Sygn. akt I C 671/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 21 sierpnia 2014 roku

Sad Rejonowy w Nowym Dworze Mazowieckim Wydziat I Cywilny w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: SSR Jacek Modras

Protokolant: sekr. sgdowy — stazysta Bozena Odrowaz

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 21 sierpnia 2014 roku w Nowym Dworze Mazowieckim
sprawy z powbdztwa Wspolnoty Mieszkaniowej (...) w N.

przeciwko D. Z.i L. Z.

o zaplate

I. oddala powd6dztwo;

II. zasadza od strony powodowej Wspolnoty Mieszkaniowej (...) w N. na rzecz pozwanych D. Z. i L. Z. kwote 1.200 z}
(jeden tysiac dwiescie zlotych) tytulem zwrotu kosztow postepowania.

UZASADNIENIE

wyroku Sadu Rejonowego w Nowym Dworze Mazowieckim
z dnia 21 sierpnia 2014 roku

Strona powodowa Wspoélnota Mieszkaniowa (...) w N. (dalej rowniez jako: Wspodlnota) w pozwie z 9 lipca 2013 roku
(po sprecyzowaniu pismem z dnia 18 wrze$nia 2014 roku, k. 88—91) domagala sie zasadzenia od pozwanych D. Z. i L.
Z. solidarnie kwoty 5.042,32 zl wraz z ustawowymi odsetkami od kwoty 4.268,59 zl od dnia 1 czerwca 2013 roku oraz
od kwoty 773,73 zt od dnia wniesienia pozwu do dnia zaplaty, jak réwniez zasadzenia kosztow postepowania.

W uzasadnieniu strona powodowa wskazala, ze pozwani sg wlaScicielami lokalu i czlonkami Wspolnoty. Pozwani
od kilku lat kwestionuja rozliczenie kosztow ogrzewania i zalegaja z oplatami. Lokal pozwanych nie ma podzielnika
kosztoéw ogrzewania, a rozliczen dokonywata spdtka M., spolka z ograniczong odpowiedzialno$cia z siedziba w W.,
z ktéra Wspolnota zawarla umowe. Na dochodza przez strone powodowa kwote skladaja sie niedoplaty z tytulu
rozliczenia kosztow ogrzewania za lata 2008—2012 w wysokosci 4.055,35 zl, niedoplata biezacych zaliczek (lgcznie z
niedoptlata z tytulu rozliczenia 4.250,99 z1), odsetki w wysokoSci 773,73 zt oraz koszty upomnienn w wysoko$ci 17,60 zt.

W dniu 22 lipca 2014 roku Sad Rejonowy w Nowym Dworze Mazowieckim wydal nakaz zaptaty, w ktérym uwzglednit
powodztwo w caloscei (k. 56).

W sprzeciwie od nakazu zaplaty (k. 62—68) pozwani wnie$li o oddalenie powddztwa w calo$ci i zasadzenie na ich rzecz
kosztoéw postepowania.

W uzasadnieniu pozwani zarzucili, ze wielokrotnie zwracali sie do Wspolnoty o przedstawienie informacji co do
sposobu rozliczenia ogrzewania, ale nigdy nie otrzymali wiarygodnych danych. Uchwaly wspdlnoty nie wskazywaly
sposobu rozliczenia. Dopiero od 2013 roku wprowadzony zostal szczegblowy regulamin. Dalej pozwani zarzucili, ze
roszczenie Wspdlnoty nie zostaly dostatecznie sprecyzowane. Zakwestionowali zasadno$é dochodzenia odsetek, skoro



oplaty pobieral ostatecznie podmiot zewnetrzny. Powolali réwniez zarzut przedawnienia oraz podwazyli umocowanie
pelnomocnika Wspdlnoty.

Bezsporne miedzy stronami bylo, ze pozwani sa cztlonkami Wspdlnoty — wlascicielami lokalu nr (...), jak réwniez to, ze
w ich lokalu nie zostal zamontowany podzielnik kosztéw ogrzewania i z tego wzgledu przy rozliczeniach tych kosztéw
traktowany byt przez Wspoélnote jako lokal ,nieopomiarowany”.

Nie bylo sporu rowniez co do faktu, ze Regulamin rozliczania kosztow centralnego ogrzewania i cieplej wody uzytkowej
w budynku Wspoélnoty (znajdujacy sie w aktach sprawy na k. 76—82) obowigzuje we Wspdlnocie od 1 stycznia 2013
roku (te okoliczno$¢ potwierdza pismo z k. 9, jakkolwiek samej uchwaly nr (...), ktéra wprowadzila regulamin, do akt
nie przedlozono).

