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Obowiezek rozliczeniowy zarzedcy
nieruchomosci zwiezany z dostawe energil
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 podj tej w ramach tego ar-
tyku u jest charakter obowi zku rozliczeniowego spoczy-
waj cego na zarz dcy nieruchomo ci wielolokalowej. Ce-
lem badania b dzie ustalenie, jaki jest charakter prawny
tego obowi zku oraz jakie s jego szczeg owa tre i za-
kres. Rozwa ane bd dwie hipotezy po pierwsze, czy
obowi zek ten naley do obowizkw cywilnoprawnych
wynikaj cych z umowy o zarz dzanie nieruchomo ci
wspin, ktr zarzdca zawiera z w a cicielami lokali
(b d ze wsp Inot mieszkaniow ), a po drugie, czy obo-
wi zek rozliczeniowy jest ustawowym obowi zkiem za-
rz dcy wynikaj cym bezpo rednio z regulacji prawa ener-
getycznego i nale y go traktowa jako obowi zek publicz-
noprawny. Ustalenie charakteru tego obowi zku jest pod-
staw do wskazania, kto ponosi odpowiedzialno cywilno-
prawn wobec przedsi biorcy energetycznego za wiad-
czenia pieni ne zwi zane z us ug dostarczania ciep a.
W celu zweryfikowania tych hipotez dokonano analizy
prawnej dotycz cej statusu zarz dcy oraz statusu prawno-
-rzeczowego ogrzewanego budynku na podstawie ustawy
0 w asno ci lokali. Nast pnie przeanalizowano, kto mo e
by stron umowy o dostaw ciepa, ze szczeglnym
uwzgl dnieniem r nych wariant w statusu prawnego za-
rz decy wynikaj cych z r nych modeli zarz dzania, o kt -
rych mowa w ustawie o w asno ci lokali. Dalej by a rozwa-
ana druga z hipotez, a mianowicie, czy w wietle obowi -
zuj cych regulacji prawa energetycznego mo na uzna
obowi zek rozliczeniowy zarzdcy za jego dodatkowy
obowi zek wynikaj cy bezpo rednio z ustawy (obowi zek
0 charakterze publicznym). Ostatecznie jako konkluzj
tego badania przyj to tez o publicznoprawnym charakte-
rze obowi zku rozliczeniowego zarz dcy.

Stowa kluczowe:prawo energetyczne, obowi zek
rozliczeniowy, zarz dca nieruchomo ci
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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



Wstzp

Przedsi biorstwa energetyczne dostarczaj ce r nego ro-
dzaju energi do budynku s uprawnione do wzajemnego
wiadczenia pieni nego, co do zasady, od w a ciciela takie-
go obiektu. W tym artykule chc si jednak skupi wy cz-
nie na regulacjach prawnych dotycz cych dostawy jednego
z tych medi w, tj. energii cieplnej, poniewa jego w a ciwo-
ci fizyczne s bardzo specyficzne, a to z kolei wp ywa na
rozwi zania prawne przyjte w prawie energetycznym. Do-
tyczy to zw aszcza przypadku, gdy obiektem ogrzewanym
jest budynek wielolokalowy, poniewa jego struktura w as-
no ciowa jest rozproszona. Kady z lokali jest odr bnym
przedmiotem w asno ci, a ponadto cz ci wsp Ine budynku
stanowi wsp wasnho nale ¢ w stosownych udzia ach
do w acicieli lokali. Jednak prawo energetyczne musi te
uwzgl dnia uwarunkowania dotycz ce fizycznych w a ci-
wo ci energii cieplnej, ktra jest dostarczana do ogrzania
budynku jako ca o ci stanowi cej pewn zamknit bry .
Chocia w prawie energetycznym budynek wielolokalowy
jest traktowany jako jednolity obiekt, do ktrego jest do-
starczana energia, to w sensie prawno-rzeczowym jest on
podzielony na lokale stanowice przedmiot odr bnej w a-
sno ci. To powoduje niesp jno siatki poj ciowej mi dzy
terminologi zawart w prawie energetycznym Kkt re na-
wi zuje bardziej do konstrukcji architektonicznej a pra-
wem rzeczowym, w kt rym kluczowymi poj ciami s : nieru-
chomo gruntowa, na ktrej jest zlokalizowany budynek
wielolokalowy, a w tym budynku samodzielne lokale sta-
nowi ce przedmiot odr bnej w asno ci ro nych podmiot w,
kt rym ponadto przys uguj udziay w nieruchomo ci
wsp Inej (sk adaj cej si zar wno z cz ci budynkowej, jak
i z gruntu).

Z o onej strukturze rzeczowej towarzyszy wielo pod-
miot w wyst puj ca po stronie odbiorcy ciep a. Sta o si to
przyczyn wprowadzenia w prawie energetycznym regulacji
prawnej, kt ra w za 0 eniu mia a wzmocni pozycj przed-
si biorstwa energetycznego jako wierzyciela wiadcze pie-
ni nych z tytu u dostawy ciep a (art. 45a pr.energ. 1). Arty-
ku 45a pr.energ. zosta zmieniony na podstawie art. 43
ustawy z 20.05.2016 r. o efektywno ci energetycznej i obo-
wi zuje w obecnym brzmieniu od 1.10.2016 r. W literaturze
wskazuje si go jako kolejny przyk ad przepisu, kt ry podle-
ga nieustannym zmianom (Bednarski, 2017, nb. 2).

