Sygn. akt IV GC 971/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 9 marca 2016 r.

Sad Rejonowy dla Wroclawia — Fabrycznej we Wroclawiu Wydziat IV Gospodarczy
w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy: SSR Aleksandra Uciniska

Protokolant: Agnieszka Terlecka

po rozpoznaniu w dniu 24 lutego 2016 r. we Wroclawiu

na rozprawie

sprawy z powodztwa Gminy W.

przeciwko Zakladom (...) sp. z 0.0. z siedziba w J.

o zaplate 14.429,99 z}

I. zasadza od strony pozwanej Zakladéw (...) sp. z o0.0. z siedziba w J. na rzecz strony powodowej Gminy W.
kwote 8.349,87 zl (osiem tysiecy trzysta czterdziesci dziewieé ztotych 87/100) z ustawowymi odsetkami za opdznienie
liczonymi od dnia 18 czerwca 2014 r. do dnia zaplaty;

II. w pozostalej czeSci powoddztwo oddala;
III. zasadza od strony pozwanej na rzecz strony powodowej kwote 797,71 zl tytulem zwrotu kosztéw procesu.

Sygn. akt IV GC 971/15

UZASADNIENIE

Strona powodowa Gmina W. domagala sie zasadzenia od strony pozwanej Zakladow (...) sp. z o.0. z siedziba w J.
kwoty 14.429,99 zt z ustawowymi odsetkami liczonymi od kwoty 6.080,12 zl od dnia

31grudnia 2013 r. do dnia zaplaty, od kwoty 4.990,07 zt od dnia 18 czerwca 2014 r. do dnia zaplaty, od kwoty 3.359,80
z} od dnia 18 czerwca 2014 r. do dnia zaplaty tytulem oplat za dostawe energii cieplnej (centralne ogrzewanie) za
okres od 01.01.2010r. do 28.07.2012r. Podala, ze powyzsze naleznoSci stanowia réznice pomiedzy kwota zaliczek
wplaconych przez strone pozwang w zwiazku z dostawa energii cieplnej a kosztem faktycznego jej zuzycia. Nadto
wniosla o zasadzenie kosztoéw procesu ( uzasadnienie pozwu, k. 3-6).

Nakazem zaplaty w postepowaniu upominawczym z dnia 27 marca 2015 r. Sad Rejonowy dla Wroclawia — Fabrycznej
we Wroclawiu uwzglednit powddztwo oraz orzekl
o kosztach postepowania.

W sprzeciwie od powyzszego nakazu zaplaty strona pozwana Zaklady (...) sp. z o.0. z siedziba w J. wniosla
o oddalenie powddztwa oraz o zasgadzenie kosztow procesu. Zakwestionowala otrzymane rozliczenie kosztow
centralnego ogrzewania zarzucajac, ze zostato ono sporzadzone z naruszeniem zasady proporcjonalnosci do wysokosci
udzialéw w najmowanej nieruchomogci. Nadto podniosta zarzut przedawnienia roszczenia ( uzasadnienie sprzeciwu,
k. 81-84).



Sad ustalil nastepujqcey stan faktyczny:

W dniu 1 pazdziernika 2008 r. strona powodowa Gmina W. ( wynajmujacy) zawarla ze stronga pozwang - Zakladami
(...) Sp. z 0.0. z siedzibg
w J. ( najemca) umowe najmu lokalu uzytkowego potozonego w budynkach przy ul. (...) i ul. (...) we W., stanowigcych

wlasnoéé strony powodowej o lacznej powierzchni uzytkowej 188,38 m °. Cze$¢ lokalu o powierzchni

71,09 m > usytuowana byla w budynku przy ul. (...), natomiast pozostala cze$é lokalu o powierzchni 117,29 m >
znajdowala sie w budynku przy ul. (...). Umowa zostala zawarta na czas okre$lony od dnia 28 lipca 2008 r. do dnia
28 lipca 2012 r. Lokal zostal wydany stronie pozwanej w lipcu 2008 r., a z czynnoSci sporzadzono protokot zdawcezo-
odbiorczy. W budynkach tych istniala wspdlnota mieszkaniowa (§ 1 ust. 2 umowy).

dowdd : umowa najmu lokalu uzytkowego nr (...) z dnia
1 pazdziernika 2008 r., k. 23-29,

protokol zdawczo-odbiorezy, k. 30-32.

Przed zawarciem powyzszej umowy, strony pozostawaly we wczedniejszym stosunku zobowigzaniowym z tytulu
umowy najmu przedmiotowego lokalu, ktora zostala zawarta w dniu 28 lipca 2003 r. i obowigzywala do dnia do dnia
27 lipca 2008 .

dowodd : umowa najmu lokalu uzytkowego nr (...) z dnia 28 lipca 2003 r., k. 15 — 20,
protokot zdawcezo-odbiorezy, k. 21 — 22.

