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UZASADNIENIE

W pozwie z dnia 3 wrzeénia 2013 roku, doprecyzowanym w piSmie z dnia 12 wrze$nia 2013 roku, Zaklad Gospodarki
Mieszkaniowej Spotka

z ograniczona odpowiedzialno$cia w S. (ZGM) wnibst

o zasadzenie na jego rzecz od pozwanego I. S. kwoty 2.537,69 zl wraz z ustawowymi odsetkami liczonymi od kwoty
2.503,85 zl od dnia 1 wrzesnia 2013 roku do dnia zaplaty. Wniost takze o zasadzenie na rzecz ZGM od pozwanego
kosztoéw postepowania, w tym kosztéw zastepstwa procesowego.

W dniu 27 wrzeénia 2013 roku Sad wydal nakaz zaplaty w postepowaniu upominawczym, w ktéorym w catoSci
uwzglednil powodztwo i zasadzil od pozwanego na rzecz ZGM kwote 31,75 zl tytulem zwrotu kosztéw procesu.

Sprzeciw od tego nakazu wni6st w dniu 14 pazdziernika 2013 roku pozwany, skarzac nakaz zaplaty w czeSci, to
jest ponad kwote 1.408,55 zt oraz wnoszac o rozlozenie zasagdzonego Swiadczenia na raty. Pozwany podniost zarzut
przedawnienia roszczen ZGM w zakresie nalezno$ci za okres ponad 3 lat od dnia wniesienia pozwu.

Po rozpoznaniu sprzeciwu wyrokiem z dnia 29 wrze$nia 2014r. Sad Rejonowy Skierniewicach oddalil powbdztwo
Zakladu Gospodarki Mieszkaniowej sp6iki z ograniczong odpowiedzialnoScia z siedziba w S. przeciwko I. S. .

W sprawie Sad Rejonowy ustalil, ze pozwany jest wlaScicielem lokalu numer (...) znajdujacego sie w budynku
przy ulicy (...) w S.. Zarzad Wspo6lnoty Mieszkaniowej nieruchomosci polozonej przy ulicy (...) w S. na podstawie
zgody Wspdlnoty wyrazonej w uchwale oraz udzielonego w niej pelnomocnictwa w umowie o sprawowanie zarzadu
nieruchomoécia wspolng zawartej dnia 13 pazdziernika 2008 roku powierzyl ZGM, jako zarzadcy, wykonywanie
czynnosci zwigzanych

z administrowaniem nieruchomoscia wspélng od dnia zawarcia tej umowy.

W § 3 punkt 5 i punkt 15 umowy wskazano, ze czynnoSci zwyklego zarzadu nieruchomos$cia wspolna obejmuja
zapewnienie dla nieruchomosci wspo6lnej dostaw wody, energii elektrycznej, odprowadzania Sciekow i wywozu $mieci
oraz zawieranie uméw o dostawy lub ustugi zwigzane z realizacja tego zadania, kontrole prawidlowosci wykonania
tych umoéw i ich rozwiazywanie

w przypadkach gospodarczo uzasadnionych. Naliczone przez ZGM zadluzenie pozwanego z tytulu rozliczenia kosztow
zuzycia energii cieplnej za okres od 1 stycznia 2010 roku do 30 czerwca 2012 roku to 2.572,46 zl. Stanowila to
zadluzenie oplata stala z tytulu dostaw energii cieplnej, ktéra na mocy decyzji ZGM byla rozliczana proporcjonalnie
do powierzchni poszczegdlnych lokali, a nie proporcjonalnie do udzialéw wlascicieli lokali w nieruchomog$ci wspdlne;j.
Oplate uiscit ZGM.

Lokal pozwanego zostal podlgczony do instalacji centralnego ogrzewania w lutym 2011 roku, co poprzedzito nabycie
elementow tej instalacji. W pi$mie z dnia 30 listopada 2012 roku pozwany wni6st o ponowne rozliczenie oplaty stalej
za energie cieplna, powolujac sie na podlaczenie jego lokalu do centralnego ogrzewania od stycznia 2011 roku.

W dniu 21 maja 2013 roku pozwany pokwitowal odbior skierowanego przez ZGM wezwania do zaplaty kwoty 2.853,16
z} tytulem zaleglych oplat na pokrycie kosztéw eksploatacji i Swiadczen przypadajacych na lokal pozwanego. Pozwany
pozostaje w gospodarstwie domowym z niepelnosprawng coérka. Rodzina utrzymuje sie z renty rodzinnej w kwocie
1.400 zl netto miesiecznie oraz zasilku pielegnacyjnego na corke w kwocie 153 zI miesiecznie. Pozwany ma status osoby
bezrobotnej, poza lokalem, ktérego dotyczy powddztwo, nie posiada innego majatku i nie zgromadzil oszczednoSci.