Zabezsporne Sad przyjal rowniez, ze zgodnie z kartoteka konta pozwanych za okres od marca 2009 do maja 2013 roku
saldo na subkoncie 1 ,,Czynsz i zaliczka” wykazywalo nadplate w wysokos$ci 194,90 zl. Kartoteka obejmowala pozycje
naleznosci: ,,Czynsz”, ,Woda-roz.” oraz ,,CO-rozlicz.”. Kartoteka z k. 243—250 (kartoteka zostala zalaczona juz przy
pozwie na k. 34—40, ale okazala sie niekompletna) zostala przedlozona do akt przez strone powodowa, ale nie jest
podpisana, zatem nie stanowi dowodu z dokumentu prywatnego (art. 245 k.p.c.). Pozwani kwestionowali te pozycje
w kartotece, ktore dotyczyly rozliczenia centralnego ogrzewania, nie podwazali natomiast, ze na subkoncie 1 ,,Czynsz
i zaliczka” wykazana byla nadplata — te zatem okolicznoé¢ Sad przyjal jako bezsporna.

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny.

W dniu 16 grudnia 2002 roku Wspoélnota (dzialajaca przez Z.spolke z ograniczona odpowiedzialno$cia z siedzibg w N.,
dalej jako: Z.) zawarla ze spétka M., spdltka z ograniczong odpowiedzialnoécia z siedziba w W. (dalej jako: spbétka M.),
umowe o wprowadzenie elektronicznych podzielnikow kosztéw ogrzewania (§ 1). Spétka M. zobowigzala sie réwniez
do przeprowadzenia raz w roku, po zakonczeniu okresu rozliczeniowego, serwisu rozliczeniowego, obejmujacego
podzial i rozliczenie kosztow zuzytego ciepla wedlug zalacznika (§ 2).

Dowdd: umowa z 16.12.2002 roku, k. 92—96.

Od 2008 roku spotka M. — na podstawie ustalen z Z. — w przypadku lokali nieopomiarowanych stosowala metode
szacowania ilo$ci jednostek do rozliczenia na podstawie najwyzszego zuzycia jednostkowego w lokalu w budynku.
Polegalo to na wyszukaniu lokalu o najwiekszej iloci jednostek odczytanych z podzielnikow, przeliczeniu jednostek na
powierzchnie lokalu, a nastepnie pomnozeniu otrzymanej warto$ci przez powierzchnie lokalu nieopomiarowanego.

Dowod: pismo M. sp. z 0.0. Z 1.06.2009 1., k. 114;
warunki rozliczenia kosztéw ogrzewania, k. 117;
pismo M. sp. z 0.0. z 21.05.2012, k. 126;

zeznania Swiadka P. B., k. 157;

zeznania Swiadka T. Z. k. 158.

Kierujac sie wyzej wymienionymi zasadami spotka M. obliczyla, ze za rok 2008 pozwani mieli niedoplate w wysokosci
313,97 zl, za rok 2009 — 895,44 zl, a za rok 2010 — 1.106.30 zl.

Dowod: laczne rozliczenie kosztow, k. 121—123.

W uchwale wla$cicieli lokali z 28 lutego 2007 roku (ktéra weszla w zycie z dniem 1 kwietnia 2007 roku) ustalono

wysokoé¢ zaliczki na centralne ogrzewanie w wysokosci 2,49 zt za m* lokalu. Postanowienie to powtérzono w uchwale
z 26 lutego 2008 roku (ktora weszla w zycie 1 marca 2008 roku), z 3 marca 2009 roku (ktéra weszla w zycie 1 kwietnia
2009 roku). W uchwale z 25 lutego 2010 roku (ktéra weszla w zycie 1 marca 2010 roku) stawka pozostala bez zmian,



ale wyrdzniono lokale opomiarowane i nieopomiarowane (cho¢ stawka byla identyczna). W uchwale z 15 lutego 2011
roku (ktéra weszla w zycie 1 marca 2011 roku) stawka zostala podniesiona — zaréwno dla lokali opomiarowanych, jak
i nieopomiarowanych — do kwoty 2,74 zl. Takie samo postanowienie zawarte zostalo w uchwale z 13 marca 2012 roku
(ktéra weszla w zycie 1 kwietnia 2012 roku).