Zgodnie z § 5 ust. 1 umowy, strona pozwana zobowigzana byla do ponoszenia

w wyznaczonych terminach, oprocz czynszu najmu, oplat zwigzanych z korzystaniem

z wynajmowanego lokalu oraz z czeéci wspolnych nieruchomos$ci w postaci oplat eksploatacyjnych. Stosownie do § 5
ust. 4 umowy najmu, najemca zobowigzal sie do zawarcia we wlasnym imieniu umowy z wyspecjalizowana jednostka
dostarczajaca energie cieplng i przedlozenia jej w ciggu 14 dni od daty zawarcia niniejszej umowy wynajmujgcemu,
za$ do czasu przedlozenia tej umowy lub w razie braku mozliwosci jej zawarcia, najemca mial ponosi¢ oplaty ustalone
przez wynajmujacego, platne zgodnie z fakturami wystawionymi przez wynajmujacego, ktére podlegaly rozliczeniu
po uplywie okresu rozliczeniowego.

dowdéd : umowa najmu lokalu uzytkowego nr (...) z dnia
1 pazdziernika 2008 r., k. 23-29.

W okresie obowigzywania umowy najmu strona pozwana nie zawarla indywidualnej umowy z dostawca energii
cieplnej.

Obciazanie strony pozwanej nalezno$ciami z tytulu zuzycia energii cieplnej nastepowalo na podstawie rozliczen
wykonywanych i przekazywanych stronie powodowej przez zarzadce nieruchomosci przy ul. (...) tj. - (...) Sp. z 0.0.,
ktory reprezentuje istniejaca pod tym adresem Wspolnote Mieszkaniowa. Powyzszych rozliczen zarzadca dokonatl
w oparciu o faktury VAT otrzymane od dostawcy ciepla - firmy (...) sp. z 0.0. Strona powodowa mogta dokonaé
konicowych rozliczen (wzgledem najemcédw lokali bedacych wlasno$cia strony powodowej) dopiero po otrzymaniu od
zarzadcy nieruchomosci zestawien informujacych

o przypadajacych na nia, jako reprezentanta lokali niewyodrebnionych w budynku, kosztach zuzycia energii cieplne;j.
Dane dotyczace kosztow centralnego ogrzewania za okres od 2010 — 2012, strona powodowa otrzymala od zarzadcy
mailem z dnia 9 maja 2012 . (rozliczenie mediéw za lata 2008- 2011) oraz mailem z dnia 4 kwietnia 2013 r. (rozliczenie
mediéw za rok 2012 1.).

dowdd : e-maile z dnia 09.05.2012 r. oraz z dnia 04.04.2013 r. k.33-34,



zeznania §wiadka P. G., nagranie z dnia 24.02.2016 1.,
zeznania Swiadka W. K., nagranie z dnia 24.02.2016 .

Na podstawie przekazanych zestawien, obejmujacych poszczeg6lne lata oraz bilansu cieplnego sporzadzonego dla
wezla cieplnego usytuowanego w nieruchomosci przy

ul. (...), energia rozprowadzana z wezla cieplnego znajdujacego sie

w nieruchomosci przy ul. (...) stuzyla do ogrzania lokali mieszkalnych

i uzytkowych usytuowanych w budynkach przy ul. (...). Strona powodowa dokonala rozliczenia kosztéw centralnego
ogrzewania z poszczeg6lnymi najemcami, w tym ze strong pozwang.

dowdéd : zawiadomienia o rozliczeniu ziemnej wody i $ciekow, wywozu nieczystosci oraz centralnego ogrzewania
nieruchomoéci przy ul. (...) we W. za 2010 1., 20111 2012 1., k. 35-41.

Rozliczenie kosztoéw centralnego ogrzewania wobec strony pozwanej nastapilo na podstawie danych zawartych
w bilansie cieplnym, z uwzglednieniem powierzchni grzewczej, i wyliczenia stosunku mocy cieplnej dla lokalu
uzytkowego wynajmowanego przez strone pozwang wynoszacej 21.622 W do ogolnej mocy cieplnej dla nieruchomosci
()

45 - 86.517 W. Na powyzsza warto$¢ skladaja sie: lokale mieszkalne przy ul. (...) — 145 W oraz lokale uzytkowe: (...) -
21. (...), (...) - 25.750 W. W ten sposbb procentowy udzial strony pozwanej w kosztach zuzycia energii cieplnej
wyniost 25 %. Wyliczenie zostalo oparte na nastepujacym wzorze: 21.622 W x 100% / 86.517 W = 24,99% ( ok. 25% ).

Koszt zuzycia energii cieplnej w budynku przy ul. (...) za 2010 r., ktérym strona powodowa zostala obciazona przez
zarzadce, wynidst 40.325,14 zl. Przy przyjeciu

25 % udzialu strony pozwanej w powyzszych kosztach i po odliczeniu wplaconych przez nia zaliczek w kwocie 4001,16
zl, winna ona uisci¢ na rzecz strony powodowej kwote 6080,12 zl, 0 czym strona powodowa zawiadomila strone
pozwang pismem z dnia 05 grudnia 2013 r.

