Sygn. akt: XVIII C 5734/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 13 pazdziernik 2017 roku

Sad Rejonowy dla Lodzi-Srédmiescia w Lodzi w Wydziale XVIII Cywilnym w skladzie:
Przewodniczqcy: SSR Artur Piotr Wewiéra

protokolant: Michal Frajtak

rozpoznawszy: 8 marca 2017 roku

w L. na rozprawie

sprawe z powodztwa: J. K., G. K.

przeciwko: (...) spblce z ograniczona odpowiedzialno$cia w L.

o: zaplate i ustalenie

(1) oddala powo6dztwo;

(2) zasadza solidarnie od powodow J. K., G. K. na rzecz pozwanego (...) spolce z ograniczong odpowiedzialno$cia w
L. 180 zt (sto osiemdziesiat zlotych) tytulem zwrotu kosztéw procesu.

XVIII C 5734/15

UZASADNIENIE

I. Stanowiska stron.

Powodowie J. K. i G. K. ostatecznie domagali sie zasadzenia od pozwanego (...) spolki z ograniczong
odpowiedzialnoécia w L. 605,74 z} tytulem zwrotu wplaconej polowy wartoSci noty obciazeniowej 18N z 24 wrzeénia
2013 roku oraz 82,50 zl za niedostarczong ciepla wode, a takze ustalenia niezasadno$ci noty obcigzeniowej 18N w
catoéci (k. 109, 00:05:21, k. 110).

Pozwany, reprezentowany przez radce prawnego, wnidst o oddalenie pow6dztwa podnoszac jego nieudowodnienie
tak co do zasady, jak i wysokoSci. W szczegolno$ci wskazano, ze pozwany zarzadza nieruchomoécia, w ktorej
zamieszkuja powodowie, jako zarzadca sadowy. Przyznano omyltke w rozliczeniu ciepla, ale podkreslono iz nawet przy
jej uwzglednieniu i uwzglednieniu wplaty przez pozwanych polowy wartoSci noty obciazeniowej 18N z 24 wrze$nia
2013 roku, i tak nadal to powodowie pozostaja dluzni z tytulu oplat za korzystanie z lokalu mieszkalnego. Podkreslono,
ze rozliczanie naleznoéci za cieplo ma charakter zaliczkowy. Dodatkowo wskazano, ze sprawozdanie z zarzadu
nieruchomos$cig w 2012 roku zostalo zlozone Sadowi w sprawie IT1I Ns 414/09 i nie zostalo ono zakwestionowane przez
wspolwlasciciela — Miasto E...

II. Ustalenia faktyczne i ocena dowodow.

(...) spotka z ograniczona odpowiedzialnoécia w L. jest zarzadca sagdowym nieruchomosci polozonej w L. przy ulicy
(...). W mieszkaniu numer (...), znajdujacym sie na tej nieruchomosci, zamieszkuja malzonkowie J. i G. K., jako jego
najemcy. Notg obciazeniowa 18N, datowana na 24 wrzesnia 2013 roku, (...) sp6tka z ograniczona odpowiedzialnoécia



w L. wezwal malzonkoéw do zaplaty 1.046,58 z} tytulem wyréwnania oplat za 2012 rok, w tym 487,10 zl za centralne
ogrzewanie i 559,48 zl za ciepla wode. Malzonkowie uiscili 523,24 zl.

(bezsporne)

Nieruchomo$¢ zabudowana jest trzypietrowa kamienicg z oficynami; liczy ponad 20 lokali.
(zestawienia, k. 128 — 142; rzuty, k. 168 — 171)

Sprawozdanie zarzadcy sadowego ze sprawowanego zarzadu za 2012 rok zostalo zatwierdzone.
(bezsporne, nadto zeznania E. S., k. 144, 00:54:09)

Nieruchomo$¢ nie ma ustalonego regulaminu rozliczen ciepla przeznaczonego na ogrzewanie budynku i
przygotowanie cieplej wody uzytkowej dostarczanej centralnie poprzez instalacje w budynku.

(bezsporne)

Mimo szeroko zakreS§lonego przez powodow postepowania dowodowego, nie sposéb poczyni¢ dalszych ustalen,
pozwalajacych na pozytywne ustalenie o zasadnos$ci pozwu.

