Sygn. akt XVII AmW 3/23

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 17 kwietnia 2024 r.

Sad Okregowy w Warszawie, XVII Wydzial Sad Ochrony Konkurencji i Konsumentéw

w skladzie:
Przewodniczacy — Sedzia SO Malgorzata Wilinski
Protokolant — sekr. sad. Magdalena Ratajczyk

po rozpoznaniu 17 kwietnia 2024 r. w Warszawie
na rozprawie
sprawy z odwolania (...) S.A. z siedzibg w G.

przeciwko Dyrektorowi Regionalnemu Zarzaqdu Gospodarki Wodnej w G. Panstwowego
Gospodarstiwwa Wodnego Wody Polskie

z udzialem zainteresowanego Wspoélnoty Mieszkaniowej (...) w G.
o nakazanie zawarcia umowy o zaopatrzenie w wode i odprowadzania $ciekow

na skutek odwolania od decyzji Dyrektora Regionalnego Zarzadu Gospodarki Wodnej] w G. Panstwowego
Gospodarstwa Wodnego Wody Polskie z dnia 08 grudnia 2022 r. nr (...)

1. uchyla zaskarzona decyzje,

2. zasadza od Dyrektora Regionalnego Zarzadu Gospodarki Wodnej w G. Panistwowego Gospodarstwa Wodnego
Wody Polskie narzecz (...) S.A. z siedziba w G. kwote 820,00 (osiemset dwadzie$cia) ztotych tytulem kosztéw procesu,
w tym kwote 720,00 zt tytulem zwrotu kosztéw zastepstwa procesowego, wraz z odsetkami w wysoko$ci odsetek
ustawowych za opdZnienie w spelnieniu §wiadczenia pienieznego, od dnia uprawomocnienia sie niniejszego wyroku
do dnia zaplaty.

SSO Malgorzata Wilinski

Sygn. Akt XVII AmW 3/23

UZASADNIENIE

wyroku z 17 kwietnia 2024 r.

Dyrektor Regionalnego Zarzadu Gospodarki Wodnej w G. Panstwowego Gospodarstwa Wodnego Wody Polskie
decyzja z dnia 8 grudnia 2022 r., znak: (...), na podstawie art. 27e ust. 1 pkt 11 ust. 2 pkt 1 w zw. z art. 27a ust. 3
pkt 3, 27c ust. 1 ustawy z dnia 7 czerwca 2001 r. 0 zbiorowym zaopatrzeniu w wode i zbiorowym odprowadzaniu
Sciekow (tj. Dz.U. z 2020 1. poz. 2028) w zwigzku z art. 104 ustawy z dn. 14 czerwca 1960 r. Kodeks postepowania



administracyjnego (tj. Dz.U. z 2022 r. poz. 2000) nakazal (...) S.A. z siedziba w G. zawrze¢ pisemna umowe ze
Wspdlnota Mieszkaniowa ul. (...) w G. o zaopatrzenie w wode i odprowadzanie $ciekow.

Na powyzsza decyzje odwolanie ztozyly (...) S.A. w G. zaskarzajac ja w calo$ci i wnoszac o jej uchylenie. Odwolujaca
spotka wniosla nadto o zasadzenie od pozwanego zwrotu kosztéw postepowania, w tym kosztéw zastepstwa
procesowego, wedlug norm przepisanych.

Zaskarzonej decyzji zarzucono naruszenie:

- art. 730 Kodeksu postepowania cywilnego (dalej: "k.p.c.”) w zw. z art. 755 § 1 pkt 1) k.p.c. poprzez
ich niezastosowanie, co doprowadzilo do nieuwzglednienia przez Organ faktu, ze Sad Okregowy w Gdansku
postanowieniem z dnia 23 lutego 2021 r. w sprawie o sygn. akt I C 356/21 udzielil zabezpieczenia roszczenia powddki
K. R. o uchylenie uchwaly Wspoélnoty Mieszkaniowej ul (...) nr (...) z dnia 03 grudnia 2020 r. poprzez wstrzymanie
jej wykonalno$ci do chwili prawomocnego zakonczenia tamtej sprawy. A tym samym blednie organ uznal, ze doszlo
do skutecznego podzialu Wspolnoty Mieszkaniowej ul. (...) na dwie odrebne wspoélnoty tj. Wspdlnote Mieszkaniowg
ul (...)i Wspoélnote Mieszkaniowa (...)

- art. 233 k.p.c. poprzez jego niezastosowanie i brak wszechstronnej oceny zebranego materialu dowodowego.

W uzasadnieniu odwolania dodatkowo podniesiono, ze Wsp6lnota Mieszkaniowa (...) nie podjela odpowiednich
krokow technicznych umozliwiajacych dokopanie prawidlowego ustalenia wielko$ci dostarczanej wody. Na przylaczu
jest jeden wodomierz, ktory wskazuje zuzycie wody przez czlonkéw wspdlnoty zamieszkujacych przy ul. (...).
Wspolnota Mieszkaniowa ul. (...) nie dokonala zamontowania odrebnego wodomierza, ktory wskazywalby na zuzycie
wody w tej wspdlnocie

W odpowiedzi na odwolanie pozwany Dyrektor Regionalnego Zarzadu Gospodarki Wodnej w G. Panistwowego
Gospodarstwa Wodnego Wody Polskie wniést o:

1. oddalenie odwolania w calo$ci;

2. zasadzenie od odwolujacego na rzecz Organu kosztow procesu, w tym kosztow zastepstwa procesowego, wg norm
przepisanych.

Zainteresowana Wspo6lnota Mieszkaniowa ul. (...) w G. wniosta o oddalenie odwolania w calosci i obciazenie skarzacej
calymi kosztami postepowania, w tym kosztami zastepstwa procesowego.

Sad Okregowy — Saqd Ochrony Konkurencji i Konsumentéw w W. ustalil nastepujgcy stan
Jaktyczny:

(...) S.A. z siedziba w G. zawarla w dniu 10 stycznia 1996 r. umowe nr (...). (...).02 ze Wspdlnotg Mieszkaniowa ul.
(.., (...)-(...) G., w sprawie dostawy wody, odprowadzania $ciekdw i sposobu rozliczania naleznosci za uslugi objete
niniejsza umowa dla Wspolnoty Mieszkaniowej ul. (...), (...)-(...) G..

Dowod: okoliczno$ci bezsporne wynikajace z umowy z dnia 10 stycznia 1996 r.; k.19-23 akt administracyjnych

Dla nieruchomoéci poloznej przy ul. (...) prowadzona jest ksiega wieczysta nr (...). W budynku posadowionym na tej
nieruchomosci wyodrebnione zostaly, stanowigce odrebny przedmiot wlasno$ci, trzy lokale mieszkalne.

Dla nieruchomos$ci poloznej przy ul. (...) prowadzona jest ksiega wieczysta nr (...).

Budynki przy ul. (...), (...)-(...) G. wystepuja w zabudowie bliZniaczej.