Z tego tytutlu strona powodowa obcigzyla pozwanag korygujaca faktura VAT

nr (...) zdnia 13.12.2013 r. z terminem platno$ci do dnia 30.12.2013 1.

dowdéd : zawiadomienie o rozliczeniu kosztéw centralnego ogrzewania za okres od
01.01.2010 1. do 31.12.2010 1. z dnia 5.212.2013 1., k. 43,

korygujaca faktura VAT nr (...) z dnia 13.12.2013 r., k.42.

Koszt zuzycia energii cieplnej w budynku przy ul. (...) za 2011 r., ktérym zarzadca obciazyl strone powodowsg, wynidst
36.020,93 zl. Przy przyjeciu 25 % udzialu strony pozwanej w powyzszych kosztach i po odliczeniu wplaconych przez
nig zaliczek

w kwocie 4001,16 zl, winna ona uiécié na rzecz strony powodowej kwote 5004,07 zl, o czym strona powodowa
zawiadomila strone pozwana pismem z dnia 20 maja 2014 r. Z tego tytulu strona powodowa obciazyta pozwana
korygujaca faktura VAT nr (...) z dnia 03.06.2014 r. , ktorej termin zaptaty uplynal bezskutecznie w dniu 17.06.2014 r.

dowdéd : zawiadomienie o rozliczeniu kosztéw centralnego ogrzewania za okres od
01.01.2011 1. do 31.12.2011r., k. 45,

korygujaca faktury VAT nr (...) z dnia 03.06.2014 r., k.44.

Koszt zuzycia energii cieplnej w budynku przy ul. (...) za 2012 r., ktérym zarzadca obcigzyl strone powodowa, wyniost
39.704,14 z}, przy przyjeciu: 25 % udzialu strony pozwanej w powyzszych kosztach, korzystaniu przez strone pozwang
z lokalu przez 210 dni tj. do dnia 28.07.2012 r. i po odliczeniu wplaconych przez nig za ten rok zaliczek



w kwocie 2.320,59 z}. Winna ona zatem ui$ci¢ na rzecz strony powodowej kwote 3.374,68 z1, o czym strona powodowa
zawiadomila pozwana pismem z dnia 20 maja 2014 r. Z tego tytulu powddka wystawila pozwanej korygujaca fakture
VAT nr (...) z dnia 03.06.2014 r. Termin zaplaty z powyzszej faktury uplynal bezskutecznie w dnu 17.06.2014 r.

dowdéd : kopia zawiadomienia o rozliczeniu kosztoéw centralnego ogrzewania za okres
od 01.01.2012 1. do 28.07.2012 1., k. 47,
korygujaca faktura VAT nr (...) z dnia 03.06.2014 1., k. 46.

Eaczna kwota zadluzenia strony pozwanej z tytulu oplat za dostawy energii cieplnej

w latach 2010-2012 zostala pomniejszona o istniejaca nadplate z tytutu dostawy wody

i odprowadzania Sciekow w wysokoSci 24,84 zl i wynosi 14.429,99 zl. Nadplaty te zostaly ujete w nastepujacych
fakturach VAT nr:

FK/00014/06/2014/ADK/]l, FK/00016/06/2014/ (...), FK/00016/06/2014/ (..., FK/ooo17/06/2014/ (...),
FK/00018/06/2014/ (...), FK/00019/06/2014/ (...), FK/00021/06/2014/ (..), FK/00022/06/2014/ (...),
FK/00023/06/2014/ (...), FK/00024/06/2014/ (...), FK/00025/06/2014/ (...), FK/00026/06/2014/ (...).

dowéd : kopie korygujacych faktury VAT nr (...) z dnia 03.06.2014 1.,

nr FK/o00015/06/2014/ (...) z dnia 03.06.2014 r., nr FK/00016/06/2014/ (...) z dnia 03.06.2014 r., nr
FK/00017/06/2014/ (...) z dnia 03.06.2014 r., nr FK/00018/06/2014/ (...) z dnia 03.06.2014 r., nr
FK/00019/06/2014/ (...) z dnia 03.06.2014 r., nr FK/00021/06/2014/ (...) z dnia 03.06.2014 1., nr
FK/00022/06/2014/ (...) z dnia

03.06.2014 r., nr FK/00023/06/2014/ (...) z dnia 03.06.2014 r., nr FK/00024/06/2014/ (...)

zdnia 03.06.2014 1., nr FK/00025/06/2014/ (...) zdnia 03.06.2014 r., nr FK/00026/06/2014/ (...) Zdnia 03.06.2014
r. k. 44-50.