Na powodach spoczywal ciezar wykazania zaréwno zasady, jak i wysokoéci dochodzonego roszczenia (art. 6 k.c.).
Powodowie zostali uprzedzeni, ze wykazanie twierdzonych przez nich okolicznos$ci, niezbednych dla uwzglednienia
dochodzonego przez nich roszczenia, w szczegblnosci co do rzeczywistej wysokoSci prawidlowo ustalonych nalezno$ci
z tytulu wyréwnania oplat, a wiec wysokoSci dochodzonego roszczenia, wymagac¢ bedzie wiadomosci specjalnych,
co zgodnie z regulami procesu rodzi konieczno$¢ powotania przez strone, na ktorej spoczywa ciezar dowodu (art.
232 zd. I k.p.c.) dowodu z opinii bieglego (art. 278 § 1 k.p.c.). Owa potrzeba wynika stad, ze powodowie domagaja
sie w istocie zweryfikowania poprawnos$ci przeprowadzonej operacji rozliczenia nakladéw na cieplo — w postaci
centralnego ogrzewania i cieplej wody uzytkowej — dla calej nieruchomosci. Sa to zatem czynnosci, ktére stanowiag
jeden z kluczowych elementéw sprawowania zarzgdu nieruchomo$cia. Przedmiotowa nieruchomo$é zabudowana jest
trzypietrowa kamienica z oficynami. Znajduje sie w niej ponad 20 lokali mieszkalnych, w tym zmienna w czasie liczba
mieszkan opuszczonych. W tej sytuacji rozliczanie nakladéw na nieruchomo$é wymaga wiadomosci specjalnych, a w
praktyce réwniez wsparcia specjalistycznym oprogramowaniem komputerowym.

Tymczasem mimo udzielanych pouczen, powodowie wprost o§wiadczyli, ze wniosku o dopuszczenie dowodu z opinii
bieglego nie skladaja (k. 201, 00:01:41)

W tych okolicznoSciach nalezalo uznaé, ze powodowie nie sprostali spoczywajgcemu na nich ciezarowi dowodowemu.
III. Ocena roszczenia.

Przez umowe najmu wynajmujacy zobowiazuje sie odda¢ najemcy rzecz do uzywania przez czas oznaczony lub
nieoznaczony, a najemca zobowigzuje sie placi¢ wynajmujacemu umébwiony czynsz (659 § 1 k.c.), co stosuje sie
odpowiednio do najmu lokali (art. 680 k.c.).

W stosunkach najmu oprocz czynszu wynajmujacy moze pobieraé jedynie oplaty niezalezne od wlaSciciela (art. 9 ust.
5 u.0.1.1), przez co rozumiec¢ nalezy oplaty za dostawy do lokalu energii, gazu, wody oraz odbior Sciekow, odpadow i
nieczystosci cieklych (art. 2 ust. 1 pkt 8 u.o.1.).

Oplaty uiszczane na rzecz przedsiebiorstwa energetycznego stanowia koszty zakupu miedzy innymi ciepla,
dostarczanego do budynku wielolokalowego (art. 45a ust. 2 p.e.2). Koszty te sg rozliczane w oplatach pobieranych
od os6b zajmujacych lokale, przy czym wysoko$¢ oplat powinna by¢ ustalana w taki sposéb, aby zapewniata
wylacznie pokrycie ponoszonych przez odbiorce kosztoéw zakupu ciepla (art. 45a ust. 4 p.e.). Koszty zakupu ciepla
rozlicza sie w cze$ci dotyczacej ogrzewania, stosujac metody wykorzystujace, dla lokali mieszkalnych i uzytkowych:



wskazania cieplomierzy, wskazania urzadzen wskaznikowych niebedacych przyrzadami pomiarowymi w rozumieniu
przepisow metrologicznych, wprowadzonych do obrotu na zasadach i w trybie okre$lonych w przepisach o systemie
oceny zgodno$ci, wzglednie powierzchnie lub kubature tych lokali (art. 45a ust. 8 pkt 1 lit. a p.e.). Natomiast
dla wspdlnych czesci budynku wielolokalowego do celéw odpowiednich wyliczen uwzglednia sie powierzchnie lub
kubature tych czeéci odpowiednio w proporcji do powierzchni lub kubatury zajmowanych lokali (art. 45a ust. 8
pkt 1 1it. b p.e.). W cze$ci dotyczacej przygotowania cieplej wody uzytkowej dostarczanej centralnie przez instalacje
w budynku wielolokalowym, do rozliczenia kosztow zakupu ciepla stosuje sie metody wykorzystujace wskazania
wodomierzy cieplej wody w lokalach, wzglednie liczbe os6b zamieszkalych stale w lokalu (art. 45a ust. 8 pkt 2
p-e.). Wyboru metody rozliczenia kosztow zakupu ciepla dokonuje wlasciciel lub zarzadca budynku wielolokalowego
tak, aby wybrana metoda, uwzgledniajac wspolczynniki wyrdwnawcze zuzycia ciepla na ogrzewanie, wynikajace z
polozenia lokalu w bryle budynku przy jednoczesnym zachowaniu prawidlowych warunkéw eksploatacji budynku
okreslonych w odrebnych przepisach, stymulowala energooszczedne zachowania oraz zapewniala ustalanie oplat w
sposob odpowiadajacy zuzyciu ciepla na ogrzewanie i przygotowanie cieplej wody uzytkowej (art. 45a ust. 9 p.e.).
Wiasciciel lub zarzadca budynku wielolokalowego wprowadza wybrana metode rozliczania kosztow zakupu ciepta
w formie wewnetrznego regulaminu rozliczen ciepla przeznaczonego na ogrzewanie tego budynku i przygotowanie
cieplej wody uzytkowej dostarczanej centralnie poprzez instalacje w budynku; regulamin rozliczen podaje sie do
wiadomosci osobom obowigzanym do uiszczania oplat w terminie 14 dni od dnia jego wprowadzenia do stosowania
(art. 45a ust. 10 p.e.).

Nie spos6b dokonac zweryfikowania zgodnoS$ci spornych rozliczen kosztow ciepla z przywolanymi wyzej zasadami bez
wiadomosSci specjalnych. Wykazanie owej nieprawidlowo$ci spoczywato na powodach, jako domagajacych sie zwrotu
Swiadczenia juz spelnionego, nadto ustalenia wla$nie nieprawidtowosci naliczen. Co rowniez nie jest bez znaczenia
przy ocenie rozkladu ciezaru dowodu, powodowie chcg doprowadzi¢ do zakwestionowania prawidlowosci rozliczen
ujetych w zatwierdzonym przez Sad sprawozdaniu z zarzadu; tym bardziej zasadnym jest zatem przyjecie, ze musza
owe nieprawidlowo$ci wykaza¢ dowodowo.

Dostrzezono, ze ustawodawca naklada na wlasciciela — odpowiednio rowniez zarzadce — budynku wielolokalowego
ustalenie regulaminu rozliczen kosztoéw ciepla oraz jego podanie do wiadomo$ci zainteresowanych, co wskazuje na
konieczno$é opracowania stosownego dokumentu, ktérego dla przedmiotowej nieruchomosci nie opracowano, to
jednak ustawa nie sankcjonuje zaniechania tego obowigzku niewazno$cia dokonanych naliczen, a tylko wowczas
zasadnym byloby uwzglednienie powbdztwa bez stosownej opinii bieglego.

Z tych wzgledow, wobec niewykazania zasadno$ci powddztwa, roszczenia procesowe powodow oddalono w caloéci.
IV. Koszty.
Powodowie przegrali sprawe w calo$ci.

Na koszty procesu pozwanego zlozylo sie: 180 zl wynagrodzenia pelnomocnika wedlug stawek minimalnych (art.
98 § 3 w zwiazku z art. 99 k.p.c.). nie zlozono dowodu uiszczenia oplaty skarbowej od dokumentu pelnomocnictwa
udzielonego przez pozwanego, a ztozonego w niniejszej sprawie

Powodowie obowigzani sa zwr6cié pozwanemu calo$é poniesionych kosztow procesu (art. 98 § 1 k.p.c.). Solidarno$c
tego obowiazku wywiedziono z solidarnej odpowiedzialno$ci powodéw za zaplate czynszu i oplat niezaleznych od
wynajmujacego, bedacych przedmiotem sporu przy uwzglednieniu, ze powodowie dochodzili zaplaty jako wierzyciele
solidarni (art. 105 § 2 k.p.c.).

1 Ustawa z dnia 21 czerwca 2001 r. 0 ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu
cywilnego (j.t. — Dz.U. z 2016 1., poz. 1610).

2 Ustawa z dnia 10 kwietnia 1997 r. — Prawo energetyczne (obecny j.t. — Dz.U. z 2017 r., poz. 220, z p6zn. zm.);
odwolania do art. 45a w wersji obowigzujacej w 2012 roku.