W budynku posadowionym na nieruchomoéci poloznej przy ul. (...) znajduje sie przytacze wodociggowe. Natomiast
przylacze kanalizacyjne doprowadzone jest do budynku wzniesionego na nieruchomo$ci sasiedniej, potozonej przy
ul. (..)wG..

Dowod: okoliczno$ci wynikajace z pisma z dnia 22 wrze$nia 2022 r. k. 47 akt administracyjnych
okolicznoS$ci wynikajace z pisma z dnia 10 pazdziernika 2022 r. k. 52 akt administracyjnych
okoliczno$ci wynikajace z pisma z dnia 24 pazdziernika 2022 r. k. 58 akt administracyjnych
treéc ksiegi wieczystej nr (...) k. 2 akt administracyjnych

treséc ksiegi wieczystej nr (...) k. 3 akt administracyjnych

W dniu 29 czerwca 2021 r. Wspolnota Mieszkaniowa przy ul. (...) podjela uchwale nr (...) w sprawie wyboru nowego
zarzadcy nieruchomosci wspdlnej, tj. (...) s.c. J. S. (1), J. S. (2) z siedziba w G. przy ul. (...). Tego samego dnia zawarto
w zwyklej formie pisemnej umowe o zarzadzanie nieruchomoscia wsp6lna polozona przy ul. (...) w G. pomiedzy
wla$cicielami nieruchomoéci, a (...) s.c. J. S. (1), J. S. (2).

Pismem z dnia 19 maja 2022 r. (...) s.c. J. S. (1), J. S. (2) zwrocili sie w imieniu Wspo6lnoty Mieszkaniowej 69 w G. do
(...) S.A. zsiedziba w G. z wnioskiem o zawarcie umowy na dostawe wody i odbior Sciekow ze Wspo6lnota Mieszkaniowa
ul. (...)wG..

Dowdd: okolicznos$ci wynikajace z uchwaly nr (...) z dnia 29 czerwca 2021 r.; k. 44 akt administracyjnych
okolicznos$ci wynikajace z pisma z dnia 19 maja 2022 r. k. 7 akt administracyjnych
okolicznos$ci wynikajace z umowy z dnia 29 czerwca 2021 r.; k. 45-46v akt administracyjnych

W dniu 4 sierpnia 2022 r. do Dyrektora Regionalnego Zarzadu Gospodarki Wodnej w G. wplynal wniosek (...) s.c. J. S.
(1), J. S. (2) z zadaniem nakazania (...) S.A. z siedziba w G. (przedsiebiorstwo) zawarcia umowy pomiedzy Wspolnota
Mieszkaniowa ul. (...) w G. a spdlka, na dostarczanie wody i odprowadzanie Sciekow.

Wnioskodawca wskazal, iz przedsiebiorca odmawia zawarcia umowy ze Wspolnota pomimo dostarczenia wszystkich
dokumentéw potwierdzajgcych istnienie jej jako odrebnej nieruchomosci, posiadajacej odrebny NIP i REGON.
Dodano, ze (...) S.A. wystawia bledne faktury i odmawia skorygowania danych i adresata nabywcy faktury. Wspoélnota
Mieszkaniowa domagala sie podjecia stosownych dzialan majacych na celu zobowiazanie przedsiebiorstwa do
zawarcia umowy ze Wspolnota, ktora posiada wlasne przytacze oraz funkcjonuje na rynku jako odrebny niezalezny
podmiot na mocy Ustawy o wlasnoSci lokali.

Dowdd: pismo z dnia 3 sierpnia 2022 r.; k. 1 akt administracyjnych

Do pisma z dnia 3 sierpnia 2022 r. wnioskodawca dolaczyl tresci ksiag wieczystych dotyczacych nieruchomosci ul.

...), ..)-(..)G.orazul. (..), (..)-(...) G..
Dowdd : tresé ksiegi wieczystej nr (...) k. 2 akt administracyjnych
tresé ksiegi wieczystej nr (...) k. 3 akt administracyjnych

Organ regulacyjny pismem z 17 sierpnia 2022 r. zawiadomil strony o wszczeciu postepowania administracyjnego w
sprawie odmowy zawarcia umowy o zaopatrzenie w wode i odprowadzanie Sciekoéw do nieruchomosci polozonej przy
ul. (...) w G. przez przedsiebiorstwo.



Dowdd: zawiadomienie Panstwowego Gospodarstwa Wodnego Wody Polskie dnia 17 sierpnia 2022 r. k. 15 akt
administracyjnych

Pismem z dnia 31 sierpnia 2022 r. (...) S.A. poinformowala, iz usluga dostawy wody i odprowadzania $ciekow
z nieruchomo$ci potozonych przy ul. (...) w G. Swiadczona jest na podstawie umowy zawartej ze Wspodlnota
Mieszkaniowa (...) (...) w G.. Spdlka przekazala, ze z uzyskanych informacji wynika, ze podjeta uchwata nr (...)
z dnia 03.12.2020 r. o podziale Wspélnoty Mieszkaniowej ,, (...) (...)” w G. na 2 odrebne Wspdlnoty, tj. (...) oraz
(...) zostala zaskarzona i przed Sadem Okregowym w Gdansku toczy sie postepowanie w sprawie jej uchylenia. Sad
w przedmiotowe]j sprawie udzielil zabezpieczenia poprzez wstrzymanie wykonania zaskarzonej uchwaly do chwili
prawomocnego zakonczenia postepowania w sprawie (sygn. akt I C 356/21). Przedsiebiorstwo wskazalo, iz nie wplynal
do niego wniosek o zawarcie umowy ze Wspodlnota Mieszkaniowa przy ul. (...) w G., tylko pismo z dnia 24 lutego
2022 r. 0 zmianie zarzadcy dla lokali w nieruchomosci przy ul. (...) w G.. Na jej podstawie dokonano zmiany adresu
korespondencji.

Dowdd: okolicznos$ci wynikajace z pisma z dnia 31 sierpnia 2022 r. k.18v akt administracyjnych,

postanowienie Sadu Okregowego w Gdansku z dnia 23 lutego 2021 r. o udzielenie zabezpieczenia roszczenia, k. 26
akt administracyjnych

Sprawa o sygn. I C 356/21 zostala prawomocnie zakonczona w dniu 16 marca 2023 r. Sad Okregowy w Gdansku
wyrokiem z dnia 27 kwietnia 2022 r. uchylit uchwale numer (...) Wsp6lnoty Mieszkaniowej ul. (...) w G. z dnia 3
grudnia 2020 r.

Dowdd: okolicznos$ci wynikajace z notatki urzedowej dnia 17 kwietnia 2024 r. k. 977 akt sprawy

Pismem z dnia 16 listopada 2022 r. Organ zawiadomit strony o zakonczeniu postepowania administracyjnego,
informujac iz strony maja 7 dni na zapoznanie sie z zebranym materialem oraz zgloszenie ewentualnych uwag, gdyz po
uplywie powyzszego terminu zostanie wydana decyzja administracyjna na podstawie zebranych materialow. Zaré6wno
wnioskodawca, jak i spbtka zapoznaly sie z zebranym materialem dowodowym, natomiast w dniu 24 listopada 2022
r. przedsiebiorstwo wniosto dodatkowe uwagi do zebranego materiatu.