W zwizku z tym pojawia si specyficzna konstrukcja
prawna, czyli obowi zek rozliczeniowy, ktry spoczywa na
zarz dcy nieruchomo ci (Dobrowolski i in., 2010, nb. 14).
Cho w zarysie ta konstrukcja jest uregulowana w art. 45a
pr.energ., ustawodawca nie doprecyzowa, jaki charakter
ma ten obowi zek, jaka jest jego tre oraz jakie konse-
kwencje cywilnoprawne ponosi zarz dca wobec przedsi -
biorcy energetycznego w razie jego niewykonania (ze wzgl -
du na ramy tego artyku u nie b d porusza kwestii niewy-
konania tego obowi zku wobec w a cicieli lokali, w kt rym
to przypadku chodzi o niew a ciwe rozliczenie nale no ci).
Co prawda ju w tym miejscu wypada wspomnie , e usta-
wodawca wprowadzi sankcj administracyjn w postacie
kary pieni nej (art. 56 ust. 1 pkt 6a pr.energ.), ale o niej
i innych elementach publicznoprawnych b dzie mowa dalej.
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Celem tego opracowania b dzie zatem ustalenie, czy obo-
wi zek rozliczeniowy z art. 45a ust. 6 in fine pr.energ. stano-
wi W powi zaniu z art. 45a ust. 6 ab initio pr.energ. podsta-
w odpowiedzialno ci cywilnej zarz dcy za zobowi zania
wynikaj ce z zawartej umowy o dostaw ciep a. W zwi zku
z tym w ramach tego artyku u zostanie przeanalizowany ca-
okszta t regulacji prawnych zar wno w prawie energetycz-
nym, jak i w ustawie o w asno ci lokali.

W doktrynie dostrzega si dwoisty charakter prawa ener-
getycznego, ktry wyraa si w jego cywilnoprawnym oraz
publicznoprawnym aspekcie. J. Szczygie pisze o tym zjawi-
sku w kontek cie wyk adni um w kompleksowych (Szczy-
gie, 2019, s. 81). Nie ulega w tpliwo ci, e temat tego arty-
kuu cho w swoim przedmiotowym zakresie stanowi cy
tylko wycinek problematyki um w w prawie energetycznym

te wymaga rozwa enia zar wno na p aszczy nie cywil-
noprawnej, jak i na p aszczy nie publicznoprawnej. Kluczo-
w kwesti podlegaj c analizie prawnej b dzie relacja za-
chodz ca pomi dzy tym, e obowi zek rozliczeniowy zosta
naoony nazarz dc w art. 45a ust. 6 in fine pr.energ. przez
pastwo moc w adczych kompetencji, jednak dotyczy
uprawnie i obowi zk w o charakterze cywilnym. Po cze-
nie tych dw ch rodzaj w element w sprawia trudno ci in-
terpretacyjne co do szczeg owego zakresu i tre ci obowi z-
ku rozliczeniowego, ktry tylko fragmentarycznie jest ure-
gulowany w art. 45a pr.energ. J. Stelmach s usznie zwraca
uwag, e niektre podmioty s obci one pewnym obo-
wi zkiem publicznym, np. wynikaj cym z ustawy o dost pie
do informacji publicznej (Stelmach, 2016, nb. 3.3). Taki po-
gl d prezentuje te Naczelny S d Administracyjny w wyro-
ku z 14.05.2014 r. (1 OSK 2666/13f. Podobne uwarunkowa-
nia wyst puj wobec przedsi biorcy energetycznego, ktry
niezale nie, czy jest podmiotem prywatnym, czy publicznym
(w sensie w asno ciowym nale cym do podmiotu publiczne-
go), zawsze wykonuje zadania publiczne. Podobnie zarz dca,
kt ry wykonuj c obowi zek rozliczeniowy, pomaga realizo-
wa zadanie publiczne przedsi biorcy energetycznemu.

Wobec tego powstaje pytanie, jaki model wyk adni mo -
na stosowa w prawie energetycznym. Najlepszym rozwi za-
niem jest stosowanie otwartego modelu interpretacyjnego
(Stelmach, 2016, nb. 3.3). Autor postuluje stosowanie mo-
delu funkcjonalno-systemowego. A ponadto, w kontek cie
zmian zachodz cych w energetyce model ten powinien by
dynamiczny. S uszno stosowania tego systemowo-funkcjo-
nalnego modelu wyk adni potwierdza Z. Muras, ktry od-
wo uje si do pogl du J. Stelmacha, zwracaj c uwag na ko-
nieczno uwzgl dnienia podej cia ekonomiczno-technicz-
nego (Muras, 2018, s. 10).

Kierujc si wskazanym wy ej modelem interpretacyj-
nym, bd w dalszym toku rozwaa d y do odpowiedzi
na pytanie, kto odpowiada wobec przedsi biorcy energe-
tycznego za nieuiszczone wiadczenie, jeli zarz dca nie
otrzyma rodk w od w a ciciela lokalu. Od strony analizy
cywilistycznej jest to bardzo z o ona konstrukcja jurydycz-
na, poniewa z jednej strony zarz dca jest wy cznym od-
biorc () ciep a dostarczanego do budynku (art. 45a
ust. 6 pr.energ.), a z drugiej strony nie ma on adnych praw
rzeczowych do nieruchomo ci, a wi ¢ nie korzysta z tej us u-
gi. Rzeczywistymi odbiorcami ciepa s w a ciciele lokali.
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W zwi zku z tym pojawia si pytanie, kto odpowiada wobec
przedsi biorstwa energetycznego za niewykonanie zobowi -
zania wynikaj cego z umowy o dostaw ciep a do budynku,
w przypadku gdy zarz dca nie zdoa cign nale nych
op at od w a cicieli. W celu odpowiedzi na to pytanie trze-
ba dokona analizy dw ch ustaw. Konieczne jest bowiem
ukazanie z o0 onej struktury rzeczowej ca ej nieruchomo ci
oraz sposob w zarz dzania ni . Nast pnie przejd do anali-
zy art. 45a pr.energ.

