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Sygn. akt VI ACa 282/06

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 28 listopada 2006 r.

Sad Apelacyjny w Warszawie Wydzial Cywilny w skiadzie:

Przewodniczacy — Sedzia SA ~ Wanda Lasocka (spr.)

Sedzia SA — Malgorzata Manowska
Sedzia SO — Marzena Miaskiewicz
Protokolant — st. sekr. Monika Trzaskoma

po rozpoznaniu w dniu 15 listopada 2006 r. w Warszawie
na rozprawic sprawy z odwolania Wspoélnoty Mieszkaniowej przy ulicy
B wG
przeciwko Prezesowi Urzedn Regulacji Energetyki
z udzialem zainteresowanego G Przedsiebiorstwa Energetyki
Cieplnej sp. z 0.0. w G
o uchylenie decyzji Prezesa Urzedu Regulacji Energetyki
z 19 maja 2004 r. nr OGD-5110-8 (16)/2004/BK
na skutek apelacji odwolujacej sig¢
od wyroku Sadu Okregowego w Warszawie
z dnia 6 pazdziernika 2005 r.
sygn. akt XVII Am E 47/04
1. oddala apelacje;



2. zasgdza od Wspolnoty Mieszkaniowe] przy ul. B

w G na rzecz Prezesa Urzedu Regulacji Energetyki
i G Przedsi¢biorstwa Energetyki Cieplnej Sp. z o.0.
w G kwoty po 270 (dwieScie siedemdziesiat) zlotych na

rzecz kaidego z nich tytulem zwrotu kosztow postepowania

apelacyjnego.

UZASADNIENIE

Decyzja z 19 maja 2004 r. Prezes Urzedu Regulacji Energetyki orzekl
zawarcie umowy sprzedazy ciepla pomigdzy Wspolnota Mieszkaniowa przy
ul, B w G aG Przedsigbiorstwem Energetyki
Cieplnej Sp. z 0.0. w G , wg projektu umowy sprzedazy ciepta
Nr 1836/2003 r., stanowiacego integralng jej cze$¢, z nieznacznymi
zmianami — jak w tresci decyzji (k. 3 — 14).

Z tresct odwolania Wspdlnoty Mieszkaniowej od decyzji jw. wynika,
Ze wnosi ona o zmiang tej decyzji i uznanie, iz strong umowy sprzedazy
ciepla sg wiasciciele lokali reprezentowani przez Wspélnote Mieszkaniowg
(k. 16-18).

Zainteresowane Przedsigbiorstwo Energetyki Cieplnej, jw. wnosito o
oddalenie odwotania (k. 30 - 38).

Wyrokiem z 6 X 2005 r. Sad Okregowy w Warszawie oddalit
odwotante Wspolnoty Mieszkaniowej (k. 125 — 126).

W apelacji od powyzszego wyroku Wspdlnota Mieszkaniowa
zarzucila mu:

1. naruszenie przepisu art. 17 ustawy z 24.06.1994 r. o wlasnosci lokali

polegajace na przyjeciu, ze Wspdlnota Mieszkaniowa ma prawo



zacigga¢ zobowiazania nie dotyczace nieruchomosci wspdlnej,

wiazace dla wiascicieli lokali, bez ich pelnomocnictwa;

. naruszenie przepisu art. 3 ust. 1 ustawy z dnia 24 VI 1994 r. o

wlasnosci lokali, polegajgce na uznaniu za prawidlowe twierdzenia
Prezesa Urzedu Regulacji Energetyki, odmawiajacego wiascicielom

lokali tytutu prawnego do budynku B 3

. naruszenie przepisu art. 244 § 1 k.p.c., poprzez nie uznanie zapiSOw

w zaskarzonej decyzji Prezesa URE naruszajacych prawo, jako

dowodow w sprawie powodujacych jej uchylenie;

. naruszenie przepisu art. 7 ust. 3 ustawy z dnia 10 IV 1997 r. Prawo

energetyczne poprzez przyjecie, ze Wspolnota Mieszkaniowa posiada
tytut prawny do korzystania z obiektu, jakim jest budynek B

wraz z instalacjami i urzadzeniami technicznymi;

. naruszenie art. 3 ust, 1 ustawy z dnia 7 VII 1994 r. Prawo budowlane

poprzez przyjecie, Ze obicktem jest wewnetrzna (odbiorcza) instalacja

ogrzewcza 1 cieplej wody uzytkowej;

