Sygn. akt III C 231/21

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 24 listopada 2023 roku

Sad Rejonowy Szczecin- Centrum w Szczecinie — Wydzial III Cywilny

w skladzie: Przewodniczacy: Sedzia Malgorzata Janik-Bialek
Protokolant: sekretarz sadowy Justyna Zarzecka

po rozpoznaniu w dniu 24 listopada 2023 roku w Szczecinie

na rozprawie

sprawy z powbdztwa Wspolnoty Mieszkaniowej przy ul. (...) w S.
przeciwko K. D.

o zaplate

I. zasadza od pozwanej K. D. na rzecz powodki Wspolnoty Mieszkaniowej przy ul. (...) w S. kwote 22.018 (dwudziestu
dwoch tysiecy osiemnastu) zlotych i 30 (trzydziestu) groszy wraz z odsetkami ustawowymi za op6Znienie, liczonymi
w stosunku rocznym od dnia 24 wrze$nia 2020 roku do dnia zaplaty;

II. zasadza od pozwanej K. D. na rzecz powodki Wspoélnoty Mieszkaniowej przy ul. (...) w S. kwote 4.718 (czterech
tysiecy siedmiuset osiemnastu) zlotych tytutem zwrotu kosztéw procesu, w tym kwote 3.600 (trzech tysiecy szeéciuset)
zlotych tytulem zwrotu kosztéw zastepstwa procesowego, wraz z odsetkami w wysokoéci odsetek ustawowych za
opdznienie w spelnieniu §wiadczenia pienieznego, za czas od dnia uprawomocnienia sie wyroku do dnia zaplaty.

Sedzia Malgorzata Janik- Bialek

UZASADNIENIE

wyroku z dnia 24 listopada 2023 roku

Pozwem zlozonym w dniu 24 wrzes$nia 2020 roku Wspolnota Mieszkaniowa przy ul. (...) w S. wniosla o zasadzenie od
K. D. kwoty 22.018,30 zlotych wraz z ustawowymi odsetkami za opdZznienie liczonymi od dnia wniesienia pozwu do
dnia zaplaty i kosztami procesu wedlug norm przepisanych.

W uzasadnieniu zadania pozwu Wspdlnota Mieszkaniowa przy ul. (...) w S. podniosta, ze pozwana K. D. jest

wlascicielka lokalu mieszkalnego polozonego w S. przy ul. (...) o pow. uzytkowej 159,28 m?>, z prawem wlasnoéci
ktbrego zwiazany jest udzial w nieruchomosci wsp6lnej w wysokosci (...). Wartoé¢ udziatu przystugujacego pozwanej
wnieruchomo$ci wspoélnej wynika z tre$ci ksiegi wieczystej prowadzonej przez Sad Rejonowy Szczecin — Prawobrzeze i
Zach6d w Szczecinie Kw numer (...). Zgodnie z przepisem art. 3 ustawy z dnia 6 lipca 1982 roku o ksiegach wieczystych
i hipotece domniemywa sie, ze prawo jawne z ksiegi wieczystej jest wpisane zgodnie z rzeczywistym stanem prawnym,
a przeciwko domniemaniu wynikajacemu z wpisu w ksiedze wieczystej nie mozna powolywaé sie na domniemanie
prawa wynikajace z posiadania, o czym stanowi przepis art. 4 tej ustawy. Zgodnie natomiast z treScia przepisu art.
10 ust. 1 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece w razie niezgodnoéci miedzy stanem prawnym nieruchomogci
ujawnionym w ksiedze wieczystej a rzeczywistym stanem prawnym osoba, ktérej prawo nie jest wpisane lub jest
wpisane blednie albo jest dotkniete wpisem nieistniejacego obcigzenia lub ograniczenia, moze zgdac¢ usuniecia
niezgodnosci. Pozwana nie wytoczyla powodztwa w tym przedmiocie. Zgodnie z art. 13 ust. 11 art. 15 ustawy o z dnia



24 czerwca 1994 roku o wlasnoéci lokali pozwana obowigzana jest ponosi¢ wydatki zwigzane z utrzymaniem jej lokalu
oraz uczestniczy¢ w kosztach zarzadu zwiazanych z utrzymaniem nieruchomo$ci wspoélnej poprzez uiszczanie zaliczek
w formie biezacych oplat, platnych z géry do dnia 10 kazdego miesigca. Koszty te obejmuja koszty zarzadu oraz oplaty
zwigzane z dostarczeniem do lokalu pozwanej wody i odprowadzaniem Sciekdw, dostarczaniem energii elektrycznej i
wywozem nieczystoSci statych. Sposob rozliczania energii cieplnej reguluje regulamin, ktéry nie narusza postanowieni
ustawy Prawo energetyczne. Nieruchomo$¢ przy ul. (...) nie sklada sie z dwoch budynkéw, a zatem zarzadca nie byl
zobowiazany do wyposazenia budynku w wiecej niz jeden uklad pomiarowo — rozliczeniowy w celu rozliczenia kosztow
zakupu ciepla na poszczego6lne budynki. Z uwagi na stan techniczny instalacji centralnego ogrzewania w budynku
(instalacja stara) nie ma technicznej mozliwo$ci zamontowania na niej cieplomierzy dla kazdego lokalu. Wigzaloby sie
to z konieczno$cig przebudowy instalacji i znaczacymi nakladami finansowymi. Z uwagi na powyzsze, podjeto decyzje
o rozliczaniu ciepla w oparciu o powierzchnie lokalu. Przyjety sposéb rozliczenia jest zgodny z art. 45 a ust. 8 pkt
1 litera a tiret 3 ustawy prawo energetyczne. K. D. nie wywigzywala sie z obowigzku uiszczania zaliczek, skutkiem
czego w okresie od lipca 2019 roku do wrze$nia 2020 roku powstato zadluzenie w kwocie 22.018,30 zlotych. Warto$c
skapitalizowanych odsetek za rzeczony okres wyniosta kwote 747,72 zlotych.

W dniu 12 listopada 2020 roku Sad Rejonowy Szczecin — Centrum w Szczecinie wydal nakaz zaplaty w postepowaniu
upominawczym, zgodnie z treécig zadania pozwu (sygn. akt III Nc 1664/20).

K. D. zaskarzyla nakaz zaplaty sprzeciwem, w ktorym wniosta o oddalenie powodztwa i obcigzenie kosztami procesu
strony powodowej. Pozwana przyznala, ze przystuguje jej prawo wlasnoSci lokalu mieszkalnego polozonego w S. przy

ul. (...) o pow. uzytkowej 159,28 m>, z prawem wlasnoéci ktérego zwigzany jest udzial w nieruchomoéci wspélnej. W jej
ocenie, udzial ten zostal ustalony nieprawidtowo z uwagi na bledne przyjecie powierzchni uzytkowej nieruchomosci,

ktora to wielkoéé ma rézng wartoéé. I tak w ksiedze wieczystej figuruje wielkoéé 2 987,19 m ?, natomiast w pismach
zarzadcy pochodzacych z 2017 roku, 2018 roku i 2019 roku wskazywana jest powierzchnia 3 079,70 m?. Z wpisu