Wieloelementowa struktura prawnorzeczowa
nieruchomosci wielolokalowej a fizyczna
jednos$n ogrzewanej nieruchomosci

Problemy dotycz ce rozliczenia wiadcze pieni nych
z umowy o dostaw ciepa wynikaj z nieuwzgl dnienia
dw ch kwestii. Po pierwsze, na nieruchomo ci zabudowanej
budynkiem wielolokalowym wyst puj z oone stosunki
w asno ciowe, poniewa opr cz lokali stanowi cych odr b-
ny przedmiot w asno ci, wyst puje te nieruchomo wsp |-
na, kt ra w udzia ach nale y do w a cicieli lokali. Po drugie,
ustawodawca dopuszcza r ne sposoby zarz dzania nieru-
chomo ci wspIn (przyk adowo organem wykonawczym
mo e by nie tylko zarz dca, ale te zarz d). Niestety prawo
energetyczne zawiera ubo sz siatk pojciow, nie-
uwzgl dniaj ¢ wszystkich tych sposob w zarz dzania. Jako
przyk ad podam art. 45a ust. 6 pr.energ., kt ry zawiera tyl-
ko dwa poj cia: w a ciciela i zarz dcy . To samo dotyczy
siatki poj ciowej odnosz cej si do struktury rzeczowej nie-
ruchomo ci wielolokalowe;j.

Wed ug ustawy o w asno ci lokali nieruchomo zabudo-
wana budynkiem wielolokalowym sk ada si z wielu ele-
ment w. Ka dy lokal stanowi nie tylko odr bny przedmiot
w asno ci, ale i odr bny przedmiot w adztwa faktycznego,
do ktrego nie maj dostpu inni cz onkowie wsp Inoty
mieszkaniowej. W rozumieniu ustawy o w asno ci lokali sa-
modzielny lokal jest zamknit przestrzeni, do kt rej wy-

czne prawa przys uguj ka demu z w a cicieli indywidual-
nie. Ponadto dodatkowym elementem tej struktury rzeczo-
wej jest nieruchomo wsp Ina posiadajc wasn ksig
wieczyst . Jest to ta cze budynku, ktra nie zostaa w -
czona do odr bnej w asno ci lokali. T przestrzeni w ada
wsp Inota mieszkaniowa. Ma ona faktyczne w adztwo nad
pomieszczeniami, ktre wchodz w skad nieruchomo ci
wsp Inej. Do niej nale te elementy infrastruktury budyn-
ku, w tym i te, kt re doprowadzaj ciep o do lokalu.

Podmiotem uprawnionym do zarz dzania nieruchomo-
ci wsplin jest wspInota mieszkaniowa (art. 33 * k.c.),
jednak jej wewn trzna struktura organizacyjna mo e by
ukszta towana w r ny spos b, dlatego mo na wyr ni Kkil-
ka sposob w zarz dzania nieruchomo ciami zabudowanymi
budynkami wielolokalowymi. W zale no ci od tego, ktry
z nich wyst puje w konkretnym przypadku, status zarz dcy
mo e by inny. Po pierwsze, zarz dca mo e sprawowa za-
rz d powierzony na podstawie art. 18 u.w.l. * W wczas na-
ley traktowa go jako organ wsp Inoty mieszkaniowe;.
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W tym miejscu trzeba te wspomnie, e w literaturze trwa
dyskusja dotycz ca jego statusu, jednak w kontek cie pro-
wadzonych rozwa a odwo am si do ustalenia, e obecnie
przewag ma () pogld, kt ry zak ada, e zarz dca legity-
muje si z mocy samej ustawy uprawnieniem do reprezento-
wania wsp Inoty mieszkaniowej. Zasady reprezentacji
wsp Inoty mieszkaniowej s takie same jak ma to miejsce
w stosunku do zarz du (Pisuli ski, 2020 s. 623). W przy-
padku zarz dcy ustanowionego w trybie art. 18 u.w.l. obok
w z a obligacyjnego, czyli umowy o zarz dzanie, istnieje po-
wi zanie korporacyjne pomi dzy us ugobiorc , czyli wsp |-
not mieszkaniow , a zarz dc . W tym modelu zarz dzania
zarz dca wyst puje jako jej organ reprezentacyjny, np. gdy
zawiera umow o0 us ug dotycz ¢ sprz tania nieruchomo ci
wsp Inej czy umow o dostaw ciep a do cz ci wsp Inych
(rozwa ania na temat umowy o dostaw ciep a do ca ego
budynku b d przedmiotem rozwa a w nast pnej sekcji).
Jednak, gdy we wsp Inocie mieszkaniowej organem wyko-
nawczym jest zarz d, ten ostatni mo e zawrze z zarz dc
umow o zarz dzanie na podstawie art. 185 u.g.n.° W wczas
zarzdc czy ze wspInot mieszkaniow jedynie w ze
obligacyjny. W komentarzach do ustawy o w asno ci lokali
zarz dca jest wtedy nazywany administratorem (Nazar,
1995, s. 101; Pisuli ski, 2020, s. 569). W takim przypadku
zarzd, ktry zawar z zarzdc umow w trybie art. 185
u.g.n., jest nadal organem reprezentacyjnym (i wykonaw-
czym) wsp Inoty mieszkaniowej, a w konsekwencji to za-
rzd ma kompetencje do zawarcia z przedsi biorstwem
energetycznym umowy o dostaw ciep a oraz wykonuje obo-
wi zki rozliczeniowe (art. 45a ust. 6 pr.energ.). Trzecim
sposobem jest zarz dzanie bezpo rednie przez wsp w a ci-
cieli. Wyst puje ono w ma ych wsp Inotach ex lege, a w du-
ych wsp Inotach jest te mo liwe na podstawie umowy w a -
cicieli lokali. W tych przypadkach to wsp w a ciciele b d
uprawnieni do zawarcia umowy o dostaw ciep a.