. naruszenie art. 38 k.c. w zwiazku z art. 33" §1 k.c. oraz art. 96 k.c.

poprzez zatozenie, ze wspodlnota mieszkaniowa posiada umocowanie
ustawowe do dzialania w imieniu wiascicieli lokali do zawarcia
umowy sprzedazy ciepta z PEC Sp. z o.0., bez odrgbnego

pelnomocnictwa ze strony kazdego z wiascicieli lokali;

. naruszenie art. 13 ust. 1 ustawy z dnia 24 VI 1994 r. o wilasnosci lokali

poprzez uznanie, ze to Wspdlnota Mieszkaniowa jest zobowigzana do

zaplaty ceny sprzedazy ciepla;

. naruszenie art. 14.2 ustawy z dnia 24 VI 1994 r. o wilasnosci lokali

poprzez uznanie, ze Wspdlnota Mieszkaniowa zobowigzana jest do
regulowania naleZnodci poza zakresem zwigzanym z zarzadem

nieruchomoscig wspélna —



i wnosila o jego zmiane przez uchylenie zaskarzonej decyzji, z zasadzeniem
kosztow (k. 134 — 139).

Zainteresowane Przedsiebiorstwo wnositlo o oddalenie apelacji
(k. 162 — 163).

Sad Apelacyjny zwazyl, co nast¢puje:

Apelacia nie zastuguje na uwzglednienie.

Istota n/n sporu sprowadzata si¢ do ustalenia, kto powinien by¢ strong
umowy sprzedazy ciepla zawieranej z zainteresowanym Przedsigbiorstwem.
Sad Apelacyjny w catosci popiera stanowisko Sadu Okregowego znajdujace
wyraz w tresci skarzonego orzeczenia i jego uzasadnienia oraz popiera co do
istoty sprawy argumentacj¢ prawng Prezesa URE, zawarta w uzasadnieniu
kwestionowanej decyzji.

l. Nie jest uzasadniony zarzut skarzgcej dot. naruszenia przez Sad
Okregowy przepisu art. 17 ustawy z 24 VI 1994 r. o wiasnosci lokali (Dz.
U. 00. 80. 903, z pozn. zm.), polegajacego na przyjeciu, iz Wspdlnota
Mieszkaniowa ma prawo zacigga¢ zobowiazania nie dotyczace
nieruchomosci wspoélnej, wiagzace dla wiascicieli lokali, bez ich
petnomocnictwa.

Instalacja centralnego ogrzewania w budynku Wspoélnoty stanowi
element tzw. wspotwiasnosci przymusowej wszystkich wilascicieli lokali,
tworzacych wspodlnote mieszkaniowsa, ktora zarzadza nieruchomoscia
wspllng. Zgodnie z trescia przepisu art. 45a u. 1 oraz u. 2 ustawy
z 10 IV 1997 r. Prawo energetyczne (Dz. U. 03. 153. 1504, z pdin. zm.)

przedsiebiorstwo energetyczne dostarcza cieplo do budynku, w ktérym

znajdujg sie lokale mieszkalne 1 uzytkowe, nie zas do tych lokali, ktérych
wlasciciele nie maja ponadto zgodnie z trescia przepisu u.2 tegoz artykutu
statusu odbiorcéw ciepla. Definicja legalna ,,odbiorcy” zawarta jest