W piSmie z dnia 13 stycznia 2014 r. strona pozwana zakwestionowala zasadno$¢ dokonanych przez strone powodowa
rozliczen z tytulu zuzycia energii cieplnej. Do poszczegélnych jej zarzutéw strona powodowa odniosta sie w
korespondenc;ji z dnia 28.01.2014 r., 12 sierpnia 2014 r. i 22 grudnia 2014 r. Strona pozwana nie uiscita wymaganych
nalezno$ci, do zaplaty ktérych byla zobowigzana, co skutkowalo wezwaniem jej do zaplaty pismem z dnia 21
pazdziernika 2014 r. Jednakze pozwana nie uczynita zado§¢ wezwaniu.

dowéd : pismo strona pozwanej z dnia 13 stycznia 2014 r., k. 60,

pismo strona powodowej z dnia 28 stycznia 2014 r., k. 61,

pismo strona pozwanej z dnia 21 lutego 2014 r., k. 62,

pismo strona pozwanej z dnia 07 kwietnia 2014 r., k.63,

pismo strona powodowej z dnia 12 sierpnia 2014 r., k. 64,

pismo strona pozwanej z dnia 28 sierpnia 2014 r., k. 65 - 66,

pismo strona pozwanej z dnia 05 listopada 2014 r., k. 67,

pismo strona powodowej z dnia 22 grudnia 2014 r., k. 68 — 69,

wezwania do zaplaty z dnia 21 pazdziernika 2014 r. wraz z potwierdzeniem
odbioru, k. 74-75.

Budynki mieszczace sie pod adresem przy ul. (...) sa ogrzewane



zjednego wezla cieplnego usytuowanego w budynku przy ul. (...). W budynku przy ul. (...) rdbwniez istnieje Wspdlnota
Mieszkaniowa, ktéra z kolei reprezentuje zarzadca dzialajacy pod firma (...) sp. z 0.0. W zwigzku z tym, ze
wskazane wyzej nieruchomoéci sa ogrzewane energia pochodzacg z jednego wezla cieplnego, podzial kosztow ciepla na
poszczeg6lnych odbiorcow (wspdlnoty mieszkaniowe istniejace w budynkach przy ul. (...)) wymagal sporzadzenia dla
tych nieruchomo$ci wspoélnego bilansu cieplnego. Poniewaz wezel cieplny znajduje sie w budynku przy ul. (...), bilans
cieplny zostal ustalony przez zarzadce nieruchomosci wspolnej tego budynku tj. firme (...) sp. z 0.0. Przedmiotowy
dokument sporzadzony zostal na podstawie projektu technicznego ,Podzial kosztéw ciepla na cele centralnego
ogrzewania dostarczanego z wezla cieplnego przy ul. (...) we W. na poszczeg6lnych odbiorcéw” wykonanego w
listopadzie 2004 r. przez pana A. T.. Celem tego opracowania bylo oszacowanie zapotrzebowania mocy cieplnej dla
nieruchomoéci wchodzacych w sklad wspdlnego wezla cieplnego (w tym dla lokali mieszkalnych oraz poszczegélnych
lokali uzytkowych), a na tej podstawie ustalenie zasad podzialu kosztéw zwigzanych ze zuzyciem energii cieplne;.
Zawarte w projekcie wyliczenia co do mocy cieplnej potrzebnej do ogrzania lokali mieszkalnych oraz poszczegolnych
lokali uzytkowych mieszczacych sie w budynkach przy ul. (...) zostaly wprost inkorporowane do bilansu cieplnego
ustalonego przez zarzadce. Przy wyliczaniu mocy cieplnej byt brany pod uwage parametr powierzchni grzewczej lokali,
a samo rozliczenie kosztéw centralnego ogrzewania

w budynkach wchodzacych w sklad wspdlnego wezla cieplnego opieralo sie na ustaleniu stosunku mocy cieplnej
dla lokalu wzgledem ogo6lnej mocy cieplnej dla budynku i okresleniu w ten sposéb procentowego udzialu danego
lokalu w kosztach zuzycia energii cieplnej. Bilans energetyczny opracowany na sezon grzewczy 2004,/2005 przez
zarzadce budynku przy ul. (...) — Zaklad Gospodarki Mieszkaniowej (...) sp. z 0.0. stanowil podstawe rozliczen
ciepla w ramach wspoélnoty mieszkaniowej. Bilans ten stanowil wylaczna podstawe dokonywania rozliczen kosztéw
ogrzewania, poczawszy od sezonu grzewczego 2004,/2005 do chwili obecnej. Strona pozwana, uzytkujac lokal juz w
2004r. byla rozliczana na podstawie tego samego bilansu, a wcze$niejszego sposobu rozliczen nie kwestionowala .
Zgodnie z powyzszym bilansem warto$¢ zapotrzebowania na cieplo dla lokalu pozwanej zostala ustalona w wysokosci
(...), co stanowi 25% zapotrzebowania dla calego budynku (...) 45.

dowod : bilans cieplny dla wezla cieplnego ul (...) obowigzujacy od 01.10.2005 1.,
k. 41, kopia projektu technicznego ,,(...) ul. (...) we W. na poszczeg6lnych odbiorcow”, k. 113-117,

zeznania $wiadka P. G., nagranie z dnia 24.02.2016 .
zeznania $wiadka W. K., nagranie z dnia 24.02.2016 .