Niezale nie jednak od przyjtego sposobu zarz dzania
wsp Inota mieszkaniowa nie mo e by uznana za adresata
normy z art. 45a pr.energ., poniewa zarz dza ona jedynie
nieruchomo ci wsp In. Ju od 2000 r. orzecznictwo i dok-
tryna rozgraniczay dwa rodzaje wiadcze pieni nych,
kt re otrzymuje wsp Inota mieszkaniowa od w a cicieli lo-
kali. Pierwsza kategoria to rodki s u ce utrzymaniu nieru-
chomo ci wsp Inej (art. 12 w zwi zku z 14 u.w.l.). W stosun-
ku do tych rodk w w a cicielowi lokalu, p ac cemu ustalo-

n w uchwale zaliczk , nie przys uguje roszczenie o zwrot
nadp aty (cz ci kwoty niewykorzystanej w danych roku) ©.
Jedynie wsp Inota mieszkaniowa ma kompetencje do pod-
jcia uchway rozstrzygaj cej o dalszym losie zaoszcz dzo-
nych w danym roku rodk w pieni nych. Natomiast druga
kategoria to rodki do rozliczenia przez wsp Inot mieszka-
niow , czyli takie, kt re dotycz op at za media przypada;j -
ce na dany lokal. Wsp Inota mieszkaniowa mo e przyj ja-
ko form patno ci przedp aty, lecz nie ma ona adnych
uprawnie do tych rodkw, tak wic musi si rozliczy

z w a cicielem lokalu (Doliwa, 2003, s. 39; Szymczak, 2014,
s. 111). Na ten temat wypowiedzia si w wyroku
z 25.09.2015 r. Sd Okr gowy w Bia ymstoku (I C 45/15).
Zdaniem s du: ka da nadwy ka winna by zwracana wp a-



caj cemu, aby dany w a ciciel mieszkania b d u ytkownik
lokalu m g swobodnie dysponowa swoimi przecie rod-
kami finansowymi 7.

Podobne stanowisko wynika z uzasadnienia do wyroku
S du Apelacyjnego w Warszawie z 24.04.2017 r. (I ACa 257/16),
ktry odwo a si do wyroku S du Apelacyjnego w Katowi-
cach z 27.06.2013 r. (I ACa 404/13). Stwierdzono w nim, e:
Koszty dostarczanej do lokalu energii cieplnej ponosi w a-
ciciel samodzielnie i w 100%. Je eli w lokalu zainstalowa-
ne zostay podzielniki umo liwiaj ce wyliczenie kosztu tej
energii, to wsp Inota nie ma w tym zakresie adnej mocy
decyzyjnej pozwalajcej lub odmawiaj cej zgody na po-
noszenie przez w a ciciela koszt w utrzymania jego lokalu
w 100% . A zatem gdyby nawet przyj , e adresatem tej
normy jest implicite wsp Inota mieszkaniowa, mo e by ona
co najwy ej traktowana jak zarz dca obci ony ustawowym
obowi zkiem rozliczeniowym.

Jest spraw bezsporn, e w adztwo nad konkretnym lo-
kalem sprawuje jego w a ciciel, kt ry ma mo liwo regulo-
wania ilo ci ciep a zu ytego w jego lokalu. W razie nadmia-
ru ciep a w danym lokalu to w gestii jego w a ciciela pozo-
staje wyb r mi dzy zamkni ciem dop ywu ciep a a otworze-
niem okna (przy w czonym grzejniku). Je li jego zachowa-
nie nie b dzie energooszcz dne, wwczas system b dzie
automatycznie generowa wi kszy dop yw ciep a. Nawet je-
li wielko ciep a dostarczanego do lokalu jest ustalona,
czy to w uchwale w a cicieli, czy to w normie krajowej, to
i tak w a ciciel w asnym dzia aniem b dzie wp ywa na ilo
ciep a zu ytego na utrzymanie gwarantowanej temperatury
pomieszczenia. A zatem je li kryterium podzia u koszt w
jest stae, np. jest to powierzchnia lokalu, wtedy nie ma
czynnika motywuj cego do energooszcz dnego zachowa-
nia. Problemem mo e by to, e konkretny w a ciciel loka-
lu mo e powodowa wy sze zu ycie energii, a inny w a ci-
ciel powodowa ni sze zu ycie, podczas gdy kryterium roz-
liczenia b dzie sta e. Wtedy pojawia si problem nadu ycia
i niegospodarno ci. Geneza tego problemu wynika z czaso-
wego zawieszenia art. 9 14 dyrektywy 2012/27/UE, ktre
zobowi zuj wszystkie kraje UE do wdro enia system w
indywidualnego opomiarowania i rozliczania koszt w ener-
gii cieplnej wed ug zu ycia. Problem nie wyst puje tam,
gdzie s zainstalowane ciep omierze (Materek, 2018, s. 38).