dokonanego w ksiedze wieczystej w 2019 roku wynika, Ze powierzchnia ta wynosi 2 540,86 m>. Nadto lokal o wiekszej
powierzchni uzytkowej od lokalu pozwanej ma przypisana mniejsza iloé¢ udzialdbw w nieruchomosci wspélnej.
Powodowa wspoélnota ma §wiadomos$¢ nieprawidlowosci w tym zakresie, jednakze nie podejmuje zadnych czynnoéci
zmierzajacych do ustalenia rzeczywistej powierzchni budynku i wielkoSci udzialéw poszczegbdlnych wilascicieli w
nieruchomosci wspdlnej. Okoliczno$¢ ta za§ ma wplyw na zakres zobowigzan wobec wspolnoty z tytutu zaliczek.
Od marca 2013 roku powodowa wspoélnota mieszkaniowa dokonala zmiany sposobu naliczania oplat z metrow
kwadratowych powierzchni lokalu na rozliczanie wedlug wielkoSci udzialow. Wspélnota rowniez wadliwie nalicza
oplaty za centralne ogrzewanie. Przyjety sposob rozliczania kosztow energii cieplnej wedlug metréw kwadratowych
powierzchni uzytkowej lokali narusza przepisy ustawy Prawo energetyczne. Zgodnie z art. 45a ust. 9 tej ustawy
wybrana metoda rozliczania kosztéw ciepla winna zapewniaé ustalanie optat w sposéb odpowiadajacy zuzyciu ciepla
na ogrzewanie. Tymczasem z uwagi na réznice w wysoko$ci lokali znajdujacych sie w budynku, przyjety sposéb
rozliczania ciepla warunku tego nie spelnia. Ogrzanie lokalu, ktérego wysoko$¢ jest dwukrotnie wyzsza niz lokalu
pozwanej, wymaga przeciez znacznie wiekszej iloéci. Nadto w przypadku wybranej przez powddke metody rozliczania
ciepla konieczne jest uwzglednienie wspdlczynnikdéw wyréwnania zuzycia ciepla.

Na rozprawie w dniu 22 kwietnia 2022 r. strona pozwana uznala powddztwo w zakresie oplat za Smieci i wode (k. 346v)

Sad Rejonowy ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Nieruchomos$é gruntowa przy ul. (...) w S. sklada sie z 3 dzialek geodezyjnych o numerach: 106, 102 i 11/3.
Nieruchomo$¢ ta zabudowana jest budynkiem, w ktérym znajduja sie lokale mieszkalne i uzytkowe od frontu i oficyny.
Wiekszo$¢ lokali mieszkalnych ogrzewanych jest z miejskiej sieci cieplowniczej i posiada jeden uklad pomiarowo —
rozliczeniowy mierzacy pobor zuzytej energii cieplnej. Powierzchnia uzytkowa calego budynku ujawniona w ksiedze

wieczystej wynosi 2 540,86 m®. Nieruchomoéé budynkowa stanowi jeden budynek.

Dowdd:



- opinia dot. zmiany granic nieruchomosci potozonej przy ul. (...) w S. k. 72-78,

- umowa o sprostowanie udzialow w nieruchomosci wspolnej oraz polaczenia nieruchomosci z dnia 12.09.2001 r., akt
notarialny rep. A numer (...) k. 65-71,

- zeznania W. S. za strone powodowg k. 347-349,

- zawiadomienie o zmianach w danych ewidencyjnych wraz w wnioskiem k. 232-263.
Wriasciciele lokali w budynku przy ul. (...) w S. tworza Wspo6lnote Mieszkaniowa przy ul. (...).
Niesporne.

W dokumentach wspélnoty wystepuja rozbieznosci co do wielkosci powierzchni budynku i powierzchni grzewczej
budynku. RozbieznoSci takie pojawialy sie w rozliczeniach kosztéw centralnego ogrzewania, gdzie w réznych okresach
wskazywano na r6zna wielko$¢ powierzchni grzewczej. W planach gospodarczych na 2018 rok i 2019 rok oznaczono

powierzchnie budynku na 3 079,70 m®. Wedlug wpisu w ksiedze wieczystej — stan na dzieh 17 marca 2020

roku - budynek ma powierzchnie 2 540,86 m®. Pomimo wystepowania powyzszych rozbiezno$ci wspélnota nie
przeprowadzila czynno$ci niezbednych dla jednoznacznego ustalenia prawidlowej powierzchni nieruchomosci.

Dowéd:
- rozliczenia kosztow co k. 119-121,
- plany gospodarcze k. 110-111,

- wydruk z tresci ksiegi wieczystej dot. gruntu obejmujacy dzial I wy$wietlony w trybie przegladania ksiegi wieczystej
k. 109,

- pismo z dnia 11.04.2008 1. k. 112,
- wniosek z dnia 24.05.2016 1. k. 122;

- zeznania K. D., k. 349-350.

K. D. przystuguje prawo wlasnoséci lokalu mieszkalnego polozonego w S. przy ul. (...) o pow. uzytkowej 159,28 m?, z
prawem wlasnoSci ktorego zwigzany jest udzial w nieruchomoéci wspélnej w wysokoéci (...), dla ktérego Sad Rejonowy
Szczecin — Prawobrzeze i Zachdd w Szczecinie prowadzi ksiege wieczysta Kw (...).

Zarzad wspdlnoty nie ustalal udzialu przystugujacego K. D., ktéry wynika z aktu notarialnego.

Lokal mieszkalny K. D. nie ma styczno$ci z Galerig (...) oraz innymi lokalami uzytkowymi. Galeria (...) nie posiada
centralnego ogrzewania miejskiego zasilanego ze zrodel miejskiej sieci cieplnej. Posiada ona wlasne ogrzewanie
elektryczne.

Pracowania malarska polozona na poddaszu budynku polozonego w S. przy ul. (...) ma osobne ogrzewanie elektryczne.
Do lokalu pracowni nie zostal dobudowany zaden dodatkowy pokdj. Lokal pracowni jest wlasno$cia Gminy M. S..
Najemca lokalu jest obecnie J. Z..

Dowdd:

- wydruk z tresci ksiegi wieczystej Kw (...) obejmujacy dzialy I — III wySwietlonej w trybie przegladania ksiegi wieczystej
k. 18 — 25;



- zeznania $wiadka A. Z. k. 190-191 verte;

- zeznania W. S. za strone powodowa k. 347-349;
- zeznania K. D., k. 349-350;

- zeznania $wiadka J. Z. k. 191v-192v;

K. D. zobowigzana jest do ponoszenia kosztow zarzadu zwigzanych z utrzymaniem nieruchomosci wspoélnej, w tym
kosztow eksploatacji i wynagrodzenia zarzadcy, wydatkow zwigzanych z utrzymaniem jej lokalu, ktére obejmuja
koszty centralnego ogrzewania, zimniej wody i Sciekdw, wywozu nieczystodci stalych oraz oplaty na fundusz
remontowy. Wysoko$c¢ kosztow zarzadu zwigzanych z utrzymaniem nieruchomosci wspdlnej oraz odpisu na fundusz
remontowy ustalana jest moca uchwat wspolnoty mieszkaniowe;.

Zasady naliczania oplat za wywoz nieczystoSci stalych okreéla regulamin rozliczania kosztow gospodarowania
odpadami komunalnymi w lokalach mieszkalnych i uzytkowych Wspdélnoty Mieszkaniowej przy ul. (...) w S., przyjety

uchwalg nr 6/2015 z dnia 23 marca 2015 roku. Jednostka rozliczeniows jest 1 m® wody zuzytej w nieruchomodci.
Z tytuhu rozliczenia wlasciciele zostang dodatkowo obcigzeni kosztami rozliczenia netto powiekszonymi o aktualnie
obowigzujaca stawke podatku VAT.