Sad I instancji dokonal nastepujgcych rozwazan prawnych i uznal, ze z pozwu oraz o§wiadczenia Prezesa Zarzadu ZGM
zlozonego na rozprawie w dniu 24 wrze$nia 2014 roku wynika, ze pow6d dochodzi zaplaty kwot objetych powddztwem
jako 6wczesny zarzadca nieruchomos$ci wspolnej. Wskazuje na to réwniez treS¢ pisma pelnomocnika powoda z dnia
21 lutego 2014 roku Przy tak zakre$lonej podstawie faktycznej powddztwa, jego podstawe prawna stanowi art. 13 ust.
1 Ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali (t.j. Dz.U. z 2000 r. Nr 80, poz. 903 ze zm.), zwanej dalej Ustawg.



Zgodnie z nim, wlaSciciel ponosi miedzy innymi wydatki zwiazane z utrzymaniem jego lokalu oraz jest obowiazany
do uczestniczenia w kosztach zarzadu zwigzanych z utrzymaniem nieruchomosci wspolnej. Na koszty te skladaja sie
miedzy innymi oplaty za dostawe energii cieplnej (art. 14 pkt 2 Ustawy). Przepis art. 15 ust. 1 Ustawy stanowi z kolei,
iz na pokrycie kosztow zarzadu wlasciciele lokali uiszczaja zaliczki w formie biezacych oplat, platne z gory do dnia 10
kazdego miesiaca.

ZGM w okresie, ktorego dotyczy powodztwo, byl zarzadeg nieruchomosci wspdlnej, w ktérej udzial jako wlasciciel
jednego z odrebnych lokali posiada réwniez pozwany. Pozwany winien zatem ponosi¢ wydatki zwigzane z
utrzymaniem nieruchomoéci wspoélnej. Do wydatkow tych, jak wspomniano powyzej, naleza rowniez oplaty za dostawe
energii cieplnej. Abstrahujac od tego, czy w niniejszej sprawie oplata stala za dostawe energii cieplnej powinna zosta¢
naliczona w kwocie wskazanej w pozwie, czy tez

w kwocie nizszej oraz od tego, czy roszczenie z tego tytutu uleglo cze$ciowo przedawnieniu, czego zadat pozwany,
nalezy wskazaé, ze ZGM nie posiada legitymacji, aby dochodzi¢ od pozwanego zaplaty tej naleznosci jako zarzadca
nieruchomosci wspoélnej. Zakres dzialania ZGM jako zarzadcy nieruchomos$ci wspo6lnej okre§la umowa zawarta ze
Wspolnota. Z umowy tej nie wynika, aby ZGM posiadal umocowanie Wspdlnoty do podejmowania czynnosci zwyklego
zarzadu majacych na celu zapewnienie dostaw energii cieplnej, w tym umocowanie do zawarcia umowy z dostawca
tej energii. Brak odpowiedniej regulacji w tej kwestii zdaje sie wynikac stad, ze jak twierdzi pozwany, nieruchomos§é
wspoélna zostala podlaczona do sieci cieplnej dopiero w 2010 roku, czyli dopiero w dwa lata po zawarciu umowy o
sprawowanie zarzadu nieruchomo$cia wspoélna. Nie ma to jednak wplywu na ocene, iz ZGM, zapewniajac dostawy
energii cieplnej i dokonujgc zaplaty z tego tytulu, dziatal poza granicami udzielonego mu w umowie o sprawowanie
zarzagdu umocowania i tym samym poza granicami zarzadu nieruchomos$cia wspolng. Dlatego nie moze zadaé
zwrotu kwot wydatkowanych w zwigzku z uiszczeniem oplaty stalej za dostawe ciepla jako zwrotu kosztéw zarzadu
zwigzanych z utrzymaniem nieruchomosci wspoélnej. Mozna oczywiscie rozwazac¢ mozliwo$¢ dochodzenia zwrotu tych
kwot od pozwanego jako bezpodstawnie wzbogaconego kosztem ZGM. Jednak woéwczas mamy do czynienia z inng
podstawa faktyczng powddztwa, ktérej w pozwie nie wskazano. Tymczasem Sad Rejonowy, bedac zwigzany granicami
powbddztwa, ktore wytycza rowniez jego podstawa faktyczna, nie byt uprawniony do badania, czy kwota dochodzona
w pozwie moze by¢ zasgdzona z tytulu zwrotu bezpodstawnego wzbogacenia (art. 405 k.c.).