Co prawda w literaturze zwraca si uwag na brak obo-
wi zku utrzymywania przez przedsi biorstwo energetyczne
odr bnych uk ad w pomiarowo-rozliczeniowych i prowa-
dzenia odr bnych odczyt w ilo ci ciep a pobranego czy to
na wymienione cele, czy do ogrzania poszczeg Inych po-
mieszcze budynku (Dobrowolski i in., 2016, nb. B10), jed-
nak nie mo na z tego wyprowadza zakazu ich instalowania.
Okoliczno , e niekt re nieruchomo ci nie maj warunk w
do ich instalacji, nie mo e stanowi podstawy zaniechania
monta u tej instalacji, tam gdzie technicznie jest to mo li-
we, co wynika z art. 45a ust 8 pkt 1a tiret 3 pr.energ.). Co
prawda przepis dopuszcza zastosowanie ciep omierzy lub
podzielnik w koszt w, jednak wszystkie opracowania tech-
niczne poruszaj ce problematyk podzielnik w ciep a jed-
noznacznie wskazuj, e podzielniki nie podaj danych
0 pobraniu (zu yciu) ciep a.
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Strony umowy o dostawz ciepta

W prawie energetycznym wyst puje wielo podmiot w
zarwno po stronie dostawc w, jak i odbiorc w. Jednak
problem rozlicze z tytuu wiadcze pieni nych dotyczy
tylko wielo ci us ugobiorc w, a nie us ugodawc w, wobec
tego celem analizy b dzie ustalenie, kto jest stron umowy
0 us ug dostawy ciep a po stronie odbiorcy. Co prawa pra-
wo energetyczne pos uguje si nie tylko jednym og Inym
poj ciem odbiorcy, lecz pojawiaj si jego poszczeg Ine ka-
tegorie, w tym: odbiorca ko cowy, odbiorca dokonuj cy za-
kupu paliw lub energii na wasny uytek (np. wsp Inota
mieszkaniowa, art. 3 pkt 13a); odbiorca paliw gazowych,
energii elektrycznej lub ciep a w gospodarstwie domowym
(w a ciciel lokalu, art. 3 pkt 13c) oraz odbiorca wra liwy
(osoba, kt rej 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 wyr nienie tych kategorii od-
biorc w ma znaczenie przy dostarczaniu innych rodzaj w
energii (Balwicka-Szczyrba, 2010, s. 9.).

W przypadku budynk w wielolokalowych prawo energe-
tyczne, wskazuj c explicite wy cznego odbiorc , pos ugu-
je si dwoma terminami s to: w a ciciel nieruchomo-
ci lub zarzdca (art. 45a ust. 6 pr.energ.). W konse-
kwencji podmioty te s wskazywane jako strony umowy
o dostaw ciep a (Balwicka-Szczyrba, 2010, s. 9).

| tak, gdy chodzi o w a ciciela nieruchomo ci, kt ry mo e
zawiera umow o dostaw ciep a, naley przyj , e chodzi
przede wszystkim o sp dzielni mieszkaniow oraz o w a-
cicieli budynk w jednorodzinnych (cho ci ostatni nie ma-

j konieczno ci wewn trznego rozliczania koszt w na inne
podmioty). Przypadek sp dzielni jako w a ciciela nieru-
chomo ci dotyczy sytuacji, gdy jest ona wy cznym w a ci-
cielem nieruchomo ci zabudowanej, a cz onkom sp dzielni
przys uguj jedynie ograniczone prawa rzeczowe do lokalu
(w asno ciowe sp dzielcze prawo do lokalu) lub prawa ob-
ligacyjne (lokatorskie sp dzielcze prawo do lokalu). Wtedy
sp dzielnia zawiera t umow jako w a ciciel (ca ej nieru-
chomo ci). Natomiast inaczej nale y traktowa przypadek,
gdy w budynku stanowi cym pierwotnie wy czn w a-
sno sp dzielni rozpocz si ju proces wyodr bniania
samodzielnych lokali (co najmniej jeden lokal zosta wyod-
r bniony). W wczas powstaje z o ona konstrukcja rzeczo-
wa, do ktrej stosuje si odpowiednio przepisy ustawy
0 wasno ci lokali (art. 27 ust. 1 u.s.m.?). W tym ostatnim
przypadku sp dzielnia przestaje by wy cznym w a cicie-
lem, lecz na podstawie art. 27 ust. 2 u.s.m. z mocy prawa
sprawuje zarz d powierzony co do ca ej nieruchomo ci za-
budowanej budynkiem wielolokalowym. Jednak jej statusu
nie mo na porwna do statusu zarz dcy na mocy art. 18
ust. 1 u.w.l., poniewa z art. 27 ust. 3 u.s.m. wynika, e nie
stosuje si rwnie przepis w 0 wsp Inocie mieszkaniowe;.
Stron umowy jest wic sp dzielnia, kt ra z mocy ustawy
sprawuje zarz d powierzony. Sp dzielnia wyst puje wtedy
jako zarz dca (niezale nie od tego, czy posiada jeszcze
w asne udziay w nieruchomo ci wsp Inej, czy te nie).

