie
winy. W stosunku do zarzadcy obowigzek rozliczenia obej-
muje wyliczenie naleznoSci przypadajacej na konkretnego
wlasciciela lokalu, zrobienie zestawienia oraz Sciagniecie tej
nalezno$ci. Zarzadca ponosi odpowiedzialno$¢ za dokona-
nie tych czynnoSci. Ocena, czy zarzadca wykonat swoj obo-
wigzek rozliczeniowy, powinna odbywaé si¢ na podstawie
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kryterium nalezytej staranno$ci. Nie ma podstaw prawnych,
aby obciazy¢ zarzadce odpowiedzialnoScia za niewykonanie
Swiadczef wynikajacych z umowy o dostawe ciepta, jesli nie
mozna przypisa¢ mu winy w rozliczeniu, poniewaz wierzy-
telnoSci te nie maja charakteru publicznego.

Przedstawione argumenty wynikaja z zasad prawa cywil-
nego, jednak dla ich wzmocnienia mozna jeszcze odwotaé
si¢ do konstytucyjnej zasady ochrony praw majatkowych
jednostki (art. art. 21 ust 1 w zw. z 64 ust. 2 Konstytucji
RP'). Niestuszne byloby nalozenie na zarzadce odpowie-
dzialno$ci cywilnej za dtugi osoby trzeciej (tu: wiasciciela lo-
kalu). Z tych samych powodoéw niestuszne bytoby natozenie
tej odpowiedzialno$ci na wspolnotg mieszkaniowa (uzasad-
nienie bylo przedstawiane wczes$niej). Natomiast w sferze
publicznoprawnej mieéci si¢ ksztaltowanie obowiazkow or-
ganizacyjnych umozliwiajacych zbieranie tych naleznoSci
przy rozproszonym gronie dtuznikéw, ktorymi sa wiascicie-
le lokali. Wierzycielem jest bowiem przedsigbiorstwo ener-
getyczne, bedace dostawca ustugi o podstawowym znacze-
niu dla odbiorcy koncowego (Stelmach, 2016, nb. 3).

Przedsigbiorstwo energetyczne kieruje zatem bezpoSred-
nie roszczenie o zaplat¢ ceny ciepla do wilasciciela lokalu.
Natomiast przedsigbiorca energetyczny moze wysuwaé
w stosunku do zarzadcy roszczenie odszkodowawcze z tytu-
tu niewykonania lub niewtasciwego wykonania obowigzku
rozliczeniowego.

Uprawnienia umozliwiajace zarzadcy
realizacje obowiazku rozliczeniowego

Ustawodawca, naktadajac na zarzadcg obowigzek doko-
nania rozliczenia, w konsekwencji musial tez wzmocnic jego
samodzielne uprawnienia w celu realizacji tego obowiazku.
Jest to przede wszystkim uprawnienie do wyboru metody
dokonywania tego rozliczania. Jednak trzeba tu mocno pod-
kresli¢, ze dotyczy to sytuacji, gdy z przyczyn obiektywnych
nie jest mozliwe ustalenie iloSci rzeczywiScie pobranego cie-
pta w danym lokalu. Doktryna potwierdza, ze pierwszef-
stwo ma zasada rzeczywistego ponoszenia przez wlascicieli
lokali kosztow dostawy ciepfa (Muszynski, 2020, nb. 4). Po-
dobnie w wyroku z 24.04.2017 (I ACa 257/16) Sad Apelacyj-
ny w Warszawie uznal, ze ,,zastosowanie zatem przez zarzad
pozwanej Wspolnoty ww. »wspolczynnikow wyroéwnaw-
czych« bylo niedopuszczalne, skoro lokale w pozwanej
wspolnocie wyposazone zostaly w liczniki zuzywanego cie-
pla, ktore jednoznacznie i w sposob najbardziej sprawiedli-
wy odzwierciedlajg ilo$¢ zuzytego ciepla, a jednoczesnie po-
zwalaja precyzyjnie okresli¢ koszt energii, jaki zostal zuzyty
w danym lokalu”. Oznacza to, ze uprawnienie do wyboru
metody rozliczania kosztow ciepta nadane zarzadcy ma je-
dynie charakter subsydiarny (art. 45a ust. 9 pr.energ.). Po-
nadto wskazanie wspOlczynnika korygujacego, ma — w za-
fozeniu — urealni¢ udzial w ponoszeniu kosztdw ciepta
w konkretnym lokalu. Wybor ten nie powinien by¢ uznanio-
wy, celem jest bowiem uzyskanie wyniku jak najbardziej
zblizonego do kosztdw rzeczywistych.
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Od tej kompetencji trzeba tez odr6zni¢ kompetencje ,,po-
chodna” (lub ,wykonawcza”), a dotyczaca sporzadzenia re-
gulaminu rozliczen (ciepla przeznaczonego na ogrzewanie
budynku i cieptej wody uzytkowej dostarczanej centralnie
poprzez instalacje w budynku, art. 45a ust. 10 pr.energ.).
Jest on sui generis wewnetrznym aktem organizacyjnym
wspllnoty mieszkaniowej, pomimo ze jest wprowadzany
przez zarzadce, ktOry podaje go do wiadomosci osobom,
o ktorych mowa w ust. 2, w terminie 14 dni od dnia jego
wprowadzenia do stosowania. Oznacza to, ze moca tego
przepisu do aktow organizacyjnych wspolnoty mieszkaniowej
wchodzi akt prawny nadany jej z zewnatrz. Chociaz regula-
min rozliczef nie jest uchwata podjeta w ramach wspolnoty
mieszkaniowej, to z mocy prawa staje sie czg¢scia jej porzad-
ku organizacyjnego (art. 45a ust. 10 pr.energ.). Niestety
ustawodawca nie uregulowat zasad jego zaskarzenia. Prezes
URE nie jest organem kontroli wlasciwym w tym zakresie
spraw (Dobrowolski i in., 2016, nb. 15).