Zwazywszy na powyzsze, Sad I instancji na podstawie art. 13 ust. 1w zw. z art. 14 Ustawy orzekl jak w sentencji wyroku,
oddalajac powodztwo ZGM jako podmiotu nie majacego legitymacji do dochodzenia zwrotu kwot zadanych
w pozwie z tytulu zarzadu nieruchomoscia wspoélna.

Apelacje od powyzszego wyroku zlozyt powdd , ktéra zaskarzyl wyrok w caloSci i wnosil o zmiane zaskarzonego wyroku
iwydanie orzeczenia zgodnie z zadaniem pozwu i zasgdzenie od pozwanego na rzecz powoda kosztow procesu za obie
instancje wedlug norm przepianych, w tym kosztéw zastepstwa procesowego.

Ponadto powdd zglosil wniosek alternatywny o uchylenie zaskarzonego wyroku w calo$ci i przekazanie sprawy do
ponownego rozpoznania, przy uwzglednieniu kosztéw dotychczasowego postepowania.

Powod zarzucil skarzonemu orzeczeniu:
I. naruszenie prawa materialnego, a mianowicie :

- art. 18 ust1. Ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasno$ci lokali (t.j. Dz. U. z 2000 r. Nr 80, poz. 903 ze zm.), w
zw. z art. 199 k.c. poprzez przyjecie, iz powoéd w ramach umowy o zarzadzanie nieruchomoscia wspélna Wspdlnoty
Mieszkaniowej przy ul. (...) w S. nie byl uprawniony do zawarcia z przedsiebiorstwem energetycznym umowy na
dostarczanie ciepta do Wspoélnoty w sytuacji, gdy treS¢ umowy uprawniata powoda do takiej czynnosci;

- art. 14 powyzej powolanej ustawy o wlasnoéci lokali poprzez odmowe obarczenia pozwanego obowigzkiem
poniesienia kosztu zarzadu nieruchomo$cia wsp6lna w sytuacji wykazania przez powoda dokonania platnos$ci na rzecz
tego zarzadu w zastepstwie pozwanego;



II. naruszenie prawa procesowego a mianowicie:

- 187 k.p.c. poprzez uznanie, ze powdd poprzez przytoczenie okolicznoéci faktycznych nie uzasadnil podstaw
roszczenia, w sytuacji gdy powod takie okoliczno$ci przytoczyl, a jedynie Sad przez wlasna kwalifikacje prawng
zdarzenia odmoéwil zasadnoSci pozwu;

- 232 k.p.c. poprzez uznanie, iz strona pozwana udowodnila zarzut niezasadno$ci roszczenia powoda w sytuacji
nieprzedlozenia przez pozwanego jakiegokolwiek dowodu na ich poparcie.

Pozwany w odpowiedzi na apelacje wnosil o oddalenie apelacji jako bezzasadnej i wnosil o nieobcigzanie pozwanego
kosztami postepowania.

Sad Okregowy zwazyl co nastepuje:
Apelacja jest niezasadna i podlega oddaleniu.

Sad Okregowy przyjmuje ustalenia faktyczne poczynione przez Sad Rejonowy za wlasne, czyniac je podstawa wlasnego
rozstrzygniecia. Przechodzac do omawiania w pierwszej kolejnoSci zarzutow apelacyjnych dotyczacych naruszenia
prawa procesowego nalezy podnie$é, ze okolicznoSci faktyczne (podstawa faktyczna) indywidualizujg zgloszone
zadanie. Dokladne ich okreélenie jest o tyle istotne, Ze sad nie jest wladny zmienié¢ podstawy faktycznej powodztwa,
moze ja tylko uzupehic¢ lub wyjasni¢. Muszg by¢ podane w takim zakresie, aby sad mial mozliwo$¢ sprawdzenia
zasadnoSci zadania.

Co prawda zasadnie powod podnosil, ze ustawodawca nie wymaga od powoda wskazania podstawy prawnej
dochodzonego zadania. Podstawa prawna okre$lona w pozwie nie jest dla sadu wigzaca, cho¢ poérednio okreéla takze
okoliczno$ci faktyczne uzasadniajace zadanie pozwu (wyr. SN z 23.2.1999 r., I CKN 252/98, OSNC 1999, Nr 9, poz.
152). Z powyzszego wynika, ze roszczenie powinno zosta¢ uwzglednione w caloéci badz w takiej czesci, w jakiej jest
uzasadnione powolanymi w pozwie okoliczno$ciami faktycznymi, chociazby powo6d nie wskazal podstawy prawnej
albo przytoczona przez niego okazala sie bledna.