Przez poj cie w a ciciela naley te rozumie wszystkich
wsp w a cicieli nieruchomo ci zabudowanej budynkiem

ISSN 0137-5490 PRZEGLeD USTAWODAWSTWA GOSPODARCZEGO 5



t. LXXV - nr 4/2022 (886) - DOI 10.33226/0137-5490.2022.4.1

wielolokalowym, w kt rym nie dosz o do wyodr bnienia lo-
kali i powstania nieruchomo ci wsp Inej. Nie tworz oni
jednak wsp Inoty mieszkaniowej, lecz wsp Inot maj tko-
w . Zarz dzanie tak nieruchomo ci podlega regulacjom
kodeksu cywilnego o wsp w asno ci u amkowej (art. 195
k.c.in.), iw zwizku z tym trzeba pami ta o wewn trznym
sposobie podejmowania decyzji w ramach tej wsp Inoty ma-
jtkowej. Umow o dostaw ciep a naley traktowa jako
czynno zwyk ego zarz du, a wic konieczna jest zgoda
wi kszo ci wsp w a cicieli (art. 201 k.c.) °. Niestety regula-
cje kodeksu cywilnego nie normuj zasad reprezentacji ta-
kiej struktury organizacyjnej. A zatem mo na przyj , e
ka dy ze wsp w a cicieli mo e zawrze tak umow po uzy-
skaniu zgody wikszo ci wsp w a cicieli. Jednak tylko
ciwsp w a ciciele, kt rzy zawarlit umow , b d ponosi-

li bezporedni i solidarn odpowiedzialno ci wobec
przedsi biorstwa energetycznego na podstawie art. 370
k.c. W zwizku z udzieleniem zgody przez wikszo
wsp w a cicieli przys uguje im jednak roszczenie zwrotne
w stosunkach wewn trznych wobec pozosta ych wsp w a-
cicieli stosownie do wielko ci udzia u w rzeczy wsp Inej
(art. 207 k.c.).

Drugim z podmiot w wskazanych w art. 45a pr.energ. ja-
ko wy czny odbiorca ciep a dotycz cego obiektu wieloloka-
lowego jest zarz dca. Je li zestawimy ten przepis z art. 1 pkt 13
pr.energ., zgodnie z kt rym odbiorc jest podmiot pobiera-
jcy ciep o na podstawie umowy, oznacza to, e zarz dca
jest stron umowy (Balwicka-Szczyrba, 2010, s. 9.). W tym
kontek cie mo na uzna, e jest on podmiotem mog cym
wyst pi z daniem zawarcia umowy o dostaw ciep a do
ca ego budynku, a przedsi biorca energetyczny jest zobo-
wi zany do jej zawarcia (Walaszek-Pyzio & Pyzio, 2006,
s. 12). Jednak wcze niej zwr cono uwag na wieloelemento-
wo tej konstrukcji rzeczowej i r ne sposoby zarz dzania
ni, co ma wp yw na identyfikacj stron umowy o dostaw
ciep a do budynku. | tu trzeba przyzna, e pojawiaj Si
w tpliwo ci, w jakim charakterze wyst puje zarz dca nieru-
chomo ci dokonuj cy tej czynno ci prawej: (1) czy jako sa-
modzielny podmiot; (2) czy jako organ wsp Inoty mieszka-
niowej; (3) czy mo e jako ustawowy przedstawiciel w a ci-
cieli lokali (b d cych jednocze nie wsp w a cicielami nie-
ruchomo ci wsp Inej).

Odpowied na to pytanie b dzie zaleaa od tego, czy
przedsi biorca energetyczny zawar tylko jedn umow na
dostaw ciep a do ca ego budynku, czy te zawar rwnole-
gle umow o dostaw ciep a do cz ci wsp Inych budynku
oraz umowy z w a cicielami lokali. W zwi zku z tym, e nie
ma przepis w zakazuj cych zawierania umw o dostaw
ciep a z w a cicielami lokali, nale y przyj , e stosunki po-
mi dzy przedsi biorcami energetycznymi a odbiorcami
us ug reguluj normy cywilnoprawne (Lipi ska, 2011, s. 181
i 183). Autorka pisze, e ograniczenia administracyjne,
wp ywaj na stosunki zobowi zaniowe, jednak ich celem jest
ustalenie pewnych maksymalnych limitw, np. cen paliw.
A zatem brak wyra nego zakazu w prawie energetycznym
oznacza swobod um w dotycz ¢ zawierania um w z indy-
widualnymi odbiorcami, czyli w a cicielami lokali.

Rozwa ania rozpoczn od wariantu drugiego, tj. gdy
przedsi biorca, niezale nie od zawarcia umowy o dostaw
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ciep a do budynku, zawiera indywidualne umowy z w a ci-
cielami lokali. Wtedy nale y przyj , e podmiotem, z kt -
rym przedsi biorstwo zawiera umow , jest wsp Inota miesz-
kaniowa. Przedmiotem wiadczonej us ugi jest dostawa cie-
p a do cz ci wsp Inych budynku. Jest to zatem ilo ciep a
stanowi cego r nic ilo ci ciep a dostarczonego do budyn-
ku oraz ilo ci ciep a dostarczonego do indywidualnych loka-
li. W zwi zku z tym odpowiedzialno za wiadczenia pie-
ni ne z tytu u dostarczenia ciep a do budynku, kt re ponosi
wsp Inota mieszkaniowa, obejmuje r nic pomi dzy cen

za ciep o dostarczone do budynku a sum cen za ciep o do-
starczone indywidualnie ka demu z w a cicieli lokali. Ta
r nica cen jest zobowi zaniem wsp Inoty mieszkaniowej
jako koszt utrzymania cz ci wsp Inej. S to nie tylko kosz-
ty ogrzewania pomieszcze na nieruchomo ci wsp Inej, ale
rwnie koszty ciep a traconego podczas przep ywu pomi -
dzy lokalami w konstrukcjach budowlanych nale cych do
nieruchomo ci wsp Inej. Zgodnie z domniemaniem wynika-
jcym z art. 3 u.w.l. to co nie naley do odr bnego lokalu,
stanowi cz  nieruchomo ci wsp Inej, a wi c jest to koszt
zwi zany z jej utrzymaniem. Wska nik partycypacji ka dego
z w acicieli lokali w koszcie ciep a ustalamy na podstawie
art. 12 ust. 2 u.w.l. W tym przypadku stron umowy powin-
na by wsp Inota mieszkaniowa, a zarz dca zawiera t umo-
w jako jej organ.