natomiast w tresci art. 3 p. 13 ustawy jw. i mianem tym dla potrzeb



rozumienia przepisOw tej ustawy okreéla sie kazdego, kto otrzymuje lub

pobiera energic na podstawie umowy sprzedazy zawarte] z

przedsiebiorstwem energetycznym, skonstruowanej zgodnie z frescig
przepisu art. 5.2 p. 1 ustawy jw. W budynku Wspdlnoty instalacja
centralnego ogrzewania wykonana zostata w ukladzie tradycyjnym,
w ktorym kazdy z lokali zasilany jest w cieplo z k'ﬂku pionow
centralnego ogrzewania, przechodzacych przez wszystkie kondygnacje.
Urzadzenie pomiarowo — rozliczeniowe, jakim jest jedynie cieplomierz,
zainstalowane jest na granicy z wewnetrzng instalacja, stanowiaca
wspolwlasnosé przymusowa wszystkich wlascicieli lokali, a wigc na
granicy z czegscig wspolng nieruchomosci, ktora zarzadzana jest przez
Wspdlnote, tak wige cieplo de facto odbiera Wspdlnota. Ze wzgledu na
specyfike energii cieplnej mozliwe jest jedynie okreslenie ilosci ciepla
dostarczanego do wezta cieplnego dla potrzeb calego budynku i nastgpuje
to w oparciu o odczyt cieplomierza. Nie jest natomiast mozliwe
z technicznego punktu widzenia okreslenie ilosci ciepta dostarczanego do
poszczegolnych lokali, w ktorych nie s zainstalowane cieplomierze, lecz
jedynie podzielniki kosztéw, ktore nie sa podstawg do okreslania ilosci
ciepta zuzytego przez dany lokal, lecz stuza wylacznie do okreslenia
udziatu ilosci ciepla oddanego przez grzejniki w danym lokalu
w calkowite] ilosci ciepta dostarczanego do instalacji centralnego
ogrzewania w catym budynku. Skoro odbior ciepla nastepuje przez
element instalacji wewnetrznej centralnego ogrzewania, stanowiacej
czgs¢ wspolng nieruchomosci, to uznac nalezy, iz odbior ciepta dotyczy
nieruchomosci wspolne] w rozumieniu przepisu art. 17 ustawy
o wlasnoscl lokali, za zobowiazania ktére] odpowiada tez Wspdlnota
Mieszkaniowa. Ona to bowiem przejmuje calg ilos¢ ciepta przekazanego

do budynku, a nastepnie rozlicza poszczegodlnych wiascicieli lokali



ustalajac ich udzial w calodci kosztoéw dostarczanego ciepla. “
Z technicznego punktu widzenia nie ma praktycznie mozliwosci
okredlenia wartosci ciepta dostarczanego do poszczegoélnych lokali.
Przeplyw ciepta na odcinku kofcowym pomigdzy wezlem cieplnym
a lokalami odbywa si¢ juz bez udziatu Przedsiebiorstwa, a wigc nie ma
ono wplywu na jakos$¢, ciaglosé i niezawodnos¢ dostaw ciepla na tym
etapie, a tym samym nie ponosi za powyzsze odpowiedzialnosci,
a ponadto zastosowany w budynku ukfad instalacji co nie daje
mozliwosci wstrzymania dostaw ciepta jedynie do konkretnego lokalu.
Brak takze mozliwo$ci samodzielnego wykonywania jakichkolwiek prac
dot. wewnetrznej instalacji co, albowiem nie jest ona wlasnoscia
Przedsiebiorstwa., Juz tylko z powyzszych wzgledow, tj. przede
wszystkim z powodu niemoznosci okreslenia tlosci dostaw cliepia do
poszczegolnych lokali, odpowiedzialnosci poszczegdlnych wilasciciell
lokali i Przedsigbiorstwa za niedotrzymanie warunkéw umowy sprzedazy
ciepta oraz niemozno$¢ przerwania dostawy ciepla jedynie do
konkretnego lokalu —~ umowa sprzedazy ciepta nie moze by¢ zawarta
z poszczegblnymi wiascicielami lokali, bez wzgledu na to, kogo
upowaznig do ich reprezentacji. Zauwazy¢ takze nalezy, 1z pewna ilos¢
ciepla przeznaczona jest takze do ocieplania cze$ci wspolnych budynku
(np. korytarzy, piwnic, strychu), co dodatkowo wspiera argumentacje
Prezesa URE, jak w tresci uzasadnienia skarzonej decyzji, podobnie jak
i fakt, ze odbior ciepla dla potrzeb budynku nastepuje przez czgsc
wspodlng budynku tj. przez cz¢$¢ wewnetrznej, wspdlnej dla wszystkich,
instalacji centralnego ogrzewania.

2. 3. 4. Istotnie w tresci uzasadnienia decyzji Prezesa URE znalazlo sie
sformutowanie, ze ,wiasciciele poszczegdlnych lokali nie posiadajg

tytutlu  prawnego do budynku” (k. 8), jednakze kwestia ta wyjasniona



zostala przez Prezesa URE w odpowiedzi na odwotanie, w ktorej Prezes
wyjasnit znaczenie tegoz zapisu i nie kwestionowat ani tytutu prawnego
wilasdcicieli lokali do lokali stanowiacych ich wiasno$¢, ani tez ogdlu
wilascicieli do udzialu we wspdlwlasnosci czesci wspoinych, czy tez
generalnie rzecz ujmujac wiascicieli wszystkich lokali tworzacych
wspolnote mieszkaniows do calego budynku (k. 62). Racjg ma Prezes
URE, iz tytul prawny poszczegbélnych wiascicieli lokali do
poszczegolnych czesci budynku sam w sobie — bez uwzglednienia
warunkow technicznych i ekonomicznych dostawy ciepta do budynku —
nie moze przesadza¢ o tym, z kim — od strony podmiotowej - ma by¢
zawarta umowa o sprzedaz ciepla. Kwestie tego dotyczace omdéwione
zostaly powyzej.