Nalezy podnie$é¢, ze trafnie Sad Rejonowy ocenit podstawe faktyczna dochodzonego roszczenia przez powoda,
podstawie tej nie zaprzeczyl rowniez powdd w apelacji podnoszac, ze obowigzek zwrotu naleznosci przez pozwanego
nie wynika z zawartej przez powoda z przedsiebiorstwem umowy o dostawe ciepla, lecz z tresci art. 14 ustawy o
wlasno$ci lokali i faktu dostawy ciepla. Réwniez nalezy przytoczyé¢, ze zar6wno w pi§émie procesowym z dnia 21 lutego
2014r. jak i na rozprawie dnia 24 wrzeénia 2014r. w sposob jednoznaczny powdd okreslil, ze zaptaty dochodzi jako
6wczesny zarzadcea nieruchomoéci wspoélnej. Ponadto przywolany w apelacji art. 14 ustawy z dnia 24 czerwca 1994
r. o wlasnoéci lokali (t.j. Dz. U. z 2000 r. Nr 80, poz. 903 ze zm.) méwi co sklada sie na koszty zarzadu. Jednakze
nawet przyjmujac, ze powod dochodzi roszczenia na innej podstawie prawnej niz przyjal Sad Rejonowy, to nalezy
uznaé, ze powddztwo nie zastugiwalo na uwzglednienie w oparciu o jakakolwiek podstawe prawna z uwagi na jego
nieudowodnienie. Powo6d nie zalgczyl do pozwu zadnego dowodu na okoliczno$é, ze uregulowal w imieniu Wspdlnoty
Mieszkaniowej nieruchomo$ci przy ulicy (...) w S. kwoty z tytulu oplaty stalej energii cieplnej, nie przedstawil zadnych
dokumentéw w oparciu o ktére wyliczyl nalezno$é pozwanego. Z cala pewnoscia nie moze byé dowodem tego, ze powod
poniost koszty oplaty statej energii cieplnej umowa laczaca powoda z (...) spétka z 0.0. w S. o przylaczenie do miejskiej
sieci cieplowniczej z dnia 17 marca 2009r. Nie jest rowniez tym dowodem sporzadzone przez powoda rozliczenie
oplaty stalej energii cieplnej za okres 01.01.2010r.-30.06.2012r. Dlatego tez powodztwo jako nieudowodnione winno
ulec oddaleniu.

Tym samy niezasadny jest zarzut naruszenia przez Sad Rejonowy art. 232 k.p.c., bowiem powo6d nie wskazal i nie
przedstawil dowodow z ktorych wywodzit obowiazek zaplaty pozwanego.

Tylko na marginesie nalezy stwierdzié, ze nie doszlo do naruszenia przez Sad I instancji art. 18 ust 1 powyzej powolanej
ustawy o wlasnosci lokali, ocena prawna Sadu Rejonowego jest prawidlowa, bowiem dzialania powoda jako zarzadcy



nieruchomo$ci wspdlnej okreslala umowa zawarta ze Wspdlnota. Z umowy tej nie wynikalo, aby powdd posiadal
umocowanie Wspolnoty do podejmowania czynnosci zwyklego zarzadu majacych na celu zapewnienie dostaw energii
cieplnej, w tym umocowanie do zawarcia umowy z dostawca tej energii. Nie sposob takiego upowaznienia wywiesé z
§2 umowy o sprawowanie zarzadu nieruchomoscia wspélna z dnia 13 pazdziernika 2008r., bowiem w §3 tejze umowy
okre$lono w sposéb wyczerpujacy co obejmuje czynnoéci zwyklego zarzadu, jest to katalog zamkniety. Uprawnienia
tego nie mozna wywie$é rowniez z art. 199 k.c., ktory dotyczy czynnosci przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu.

Majac na wrzgledzie powyzsze okoliczno$ci stwierdzi¢ nalezy, ze postawione w apelacji zarzuty nie znajduja
uzasadnionych podstaw, za$ rozstrzygniecie Sadu Rejonowego jest prawidlowe.

W tej sytuacji apelacja powoda podlegala oddaleniu jako niezasadna na podstawie art. 385 k.p.c.