Metoda rozliczania kosztéw centralnego ogrzewania tj. na podstawie sporzadzonego bilansu ciepta, w oparciu o
wspoétezynnik procentowy udzialu w kosztach dostawy ciepla, zostal uzgodniony, przyjety i zastosowany w rozliczaniu
tych kosztow przez zarzadcoOw nieruchomosci wzgledem wszystkich czlonkéw Wspoélnot Mieszkaniowych przy ul.
(...). Strona powodowa, jako jeden z czlonkdéw ww. Wspolnot Mieszkaniowych, dostosowala sie do przyjetych w tym
zakresie rozwigzan. Wspélnota Mieszkaniowa przy ul. (...) nie posiadala i nie posiada regulaminu rozliczania mediow
dla lokali polozonych w przedmiotowej nieruchomosci, ktérego ustanowienie wymaga podjecia przez wspdlnote
stosownej uchwaly.

dowdéd : zeznania $§wiadka P. G., nagranie z dnia 24.02.2016 r.
zeznania Swiadka W. K., nagranie z dnia 24.02.2016 .

Podstawe obciazenia strony powodowej kosztami centralnego ogrzewania za okres od 2010 r. do 2012r. , jakie poniosta
w zwigzku z dostawa ciepta do lokalu wynajmowanego przez pozwang i sposob wyliczenia nalezno$ci stanowity faktury
VAT wystawione przez dostawce ciepla (...) sp. z o.0. Oplaty z tytutu zimnej wody

i §ciekow oraz centralnego ogrzewania za okres od 2010 — 2012 r. strona powodowa uiScila na rzecz (...) Sp. z o.0.

dowdéd : faktury VAT, k. 142-179,

rozliczenia kosztoéw centralnego ogrzewania i wody za rok 2010, 20111 2012 1., k. 118, 121, k. 124,



potwierdzenia przelewow, k 119 — 120, 122-123, k. 125-126.

Stan faktyczny sprawy Sad ustalil na podstawie powolanych wyzej dowodow

z dokumentoéw, a nadto z faktur Vat, z wezwan do zaplaty, a takze zeznan $wiadkéw: P. G. i W. K.. Zeznania $§wiadkéw
w/w zashugiwaly na wiare, albowiem byly spojne, logiczne i wzajemnie sie uzupelniajace, znajdujac tym samym
potwierdzenie w zebranych w sprawie dowodach z dokumentéw oraz odzwierciedlenie w ustaleniach faktycznych
poczynionych w sprawie. Swiadkowie zgodnie potwierdzili zasady rozliczen kosztéow dostawy energii cieplnej do
budynku wynajmowanego przez pozwang za okres od 2010 r. do 2012 r. , stosowana w tym celu metode i zasady
rozliczen. Autentyczno$é powolanych wyzej dowodéw z dokumentoéw nie wzbudzata watpliwoéci Sadu dlatego tez,
zostaly uznane za wiarygodne i poczyniono na ich podstawie ustalenia faktyczne stosowne do dyspozycji art. 244 kpc
i 245 k.p.c. Pozostale wnioski dowodowe Sad oddalil, jako zbedne dla rozstrzygniecia.

Sad zwazyl:
Powddztwo zashugiwalo na czeSciowe uwzglednienie.

Strona powodowa Gmina W. dochodzila od pozwanego najemcy Zakladow (...) sp. z 0.0., na podstawie umowy najmu
lokalu uzytkowego z dnia 28.07.2003r., zaplaty naleznoéci w kwocie 14.429,99 z} z tytulu oplat za dostawe energii
cieplnej (centralne ogrzewanie) za okres od dnia 01.01.2010r. do dnia 28.07.2012r. Wskazala, ze powyzsze nalezno$ci
stanowig réznice pomiedzy kwota zaliczek wplaconych przez pozwana w zwiazku z dostawa energii cieplnej a kosztem
jej faktycznego zuzycia.

W uzasadnieniu podala, ze zarzadca nieruchomo$ci, reprezentujacy Wspo6lnote Mieszkaniowa przy ul. (...) we W,
do ktoérej nalezy wspomniany lokal, przekazat jej zestawienia informujace o przypadajacych na nig kosztach zuzycia
energii cieplnej, oparte na fakturach VAT otrzymanych od dostawcy ciepta — firmy (...)

sp. z 0.0. (wiadomo$¢é email z dnia 09.05.2012r.- rozliczenie za lata 2008-20110raz z dnia 04.04.2013r. — rozliczenie
zarok 2012r.) W oparciu o te zestawienia strona powodowa obliczyla koszty zuzycia energii przypadajace na pozwana.
Dokonujac tych obliczen powddka korzystala z danych zawartych w bilansie cieplnym z uwzglednieniem powierzchni
grzewczej. Wyliczyla, ze stosunek mocy cieplnej dla lokalu uzytkowanego przez pozwana wynosi 25% w stosunku do
mocy cieplnej calej nieruchomoscei (...) 45, co odpowiada wartoSci 21.622 W. Z tego tez tytulu wystawila pozwanej
trzy faktury korygujgce na kwote objeta zadaniem pozwu.