Inaczej jest, gdy zosta a zawarta tylko jedna umowa o do-
staw ciepa do (caego) budynku. W wczas wsp Inota
mieszkaniowa nie ma kompetencji do jej zawarcia.
Z brzmienia art. 45a ust. 6 pr.energ. wynika, e je li budy-
nek jest wielolokalowy, wy cznym odbiorc jest zarz dca.
Powstaje wi ¢ pytanie, czy jest to nieopaczny b d legislacyj-
ny (skrt my lowy), czy te jest to zamierzona konstrukcja
prawna wzmacniaj ca pozycj zarz dcy i nadajca mu sa-
modzieln kompetenc;j .

W przypadku, gdy przedsibiorca zawar tylko jedn
umow o dostaw ciepa do caego budynku, usuga jest
wiadczona nie tylko wsp Inocie mieszkaniowej, ale te
konkretnym w a cicielom lokali w celu ogrzania przestrzeni
samodzielnych lokali. Nawet je li zarz dca nie zainstalowa
urz dze pomiarowych zuycia ciepa w danym lokalu,
op aty za dostarczone ciep 0 S przynajmniej w ¢z ci op a-
tami na utrzymanie ciep a w konkretnym lokalu, nale cym
do odr bnego maj tku w a ciciela lokalu, a tylkow cz cis
przeznaczane na koszty grzania nieruchomo ci wsp Inej.
Koncepcja wsp Inoty mieszkaniowej jako podmiotu b d -
cego stron umowy o dostaw ciep a jest niemo liwa do za-
stosowania. Wydaje si, e ustawodawca jest wiadomy te-
go, e z jednej strony nie mo e obci y wsp Inoty mieszka-
niowej za cudze d ugi (zwi zane z utrzymaniem odr bnej
w asno ci lokali), a z drugiej strony, powinien chroni inte-
res przedsi biorstwa energetycznego jako dostawcy us ugi
podstawowej (Stelmach, 2016, nb. 3). Dlatego ustawodawca
wskazuje zarz dc jako przedsi biorc wiadcz cego us ugi
zarz dzania nieruchomo ciami, ktry jest organizacyjnie
przygotowany do dokonywania rozlicze midzy w a cicie-
lami lokali. Lege non distinguente nec nostrum est distingu-
ere, a zatem nale y uzna, e chodzi o zarz dc w sprawuj -
cych swoj funkcje w trybie art. 18 ust. 1 u.w.l., ale te zgod-
nie z wyk adni funkcjonaln trzeba wskaza na zasadno



rozszerzenia tego obowizku na zarz dcw sprawuj cych
profesjonaln us ug administrowania na podstawie umo-
wy, o kt rej mowa w art. 185 u.g.n.

Obowiezek rozliczeniowy zarzedcy
w $wietle prawa energetycznego

W tym punkcie dokonam szczeg owej analizy obowi zku
rozliczeniowego zarz dcy w wietle prawa energetycznego,
wzgl dem kt rego doktryna wyra a pogl d, e jego przepi-
sy cz w sobie zarwno elementy w adcze, nale ce do
prawa administracyjnego czy szerzej do prawa publicznego,
oraz elementy prawa cywilnego, cho w praktyce ich zakwa-
lifikowanie mo e by trudne (Szczygie , 2019, s. 75). Wyda-
je si, e art. 45a pr.energ. jest doskona ym tego przyk a-
dem. Z analizy dokonanej w poprzedniej sekcji wynika, e
chocia ustawodawca niemg naoy nawsp Inot miesz-
kaniow obowi zku rozliczenia wiadcze pieni nych, kt -
re nie dotycz nieruchomo ci wsp Inej, musia zapewni
pynno finansow przedsi biorcy wiadcz cemut usug.
Wobec tego posuy si konstrukcj publicznoprawn , na-

k adaj c z mocy ustawy na profesjonalny podmiot, kt ry co
do zasady wiadczy usug zarz dzania nieruchomo ci
wsp In , dodatkowy obowi zek rozliczenia koszt w za us u-
g ciep a dla ca ego budynku (w tym samodzielnych lokali).
Ratio legis, kt rym kierowa si ustawodawca, by o to, e ten
podmiot wykona to rozliczenie efektywnie, albowiem dys-
ponuje danymi o w a cicielach lokali oraz rodkami technicz-
nymi pozwalaj cymi cign te op aty w ramach istniej cych
kont rozlicze u ywanych we wsp Inocie mieszkaniowe;.

Jednak zarz dca nie dzia a w wczas jako organ wsp Ino-
ty mieszkaniowej, gdy jest zobowi zany do dokonania roz-
liczenia mi dzy w a cicielami lokali za ciep o dostarczone
na ogrzanie ca ego budynku (w tym samodzielnych lokali).
Ten obowi zek wynika bezpo rednio z art. 45a pr.energ.
i jest to jego obowi zek ustawowy (publicznoprawny). Po-
wodem wprowadzenia tego przepisu by o stanowisko TK za-
warte w wyroku z 26.10.1999 r. (K 12/99)°, zgodnie z kt -
rym: ustawa Prawo energetyczne nie reguluje kwestii
rozlicze z indywidualnymi odbiorcami w lokalach . Zosta-
0 to nast pnie podniesione w uzasadnieniu do projektu no-
welizacji, w kt rej dodano art. 45a. pr.energ. Wprowadzenie
tych przepis w uzasadniono potrzeb zwi kszenia odpowie-
dzialno ci w a cicieli i zarz dzaj cych budynkami w zakre-
sie rozliczania koszt w dostaw ciep a oraz ustalenia ja niej-
szych zasad nadzoru w tej dziedzinié™.