Zasady naliczania oplat za zimna wode i §cieki oraz zasady ich rozliczania okresla regulamin rozliczania kosztow wody
i odprowadzania Sciekdw oraz montazu i legalizacji wodomierzy Wspoélnoty Mieszkaniowej przy ul. (...) w S., przyjety
uchwala nr 11/2009 z dnia 26 pazdziernika 2009 roku. Wysoko$¢ miesiecznej zaliczki w lokalach opomiarowanych
ustala sie w oparciu o Srednie miesieczne zuzycie w danym lokalu okre§lone na podstawie zuzycia z ostatniego okresu

rozliczeniowego i aktualng cene 1 m® zimnej wody. Wielko$¢ zuzycia w takich lokalach ustala sie w oparciu o sume
wskazan wodomierzy w lokalu. Okres rozliczeniowy wynosi 6 miesiecy i przypada na 30 czerwca i 31 grudnia kazdego
roku. Do kosztow zuzycia wody dolicza sie oplate abonamentowa oraz koszty odczytu wodomierzy i rozliczenia wody
w wysokoSci 3,80 zlotych netto od kazdego lokalu.

Zasady naliczania oplat za centralne ogrzewanie i ich rozliczania okreéla regulamin rozliczania kosztéw energii
cieplnej na potrzeby centralnego ogrzewania dla budynku przy ul. (...) w S., przyjety uchwala nr 7/2010 z dnia
10 sierpnia 2010 roku. Podstawe ustalenia kosztoéw za dostawe energii cieplnej na centralne ogrzewanie stanowig:

koszty dostawy ciepla wedlug faktur (...) Spolki z 0.0. w S. i iloéé m® powierzchni grzewczej lokali mieszkalnych i
uzytkowych. I. zuzycie ciepla na centralne ogrzewanie w lokalu rozliczane bedzie wedlug powierzchni grzewczej lokalu

mieszkalnego lub uzytkowego mierzonej w m”. Rozliczenie kosztu ogrzania lokalu mieszkalnego lub uzytkowego za
dany okres rozliczeniowy odbywa sie w nastepujacy sposob: koszt dostawy ciepla wedtug faktur (...) Spélkiz o0.0. w S.
podzielony przez powierzchnie grzewcza budynku i pomnozony przez powierzchnie grzewcza lokalu.

Wspoélnota Mieszkaniowa przy ul. (...) nie byla zobowiazana do montazu podzielnikéw ciepla dla kazdego lokalu
mieszkalnego.

Dowdd:
- uchwata nr 6/2015 z dnia 23.03.2015 1. k. 39,

- regulamin rozliczania kosztow gospodarowania odpadami komunalnymi w lokalach mieszkalnych i uzytkowych
Wspdlnoty Mieszkaniowej przy ul. (...) w S. k. 40-43,

- uchwala nr 11/2009 z dnia 26.10.2009 1. k. 44,

- regulamin rozliczania kosztow wody i odprowadzania $ciekow oraz montazu i legalizacji wodomierzy Wspdlnoty
Mieszkaniowej przy ul. (...) w S. k. 45 — 46,



- uchwatla nr 7/2010 z dnia 10.08.2010 1. k. 47,

- regulamin rozliczania kosztow energii cieplnej na potrzeby centralnego dla budynku przy ul. (...) w S. k. 48 — 49,
k. 123-124,

- zeznania $wiadka A. Z. k. 190-191 verte,
- zeznania W. S. za strone powodowa k. 347-349.

W dniu 13 marca 2012 roku Wspoélnota Mieszkaniowa przy ul. (...) w S. podjeta uchwate nr 6/2012, moca ktérej od dnia

1 kwietnia 2020 roku zwiekszono stawke funduszu remontowego do wysokosci 0,90 zt za m® powierzchni uzytkowej.
Dowéd:
- uchwala nr 6/2012 z dnia 13.03.2012 r., k. 26.

W okresie od dnia 1 lipca 2019 roku do 31 grudnia 2019 roku K. D. obowiazana byla uiszcza¢ na rzecz Wspolnoty
Mieszkaniowej przy ul. (...) tytulem zaliczek kwote 1.339,21 zlotych, ktéra to kwota obejmowala naleznosci z
nastepujacych tytuléw:

- zaliczka na poczet kosztéw centralnego ogrzewania w kwocie 786,84 zlotych, naliczona w nastepujacy sposob: 4,94

71x 159,28 m * = 786,84 zl,
- zaliczka na poczet eksploatacji w kwocie 96,46 zlotych, naliczona w nastepujacy sposob: 53 udzialty x 1,82 zt = 96,46 zl,
- zaliczka na poczet konserwacji w kwocie 24,91 ztotych, naliczona w nastepujacy sposob: 53 udzialy x 0,47 zl = 24,91 zl,

- zaliczka na wynagrodzenie zarzadcy w kwocie 102,82 zlotych, naliczona w nastepujacy sposoéb: 53 udzialy x 1,94 z}
=102,82 zl,

- oplata na fundusz remontowy w kwocie 147,34 zlotych, naliczona w nastepujacy sposob: 53 udzialy x 2,78 zt = 147,34
7},

3

- zaliczka na zimna wode i Scieki w kwocie 125,84 zlotych, naliczona w nastepujacy sposob: 11 m ° x 11,44 zlotych =

125,84 zlotych,

- zaliczka na wywoéz $mieci w kwocie 55,00 zlotych naliczona w nastepujacy sposéb: 11 m 3 x 571 = 55 zL.

W okresie od dnia 1 stycznia 2020 roku do 31 marca 2020 roku K. D. obowiazana byla uiszczac na rzecz Wspodlnoty
Mieszkaniowej przy ul. (...) tytulem zaliczek kwote 1.366,71 zlotych, ktora to kwota obejmowala naleznoéci z
nastepujacych tytulow:

- zaliczka na poczet kosztow centralnego ogrzewania w kwocie 786,84 zlotych, naliczona w nastepujacy sposob: 4,94

7t x 159,28 m * = 786,84 zl,
- zaliczka na poczet eksploatacji w kwocie 96,46 zlotych, naliczona w nastepujacy sposéb: 53 udzialy x 1,82 zt = 96,46 zl,
- zaliczka na poczet konserwacji w kwocie 24,91 zlotych, naliczona w nastepujacy sposdb: 53 udzialy x 0,47 zl = 24,91 zl,

- zaliczka na wynagrodzenie zarzadcy w kwocie 102,82 zlotych, naliczona w nastepujacy sposob: 53 udzialy x 1,94 zl
=102,82 7},



- oplata na fundusz remontowy w kwocie 147,34 zlotych, naliczona w nastepujacy sposob: 53 udzialy x 2,78 zt = 147,34
28

- zaliczka na zimng wode i écieki w kwocie 125,84 zlotych, naliczona w nastepujacy sposéb: 11 m 3 x 11,44 zlotych =
125,84 71,

- zaliczka na wywoz $émieci w kwocie 82,50 zlotych naliczona w nastepujacy sposéb: 11 m 3 x 7,50 zi = 82,50 1.