Strona pozwana zakwestionowala otrzymane rozliczenie kosztéow centralnego ogrzewania podnoszac, ze zostalo
ono sporzadzone z naruszeniem zasady proporcjonalnoéci do wysokoSci udzialdbw w najmowanej nieruchomosci.
Zarzucila, ze dotychczas nie uzyskala odpowiedzi kto, i na jakiej podstawie ustalal ,,moc zamo6wiona” na poszczego6lne
kategorie lokali i czy wynajmujacy uzgadnial ,moc zamobéwiona” z najemcami lokali. Podniosta réwniez zarzut
przedawnienia roszczenia.

W ocenie Sadu, bezsporna byta tre$¢ stosunku prawnego taczacego strony w postaci umowy najmu lokalu uzytkowego
polozonego we W. przy ul. (...)

z przeznaczeniem na prowadzenie dzialalno$ci handlowej. Zgodnie z powyzsza umowa strona powodowa byla
uprawniona do obcigzania pozwanej kosztami centralnego ogrzewania. Stosownie do § 5 umowy najmu, najemca
zobowiazal sie do zawarcia we wlasnym imieniu umowy z wyspecjalizowang jednostka dostarczajaca energie cieplng
i przedlozenia jej w ciggu 14 dni od daty zawarcia niniejszej umowy wynajmujacemu, za$ do czasu przedlozenia tej
umowy lub w razie braku mozliwosci jej zawarcia, najemca mial ponosi¢ oplaty ustalone przez wynajmujacego ,
platne zgodnie z fakturami wystawionymi przez wynajmujacego, ktore podlegaly rozliczeniu po uplywie okresu
rozliczeniowego.

W Swietle w/w zarzutow, kwestig zasadnicza bylo dokonanie analizy prawidlowoSci naliczenia oplat za centralne
ogrzewania, przy czym ciezar dowodu w tym zakresie obciazal strone powodowa, zgodnie z art. 6 ke.



Kluczowe znaczenie przy ocenie roszczen strony powodowej mial przepis art. 45a ustawy z dnia 10 kwietnia 1997 r.
Prawo energetyczne ( Dz. U. z 2012 r., poz. 1059 j.t. ), ktory reguluje ogole zasady wyliczania oplat za dostarczanie do
odbiorcy paliw lub ciepla oraz zasady rozliczania tych oplat na poszczegdlnych mieszkancow i uzytkownikow lokali
w budynkach wielomieszkaniowych.

Zgodnie z ust1 w/w artykulu przedsiebiorstwo energetyczne na podstawie cen

i stawek oplat zawartych w taryfie lub cen i stawek oplat ustalanych na rynku konkurencyjnym, wylicza oplaty za
dostarczane do odbiorcy paliwa gazowe, energie elekiryczng lub cieplo. Odbiorca, zgodnie z art.3 pkt 13 ustawy,
jest kazdy podmiot, ktéry otrzymuje lub pobiera paliwa lub energie na podstawie umowy z przedsiebiorstwem
energetycznym. Nalezy od razu podkresli¢ , ze wlasciciel badZ uzytkownik lokalu w budynku wielolokalowym nie ma
mozliwo$ci zawarcia indywidualnej umowy o dostawe ciepla, co jest glownie uwarunkowane wzgledami technicznymi.
Przedsiebiorstwo energetyczne ma bowiem obowiazek prowadzi¢ rozliczenia z odbiorcami ciepla na podstawie
odczytdow wskazan ukladow pomiarowo —rozliczeniowych zainstalowanych na przylaczach do wezlow cieplnych lub w
innych miejscach rozgraniczenia eksploatacji urzadzen i instalacji, natomiast te urzadzenia nie sa przystosowane do
pomiaru ciepta w obrebie danego lokalu. Dodatkowo,

w przypadku ciepla pobranego na ogrzewanie pomieszczen, nie jest mozliwe ustalenie dokladnej ilosci ciepla zuzytego
na ogrzewanie konkretnego pomieszczenia w budynku,

a ilo$¢ te mozna jedynie szacowac, w szczegolnosci ze wzgledu na wilaéciwoéci ciepla, ktére przenika pomiedzy
poszczegblnymi pomieszczeniami. Sad Najwyzszy, kierujac sie powyzsza argumentacja, przyjal w wyroku z dnia o7
maja 2004r., sygn. akt III CSK 37/04 , iz wlasciciel lokalu mieszkalnego w budynku wielorodzinnym nie moze zadaé
zawarcia odrebnej umowy

o dostawe ciepla wylacznie dla jego lokalu. Przedstawione wyzej obiektywne okoliczno$ci przesadzaja o tym, ze
indywidualny uzytkownik bedzie zazwyczaj rozliczany za zuzyte przez niego cieplo przez wlasciciela lub zarzadce
budynku, ktoéry zawarl umowe

z przedsiebiorstwem energetycznym. To z kolei sprawia, ze szczegélnie istotna staje sie kwestia wlaSciwego
uregulowania zasad dokonywania rozliczefi pomiedzy uzytkownikami budynku.