Dowod: okoliczno$ci bezsporne wynikajace z pisma z dnia 24 listopada 2022 r. k. 74v akt administracyjnych

W dniu 8 grudnia 2022 r. Dyrektor Regionalnego Zarzadu Gospodarki Wodnej w G. Panstwowego Gospodarstwa
Wodnego Wody Polskie wydal decyzje zaskarzona w niniejszej sprawie.

W dniu 05 stycznia 2023 r. w Krajowym Rejestrze Sgdowym ujawniono zmiane firmy pod jaka dziala przedsiebiorstwo
wodociggowo — kanalizacyjne na (...) S.A.

Powyzej przedstawiony stan faktyczny ustalony zostal w oparciu o dokumenty zgromadzone w toku postepowania
administracyjnego, majac w szczego6lnoSci na uwadze norme art. 229 i 230 k.p.c.

Sad Okregowy w Warszawie — Sagd Ochrony Konkurencji i Konsumentéw zwazyl, co nastepuje:

Przed przedstawieniem motywow wydanego rozstrzygniecia, w pierwszej kolejnoéci Sad odniesienie sie do
zarysowanej na tle rozpoznanej sprawy problematyki zwiagzanej z charakterem podmiotu zainteresowanego w
niniejszym postepowaniu. Podmiot ten okreslony zostala jako Wspdlnota Mieszkaniowa ul. (...) w G.. Jak wynika z
materialu zgromadzonego w aktach sprawy w sklad tej Wspoélnoty wchodza wlasciciele trzech wyodrebnionych lokali
mieszkalnych (vide uchwala k. 71v, notatka urzedowa k. 81).

Nie ulega watpliwosci, ze Wspolnota Mieszkaniowa powstaje z mocy prawa z chwila przeniesienia przez wlasciciela
nieruchomosci na osobe trzecia prawa wlasnosci pierwszego z lokali i tworza ja wlasciciele lokali wyodrebnionych.
Wspoblnota Mieszkaniowa moze nabywaé prawa i zacigga¢ zobowiazania, pozywac i by¢ pozwana (art. 6 ustawy



wlasnoS$ci lokali z dnia 24 czerwca 1994 r. Dz.U. Nr 85, poz. 388). Wspdlnota ma tym samym na gruncie
procedury cywilnej zdolno$¢ sadowa (art. 64 § 11 k.p.c.) i procesowa (art. 65 § 1 k.p.c.). Wspoélnota mieszkaniowa
ma takze zdolno$¢ wystepowania w postepowaniu administracyjnym na prawach strony (wyr. Naczelnego Sadu
Administracyjnego z dnia 9.9.1998 r., sygn. akt IV SA 2027/96, opubl. CBOSA).

Sad w pelni zgadza sie przy tym z przedstawianym w toku postepowania stanowiskiem, ze mozliwe jest utworzenie
Wspo6lnoty Mieszkaniowej dla nieruchomosci, dla ktérej prowadzona jest tylko jedna ksiega wieczysta (nieruchomos§é
W znaczeniu wieczystoksiegowym).

Wyrdznia sie tzw. male i duze Wspoélnoty Mieszkaniowe (zob. art. 19 ustawy o wlasnos$ci lokali). Mala Wspdlnota
mieszkaniowa istnieje w domach, w ktorych liczba lokali wyodrebnionych i niewyodrebnionych nie przekracza
trzech. W takim wypadku do zarzadu nieruchomo$cia wspbélng maja odpowiednie zastosowanie przepisy Kodeksu
cywilnego i Kodeksu postepowania cywilnego o wspotwlasnoSci. Wobec braku odmiennej decyzji samych wlascicieli
lokali — w przypadku takiej Wspdlnoty zarzad powinien by¢ sprawowany bezposrednio, a nie za poSrednictwem
zarzadu albo zarzadcy. W judykaturze przyjmuje sie, ze uregulowanie zarzadu rzecza wspdlna w art. 199-209 k.c. jest
kompletne. Nie zawiera odestania do innych przepiséw i jest wystarczajace do sprawowania zarzadu bez potrzeby
stosowania zasad okreS§lonych w innych, szczegblnych przepisach dotyczacych zarzadu. W mysl tego uregulowania
sprawowanie zarzadu rzecza wspdlna odbywa sie poprzez dokonywanie czynnosci faktycznych i prawnych przez
samych wspotwlascicieli, bez podejmowania uchwal stwierdzajacych mozliwo$¢ ich dokonania ( zob. wyrok Sadu
Apelacyjnego w Warszawie - VI Wydzial Cywilny z dnia 25 maja 2018 r. VI ACa 2030/16, opubl. Legalis ). Z drugiej
strony czlonkowie malej Wspdlnoty Mieszkaniowej moga powierzy¢ zarzad osobie fizycznej lub prawnej (zarzadcy).
Aby to nastapilo, niezbedne jest jednak zawarcie przez nich umowy zmieniajacej sposob zarzadu nieruchomoscia
wsp6lna w formie aktu notarialnego na podstawie art. 18 ust. 1 ustawy o wlasnoSci lokali ( tak Ustawa o wlasnoSci
lokali. Komentarz red. serii prof. dr hab. K. O., red. tomu dr hab. B. L. 2022, system Legalis). W razie zawarcia takiej
umowy obowigzuja co do sposobu zarzadu zasady okreSlone w umowie ( zob. uchwale Sadu Najwyzszego z dnia 77
pazdziernika 2009 r. ITI CZP 60/09, opubl. Legalis). Inaczej ujmujac powolanie zarzadu we wspolnocie, w ktorej liczba
lokali nie jest wieksza niz trzy, nie ma podstaw prawnych i jest nieskuteczne w zestawieniu z trescia art. 19 ustawy o
wlasno$ci lokali, chyba ze owo powolanie nastgpiloby w formie aktu notarialnego i byloby w istocie wprowadzeniem
zarzadu umownego, o ktérym mowa w art. 18 ust. 1 tej ustawy ( tak Dziczek Roman, Wlasno$¢ lokali. Komentarz.
Wzory pozwow i wnioskdéw sagdowych, wyd. VIII Opublikowano: WKP 2021). Oznacza to zatem, ze wlasciciele lokali w
tzw. malych Wspoélnotach Mieszkaniowych moga w umowie o ustanowienie odrebnej wlasnoéci lokali albo w umowie
zawartej pozniej w formie aktu notarialnego okre§li¢ sposéb zarzadu nieruchomoscia wspoélna, a w szczego6lnoéci
moga powierzy¢ zarzad osobie fizycznej albo prawnej. Moga takze powierzy¢ zarzad nieruchomoscia zarzadowi jako
organowi wykonawczemu Wspolnoty Mieszkaniowej, a wiec przyjac zarzad charakterystyczny dla wspo6lnot duzych.