W okresie od dnia 1 kwietnia 2020 roku do 30 czerwca 2020 roku K. D. obowiagzana byla uiszczaé¢ na rzecz
Wspolnoty Mieszkaniowej przy ul. (...) tytulem zaliczek kwote 1 425,54 zlotych, ktora to kwota obejmowala naleznosci
z nastepujacych tytuldow:

- zaliczka na poczet kosztéw centralnego ogrzewania w kwocie 786,84 zlotych, naliczona w nastepujacy sposob: 4,94

z1x 159,28 m * = 786,84 zl,

- zaliczka na poczet eksploatacji w kwocie 127,20 zlotych, naliczona w nastepujacy sposob: 53 udzialy x 2,40 zl =
127,20 zl,

- zaliczka na poczet konserwacji w kwocie 45,05 zlotych, naliczona w nastepujacy sposob: 53 udzialy x 0,85 zt = 45,05
71,

- zaliczka na wynagrodzenie zarzadcy w kwocie 110,77 zlotych, naliczona w nastepujacy sposob: 53 udzialy x 2,09 zi
= 110,77 z1,

- oplata na fundusz remontowy w kwocie 147,34 zlotych, naliczona w nastepujacy sposob: 53 udzialy x 2,78 zt = 147,34
7},

- zaliczka na zimng wode i écieki w kwocie 125,84 zlotych, naliczona w nastepujacy sposéb: 11 m 3 x 11,44 zlotych =
125,84 zi,

- zaliczka na wywoéz $mieci w kwocie 82,50 zlotych naliczona w nastepujacy sposéb: 11 m 2 x 7,50 zt = 82,50 z1.

W okresie od dnia 1 lipca 2020 roku K. D. obowigzana byla uiszczaé na rzecz Wspoélnoty Mieszkaniowej przy ul. (...)
tytulem zaliczek kwote 1 430,82 zlotych, ktéra to kwota obejmowala naleznoéci z nastepujacych tytutow:

- zaliczka na poczet kosztéw centralnego ogrzewania w kwocie 786,84 zlotych, naliczona w nastepujacy sposob: 4,94
7} x 159,28 m 2 = 786,84 zl,

- zaliczka na poczet eksploatacji w kwocie 127,20 zlotych, naliczona w nastepujacy sposob: 53 udzialy x 2,40 zl =
127,20 zi,

- zaliczka na poczet konserwacji w kwocie 45,05 zlotych, naliczona w nastepujacy sposob: 53 udzialy x 0,85 zt = 45,05
7},

- zaliczka na wynagrodzenie zarzadcy w kwocie 110,77 zlotych, naliczona w nastepujacy sposéb: 53 udzialy x 2,09 zi
= 110,77 zl,

- oplata na fundusz remontowy w kwocie 147,34 zlotych, naliczona w nastepujacy sposob: 53 udzialy x 2,78 zt = 147,34
71,

- zaliczka na zimna wode i Scieki w kwocie 125,84 zlotych, naliczona w nastepujacy sposob: 11 m 3 x 11,44 zlotych =
125,84 zl,



- zaliczka na wywdéz $mieci w kwocie 82,50 zlotych naliczona w nastepujacy sposéb: 11 m 3 x 7,50 zt = 82,50 zl.
Dowdd:

- zawiadomienie o wysoko$ci optat od dnia 01.07.2019 1. k. 32,

- zawiadomienie o wysoko$ci oplat od dnia 01.01.2020 1. k. 33,

- zawiadomienie o wysoko$ci optat od dnia 01.04.2020 r. k. 34,

- zawiadomienie o wysoko$ci optat od dnia 01.07.2020 1. k. 35.

W okresie rozliczeniowym od dnia 31 grudnia 2018 roku do dnia 30 czerwca 2019 roku koszt zuzycia przez K. D. wody
i §ciekow wyniost 709,76 zlotych. Zaliczka wynosila 558,96 zlotych. Do zaplaty pozostata kwota 150,80 zlotych.

W okresie rozliczeniowym od dnia 31 grudnia 2018 roku do dnia 30 czerwca 2019 roku koszty wywozu nieczystoSci
stalych wyniosly 263,04 zlotych. Zaliczka wynosila 201,60 zlotych. Do zaplaty pozostala kwota 61,44 zlotych.

Pozwana obcigzono oplatg abonamentowa w kwocie 1,62 zlotych i kosztami rozliczenia wody w kwocie 7,01 zlotych.
Niedoplata z powyzszych tytuldbw wyniosta 220,87 zlotych.

W okresie rozliczeniowym od dnia 30 czerwca 2019 roku do dnia 31 grudnia 2019 roku koszt zuzycia przez K. D. wody
i §ciekow wyniost 800,80 zlotych. Zaliczka wynosila 755,04 zlotych. Do zaplaty pozostala kwota 45,76 zlotych.

W okresie rozliczeniowym od dnia 30 czerwca 2019 roku do dnia 31 grudnia 2019 roku koszty wywozu nieczystoSci
stalych wyniosly 326,90 zlotych. Zaliczka wynosila 330,00 zlotych. Powstala nadplata w wysokosci 3,10 zlotych.

Pozwana obciazono oplata abonamentowa w kwocie 1,75 zlotych i kosztami rozliczenia wody w kwocie 7,01 zlotych.
Niedoplata z powyzszych tytuléw wyniosla 51,42 zlotych.

W okresie rozliczeniowym od dnia 31 grudnia 2019 roku do dnia 30 czerwca 2020 roku koszt zuzycia przez K. D. wody
i Sciekéw wynidst 800,80 zlotych. Zaliczka wynosila 755,04 zlotych. Do zaplaty pozostata kwota 45,76 zlotych.

W okresie rozliczeniowym od dnia 31 grudnia 2019 roku do dnia 30 czerwca 2020 roku koszty wywozu nieczystoSci
stalych wyniosly 734,30 zlotych. Zaliczka wynosila 495,00 zlotych. Powstata nadplata w wysokos$ci 239,30 ztotych.

Pozwana obciazono oplata abonamentowa w kwocie 1,75 zlotych i kosztami rozliczenia wody w kwocie 7,01 zlotych.
Niedoplata z powyzszych tytuléw wyniosta 293,82 zlotych.

Dowdd:

- rozliczenie wody, Sciekdow i wywozu nieczystosSci stalych za okres od 31.12.2018 r. do 30.06.2020 1. k. 36 — 38.

W dniu 18 marca 2019 roku Wspdlnota Mieszkaniowa przy ul. (...) podjela uchwale nr 2/2019 na podstawie ktorej
przyjeto plan gospodarczy na 2019 rok.

Miesieczng zaliczke na pokrycie kosztow zarzadu nieruchomosci wspdlna ustalono, poczawszy od dnia 1 kwietnia 2019
roku, na kwote 4,23 zlotych za (...) udzialu w nieruchomosci wspdlnej, w tym wynagrodzenie zarzadcy w wysokoS$ci

netto 1,94 zt za (...) udzialu (tj. 0,63 zt za m® powierzchni uzytkowe;j).

Odpis na fundusz remontowy ustalono na kwote 2,78 zl za m® powierzchni uzytkowej (rbwnoznaczny 0,90 zi za m*
powierzchni uzytkowej).



W dniu 28 maja 2020 roku Wspoélnota Mieszkaniowa przy ul. (...) podjela uchwale nr 3/2020, na podstawie ktorej
przyjeto plan gospodarczy na 2020 rok.

Miesieczng zaliczke na pokrycie kosztéw zarzadu nieruchomosci wspdlna ustalono, poczawszy od dnia 1 kwietnia 2020
roku, na kwote 5,34 zlotych za (...) udzialu w nieruchomosci wspélnej, w tym wynagrodzenie zarzadcy w wysokoS$ci
netto 2,09 zl za (...) udziatu (tj. 0,68 zl za m2 powierzchni uzytkowej).