Wobec tego nalezy rozwazy¢, czy regulamin rozliczen,
ktory wchodzi do porzadku organizacyjnego wspdlnoty
mieszkaniowej z zewnatrz (jest wprowadzany przez zarzad-
c¢), moze by¢ zaskarzony w trybie art. 25 u.w.l. W zwiazku
z tym, ze prawo energetyczne nie przewiduje wlasnych Srod-
kéw nadzoru nad tym regulaminem rozliczen, nalezaloby
opowiedzie¢ si¢ za mozliwoscig skorzystania przez wilasci-
cieli lokali zardwno z trybu zaskarzenia przewidzianego
w art. 25 u.w.l, jak tez z ogllnych trybodw postgpowania sa-
dowego, ktorych celem bedzie stwierdzenie niewaznoSci ta-
kiego regulaminu. Teza ta znajduje oparcie w Swietle pogla-
déw doktryny, ktdre odnosza si¢ do art. 25 u.w.l. Autorzy
komentarzy aprobuja mozliwo§¢ zaskarzania uchwat wspol-
noty mieszkaniowej w trybie art. 189 k.p.c. (Turlej, 2015,
s. 648; Sikorska-Lewandowska, 2017, nb. 7, 1; Zebala, 2018,
nb. 7).

Od strony aksjologicznej trzeba podkresli¢, ze chociaz re-
gulamin rozliczefi nie ma formy uchwaly wspdlnoty miesz-
kaniowej, to z mocy prawa art. 45a ust. 10 pr.energ. wiagze jej
cztonkow. Wydaje sig, ze w sprawach dotyczacych wadliwo-
$ci regulaminu rozliczen ciepta powddztwo o ustalenie (art. 189
k.p.c.) byloby w pewnych przypadkach lepszym rozwiaza-
niem niz powddztwo z art. 25 u.w.l, ktore jest ograniczone
terminem. Podobne stanowisko zajmuja autorzy komenta-
rzy do prawa energetycznego. B. Bednarski nie wskazuje, na
jakich podstawach prawnych mozna wnosi¢ to zaskarzenie,
lecz stwierdza ogodlnie, ze ,,w zwiazku z odstapieniem od
obowiazku badania regulaminu przez Prezesa URE, ciezar
ten zostal przeniesiony na sady powszechne, ktore rozstrzy-
gaja w sprawach indywidualnych, zazwyczaj dotyczacych za-
skarzenia uchwatl wspo6lnot mieszkaniowych i organdw spot-
dzielni mieszkaniowych” (Bednarski, 2017, nb. 9).