Ponadto czlonkowie malych Wspo6lnot Mieszkaniowych moga zleca¢ wykonanie niektorych czynnoéci zarzadu
(np. prowadzenie rachunkowosci, dokonywanie wyspecjalizowanych przegladéw) osobom trzecim na podstawie
zawieranych z nimi umoéw. Tego rodzaju umowy nie stanowig o wylaczeniu ustawowych regul zarzadu, gdyz nie
zmieniaja one generalnej zasady, iz zarzad nieruchomos$cia jest sprawowany bezposrednio przez samych wiascicieli
lokali. Wynika stad wniosek, ze tego rodzaju umowy nie wymagaja dla swojej waznoéci dochowania formy aktu
notarialnego na podstawie art. 18 ust. 1 ustawy.

W omawianej sprawie nie zostalo wykazane, aby czlonkowie Wspoélnoty Mieszkaniowej ul. (...) w G. odstgpili od
zasad zarzadu bezposredniego. Reprezentujacy Wspodlnote Mieszkaniowa na rozprawie w dniu 17 kwietnia 2024 r.
pelnomocnik potwierdzil, ze prowadzenie spraw Wspolnoty nie zostalo powierzone zarzadcy w trybie art. 18 ust. 1
ustawy o wlasnosci lokali. Tym samym nie zostalo wykazane, aby Wspolnota powierzyla zarzad osobie fizycznej lub
prawnej (okreslanym jako zarzadca). Dowodem na powyzsze nie mogta by¢ Umowa o zarzagdzanie nieruchomoscia z
dnia 29 czerwca 2021r. przedstawiona do akt sprawy (k. 74-75). Umowa ta nie zostala zawarta w wymaganej ustawowo
formie szczegdlnej tj. formie aktu notarialnego.



Powyzsze ustalenie nie stalo jednak na przeszkodzie ku temu, aby J. S. (1) i J. S. (2) tj. wspolnicy (...) s.c. dzialali
za Wspdlnote Mieszkaniowa w toku postepowania sagdowego. Sad nie traktowal w/w jako osob, ktérym wlasciciele
lokali w umowie powierzyli zarzad nieruchomoscia wsp6lna w rozumieniu ustawy o wlasnosci lokali, co stanowiloby
umocowanie do reprezentowania Wspolnoty mieszkaniowej w postepowaniach sadowych ( zob. np. postanowienie
Sadu Najwyzszego — izba Cywilna z dnia 15 kwietnia 2019 r. sygn.. akt I CSK 527/18, opubl. Legalis). Umocowanie w/w
wywiedzione zostalo z art. 87 § 1 k.p.c., ktéry stanowi, ze pelnomocnikiem w postepowaniu sadowym moze by¢ osoba
sprawujaca zarzad majatkiem lub interesami strony oraz osoba pozostajaca ze strong w stalym stosunku zlecenia,
jezeli przedmiot sprawy wchodzi w zakres tego zlecenia. Umowa stanowigca podstawe umocowania nie wymaga w
takim przypadku formy szczegoblne;j.

Przedstawione wyja$nienia, istotne z punktu widzenia prawidlowego umocowania do dzialania przez Sad Ochrony
Konkurencji i Konsumentéw, mialy takze przelozenie na wydanie rozstrzygniecia merytorycznego, o czym w dalszej
cze$ci uzasadnienia.

Spory pomiedzy przedsiebiorstwem wodociagowo - kanalizacyjnym, a odbiorca uslug oddane zostaly pod
rozstrzygniecie organu regulacyjnego, a nastepnie poprzez wniesienie odwolania od decyzji organu, pod orzeczenie
sadu ochrony konkurencji i konsumentéw. Odnosi sie to do ustawowo wyszczegoélnionych rodzajéow spraw. W mysl
art. 27 e ustawy o zbiorowym zaopatrzeniu w wode i zbiorowym odprowadzaniu Sciekéw z dnia 77 czerwca 2001 r.
(Dz.U. Nr 72, poz. 747, dalej tez ustawa) rodzaje tych sporéw sa nastepujace:

- odmowa zawarcia umowy o zbiorowe zaopatrzenie w wode lub odprowadzanie $ciekow przez przedsiebiorstwo
wodociagowo-kanalizacyjne,

- odciecie dostawy wody lub zamkniecie przytacza kanalizacyjnego,
- odmowa przylaczenia do sieci nieruchomosci osobie ubiegajacej sie o przylaczenie nieruchomosci.

Natomiast rozstrzygniecie organu regulacyjnego moze polega¢ na nakazaniu przedsiebiorstwu wodociagowo-
kanalizacyjnemu:

- zawarcia umowy o zaopatrzenie w wode lub odprowadzanie Sciekow;
- przywrécenia dostawy wody;

- otwarcia przylacza kanalizacyjnego;

- przytaczenia do sieci.

Zakres przedmiotowy rozstrzygniecia organu determinuje kognicje sadu powszechnego. Tylko bowiem od wyzszej
wyszczego6lnionych decyzji przystluguje odwolanie do sadu. Dlatego tez w przypadku wniesienia odwolania konieczne
jest jednoznaczne okreslenie podstawy wydania decyzji, gdyz ta okreéla zakres orzekania sadu.

Rozpoznawana sprawa odnosila sie do nakazania odwolujacej spolce zawarcia ze Wspo6lnota Mieszkaniowa ul. (...) w
G. pisemnej umowy o zaopatrzenie w wode i odprowadzania $éciekdw. W mysl art. 6 ust. 2 ustawy przedsiebiorstwo
wodociggowo -kanalizacyjne jest obowigzane do zawarcia umowy o zaopatrzenie w wode lub odprowadzanie $ciekow z
osoba, ktorej nieruchomosé zostala przylaczona do sieci, i ktora wystapila z pisemnym wnioskiem o zawarcie umowy.