Dowdd: uchwala z 28.02.2007 roku, k. 129;
uchwala z 26.02.2008 roku, k. 130;
uchwala z 3.03.2009 roku, k. 131;

uchwala z 25.02.2010 roku, k. 132;
uchwala z 15.02.2011 roku, k. 133;

uchwala z 13.03.2012 roku, k. 134.

W pi$mie z 16 marca 2010 roku Prezes Z. poinformowal wlascicieli lokali Wspélnoty, ze zgodnie z uchwala nr (...) z
25 lutego 2010 roku nadwyzke na centralnym ogrzewaniu i cieptej wodzie postanowiono rozliczy¢ indywidualnie na
lokal, a niedoplate na §wiadczeniach — pokry¢ z nadwyzki na kosztach eksploatacji.

W piSmie z 1 marca 2011 roku Prezes Z. poinformowal wlascicieli lokali Wspoélnoty, ze zgodnie z uchwalg nr (...) z
15 lutego 2011 roku nadwyzke na centralnym ogrzewaniu i cieplej wodzie postanowiono rozliczy¢ indywidualnie na
lokal. Zgodnie za$ z uchwatami nr (...) i (...) nadwyzke nad kosztami za cieplo dostarczone do budynku postanowiono
rozliczy¢ wg udzialow, wg zasad okre§lonych dal roku rozliczeniowego 2009 i jednocze$nie wg warunkow rozliczenia
z dnia 18 stycznia 2010 roku.

W piSmie z 20 marca 2012 roku gléwny ksiegowy Z. poinformowat wlascicieli lokali Wspdlnoty, ze zgodnie z
uchwala nr (...) z (...) marca 2012 roku nadwyzke na centralnym ogrzewaniu i cieplej wodzie postanowiono rozliczy¢
indywidualnie na lokal. W piémie poinformowano réwniez, ze Wspolnota nie przyjela regulaminu rozliczania kosztéw
energii cieplnej (uchwata nr (...)).

Dowdd: pismo z 16.03.2010 roku, k. 70—71;
pismo z 1.03.2011 roku, k. 72—-73;
pismo z 20.03.2012 roku, k. 74-75.

We wspomnianym wcze$niej Regulaminie rozliczania kosztéw centralnego ogrzewania w Czeéci III, § 3 ust. 3
postanowiono, ze do lokali nieopomiarowanych stosuje sie taka sama metode rozliczenia, jaka dotychczas, tj.
ryczaltowe rozliczenie polegajace na ponoszeniu oplat zwigzanych z ogrzewaniem mieszkania wg oplat lokalu, ktory

byl opomiarowany i zuzyt najwiecej jednostek za 1 m?.
Dowdd: Regulamin rozliczania kosztéw c.o., k. 76—82.
Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil na podstawie wskazanych wyzej dokumentéw oraz zeznan Swiadkéw P. B.iT. Z..

Wspomniane dokumentu nie byly co do ich mocy dowodowej kwestionowane przez strony postepowania, nie budzily
rowniez w tym zakresie watpliwosci Sadu.

Sad dal rowniez wiare przestuchiwanym w sprawie §wiadkom, brak bowiem podstaw, by te zeznania kwestionowac.
Sposob rozliczania kosztow w lokalach nieopomiarowanych, podany przez §wiadkow, potwierdzaja pisma spotki M..



W sprawie dopuszczony zostal réwniez dowod z opinii bieglego w zakresie m.in. centralnego ogrzewania (k. 182—
195), na wniosek strony powodowej. Do opinii tej zarzuty wniosly obie strony (k. 214—216 oraz k. 221-223), a strona
powodowa wniosla nadto o sporzadzenie opinii uzupekliajacej (k. 264). Sad oddalil 6w wniosek postanowieniem
wydanym na rozprawie w dniu 21 sierpnia 2014 roku (k. 264). Ostatecznie bowiem do rozstrzygniecia sprawy
opinia bieglego nie byla konieczna, zatem zlecanie bieglemu opinii uzupelniajacej prowadziloby jedynie do przewloki
postepowania (art. 217 § 3 k.p.c.) i mnozenia kosztéw.

Sad Rejonowy rozwazyl, co nastepuje.
Powddztwo Wspolnoty nie zasluguje na uwzglednienie.