Ponadto w sprawach zaskarzania regulaminu rozliczef
warto analizowac orzecznictwo dotyczace spoidzielni miesz-
kaniowych. Co prawda procedury uchwalania tego rodzaju
regulaminéw w prawnie spoOldzielczym sa inne, niemniej
jednak co do materialnych przestanek zaskarzenia nie ma
przeszkdd, aby odwolywaé sie¢ do tego orzecznictwa. Jako
przykiad powotam wyrok z 7.02.2013 r. (I CSK 347/12),
w ktorym Sad Najwyzszy zauwazyt, ze ,,w razie sporu doty-



czacego prawidtowosci wyboru przez zarzadce okreSlonej
metody rozliczefi kosztow zakupu ciepta, wlasciciel lub za-
rzadca budynku wielolokalowego powinien przedstawié
przyczyny wyboru jednej z metod rozliczefi przewidzianych
w art. 45a ust. 9 pr.energ.””. To co z tego orzeczenia moze
by¢ wskazdwka w razie sporu pomigdzy wspolnota mieszka-
niowa a jej zarzadca, to zakaz uznaniowosci co do wyboru
metody rozliczenia, ktora musi si¢ mie$ci¢ w zakresie wska-
zanym w ustawie. Ponadto warto tez dostrzec og6lna zasa-
de, ktdra powinna dotyczy¢ wszystkich regulamin6éw, a mia-
nowicie postulat precyzji i jednoznacznoSci postanowiefi ta-
kiego regulaminu. Sad zauwazyt, Ze nie mozna przyjaé, ze
spdldzielnia wykonata cigzacy na niej z mocy art. 45a ust. 9
pr.energ. obowiazek wyboru metody spo$rod wskazanych
w art. 45a ust. 8 tej ustawy i ustalenia wybranej metody
w Regulaminie, skoro przyjety przez nia na mocy kwestio-
nowanej uchwaly Regulamin nie przesadzat w dacie jego
wydania o tym, jaka metoda bedzie stosowana. Regulamin
w § 5 ust. 1 wskazuje jedynie obie mozliwe do wyboru meto-
dy rozliczenia kosztoéw, a w ust. 2 § 5 nie wskazuje przyjetej
metody, tylko informuje, ze w zaleznoSci od spetnienia
okreSlonych w nim warunkdw rozliczenie bedzie nastepo-
waé wedtug jednej z metod.

Podobny kierunek wykfadni zmierzajacej do ochrony wta-
Scicieli lokali przed uznaniowo$cig podmiotu dokonujacego
wyboru metody rozliczenia potwierdzil Sad Okregowy
w Bialymstoku w wyroku z 25.09.2015 r. (I C 45/15)',
stwierdzajac, ze niedopuszczalne jest zamiast stosowania
urzadzen lub rzeczywistych pomiardéw wartoSci wskazan za-
ktadanie wartoSci, ktore majg rzekomo odzwierciedlaé rze-
czywiste zuzycie. Oplaty ryczattowe w postaci dwukrotnosci
opfat nie znajduja uzasadnienia w wyliczeniach.

Whiosek plynacy z tych orzeczen jest nastepujacy. Regu-
lamin nadany przez zarzadce powinien wskazywaé jedno-
znacznie metodg¢ rozliczenia kosztow oraz zawierac uzasad-
nienie jej wyboru. Przy jej wyborze zarzadca jest zwigzany
kryteriami okre§lonymi w art. 48a ust. 9 pr.energ. Jedli ta-
kiego uzasadnienia nie ma w regulaminie, a wtadciciel loka-
lu go zaskarzy, wowczas zarzadce budynku obcigza ciezar
dowodu, ze metoda ta jest zgodna z kryteriami okre§lonymi
w art. 45a ust. 9 pr.energ.