Odpis na fundusz remontowy ustalono na kwote 2,78 zl za m2 powierzchni uzytkowej (réwnoznaczny 0,90 zt za m2
powierzchni uzytkowej).

Dowdd:
- uchwata nr 2/2019 z dnia 18.03.2018 r. k. 27,
- uchwata nr 3/2020 z dnia 18.03.2018 r. k. 28.

W okresie od lipca 2019 roku do wrzeénia 2020 roku K. D. nie uiszczala zaliczek na rzecz wsp6lnoty mieszkaniowej i
z tego tytulu powstalo zadluzenie w kwocie 21.270,58 zlotych, ktére obejmuje naleznoéci z:

- zaliczek za okres od lipca 2019 roku do grudnia 2019 roku po 1 339,21 zlotych, czyli }acznie 8 035,26 zlotych,

- zaliczek za okres od stycznia 2020 roku do marca 2020 roku po 1 366,71 ztotych, czyli }acznie 4 100,13 zlotych,

- zaliczek za okres od kwietnia 2020 roku do czerwca 2020 roku po 1 425,54 zlotych, czyli lacznie 4 276,62 zlotych,
- zaliczek za okres od lipca 2020 roku do wrzeénia 2020 roku po 1 430,82 zlotych, czyli lacznie 4 292,46 zlotych.

Z tytuhu rozliczenia mediow nalezno$ci wyniosly:

- za pierwsze polrocze 2019 roku 220,87 zlotych,

- za drugie polrocze 2019 roku 51,42 zlotych,

- za pierwsze polrocze 2020 roku 293,82 zlotych.

K. D. nie uregulowala zalegloSci za okres od czerwca 2019 roku do lipca 2020 roku. Na dzien 23 wrze$nia 2020 r.
zaleglo$ci w oplatach za ww. okres czasu wynosily 21.270,58 zl; skapitalizowane odsetki wyniosly 747,72 zt — lacznie
zadluzenie wyniosto 22.018,30 zt.

Dowod:

- salda naliczenia k. 29-31, k. 480;

- zeznania $wiadka A. Z. k. 190-191 verte;

- zeznania W. S. za strone powodowa k. 347-349.

Pismem z dnia 25 sierpnia 2020 roku Wspoélnota Mieszkaniowa przy ul. (...) w S. wezwala K. D. do zaplaty 19.545,94
zlotych wraz z dalszymi odsetkami tytulem naleznoéci za okres od lipca 2019 roku do sierpnia 2020 roku, w terminie
7 dni od dnia otrzymania wezwania. W pi§émie poinformowano, ze powyzsza kwota nie zawiera rozliczenia medioéw za
pierwsze polrocze 2020 roku. Wezwanie to pozostalo bezskuteczne.

Dowdd:

- wezwanie do zaplaty z dnia 25.08.2020 r. wraz z potwierdzeniem nadania k. 79-80



Odsetki za op6Znienie w platnoéci zaliczek, skapitalizowane za okres od dnia 11 lipca 2019 roku do dnia 23 wrze$nia
2020 roku wynosza 747,72 zlotych.

Dowod:
- kalkulator odsetek ustawowych za op6znienie k. 50-64.

W dniu 10 sierpnia 2021 roku Wspoélnota Mieszkaniowa przy ul. (...) w S. sporzadzila saldo dla lokalu mieszkalnego
polozonego w S. przy ulicy (...), zgodnie z ktérym zaleglos¢ K. D., za okres od dnia 31 grudnia 2012 roku do dnia 1
sierpnia 2021 roku wyniosta kwote 40.521,00 zlotych.

Dowdd:
- saldo do lokalu z 10 sierpnia 2021 roku, k. 161-166.

Pismem z dnia 12 marca 2018 roku K. D. wystosowala pismo do wszystkich czlonkéw Wspdlnoty Mieszkaniowe;j
nieruchomoéci przy ulicy (...) w S. wyjasniajac przyczyny sporu z zarzadem wspoélnoty, wskazujac, iz w kazdym
lokalu, zaré6wno mieszkalnym, jak i uzytkowym w sposéb nieprawidlowy zostaly naliczone udzialy, co ma wplyw na
oplaty wszystkich czlonkéw wspolnoty, ktore sa zawyzone. K. D. wskazala, Ze zarzad wspodlnoty nie posiada tytulu
wykonawczego uprawniajacego do licytacji mieszkania, wyrazajac ocene, iz glosowanie nad uchwala upowazniajaca
do wystapienia o licytacje jej mieszkania jest aktem zemsty za to, ze oSmielila sie walczy¢ sadownie w sprawie
nieprawidlowo naliczonych oplat.

W dniu 16 marca 2018 roku Wspoélnota Mieszkaniowa przy ul. (...) w S. podjela uchwale nr 5/2018, moca ktorej
wyrazila zgode na wystapienie do sadu z pozwem w sprawie sprzedazy lokalu nr (...), ktérego wlascicielka jest K. D..

Pismem z dnia 19 sierpnia 2020 roku komornik sadowy przy Sadzie Rejonowym Szczecin — Centrum w Szczecinie
M. K. (1) poinformowata Wspoélnote Mieszkaniowa przy ul. (...) w S., ze K. D. nie udostepnila lokalu mieszkalnego
polozonego w S. przy ulicy (...) dla ktérego Sad Rejonowy Szczecin — Prawobrzeze i Zachéd w Szczecinie, X Wydzial
Ksiag Wieczystych, prowadzi ksiege wieczysta o numerze KW (...). W piémie komornik sgdowy wskazal, iz K. D.
nie udostepnila lokalu mieszkalnego do ogledzin, za$ brak dokonanych ogledzin uniemozliwia wyznaczenie terminu
licytacji nieruchomo$ci. Komornik sagdowy jednocze$nie wskazal, ze wobec powyzszego wniosek o przymusowe
otwarcie lokalu mieszkalnego jest zasadny.

Dowéd:

- pismo komornika sadowego z 19.08.2020 1., k. 81,
- uchwata nr 5/2018 z dnia 16.03.2018 r. k. 82;

- pismo K. D. z dnia 12.03.2018 r. k. 138-143.

W dniu 24 lipca 2018 roku Sad Rejonowy Szczecin — Centrum w Szczecinie w sprawie z powodztwa Wspdlnoty
Mieszkaniowej nieruchomosci przy ulicy (...) w S. przeciwko K. D. o zaplate kwoty 9.603,46 zlotych oraz sprawy z
powodztwa Wspolnoty Mieszkaniowej nieruchomosci przy ulicy (...) w S. przeciwko K. D. o zaplate kwoty 6.583,46
zlotych (sygn. akt I C 522/17), odpowiednio, zasadzil od pozwanej K. D. na rzecz pow6dki Wspodlnoty Mieszkaniowej
nieruchomodci przy ulicy (...) w S. kwote 3 758,50 zlotych wraz z ustawowymi odsetkami za op6znienie liczonymi w
stosunku rocznym od dnia 19 pazdziernika 2016 roku do dnia zaptaty i oddalil pow6dztwo w pozostalej czesci oraz
zasadzil od pozwanej K. D. na rzecz powodki Wspolnoty Mieszkaniowej nieruchomosci przy ulicy (...) w S. kwote 2
649,26 zlotych wraz z ustawowymi odsetkami za opdZznienie liczonymi w stosunku rocznym od kwot:

- od kwoty 543 (pieciuset czterdziestu trzech) ztotych 97 (dziewieédziesieciu siedmiu) groszy od dnia 11 stycznia 2017
roku do dnia zaplaty,



- od kwoty 543 (pieciuset czterdziestu trzech) zlotych 97 (dziewiec¢dziesieciu siedmiu) groszy od dnia 11 lutego 2017
roku do dnia zaplaty,

- od kwoty 518 (pieciuset osiemnastu) zlotych 32 (trzydziestu dwoch) groszy od dnia 11 marca 2017 roku do dnia
zaplaty,

- od kwoty 521 (pieciuset dwudziestu jeden) zlotych 50 (pie¢dziesieciu siedmiu) groszy od dnia 11 kwietnia 2017 roku
do dnia zaplaty,

- od kwoty 521 (pieciuset dwudziestu jeden) ztotych 50 (piecdziesieciu siedmiu) groszy od dnia 11 maja 2017 roku do
dnia zaplaty i oddalil powddztwo w pozostalej czesci.