Sad nie podzielil zastrzezen pozwanych co do pelnomocnictwa udzielonego radcy prawnemu, reprezentujacego
powodowa Wspdlnote. Dwa podpisy pod pelnomocnictwem (k. 7) sg czytelne (,,D.”i,,D. (1)”). Z uchwaly nr (...) (k. 128)
wynika, ze osoby te rzeczywiscie wchodza w sklad zarzadu, a juz podpisy dwdch czlonkéw wspolnoty wystarczajg dla
skutecznoSci udzielenia pelnomocnictwa (art. 21 ust. 2 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 roku o wlasno$ci lokali (tekst
jednolity: Dz. U. z 2000 roku Nr 80, poz. 903 ze zm., dalej jako: u.w.l.)

Nie bylo w sprawie sporu co do tego, ze w lokalu pozwanych nie zainstalowano urzadzenia, ktore pozwalaloby na
rozliczenie kosztéw energii cieplnej wg faktycznego zuzycia. Nie jest to sytuacja odosobniona i byla juz przedmiotem
rozwazan orzecznictwa. Przyjmuje sie, ze wowczas calg instalacje cieplng, a wiec oprzyrzadowanie techniczne stuzace
do ogrzewania poszczegdlnych lokali oraz calego budynku, jest urzadzeniem niestuzacym wylacznie do uzytku
wladcicieli lokali i jako takie stanowi przedmiot wspolwlasnosci przymusowej (zob. uzasadnienie uchwaly Sadu
Najwyzszego z dnia 19 maja 2006 roku, sygn. akt III CZP 28/06, OSNC 2007/3/40). Poglad ten nalezy w peli
podzieli¢, bowiem w takiej sytuacji nie ma — w odniesieniu do instalacji — mozliwo$ci wyraznego oddzielenia strefy
wspotwlasnoSci przymusowej oraz strefy wylacznej wlasnosci wlasciciela (wlascicieli) lokalu.

Uznanie instalacji cieplnej stuzacej do ogrzewania poszczegdlnych lokali oraz pozostalych cze$ci budynku za czesc
nieruchomos$ci wspolnej oznacza, ze oplaty za dostawe energii cieplnej do takiej instalacji stanowig koszty zarzadu
nieruchomoscia wspdlna w rozumieniu art. 14 pkt 1 u.w.l. Znajduje to potwierdzenie w art. 22 ust. 3 pkt 8 uw.l.,, w
ktorym ustawodaweca zaliczyl do kosztéw zarzadu nieruchomoscia wspoélng czes$é kosztow zwigzanych z eksploatacja
urzadzen lub czeSci budynku shuzacych zaréwno do uzytku poszcezegolnych wlascicieli lokali, jak i do wspdlnego uzytku
wlascicieli co najmniej dwoch lokali. Nalezy podkreslié, ze ustalenie wskazanych kosztow zarzadu nieruchomoscia
wspolna, w wypadkach nieuregulowanych przepisami, jest — na podstawie art. 22 ust. 3 u.w.l. — jedna z wielu czynnosci
przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu.

Zgodnie z art. 22 ust. 2 u.w.l. do podjecia przez zarzad czynnoSci przekraczajacej zakres zwyklego zarzadu potrzebna
jest uchwatla wiascicieli lokali wyrazajaca zgode na jej dokonanie. To oznacza, ze zarzad wspo6lnoty moze ustali¢ sposob
obliczania kosztéw zwiazanych z ogrzewaniem lokalu nieopomiarowanego, ale tylko po wyrazeniu na to zgody przez
wladcicieli lokali.

W przedmiotowej sprawie Wspdlnota nie wykazala, by jej zarzad uzyskal wyrazona w formie uchwaly zgode wlascicieli
na ustalenie zasad rozliczania kosztéw ogrzewania w latach 2008—2012. Przedlozone przez strone powodowa uchwaly
z lat 2007-2012 ustalaly jedynie zaliczki na koszty ogrzewania, ale nie wspominaly w ogdle o sposobie rozliczanie
niedoboru lub nadwyzki tych kosztow. Pozwani przedlozyli z kolei informacje o uchwalach (ale nie same uchwaty)
z lat 2010—2012 z lakonicznym stwierdzeniem, ze nadwyzke kosztow nalezy rozliczy¢ na lokal. Brak jakichkolwiek
dowoddw na to, by wlaSciciele podjeli uchwate dotyczaca zasad rozliczen kosztoéw ogrzewania w latach 2008—2012.
Dopiero od stycznia 2013 roku we Wspolnocie wszedl w zycie odpowiedni regulamin rozliczen, wprowadzony —
zgodnie z przepisami u.w.l. — uchwala wlascicieli lokali.