Zgodnie z przepisami ustawy o zaopatrzeniu nie jest mozliwe zawarcie dwoch lub wiecej umoéw o dostawe wody
i odprowadzanie Sciekow, dotyczacych jednej i tej samej nieruchomoéci, oraz jednego i tego samego przylacza
wodociggowego i kanalizacyjnego. Co do zasady po stronie przedsiebiorstwa wodociggowo — kanalizacyjnego istnieje
obowigzek publicznoprawny zawarcia tylko jednej umowy o zaopatrzenie w wode i odprowadzanie $ciekow dotyczacej
tej samej nieruchomosci (tak Sad Apelacyjny w Warszawie w wyroku z dnia 07 lipca 2023 r. sygn. akt VII AGa
232/23, niepubl.). W mys$l art. 6 ust. 5 tej ustawy o zaopatrzeniu jezeli nieruchomo$¢ jest zabudowana budynkiem



wielolokalowym lub budynkami wielolokalowymi, umowa, o ktérej mowa w ust. 1, jest zawierana z ich wtascicielem
lub z zarzadca. Jedynie na wniosek wlasciciela lub zarzadcy budynku wielolokalowego lub budynkéw wielolokalowych
przedsiebiorstwo wodociggowo-kanalizacyjne zawiera umowe, o ktérej mowa w ust. 1, takze z osoba korzystajaca z
lokalu wskazana we wniosku, jezeli:

1) instalacja wodociggowa w budynku jest wyposazona w wodomierze, zainstalowane zgodnie z obowigzujacymi
warunkami technicznymi, przy wszystkich punktach czerpalnych;

2) jest mozliwy odczyt wskazan wodomierzy w terminie uzgodnionym przez przedsiebiorstwo wodociggowo-
kanalizacyjne z wlascicielem lub zarzadca;

3) wlasciciel lub zarzadca rozlicza, zgodnie z art. 26 ust. 3, roznice wskazan miedzy wodomierzem gléwnym a suma
wskazan wodomierzy zainstalowanych przy punktach czerpalnych wody;

4) wiasciciel lub zarzadca na podstawie umowy, o ktoérej mowa w ust. 1, reguluje naleznoéci wynikajace z réznicy
wskazan miedzy wodomierzem glownym a suma wskazan wodomierzy zainstalowanych przy punktach czerpalnych
wody;

5) whadciciel lub zarzadca okresla warunki utrzymania wodomierzy zainstalowanych przy punktach czerpalnych oraz
warunki pobierania wody z punktéw czerpalnych znajdujacych sie poza lokalami;

6) zostal uzgodniony z wlascicielem lub zarzadca sposéb przerwania dostarczania wody do lokalu bez zaklécania
dostaw wody do pozostalych lokali; w szczeg6lno$ci przez mozliwo$¢é przerwania dostarczania wody do lokalu rozumie
sie zalozenie plomb na zamknietych zaworach odcinajgcych dostarczanie wody do lokalu;

7) zostal uzgodniony z wlascicielem lub zarzadca sposob przerywania dostarczania wody z punktéow czerpalnych
znajdujacych sie poza lokalami, bez zakldcania dostaw wody do lokali.

Jak to juz wyjasniono wyzej, w odniesieniu do nieruchomo$¢ polozonej przy ul. (...) w G. mogla byé¢ co do zasady
zawarta jedna umowa o dostarczanie wody lub odprowadzanie Sciekdw, podpisana badz to z wlascicielem lub z
zarzadca. Umowa taka mogla by¢ zatem po pierwsze zawarta ze wszystkimi wspolwlascicielami nieruchomodci,
wzglednie - jako ze umowa o dostawe wody stanowi czynnoéci zwyklego zarzadu - tymi z nich, ktorzy reprezentuja
wiekszos¢é. Jak to juz wyjasniono na wstepie uzasadnienia w budynku wielolokalowym, w ktérym nie ma tylu
wyodrebnionych samodzielnych lokali, aby stosowaé reguly wynikajgce z ustawy o wlasnosci lokali, sposéb zarzadu
nieruchomoécia wspoélna okreslaja wylacznie przepisy kodeksu cywilnego. Zgodnie z dyspozycja przepisu art. 200 k.c.
kazdy ze wspotwlascicieli jest obowigzany do wspoéldzialania w zarzadzie rzecza wspo6lng, jednakze na mocy art. 201
k.c. do czynnoéci zwyklego zarzadu rzecza wspolna potrzebna jest zgoda wspotwlascicieli posiadajacych wiekszosé
udzialéw. Dlatego przyjmuje sie, ze w celu skutecznego zawarcia umowy na zaopatrzenie w wode oraz odprowadzanie
Sciekow wymagana jest zgoda wspodtwlascicieli posiadajacych wiekszosé udzialdéw w nieruchomosci, ktérzy wyraza
zgode na zawarcie takiej umowy oraz wskaza osobe, ktéra w ich imieniu zawrze taka umowe (tak B. P., R. W.,
R. J., Ustawa o zbiorowym zaopatrzeniu w wode i zbiorowym odprowadzaniu $ciekéw. Komentarz Opublikowano:
ABC 2011). Po drugie umowa taka mogla zosta¢ zawarta z zarzadca, przy czym przyjac¢ nalezy, iz na gruncie art. 6
ust. 5 ustawy o zaopatrzeniu zastosowanie znajduja przepiséw ustawy o wlasnoéci lokali (tak U. K., B. B., Ustawa
o zbiorowym zaopatrzeniu w wode i zbiorowym odprowadzaniu $ciekow. Komentarz Opublikowano: WK 2015).
Oznacza to, ze umowa moze by¢ podpisana z zarzadca, o ile w umowie o ustanowieniu odrebnej wlasnosci lokali albo w
umowie zawartej pozniej w formie aktu notarialnego czlonkowie Wspoélnoty Mieszkaniowej okreslili sposéb zarzadu
nieruchomo#$cig wspolng, a w szczegblnosci powierzyli zarzad osobie fizycznej albo prawne;.

Jak wynika z akt administracyjnych wniosek o zawarcie umowy o dostawe wody i odprowadzanie Sciekow zostal
zlozony przez Wspolnote Mieszkaniowa ul. (...) w G., w imieniu ktérej dzialali wspolnicy (...) s.c. ( vide pisma k.
5, 7, 9 akt administracyjnych). Réwniez to Wspo6lnota Mieszkaniowa ul. (...) wniosta odwolanie do Panstwowego
Gospodarstwa Wodnego Wody Polskie Dyrektora Regionalnego Zarzadu Gospodarki Wodnej w G.. W tej sytuacji



w ocenie Sadu niewlasciwe bylo okreslenie w zawiadomieniu, ze wszczecie postepowania administracyjnego w
sprawie nastepuje na wniosek (...) s.c. ( k. 15 akt administracyjnych), oraz ze to (...) s.c. jest odbiorca ushug ( k.
30 akt administracyjnych). (...) s.c. wezwani zostali przy tym do przedlozenia umowy lub dokumentu, z ktérego
wynika, Ze sa uprawnieni do zarzadzania nieruchomoécia zgodnie z art. 6 ust. 5 ustawy o zaopatrzeniu (k. 40 akt
administracyjnych). Pomimo nie wykazania, iz w/w sa zarzadca w rozumieniu art. 18 ustawy o wlasnosci lokali, dalsze
dzialania podejmowane przez organ regulacyjny w toku postepowania administracyjnego wskazuja, iz wsp6lnikom
(...) s.c. przyznano taki status. Co wiecej w decyzji rozstrzygajacej spor doszlo juz do calkowitego dualizmu, gdyz
z jednej strony okres$lono, ze sprawa prowadzona jest na wniosek (...) s.c., a z drugiej strony przedsiebiorstwu
wodociggowo - kanalizacyjnemu nakazano zawarcie umowy ze Wspo6lnota Mieszkaniowa ul. (...).