W dniu 23 wrzeénia 2019 roku Sad Okregowy w Szczecinie zmienil wyrok Sadu Rejonowego Rejonowy S. — Centrum
w S. z dnia 23 wrzeénia 2019 roku, w ten sposob, ze, odpowiednio, zasadzil od pozwanej K. D. na rzecz powo6dki
Wspolnoty Mieszkaniowej nieruchomosci przy ulicy (...) w S. dodatkowo kwote 5.844,96 zlotych wraz z ustawowymi
odsetkami za op6znienie liczonymi w stosunku rocznym od dnia 19 pazdziernika 2016 roku oraz dodatkowo kwote
3.934,20 zlotych wraz z ustawowymi odsetkami za opo6znienie liczonymi w stosunku rocznym od wskazanych kwot
(sygn. akt II Ca 1455/18).

W dniu 31 stycznia 2019 roku Sad Okregowy w Szczecinie oddalil apelacje pozwanej K. D. od wyroku Sadu Rejonowego
Szczecin — Centrum w Szczecinie z dnia 16 listopada 2017 roku w sprawie o sygn. akt I C 894/17.

Dowdd:

- wyrok Sadu Rejonowego Szczecin — Centrum w Szczecinie z dnia 24 lipca 2018 roku w sprawie o sygn. akt I C 522/17
wraz z uzasadnieniem, k. 125-138, k. 284-296 ;

- wyrok Sadu Okregowego w Szczecinie z dnia 31 stycznia 2019 roku w sprawie o sygn. akt II Ca 529/18 wraz z
uzasadnieniem, k. 205-226, k. 301-311;

- wyrok Sadu Okregowego w Szczecinie z dnia 23 wrze$nia 2019 roku w sprawie o sygn. akt II Ca 1455/18 wraz z
transkrypcja uzasadnienia, k. 297-300.

D. M. jest wspotwlascicielem lokalu mieszkalnego o numerze (...) polozonym w S. przy ulicy (...), ktéry ma
powierzchnie 52 m kw. D. M. bezskutecznie kwestionowat w zarzadzie Wspolnoty Mieszkaniowej przy ul. (...) w S.
wysoko$¢ swojego udziatu wynoszacego (...).

D. M. na biezaco reguluje oplaty za przedmiotowy lokal.
Dowéd:
- zeznania $wiadka D. M., k. 192 verte -193 verte.

T. R. jest wlaScicielem lokalu nr 7c poloznego w S. przy ul. (...). Powierzchnia lokalu z pracownia wynosi 187,81 m2,
za$ udzial w czedciach wspolnych wynosi (...). Lokal mieszkalny nie jest polaczony z pracownia. (...) znajduje sie na
trzecim pietrze budynku; z lokalu mieszkalnego do pracowni mozna dostac sie przez klatke schodowa. W momencie
zakupu lokalu byly w nim zamontowane kaloryfery, ktore zostaly wymienione przez T. R. na grzejniki o wiekszej mocy.

Dowdd:
- zeznania na pi$mie §wiadka T. R., k. 355-358

Gmina M. S. jest wlaécicielem siedmiu lokali we Wspoélnocie:



- lokalu nr (...) o powierzchni 24,14 m2

- lokalu nr (...) o powierzchni 49,94 m2

- lokalu nr (...) o powierzchni 14,01 m2

- lokalu nr 6a o powierzchni 91,63 m2

- lokalu nr (...) o powierzchni 156,30 m2

- lokalu nr (...) o powierzchni 29,49 m2

- lokalu nr (...) o powierzchni 80,35m2.

Udzial lokali Gminy w nieruchomo$ci wynosit: w latach 2017-2018 - (...); w latach 2019-2020 - (...).
Dowdd:

- pismo informacyjne (...) sp. z 0.0. z dnia 24.02.2022 1. k. 316

Sad Rejonowy zwazyl, co nastepuje:

W ocenie Sadu powodztwo zastugiwalo na uwzglednienie.

Postawe prawna zadania pozwu stanowi przepis art. 13 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 roku o wlasnosci
lokali (tekst jednolity: Dz. U. z 2020 roku, poz. 1910), zgodnie z ktérym wlasciciel ponosi wydatki zwigzane
z utrzymaniem jego lokalu, jest obowigzany utrzymywaé swoj lokal w nalezytym stanie, przestrzegaé¢ porzadku
domowego, uczestniczy¢ w kosztach zarzadu zwiazanych z utrzymaniem nieruchomosci wspdlnej, korzystac z niej w
sposob nie utrudniajacy korzystania przez innych wspolwlascicieli oraz wspoldzialaé¢ z nimi w ochronie wspodlnego
dobra. Na podstawie art. 14 ustawy na koszty zarzadu nieruchomos$cia wspoélna sktadaja sie w szczegblnoSci:

1) wydatki na remonty i biezaca konserwacje,

2) oplaty za dostawe energii elektrycznej i cieplnej, gazu i wody, w czeSci dotyczacej nieruchomosci wspoélnej, oraz
oplaty za antene zbiorcza i winde,

3) ubezpieczenia, podatki i inne oplaty publicznoprawne, chyba ze sa pokrywane bezposrednio przez wlascicieli
poszczeg6lnych lokali,

4) wydatki na utrzymanie porzadku i czystosci,
5) wynagrodzenie czlonkéw zarzadu lub zarzadcy.

Na pokrycie kosztéw zarzadu wlasSciciele lokali uiszczaja zaliczki w formie biezacych oplat, platne z gory do dnia
10 kazdego miesiaca, o czym stanowi przepis art. 15 ust. 1 ustawy o wlasno$ci lokali. Jednocze$nie, celem pokrycia
wydatkow i ciezar6w zwigzanych z utrzymaniem nieruchomosci wspoélnej moze zosta¢ wyodrebniony przez wspélnote
fundusz remontowy.