Ze wzgledu na brak odpowiedniej uchwaly wlascicieli lokali zarzad nie mogl ustalaé zasad rozliczania kosztow
ogrzewania w lokalach nieopomiarowanych przed 2013 rokiem. Takie dzialanie stanowilo przekroczenie jego



kompetencji, a ustalone samowolnie zasady rozliczen nie moga by¢ podstawa do dochodzenia roszczen od wlascicieli
lokali.

Sad dostrzega, ze wprowadzenie zasad rozliczania kosztéw energii cieplnej moze napotyka¢ na przeszkody ze
strony poszczegblnych wlascicieli lokali, ktérzy moga gtosowac przeciwko podjeciu odpowiedniej uchwaly i przez to
uniemozliwié jej przyjecie. Zarzad nie moze jednak w takich sytuacjach rozszerzaé swoich kompetencji ponad zakres
ustawowy i omija¢ wymogu uzyskania zgody wlascicieli, nawet jesli kieruje sie dobrze pojetym interesem wspdlnoty
jako caloéci. Nalezy zauwazyc¢, ze ustawodawca wprowadzit odpowiedni mechanizm, ktéry pozwala rozwigzaé patowe
sytuacje we wspolnotach. Zgodnie bowiem z art. 24 u.w.l. w razie braku zgody wymaganej wiekszo$ci wilascicieli
lokali zarzad lub zarzadca moze zadaé rozstrzygniecia przez sad, ktéry orzeknie majac na wzgledzie cel zamierzonej
czynno$ci oraz interesy wszystkich wlascicieli. Zarzad powodowej Wspdlnoty z tej mozliwo$ci nie skorzystal, lecz
samowolnie, niezgodnie z przepisami u.w.l, wykroczyl poza swoje kompetencje i podjat czynnosé przekraczajaca
zakres zwyklego zarzadu.

Odnoénie tej czeSci zadania pozwu, ktéra dotyczyla niedoplaty biezacych zaliczek, Wspolnota nie wykazala wysokoS$ci
roszczenia. Niewatpliwie wladciciele lokali sa obowigzani do uiszczania zaliczek na poczet kosztéw zarzadu (art. 14
u.w.l.). Material dowodowy zgromadzony w sprawie pozwala rowniez na ustalenie wysokoSci zaliczek. Jak juz jednak
wspomniano, do pozwu dolaczono jedynie niepodpisana kartoteke, z ktorej zreszta wynika, ze jesli chodzi o zaliczki,
to na koncie pozwanych widniala nadplata, a nie — niedoplata. Nie zostalo wykazane, w jaki sposéb Wspoélnota
wyliczyla niedoplate w wysokoéci 195,64 zt (=4.250,99 — 4.055,35); mozna domniemywaé, ze jest to niedoptata z
tytulu rozliczenia oplat za wode (poz. oznaczone ,,Woda.roz.” — jedyne poza ,,Czynszem” i ,,CO-rozlicz.”), ktore jednak
nie bylo przedmiotem niniejszego postepowania.

Niezasadno$¢ powddztwa co do kwoty gtéwnej pociaga za sobg niezasadno$¢ zadania odsetek i kosztéw upomnienia.
Dlatego powo6dztwo nalezalo oddali¢ w caloSci.

O kosztach Sad orzekl na podstawie art. 98 § 11 3 w zw. z art. 99 k.p.c., zgodnie z zasadg, ze strona przegrywajgca
powinna zwrdci¢ niezbedne koszty procesu stronie wygrywajacej. Pozwani poniesli koszty zastepstwa procesowego
przez radce prawnego, dlatego na ich rzecz nalezalo zasadzi¢ kwote 1.200 zt (§ 6 pkt 4 rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrze$nia 2002 roku w sprawie oplat za czynnoS$ci radcoOw prawnych oraz ponoszenia przez
Skarb Panstwa kosztéw pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z urzedu, tekst jednolity:
Dz. U.z 2013 roku, poz. 490). Sad nie uwzglednil oplaty skarbowej od pelnomocnictwa, brak bowiem w aktach dowodu
j€ej uiszczenia.

Sekr./Prosze:
1. odnotowa¢ uzasadnienie;
2. odpis uzasadnienia doreczy¢ pelnomocnikowi strony powodowej (r. pr. M. L.);

3. kal. 21 dni badZ z apelacja.