Organ regulacyjny wydajac decyzje powinien okresli¢, kto jest strong postepowania, tym bardziej, ze rozstrzygniecie
moglo by¢ wydane jedynie na wniosek strony (art. 7 k.p.a.). Natomiast w decyzji wskazano, ze ta wydawana zostala
na wniosek (...) S.A. J. S. (1) i J. S. (2), co pozwala domniemywa¢, ze w/w potraktowani zostali jak zarzadca, a z
drugiej strony nakazano zawarcie umowy ze Wsp6lnota Mieszkaniowa. Jeszcze raz zaakcentowa¢ natomiast nalezy,
ze jezeli nieruchomo$¢ jest zabudowana budynkiem, w ktérym nie znajduja sie wiecej niz trzy lokale, to umowa moze
by¢ zawarta z (i) wlaécicielem nieruchomosci (gdy caly budynek jest wlasnoécia jednego podmiotu), (ii) wladcicielami
wyodrebnionych lokali posiadajacymi wiekszo$¢ udzialow, lub (iii) z zarzadca (jezeli ten zostal ustanowiony stosownie
do regul wynikajacych z art. 18 ust. 1 ustawy o wlasnosci lokali).

Wydana decyzja organu regulacyjnego nieprawidlowo okresla strone umowy o zaopatrzenie w wode i odprowadzanie
Sciekow i juz chociazby z tego powodu musiala zosta¢ uchylona.

W orzecznictwie Sadu Najwyzszego jednoznacznie wskazuje sie, ze w sytuacji, gdy decyzja administracyjna zostala
wydana bez podstawy prawnej, to Sad Ochrony Konkurencji i Konsumentéw nie moze jej w zaden sposéb
konwalidowac i konieczne jest jej uchylenie. W wyroku Sadu Najwyzszego z 19 sierpnia 2009 r. sygn. akt III SK 5/09
(opubl. OSNP 2011, Nr 9-10, poz. 144), jednoznacznie stwierdzono, ze uchylenie decyzji w caloSci powinno nastapic¢
wowecezas, gdy wydanie jej nastgpilo bez podstawy prawnej lub z razacym naruszeniem prawa materialnego (por.
wyroki Sadu Najwyzszego: z 14 kwietnia 2010 r, III SK 1/10, OSNP 2011 nr 21-22, poz. 288; z 21 pazdziernika 2010
r., III SK 7/10, niepubl.; z 7 lipca 2010 r., III SK 52/10, niepubl.; z 5 wrzesnia 2011 r., III SK 5/11, niepubl.).

Przedstawione wywody nie stanowily jednak jedynej podstawy wydanego wyroku. Jak juz zasygnalizowano wyzej, po
stronie przedsiebiorstwa wodociggowo - kanalizacyjnego istnieje obowigzek publicznoprawny zawarcia tylko jednej
umowy o zaopatrzenie w wode i odprowadzanie $ciekow dotyczacej konkretnej nieruchomoéci. Istnienie przylacza na
nieruchomoéci i umowy o zaopatrzenie w wode wyplywa na prawa wspdlwlascicieli nieruchomosci, ktorzy z uwagi
na zasade jednej umowy do jednego przylgcza, nie mogg zawieraé kolejnej umowy, chyba ze spelnione sa warunki ze
stosowanego per analogiam art. 6 ust. 6 ustawy o zbiorowym zaopatrzeniu (tak Sad Apelacyjny w Warszawie w wyroku
z dnia 07 lipca 2023 r. sygn. akt VII AGa 232/23, niepubl.). Natomiast z ustalen faktycznych dokonanych w sprawie
wynikato, Ze na nieruchomosci polozonej przy ul. (...) znajduje sie przytacze wodociagowe, a woda do nieruchomoSsci
jest juz dostarczana na podstawie umowy z dnia 10 stycznia 1996 r. zawartej ze Wspdlnota Mieszkaniowa (...) ul.

(...)C.) G

Jak juz wskazywano, Sad w calo$ci przychyla sie do prezentowanej w toku postepowania sadowego argumentacji,
popartej takze licznymi orzeczeniami sadéw, ze powstanie Wspodlnoty Mieszkaniowej wiazaé nalezy z jedna
nieruchomoécia w rozumieniu wieczystoksiegowym. Niemniej jednak w toku niniejszego postepowania nie mogly
by¢ rozstrzygane spory, co do bytu prawnego Wspoélnoty Mieszkaniowe (...) ul. (...) (...) w G. i waznoS$ci é6wczeénie
zawartej umowy w sprawie dostaw wody i odprowadzania $ciekow. Jeszcze raz wskazac trzeba, ze kognicja Sadu
Ochrony Konkurencji i Konsument6w uzalezniona jest od zakresu uprawnien orangu regulacyjnego okreslonych art.
27e ustawy o zaopatrzeniu. Przepis ten okre$la zamkniety katalog spraw spornych podlegajacych rozstrzygnieciu
przez organ regulacyjny (ust. 1), a obok tego podaje — rowniez zamkniety — katalog mozliwych rozstrzygnieé (ust. 2),
stad ocena umocowania Wspoélnoty Mieszkaniowej, ktorej zadania, uprawnienia i obowiazki reguluja przepisy ustawy
o wlasnoSci lokali — do zawarcia umowy wykracza poza ramy ingerencji organu regulacyjnego wyznaczone przepisami



ustawy o zbiorowym zaopatrzeniu w wode i zbiorowym odprowadzaniu $ciekdéw ( zob. Wyrok Wojewoddzkiego Sadu
Administracyjnego w Warszawie z dnia 13 maja 2020 r. sygn. akt IV SA/Wa 2954/19, opubl. Legalis). Oznacza to,
ze Organ regulacyjny nie byt wladny oceni¢ wazno$ci wezesniej zawartej umowy o dostawe wody, i na tej podstawie
uznaé, ze Wspolnota Mieszkaniowa ul. (...) jako odrebny podmiot, jest uprawniona do podpisania nowej umowy o
dostawe wody. Rozstrzygniecie dotyczylo bowiem nieruchomosci, ktora w wode taka jest juz zaopatrywana w oparciu
o istniejace przylacze i wykonywana umowe. Utrzymanie w mocy decyzji Organu regulacyjnego doprowadzitoby do
sytuacji, w ktorej czlonkowie Wspolnoty Mieszkaniowej przy ul. (...) w G. pozbawienia zostaliby dostaw wody w
oparciu o postepowanie administracyjne, ktérego nie byli strona.

Postepowanie wszczete w oparciu o art. 27e ustawy o zaopatrzeniu w wode nie moze tez stanowié, jak tego chciala
Wspoélnota Mieszkaniowa ul, (...), podstawy dla zawarcia ,tréjstronne porozumienia, co do sposobu korzystania i
rozliczania zuzytej wody” (k. 49 akt sadowych).