W mys$] przepisu art. 45a ust. 9 Prawa energetycznego, wlasciciel lub zarzadca budynku wielolokalowego ma
obowigzek okreslenia metody rozliczania calkowitych kosztow zakupu ciepla na poszczegblne lokale mieszkalne
i uzytkowe w tym budynku, tak aby wybrana metoda, uwzgledniajac wspolczynniki wyréwnawcze zuzycia ciepla
na ogrzewanie, wynikajgce z polozenia lokalu w bryle budynku przy jednoczesnym zachowaniu prawidtowych
warunkow eksploatacji budynku okre$lonych w odrebnych przepisach, stymulowata energooszczedne zachowania
oraz zapewniala ustalanie oplat w sposob odpowiadajacy zuzyciu ciepla na ogrzewanie i przygotowanie cieplej wody
uzytkowej. Wedlug art. 45a ust. 10 Prawa energetycznego, wprowadzenie wybranej metody rozliczef nastepuje w
formie wewnetrznego regulaminu, ktéry podaje sie do wiadomo$ci zainteresowanych uzytkownikdéw w terminie 14 dni
od dnia jego wprowadzenia do stosowania. Wybor odpowiedniej metody musi nastapié¢ spo$rod metod wymienionych
w art. 45a ust. 8 Prawa energetycznego. Stanowi on, ze koszty zakupu ciepla dla lokali mieszkalnych i uzytkowych
winny by¢ rozliczane, stosujac metody wykorzystujace: wskazania cieplomierzy, wskazania urzadzen wskaznikowych
niebedacych przyrzadami pomiarowymi w rozumieniu przepiséw metrologicznych, wprowadzonych do obrotu na
zasadach i w trybie okreSlonych w przepisach o systemie oceny zgodnosci, powierzchnie lub kubature tych lokali,
natomiast dla wspolnych czesci budynku wielolokalowego stosuje sie metody wykorzystujace powierzchnie lub
kubature tych czesci odpowiednio w proporcji do powierzchni lub kubatury zajmowanych lokali. Powyzszy katalog
metod ma charakter zamkniety, niemniej jednak w Swietle regulacji art 45a ust. 9 pr. en. nie wida¢ przeszkod, aby
stosujac dang metoda uwzglednia¢ specyfike konkretnego lokalu przez zastosowanie odpowiednich wspoélczynnikow
korekeyjnych.

Przenoszac powyzsze rozwazania na grunt niniejszej sprawy oczywisty nasuwa sie wniosek, ze rozliczanie kosztow
energii cieplnej nie moze by¢ oparte na zasadzie dowolnoSci, lecz musi nastapi¢ wedlug Scisle okreslonych zasad,
majacych swoje zrodlo w ustawie. Nie oznacza to jednak, ze brak regulaminu moze by¢ podstawa do uchylania sie
od obowiazku zaplaty za pobrane cieplo. W ramach wspdlnoty mieszkaniowej przy ul. (...), taki regulamin nigdy



nie obowigzywal, natomiast uzytkownicy budynku, w tym strona pozwana, niewatpliwie korzystali z centralnego
ogrzewania i powinni z tego tytulu oplaty uisci¢. Przeprowadzone w niniejszej sprawie dowody potwierdzily, ze
podstawa rozliczen ciepla

w ramach wspoélnoty mieszkaniowej stanowil bilans energetyczny opracowany na sezon grzewczy 2004/2005
przez zarzadce budynku przy ul. (...) — Zaklad Gospodarki Mieszkaniowej (...) sp. z 0.0. Ten z kolei dokument
zostal opracowany na podstawie projektu technicznego ,Podzial kosztow ciepla na cele centralnego ogrzewania
dostarczanego z wezla cieplnego przy ul. (...) we W. na poszczegolnych odbiorcow”, ktory zostal sporzadzony
w listopadzie 2004r. przez A. T.. Celem tego opracowania bylo oszacowanie zapotrzebowania mocy cieplnej dla
nieruchomos$ci wchodzacych w sklad wspolnego wezla cieplnego, w tym czeSci mieszkalnej i lokali ustugowych.
Dowody te wskazuja, ze powyzszy bilans stanowil wylaczna podstawe dokonywania rozliczen kosztéw ogrzewania,
poczawszy od sezonu grzewczego 2004,/2005 do chwili obecnej. To za§ oznacza, ze takze strona pozwana, ktéra
uzytkowala lokal juz w 2004r. byla rozliczana na podstawie tego samego bilansu, a brak jest dowodbw, aby
kiedykolwiek wezeéniej taki sposob rozliczen byt przez nig kwestionowany. Warto nadmieni¢, ze zgodnie z powyzszym
bilansem warto$¢ zapotrzebowania na ciepto dla lokalu pozwanej zostala ustalona w wysokosci (...), co stanowi 25%
zapotrzebowania dla calego budynku (...) 45. Aktualne rozliczenie, ktore jest przedmiotem sporu

w niniejszej sprawie, operuje dokladnie takim samym stosunkiem procentowym zapotrzebowania na cieplo. Skoro
zatem strona pozwana nigdy wcze$niej nie kwestionowala rozliczen z tytulu centralnego ogrzewania, to oznacza, ze
taki stan rzeczy byl przez nig aprobowany. Strona pozwana nie przedstawila zresztg zadnych dowodéw, ktore moglyby
podwazy¢ wiarygodno$c¢ sporzadzonego bilansu i wykazaé, ze obcigzenie pozwanej kosztami centralnego ogrzewania
nastapilo z naruszeniem zasady proporcjonalnoéci. Przypomnie¢ nalezy, iz w $wietle regulacji art 45a ust. 9 prawa
energetycznego nie widaé¢ przeszkod, aby stosujac dang metoda rozliczeniowa, uwzglednia¢ specyfike energetyczng
konkretnego lokalu przez zastosowanie odpowiednich wspoélezynnikow korekeyjnych.