Wysoko$c zaliczek jest ustalana w formie uchwat ogétu wlascicieli lokali. Jak stanowi art. 22 ust. 2 ustawy o wlasnosci
lokali do podjecia przez zarzad czynnoSci przekraczajacej zakres zwyklego zarzadu potrzebna jest uchwala wlascicieli
lokali wyrazajaca zgode na dokonanie tej czynnosci oraz udzielajaca zarzadowi pelnomocnictwa do zawierania umow
stanowigcych czynnosci przekraczajace zakres zwyklego zarzadu w formie prawem przewidzianej. Na podstawie art.
22 ust. 3 ustawy o wlasnosci lokali czynno$ciami przekraczajacymi zakres zwyklego zarzadu sa w szczego6lnoSci: 1)
ustalenie wynagrodzenia zarzadu lub zarzadcy nieruchomosci wspolnej; 2) przyjecie rocznego planu gospodarczego;
3) ustalenie wysoko$ci oplat na pokrycie kosztow zarzadu; 4) zmiana przeznaczenia czedci nieruchomoéci wspdlnej;



5) udzielenie zgody na nadbudowe lub przebudowe nieruchomosci wspdlnej, na ustanowienie odrebnej wlasnoéci
lokalu powstalego w nastepstwie nadbudowy lub przebudowy i rozporzadzenie tym lokalem oraz na zmiane
wysoko$ci udzialow w nastepstwie powstania odrebnej wlasnoSci lokalu nadbudowanego lub przebudowanego; 5a)
udzielenie zgody na zmiane wysokoSci udzialow we wspotwlasnosci nieruchomosci wspoélnej; 6) dokonanie podziatu
nieruchomosci wspo6lnej; 6a) nabycie nieruchomosci; 7) wytoczenie powddztwa, o ktorym mowa w art. 16; 8) ustalenie,
w wypadkach nieuregulowanych przepisami, czeSci kosztow zwigzanych z eksploatacja urzadzen lub czeéci budynku
shuzacych zaréwno do uzytku poszczegbdlnych wilascicieli lokali, jak i do wspolnego uzytku wilaécicieli co najmnie;j
dwbch lokali, ktore zaliczane beda do kosztéw zarzadu nieruchomo$cia wspdlna; 9) udzielenie zgody na podzial
nieruchomoéci gruntowej zabudowanej wiecej niz jednym budynkiem mieszkalnym i zwiazane z tym zmiany udzialow
w nieruchomos$ci wspdlnej oraz ustalenie wysoko$ci udzialow w nowo powstalych, odrebnych nieruchomo$ciach
wspolnych; 10) okre$lenie zakresu i sposobu prowadzenia przez zarzad lub zarzadce, ktéremu zarzad nieruchomoscia
wspoblng powierzono w sposob okres§lony w art. 18 ust. 1, ewidencji pozaksiegowej kosztow zarzadu nieruchomoscia
wspo6lna, zaliczek uiszczanych na pokrycie tych kosztéw, a takze rozliczen z innych tytuléw na rzecz nieruchomoscei
wspolnej. W mysl art. 23 ust. 2 ustawy, uchwaly zapadaja wiekszoscia glosow wlascicieli lokali, liczong wedlug
wielkoéci udzialéw, chyba ze w umowie lub w uchwale podjetej w tym trybie postanowiono, ze w okre§lonej sprawie
na kazdego wla$ciciela przypada jeden glos.

Pozwana nie podwazala skutecznos$ci podjecia uchwal powodowej wspolnoty mieszkaniowej. Uchwaly te mogg zatem
stanowi¢ podstawe naliczenia oplat za sporny okres. Zgodnie z ich tre$cig podstawe ustalenia oplaty na poczet kosztéw
zarzadu nieruchomoécia wspo6lng oraz na poczet funduszu remontowego stanowi wielko$¢ udzialu w nieruchomosci
wspoOlnej. Zaliczki natomiast na poczet zimnej wody i kanalizacji, wywdz nieczystoSci statych ustalane sa na podstawie
stawek ustalanych przez Gmine M. S.. Stawki oplat za energie cieplng wynikaja natomiast z taryf dostawcy energii.

Niesporne pozostawalo takze i to, ze pozwanej przystuguje prawo wlasnoéci lokalu mieszkalnego potozonego w S. przy
ul. (...), a takze ze z tego tytulu obowigzana jest do ponoszenia wydatkoéw zwigzanych z utrzymaniem przedmiotowego
lokalu oraz uczestniczenia w kosztach zarzadu zwigzanych z utrzymaniem nieruchomosci wspoélnej poprzez uiszczanie
zaliczek w formie biezacych oplat do 10 — go dnia kazdego miesigca oraz dokonywania wplat na poczet funduszu
remontowego.

Pozwana nie kwestionowala stawek oplat za wode i wywdz nieczystoSci statych. Kwestionowala natomiast wysoko$¢
obcigzajacych ja elementow zaliczek liczonych od wielkoéci udzialu, podnoszac, ze wskazany w umowie ustanowienia
odrebnej wlasno$ci i sprzedazy lokalu oraz ujawniony w ksiedze wieczystej udzial w nieruchomosci wspoélnej,
ktory jest zwigzany z prawem wlasnos$ci jej lokalu, i ktéry stanowi podstawe ustalenia wielko$ci oplat, ustalony
jest nieprawidlowo i tym samym zaliczki sa zawyzone. Podnosila nadto, ze wybrana metoda rozliczenia kosztow
centralnego ogrzewania jest sprzeczna z przepisami prawa energetycznego, co skutkuje obcigzeniem jej nadmiernymi
kosztami z tego tytulu

Jak wynika z dolaczonego do pozwu wydruku z treSci ksiegi wieczystej Kw (...), obejmujacego dzialy I —
IIT wyéwietlonego w trybie przegladania ksiegi wieczystej, z prawem wlasnosci nalezacego do pozwanej lokalu
mieszkalnego przy ul. (...) zwiazany jest udzial w czeSciach wspdlnych nieruchomos$ci w wysokosci (...). Zgodnie z
przepisem art. 3 ust. 1 ustawy z dnia 6 lipca 1982 roku o ksiegach wieczystych i hipotece (Dz. U. z 2019 roku, poz. 2204)
domniemywa sie, ze prawo jawne z ksiegi wieczystej jest wpisane zgodnie z rzeczywistym stanem prawnym. Przeciwko
domniemaniu prawa wynikajacemu z wpisu w ksiedze wieczystej nie mozna powolywac sie na domniemanie prawa
wynikajgce z posiadania, o czym stanowi przepis art. 4 tej ustawy. Wynikajgce z cytowanego przepisu domniemanie
obejmuje takze udzial w nieruchomosci wspolnej, ktory jest zwigzany z wlasnoscia odrebnego lokalu. Wskaza¢ przy
tym nalezy, ze w przypadku wpisu prawa do ksiegi wieczystej mozliwe jest obalenie domniemania wynikajacego z
art. 3 ust. 1 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece w kazdym postepowaniu cywilnym, w ktérym okoliczno$¢ ta
ma znaczenie dla rozstrzygniecia sprawy — a wiec takze w postepowaniu o zaplate zaliczek wszczetym przeciwko
wlascicielowi lokalu. Ciezar dowodu, ze prawo jawne w ksiedze wieczystej jest wpisane niezgodnie z rzeczywistym
stanem prawnym, spoczywa natomiast, w okolicznoSciach faktycznych sprawy, na stronie pozwanej, ktéra z faktu tego



wywodzi skutki prawne. Pozwana winna zatem wykazaé, ze wielkoé¢ przystugujacego jej udzialu w nieruchomoscei
wspoOlnej jest inna, niz wynika z wpisu w ksiedze wieczystej. Pozwana z obowiazku tego sie nie wywigzala.