Uregulowanie zaistnialego stanu fatycznego wymaga wczeéniejszego ewentualnego ustalenia niewaznoéci umowy
z dnia 10 stycznia 1996 r. zawartej ze Wspo6lnota Mieszkaniowa (...) ul. (...)(...) G., jako zawartej z podmiotem
nieistniejacym. Strony moga w tym zakresie doj$¢ do porozumienia, a w sytuacji konfliktowej otwarta jest droga
dla ustalenia niewazno$ci tej umowy w drodze procesu cywilnego (art. 189 k.p.c.). Wowcezas to Organ regulacyjny,
a dalej Sad Ochrony Konkurencji i Konsumentéw, zwiazani takim ustaleniem mogliby nakazaé w odniesieniu do
nieruchomos$ci poloznej przy ul. (...), jako wyposazanej w przylacze wodociagowe, po zlozeniu wniosku przez podmiot
uprawniony na podstawie art. 6 ust. 5 ustawy, zawarcie umowy o dostawe wody.

Dodatkowe watpliwosci Sadu wzbudzita decyzja organu regulacyjnego w odniesieniu do nakazania zawarcia umowy
o odprowadzanie $ciekow, w sytuacji w ktoérej bezspornym bylo, ze nieruchomo$é polozona przy ul (...) nie
jest wyposazona w przylacze kanalizacyjne. Zgodnie z norma art. 2 ustawy o zbiorowym zaopatrzeniu przylacze
kanalizacyjne to odcinek przewodu laczacego wewnetrzng instalacje kanalizacyjna w nieruchomosci odbiorcy ustug
z siecig kanalizacyjna, za pierwsza studzienka, liczac od strony budynku, a w przypadku jej braku do granicy
nieruchomosci gruntowej. Jak wyjasnil Sad Najwyzszy w uchwale z dnia 22 czerwca 2017 r. sygn. akt III SZP
2/16 (opubl. OSNP 2018 nr 1, poz. 10, str. 105, Legalis nr 1612208) wykladnia przepisu art. 2 pkt 5 ustawy o
zaopatrzeniu sklania do przyjecia tezy, ze sformulowano w nim tylko dwa warianty przylgcza kanalizacyjnego, przy
czym zastosowanie kazdego z nich zostalo uzaleznione od kwestii techniczno-faktycznej, jaka jest istnienie studzienki
na nieruchomosci wymagajacej podlaczenia do sieci. Na taki sposéb rozumienia powolanego przepisu wskazuje w
szczego6lnosci uzyty w nim zwrot: ,a w przypadku jej braku”, z ktérym ustawodawca wiaze wyznaczenie konica przylacza
na granicy nieruchomosci, odnoszac go jednak wylacznie do sytuacji, gdy studzienki nie ma. Jezeli zas§ miedzy
instalacja kanalizacyjna w budynku a siecig kanalizacyjng jest studzienka, to do wyznaczenia granic przytacza stosuje
sie tylko ten fragment art. 2 pkt 5 ustawy o zbiorowym zaopatrzeniu, ktory brzmi nastepujaco: ,,odcinek przewodu
laczacego wewnetrzng instalacje kanalizacyjng w nieruchomos$ci odbiorcy uslug z siecig kanalizacyjng, za pierwsza
studzienka, liczac od strony budynku”. Wykladnia tego fragmentu przepisu z uwzglednieniem regul jezykowych
musi natomiast prowadzi¢ do wniosku, ze sformulowanie ,za pierwsza studzienka, liczgc od strony budynku” moze
oznaczaé jedynie te cze$¢ (odcinek) przewodu kanalizacyjnego, ktora znajduje sie juz za studzienka i konczy sie
na sieci, widziana z pozycji osoby stojacej tylem do budynku i patrzacej w kierunku studzienki. Taka wykladnie
wzmacnia dodatkowo przyjeta w przepisie perspektywa, w my$l ktorej bedacy przylaczem kanalizacyjnym odcinek
przewodu jest definiowany od strony wewnetrznej instalacji kanalizacyjnej w nieruchomosci odbiorcy w kierunku
sieci kanalizacyjnej. Dalej Sad Najwyzszy wyjasnil nadto, ze zaréwno w potocznym jak i jurydycznym rozumieniu,
przylacze jest odcinkiem laczacym sieé przedsiebiorcy przesytowego z instalacja odbiorcy. Odbiorca jest za$ ten, kto
otrzymuje lub pobiera okres§lone media na podstawie umowy z przedsiebiorcg (M. Balwicka-Szczyrba, 1.2. Zakres
pojecia ,urzadzenie przesylowe” (w:) Korzystanie z nieruchomo$ci.). Zatem urzadzenie przesylowe z art. 49 k.c.
konczy sie na urzadzeniu wewnetrznym odbiorcy, ktora to instalacja nie stuzy ani doprowadzaniu, ani odprowadzaniu.
W przypadku przylacza wodociggowego miejsce to zostalo ustawowo okreslone jednoznacznie - instalacja odbiorcy
ushlug zaczyna sie zaraz za zaworem z wodomierzem gléwnym. W przypadku przylacza kanalizacyjnego ustawodawca
nie byl az tak jednoznaczny. Posluzenie sie kryterium studzienki, dostarcza jednak argumentéw przemawiajacych



za tym, ze to wlasnie na studzience konczy sie instalacja odbiorcy uslug przedsiebiorstwa kanalizacyjnego. W
uchwale tej zwr6ocono nadto uwage, ze ustawa o zaopatrzeniu, postlugujac sie pojeciem ,wewnetrznej instalacji
kanalizacyjnej w nieruchomo$ci”, nie definiuje tego pojecia. Nie dostarcza tez zadnych innych kryteriéw, za pomoca
ktorych mozna byloby dokona¢ rozgraniczenia miedzy instalacja wewnetrzna i zewnetrzna. Jesli jednak pod pojeciem
nieruchomo$ci rozumie sie w prawie cywilnym nie tylko grunt, ale réwniez budynek (cze$é budynku) stanowiacy
odrebny od gruntu przedmiot wlasnosci (art. 46 § 1 k.c.), to uprawnione jest przyjecie, ze ,wewnetrzna instalacjg
kanalizacyjng w nieruchomosci” jest instalacja kanalizacyjna umieszczona w przylaczanej do sieci nieruchomosci
gruntowej lub nieruchomosci budynkowej. Jezeli wiec do sieci kanalizacyjnej jest podlaczany sam budynek
(majacy status nieruchomo$ci w rozumieniu prawa cywilnego), woéwczas wewnetrzng instalacje kanalizacyjng w
nieruchomo$ci stanowi instalacja tego budynku. Jezeli za$ do sieci ma by¢ podlaczona ,nieruchomo$é gruntowa”,
to wewnetrzng instalacja kanalizacyjna w nieruchomosci jest instalacja umieszczona w gruncie (oraz w budynku na
nim posadowionym). Warto nadto odwola¢ sie do wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 13 maja 2004 r. w sprawie o
sygn. akt III SK 39/04 (opubl. OSNP 2005 nr 6, poz. 89, str. 274, Legalis nr 67778), w ktérym zwrdcono uwage na
sekwencje zdarzen prowadzacych do przylaczenia do sieci kanalizacyjnej. Podmiot ubiegajacy sie o przylaczenie musi
najpierw zabudowacé nieruchomosé w taki sposéb, by zostala ona wyposazona w ,wewnetrzne instalacje” kanalizacyjne
(co najczeSciej wiaze sie z postawieniem budynku wyposazonego w takie instalacje), nastepnie musi wybudowaé
przylacza, a dopiero potem zadac przylaczenia do sieci.