Majac powyzsze na uwadze Sad uznal, ze strona powodowa prawidlowo rozliczyla
i udokumentowala koszty energii cieplnej za lata 2010-2012.

W ocenie Sadu, uzasadniony byl czeSciowo zarzut przedawnienia roszczenia.

Wskaza¢ przy tym nalezy, ze nalezno$ci z tytulu dostaw energii cieplnej maja charakter Swiadczenia okresowego,
do ktbrego nalezy stosowaé trzyletni okres przedawnienia przewidziany w art. 118 ke. Stwierdzi¢ nalezy, iz oplata
wyréwnawcza, jakkolwiek platna jest jednorazowo, to powstaje jednak wskutek rozliczenia Swiadczen okresowych,
ponoszonych comiesiecznie przez lokatoré6w w ramach danego roku, co z kolei powoduje, ze nie mozna charakteru tej
oplaty ocenia¢ w oderwaniu od charakteru pierwotnej oplaty. W konsekwencji, za shuszne nalezalo uznaé stanowisko,
iz w sytuacji gdy pierwotna optata ma charakter okresowy, to takze oplata wyré6wnawcza Scile z ta oplata zwigzana
jako bedaca naliczang

w zwigzku ze zbyt mala suma pobranych zaliczek, winna mie¢ charakter oplaty okresowej. Sad podzielil natomiast
stanowisko strony pozwanej, ze w przypadku, gdy nie zostal ustanowiony regulamin, o ktérym mowa w art. 45a ust.
9 i1 10 prawa energetycznego, ostateczny termin rozliczenia oplat za centralne ogrzewanie powinien by¢ ustalony na
podstawie art. 30 ust.1 pkt 3 ustawy o wlasno$ci lokali, tj. nie p6zniej niz w pierwszym kwartale roku nastepujgcego po
okresie obrachunkowym. W tym bowiem terminie zarzad lub zarzadca, ktéremu powierzono zarzad nieruchomoscia
wsp6lna, powinien zlozy¢ sprawozdanie z zarzadu, ktérej obejmuje rozliczenie wszystkich kosztow zwigzanych

z obstuga nieruchomosci. W niniejszej sprawie pozew zostal zlozony w dniu 28.01.2015r.,

a zatem roszczenie w zakresie oplat za centralne ogrzewanie za 2010r. byly juz przedawnione. W tym przypadku okres
przedawnienia uplynal z dniem 31 marca 2014r.

Roszczenie w zakresie odsetek znajduje uzasadnienie w tresci art. 481 ke.

Majac powyzsze na uwadze, na podstawie art. 659 i nast. kc w zwigzku z art. 45a ustawy Prawo energetyczne, Sad
zasadzil od strony pozwanej na rzecz strony powodowej kwote 8349,87 zl wraz z odsetkami ustawowymi za op6Znienie
liczonymi od dnia

18 czerwca 2014r. do dnia zaplaty, o czym orzekl w punkcie I sentencji wyroku,



a w pozostalym zakresie powddztwo, jako bezzasadne, oddalil — pkt II.

O kosztach procesu orzeczono w punkcie III sentencji wyroku na podstawie art. 100 k.p.c., dokonujac ich
stosunkowego rozdzielenia. Strona powodowa wygrala sprawe

w 57,86%, co oznacza, ze w tym zakresie przysluguje jej zwrot poniesionych kosztéw procesu od strony przeciwne;j.
Strona powodowa poniosta koszty procesu w kwocie 3139 zl, na ktéra skladaja sie: 722 z} oplaty od pozwu oraz 2417
z} kosztow zastepstwa procesowego wraz z oplata skarbowa od pelnomocnictwa. Przystuguje jej zatem od pozwanej
zwrot kwoty 1816,23 zl stanowiacej 57,86% z kwoty 3139 zl. Jednocze$nie strona pozwana wygrala sprawe w 42,14%
i w tym zakresie przysluguje jej wzgledem strony powodowej zwrot kosztow zastepstwa procesowego wraz z oplata
skarbowa od pelnomocnictwa, tj. 42,14%

z kwoty 2417 zl, co stanowi kwote 1018,52 z}. Dokonujac wzajemnej kompensaty tychze kosztéw, pozwana winna
zwrdcié stronie powodowej kwote 797,71 zl.

ZARZADZENIE
1. odnotowad,
2. odpis wyroku wraz z uzasadnieniem doreczy¢ pelnomocnikom stron,

3. kal. 14 dni.