Przypisy/Notes
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Posumowanie

Analiza prawna prowadzona w ramach tego artykutu
miata na celu ustalenie charakteru obowigzku rozliczenia
kosztow za dostawe ciepta, ktdry ciazy na zarzadcy z mocy
art. 45a pr.energ. Przeprowadzone badania obejmowaly ca-
foksztalt regulacji prawa energetycznego oraz ustawy
o wlasnosci lokali. Analiza prawna obu ustaw doprowadzi-
fa do sformufowania tezy, Zze obowiazek dokonywania roz-
liczefi nalezy traktowac jako samodzielny obowiazek za-
rzadcy, nalezacy do sfery publicznoprawnej, wykraczajacy
poza jego kompetencje z ustawy o wtasnoSci lokali. Ratio
legis wprowadzenia obowigzku rozliczeniowego zarzadcy sa
masowe dostawy realizowane przez przedsigbiorstwo ener-
getyczne, a z drugiej strony rozproszone podmioty (w bu-
dynkach wielolokalowych) po stronie odbiorcy. Chociaz
ustawodawca zatozyl indywidualizacj¢ rozliczei pomiedzy
przedsiebiorstwem energetycznym a wiascicielami lokali,
to dla lepszej organizacji wykonania zobowiazan platni-
czych zarzadca zostal wyposazony w dodatkowe kompeten-
cje ustawowe. Ustawowe powierzenie zarzadcy dodatkowe-
go obowiazku rozliczenia kosztow ciepta pomigdzy rozpro-
szonymi wtaScicielami lokali wynika ze szczegdlnej roli za-
rzadcy jako podmiotu profesjonalnie przygotowanego do
dokonywania rozliczefi w sprawach kosztow na utrzymanie
czeSci wspOlnych. Chociaz kwestia rozliczen z przedsigbior-
stwem energetycznym za koszty ciepta zuzytego na utrzy-
manie odrebnej wiasnoSci lokalu nie miesci si¢ w tym
zakresie, to takie rozwiazanie jest racjonalne, poniewaz za-
rzadca dysponuje technicznymi Srodkami komunikacji i po-
siada zatozone konta bankowe z mikrorachunkami do roz-
liczenn z kazdym (indywidualnym) podmiotem bedacym
wlascicielem lokalu. Wydaje si¢, ze wskazanie zarzadcy,
a nie wspolnoty mieszkaniowej, ma stanowi¢ kompromis
wynikajacy z odmiennych zatozen zawartych w tych dwoch
roznych ustawach. W pierwszej z nich chodzi o ochrong in-
teresOw przedsiebiorcy energetycznego, ktdry dostarcza
ustugi zabezpieczajace podstawowe potrzeby egzystencjal-
ne czlowieka (ustawa — Prawo energetyczne), natomiast
ustawa o wtasnosci lokali ochroni prawa majatkowe kazde-
go wlasciciela lokalu.

! Ustawa z 10.04.1997 r. — Prawo energetyczne (t.j. Dz.U. 2021, poz. 716), zwana dalej: pr.energ.

2 Ustawa o efektywnosci energetycznej (t.j. Dz.U. 2021, poz. 2166).
3 Legalis nr 951379.

4 Ustawa z 24.06.1994 r. o wlasnosci lokali (tj. Dz.U. 2021.1740), zwana dalej: u.w.l.
2 Ustawa z 21.08.1997 . o gospodarowaniu nieruchomosciami (t.j. Dz.U. 2021, poz. 1899), zwana dalej: u.g.n.
6 Sad Najwyzszy w uzasadnieniu wyroku z 26.01.2011 r., IT CSK 358/10, OSNC 2011, nr 11, poz. 124 oraz wyroku z 8.10.2008 r., V CSK 133/08.

7 Monitor Spoldzielczy, 2015/6/80-85.

8 Ustawa z 15.12.2000 1. 0 spoldzielniach mieszkaniowych (t.j. Dz.U. 2021, poz. 1208), zwana dalej: u.s.m.
9 Ustawa z 23.04.1964 r. Kodeks cywilny (t.j. Dz.U. 2020, poz. 1740 ), zwana dalej: k.c.

100TK 1999, nr 6, poz. 120.

1'Zob. uzasadnienie projektu ustawy o zmianie ustawy — Prawo energetyczne, druk nr 3135 Sejmu IV kadencji, s. 32.

12 https://sjp.pwn.pl/slowniki/rozliczenie, pobrano 20.01.2022.

BUstawa z 29.08.1997 . — Ordynacja podatkowa, t.j. Dz.U. z 2020, poz. 1325 ze zm., zwana dalej: ord.podat.
14 Konstytucja Rzeczypospolitej Polskiej z 2.04.1997 r. (Dz.U. 1997, nr 78, poz. 483).

IS LEX nr 1311774.
16 Monitor Spotdzielczy, 2015/6/30-85.
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