W art. 45a pr.energ. mo na dostrzec silny zwi zek ele-
ment w prawa cywilnego i publicznego. Polega on na tym,
e z jednej strony na zarz dc na o ono cywilnoprawny obo-
wi zek dotycz cy rozlicze pomi dzy w a cicielami poszcze-

g Inych lokali w zakresie koszt w zakupu ciep a do ca ego
budynku. Z drugiej jednak strony obowi zek ten ma cechy
konstrukcji publiczno-prawnej, o czym wiadcz nast puj -
ce fakty: przede wszystkim wynika on bezpo rednio z usta-
wy, kt ra nadaje zarz dcy szczeg owe uprawnienia umo li-
wiaj ce jego realizacj, takie jak: nadanie w a cicielom re-
gulaminu i podanie go do wiadomo ci jako warunek jego
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wprowadzenia w ycie. Ponadto o publicznoprawnym cha-
rakterze wiadczy powi zanie tego regulaminu z sankcj ad-
ministracyjn przewidzian w art. 56 ust. 6a pr.energ., zgod-
nie z kt rym Karze pieni nej podlega ten, kto: () bdc

w a cicielem lub zarz dc budynku wielolokalowego, o kt -
rym mowa w art. 45a ust. 6, narusza obowi zek wyposa enia
lokali budynku wielolokalowego w przyrz dy pomiarowe
lub urz dzenia umo liwiaj ce rozliczanie kosztw ciep a
wed ug zu ycia koszt w ogrzewania oraz zu ycia ciep ej wo-
dy w takich lokalach budynku wielolokalowego lub nie sto-
suje rozliczania koszt w wed ug zu ycia albo odmawia wy-
pe nienia obowi zk w informacyjnych, o ktrych mowa
w art. 45a ust. 4a i art. 45c, lub pobiera op aty za wype nie-
nie tych obowi zk w informacyjnych . Jednak w literaturze
wskazuje si, e kary administracyjne pe ni przede wszyst-
kim funkcj prewencyjn, a kara pieni na jest egzekwowa-
na w spos b w adczy przez organy administruj ce (Goss &
G ralski, 2021). Wobec tego wymierzenie administracyjnej
kary pieni nej nie prowadzi bezpo rednio do wykonania
ci cego na podmiocie zobowi zanym obowi zku admini-
stracyjnego (Og dek, 2020).

Pozostaj wic do rozwa enia konsekwencje cywilno-
prawne wynikaj ce z niewykonania przez zarz dc obowi zku
rozliczenia. Jednak wpierw trzeba okre li , jak tre zawie-
ra ten obowi zek. W samej ustawie nie ma definicji rozlicze-
nia, wic trzeba odwoa si do definicji Stownika jezyka
polskiego®?, zgodnie z ktr termin rozliczenie oznacza

przemieszczenia rodk w pieni nych, co w naszym kon-
tek cie ustawowym mo na sprowadzi do pobrania rodk w
od w a cicieli lokali, a nast pnie przekazania ich na rzecz
przedsi biorcy energetycznego. Tre ciowo obowi zek ten
przypomina konstrukcj obowizku p atnika, ktry wyst -
puje w prawie publicznym. Status p atnika zosta uregulo-
wany w art. 8 ord.podat.*3, zgodnie z kt rym p atnik jest zo-
bowi zany do: obliczenia, pobrania od podatnika podatku
oraz do wp acenia go we w a ciwym terminie organowi po-
datkowemu. Wydaje si, e w przypadku tego obowi zku za-
rzdcy mona aczkolwiek zdu ostronoci odwo y-

wa si do tej konstrukcji p atnika. Wydaje si, etre obo-

wi zku zarz dcy te zawiera te trzy elementy, gdy inaczej
nie mo na przeprowadzi skutecznego rozliczenia. Nato-
miast nie mo na stosowa do niego zasad odpowiedzialno-
ci dotycz cych p atnika, ktry odpowiada za pobranie
wiadcze publicznoprawnych. Zgodnie z art. 30 ord.po-
datk. p atnik, ktry nie wykona obowizk w okre lonych

w art. 8 ord.podat., odpowiada za podatek niepobrany lub
podatek pobrany, a niewp acony.

Natomiast co do odpowiedzialno ci zarz dcy za niewyko-
nanie obowi zku z art. 45a pr.energ. trzeba podkreli, e
zar wno sama umowa o dostaw ciep a, jak i wiadczenia
z niej wynikaj ce maj charakter cywilnoprawny. A zatem
zarz dca odpowiada za niewykonanie tego obowi zku na
podstawie art. 471 k.c. Jest to odpowiedzialno na zasadzie
winy. W stosunku do zarz dcy obowi zek rozliczenia obej-
muje wyliczenie nale no ci przypadaj cej na konkretnego
w a ciciela lokalu, zrobienie zestawienia oraz ci gni cie tej
nale no ci. Zarz dca ponosi odpowiedzialno za dokona-
nie tych czynno ci. Ocena, czy zarz dca wykona sw j obo-
wi zek rozliczeniowy, powinna odbywa si na podstawie
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