Przenoszac powyzsze na grunt omawianej sprawy, stwierdzié nalezy, ze nieruchomo$¢ polozona przy ul. (...) nie jest
wyposazana w przylacze kanalizacyjne. Dotychczas odbidr $ciekow z tej nieruchomosci odbywatl sie na podstawie
opisanej juz wyzej umowy z dnia 10 stycznia 1996 r. zawartej ze Wsp6lnota Mieszkaniowa (...) ul. (...)(...) G., przy
wykorzystaniu przylacza znajdujacego sie w budynku posadowionym na nieruchomoéci ul. (...).

Jeszcze raz wskazaé trzeba, ze odbior $ciekéw z nieruchomos$ci wymaga przeprowadzenia sekwencji czynnosci,
wsrdd ktérych mozna wyr6znié: ztozenie wniosku o wydanie warunkoéw technicznych przylaczenia do sieci (zlecenie
wydania), wydanie warunkéw technicznych przylgczenia, zlozenie wniosku o przytaczenie do sieci, przylaczenie do
sieci (art. 15 ust. 4 ustawy), zlozenie wniosku o zawarcie umowy oraz zawarcie umowy (art. 6 ust. 2 ustawy). Calo$ci
tej sekwencji nie mozna utozsamiaé z pojedynczym jej elementem, zatem nie mozna caloéci procesu uznac ani za
przylaczanie do sieci, ani za zawieranie umowy. Ustawodawca wyodrebnia kazda z czynno$ci lezacych po stronie
przedsiebiorstwa wodociagowo (zob. np. wyrok Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 23
sierpnia 2022 r. sygn. akt VII SA/Wa 1008/22, opubl. LEX nr 3412499). Niedopuszczalne jest pominiecie jednego z
tych elementbw, jak to mialo miejsce w sprawie niniejszej. Skoro nieruchomo$c ul. (...) nie jest wyposazana w przylacze
kanalizacyjne, to nie mozna nakazaé zawarcia przedsiebiorstwu wodociaggowo — kanalizacyjnemu umowy o odbi6r
Sciekow.

Majac na uwadze najnowsze orzecznictwo Sadu Najwyzszego uzupelniajaco takze wskazaé nalezy, ze zgodnie
z art. 27e ust. 1 pkt 1 ustawy o zaopatrzeniu, w sprawach spornych dotyczacych odmowy zawarcia umowy o
zaopatrzenie w wode lub odprowadzanie $ciekow przez przedsiebiorstwo wodociggowo-kanalizacyjne, na wniosek
strony rozstrzyga organ regulacyjny w drodze decyzji. Rozstrzygniecie to polega na nakazaniu przedsiebiorstwu
wodociggowo-kanalizacyjnemu zawarcia umowy o zaopatrzenie w wode lub odprowadzanie Sciekow. Wydana przez
organ decyzja powinna zatem przede wszystkim rozstrzyga¢ sprawy sporne dotyczace odmowy zawarcia umowy o
zaopatrzenie w wode lub odprowadzanie Sciekow przez przedsiebiorstwo wodociagowo-kanalizacyjne. Sad podziela
argumentacje, ktora zostala przedstawiona przez Sad Najwyzszy w uchwale wydanej pod sygn. akt I NZP 3/23 z dnia
25 pazdziernika 2023 r. (opubl. Legalis), iz nie jest takim rozstrzygnieciem ograniczenie sie organu do nakazania
zawarcia umowy bez wskazania istotnych elementéw umowy. Badajac sprawe sporu o zawarcie umowy organ nie
moze abstrahowac od warunkdéw tej umowy, czyniloby to bowiem catkowicie nieskutecznym instrument rozstrzygania
spor6w na gruncie przywolanej ustawy. Brak wytycznych w tym zakresie powoduje po stronie przedsiebiorstwa
wodociggowo - kanalizacyjnego niemozno$¢ stwierdzenia na jakich wlasciwie warunkach ma wykonaé¢ decyzje, co
ostatecznie mogloby prowadzi¢ do arbitralnego ustalenia przez niego tychze warunkéw, umozliwiajac narzucenie
zainteresowanej w umowie m.in. dowolnie okre$lonych stawek za odbior Sciekow.



Tozsame stanowisko zajal Sad Najwyzszy w postanowieniu z dnia 14 marca 2024 r. sygn. akt I NSK 95/23.
Przedstawione wywody skutkowaly w pkt I wyroku uchyleniem zaskarzonej decyzji.

Ostatecznie dla rozstrzygniecia sprawy nie mialo znaczenia zabezpieczenia wydane przez Sad Okregowy w Gdansku.
Ewentualny podzial Wspolnot Mieszkaniowych nie mial, wobec przytoczonych wyzej argumentéw, znaczenia dla
rozstrzygniecia. Ponadto zabezpieczenie to upadlo z chwilg prawomocnego zakonczenia postepowania w przedmiocie
uchylenia uchwat wspélnoty, co nastapilo w dniu 16 marca 2023 r.

W pkt II wyroku orzeczono ustawy o kosztach procesu majac na uwadze norme art. 98, 99 i 108 § 1 k.p.c.
Kosztami tymi, jako strona przegrywajaca zostat obciazony Dyrektor Regionalnego Zarzadu Gospodarki Wodnej w G.
Panstwowego Gospodarstwa Wodnego Wody Polskie. Zgodnie z wnioskiem strony odwolujacej zasadzono na jej rzecz
koszty zastepstwa procesowego w kwocie 720,00 zl okre$lone na podstawie § 14 ust. 2 pkt 3 w zw. z § 20 rozporzadzenia
Ministra Sprawiedliwo$ci w sprawie oplat za czynnoéci radcéw prawnych z dnia 22 pazdziernika 2015 r. (Dz.U. z 2015
r. poz. 1804). Do akt sprawy nie przedstawiono dowodu uiszczenia oplaty skarbowej od pelnomocnictwa. Zasadzone
koszty obejmujg takze oplate sadowa w wysokoéci 100,00 zt.

Na rzecz odwolujacego, reprezentowanego przez zawodowego pelnomocnika, nie zasadzono kosztéw procesu od
strony zainteresowanej, albowiem brak bylo stosownego wniosku w tym zakresie.

09.05.2024 T.

SSO Malgorzata Wilinski