Ani wigc Sad Okregowy, ani tez Prezes URE orzekajac nie naruszyli
przepisu art. 3 u. 1 ustawy o wlasnoéci lokali, ani tez art. 7 u. 3 ustawy
Prawo energetyczne, jak w tresci czwartego zarzutu apelacyjnego.
Wspolnota Mieszkaniowa rozumiana jako ogdél wszystkich wlascicieli
lokali wchodzacych w sklad danej nieruchomo$ci ma tytul prawny do
korzystania z obiektu. Niefortunne sformutowanie w tresci uzasadnienia
decyzji jw. pozostaje bez wplywu na jej trafnosc.

. Ani wyrok Sadu Okregowego, ani tez skarzona decyzja nie zostaly
wydane z naruszeniem przepisu art. 3 u. 1 ustawy z 7 VII 1994 r. Prawo
budowlane. Brak podstaw do twierdzenia, aby Sad Okrggowy lub Prezes
URE uznal wewnetrzng instalacje grzewcza za obiekt w rozumieniu
prawa budowlanego. Cieplo dostarczane by¢ moze tylko do obiektu, w
tym wypadku budynku, majacego charakter wspdlnotowy, a jedynie
bezposredni odbior ciepla od sprzedajacego nastgpuje za pomoca
instalacji, stanowiace] czg$8¢ wspllng budynku 1 wspotwlasnose

przymusowa wlascicieli lokali w budynka.



6. 7. 8. Sad Apelacyjny podziela stanowisko Sadu Okregowego co do |
statusu prawnego Wspolnoty Mieszkaniowej, o czym mowa W
uzasadnieniu skarzonego wyroku. Skoro odbidr ciepta nastgpi¢ moze
jedynie przez urzadzenia stanowiace wspoiwtasnos¢é wszystkich
wlascicieli lokali z przeznaczeniem dla calego obiektu i takim jego
rozliczeniem ze sprzedajacym — to przy uwzglednieniu ograniczen natury
technicznej i ekonomicznej 1 ich konsekwencji prawnych (o czym mowa
w odniesieniu do pierwszego zarzutu apelacyjnego, takze w ocenie Sadu
Apelacyjnego strona umowy sprzedazy ciepla — jako jego odbiorca —
winna by¢ Wspdlnota Mieszkaniowa, dziatajaca w ramach szeroko
rozumianego zarzadu nieruchomoscia wspolna. Przepis art. 6 ustawy o
wilasnosci lokali nadaje Wspélnocie zdolnosé do czynnoscl prawnych
oraz zdolno$§é sadowa, zas$ art. 17 tejze przemawia za przyznaniem jej
zdolno$ci prawnej. Zaskarzony wyrok zatwierdzajacy Wspdlnote jako
strone umowy nie narusza wiec przepiséw art.: 33' i 38 k.c., za$ do
dzialania w ramach zarzadu nieruchomoscia wspolna Wspdlnota nie
potrzebuje pe}nomocnictw od swoich cztonkow.

Skoro Wspélnota ma by¢ strona umowy sprzedazy — odbiorca ciepla, to
oczywistym bedzie jej obowiazek regulowania naleznosci za dostarczane
Jej ciepto, co w Zadnej mierze nie uchybia obowiazkom wiascicieli lokali,
okreslonym przepisem art. 13 u. 1 wzw. z art. 14 p. 2 ustawy o wlasnosci
lokali, z konsekwencja ich niewykonania wynikajaca nawet z przepisu
art. 16.1 ustawy o wlasnosci lokali.

Z powyiszych wzgledow, uznajac apelacje za bezzasadng, Sad

Apelacyjny, w oparciu o przepisy art. 385 oraz 98 § 1i 99 k.p.c., orzekl

jak na wstepie. Vsl i e podnfey,

L swierdzam
Sadowy