Zgodnie z treScia przepisu art. 3 ust. 3 i ust. 3a ustawy o wlasnosci lokali udzial wlasciciela lokalu wyodrebnionego
w nieruchomosci wspoélnej odpowiada stosunkowi powierzchni uzytkowej lokalu wraz z powierzchnig pomieszczen
przynaleznych do lgcznej powierzchni uzytkowej wszystkich lokali wraz z pomieszczeniami do nich przynaleznymi.
Udzial wlasciciela samodzielnych lokali niewyodrebnionych w nieruchomos$ci wspo6lnej odpowiada stosunkowi
powierzchni uzytkowej tych lokali wraz z powierzchnig pomieszczen przynaleznych do lacznej powierzchni uzytkowej
wszystkich lokali wraz z pomieszczeniami do nich przynaleznymi (ust. 3). Na potrzeby stosowania ustawy przyjmuje
sie, ze udzial w nieruchomos$ci wspo6lnej wspdtwlasciciela lokalu w czesciach ulamkowych odpowiada iloczynowi
wielkoéci jego udzialu we wspolwlasnoéci lokalu i wielko$ci udzialu we wspoélwlasnosci nieruchomosdci wspolnej
przypadajacej na ten lokal (ust. 3a). Zgodnie natomiast z ust. 4 tego przepisu do wyznaczenia stosunku, o ktérym
mowa w ust. 3, niezbedne jest okreSlenie, oddzielnie dla kazdego samodzielnego lokalu, jego powierzchni uzytkowej
wraz z powierzchnig pomieszczen do niego przynaleznych.

Zwazywszy na wynikajacy z cytowanych przepisow sposob ustalenia wielkoéci udzialu przystugujacego wiascicielowi
lokalu w nieruchomosci wspdlnej, dla obalania domniemania wynikajacego z przepisu art. 3 ustawy o ksiegach
wieczystych i hipotece, nie jest zatem wystarczajace wykazanie istnienia rozbiezno$ci w wielko$ci powierzchni
uzytkowej budynku oraz réznic w wielko$ci udzialdow, jakie poszczeg6lnym wlascicielom przystuguja w nieruchomosci
wspolnej. Dla obalenia domniemania, ze wielko§¢ udzialu przyslugujacego pozwanej w nieruchomosci wspodlnej
ujawniona w ksiedze wieczystej odpowiada rzeczywistemu stanowi prawnemu, konieczne bylo ustalenie, jaka jest
rzeczywista laczna powierzchnia wszystkich lokali wraz z pomieszczeniami przynaleznymi. Poczynienie ustalen w tym
przedmiocie wymaga natomiast dokonania dokladnych pomiaréw, ktére dopiero umozliwilyby ustalenie wielkoéci
udzialéw i tym samym weryfikacje zarzutéw strony pozwanej. Wskazaé przy tym nalezy, ze dokonanie ustalen w tym
przedmiocie (dokonanie pomiaréw) wymaga wiadomo$ci specjalnych, a zatem stosownie do tresci przepisu art. 278
§ 1 k.p.c. sad winien zasiegna¢ w tym przedmiocie opinii bieglego sadowego. W przypadku, gdy poczynienie ustalen
faktycznych w sprawie wymaga wiadomosci specjalnych, ustalenia w tym przedmiocie nie moga zosta¢ poczynione
na podstawie innych dowodéw. Pozwana nie zlozyla wniosku o dopuszczenie dowodu z opinii bieglego sagdowego na
powyzsza okoliczno$é, a sad nie byt wladny dopuéci¢ tego dowodu z urzedu. Zgodnie bowiem z przepisem art. 232
k.p.c. to strony obowiazane sa wskazywaé¢ dowody dla stwierdzenia faktow, z ktérych wywodza skutki prawne.

Dokumenty zalaczone do sprzeciwu od nakazu zaplaty istotnie wywoluja watpliwo$¢ co do prawidlowos$ci ustalenia
wielkoSci powierzchni uzytkowej budynku i wielko$ci udzialéow przypisanych poszczegélnym wlascicielom lokali w
nieruchomo$ci wspoélnej, jednakze fakt istnienia tych rozbieznoSci nie przesadza o tym, ze udzial pozwanej jest
ustalony nieprawidlowo (jest zawyzony). Nie mozna bowiem wykluczy¢, ze przypisany jej udzial odpowiada tresci
przepisu art. 3 ust. 3 i 3a ustawy o wlasnosci lokali, a blednie ustalone sg udzialy innych wspoétwlascicieli. Wskazaé
rowniez nalezy, ze bierno$¢ zarzadcy powodowej wspdlnoty mieszkaniowej nie stanowi przeszkody do weryfikacji
wielko$ci udzialu w nieruchomos$ci wspolnej jaki przystuguje pozwanej. Pozwana ma mozliwo$¢ zainicjowania
postepowania o uzgodnienie tresci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym, w ktérym to postepowaniu
moglaby wykazaé rzeczywista wielkosé¢ udzialu przystlugujacego jej w nieruchomosci wspoélnej.

Reasumujac powyzsze rozwazania, wskaza¢ nalezy, ze skoro pozwana nie obalila domniemania zgodnos$ci wpisu
dotyczacego wielko$ci udziatlu przystugujacego jej w nieruchomosci wspolnej, sad zobligowany byl przyjac, ze udzial
w nieruchomoéci wspolnej zwigzany z lokalem pozwanej wynosi (...). Skoro zatem Wspoélnota przyjela do wyliczenia
obcigzajacych pozwana naleznoéci udzial w w/w wysoko$ci, to uznaé to nalezalo za uzasadnione.

Material dowodowy sprawy nie dat rowniez podstaw do uwzglednienia zarzutu sprzeczno$ci zasad rozliczania kosztow
centralnego ogrzewania z przepisami ustawy z dnia 10 kwietnia 1997 roku (Dz. U. z 2020 roku, poz. 833) Prawo
energetyczne.



Zgodnie z art. 45a ust. 6 ustawy Prawa energetycznego w przypadku gdy wylacznym odbiorca paliw gazowych,
energii elektrycznej lub ciepla dostarczanych do budynku jest wlasciciel lub zarzadca budynku wielolokalowego,
jest on odpowiedzialny za rozliczanie na poszczeg6lne lokale caltkowitych kosztéow zakupu paliw gazowych, energii
elektrycznej lub ciepla.

Zgodnie z art. 45a ust. 7 ustawy Prawo energetyczne jezeli miejsce zainstalowania ukladu pomiarowo-rozliczeniowego
stuzacego do rozliczen kosztow zakupu ciepta jest wspolne dla dwoch lub wiecej budynkéw wielolokalowych albo
dwbch lub wiecej grup lokali lub lokali, wlasciciele lub zarzadcy tych budynkéw lub lokali sg obowiazani wyposazyé:

1) budynki te i grupy lokali w cieplomierze;
2) lokale, tam gdzie jest to technicznie wykonalne i oplacalne, w cieplomierze lub wodomierze cieplej wody uzytkowe;.

Jak wynika z tredci zalaczonych przez strone powodowa dokumentéw w postaci opinii dotyczacej zmiany granic
nieruchomosci potozonej w S. przy ul. (...) oraz umowy z dnia 12 wrzeSnia 2001 roku o sprostowanie udzialow
w nieruchomo$ci wspolnej oraz polaczenie nieruchomosci, wynikajace z zasad okreSlania granic nieruchomosci
po obrysie budynkéw bez uwzglednienia podwérza i oficyny, rozdzielenie substancji budynkowej posadowionej
przy ul. (...) na dwa budynki bylo nieuzasadnione. Na nieruchomosci tej wystepuje zjawisko tzw. ,przenikania sie
lokali mieszkalnych”, co oznacza, ze sa takie lokale mieszkalne, ktore sg usytuowane zaré6wno we frontowej bryle
budynku jak i w jego oficynie. Stad tez dzialki numer (...), na ktérych posadowiony jest budynek, polaczono. W
Swietle powyzszego nieruchomos¢ potozona przy ul. (...) zabudowana jest jednym budynkiem, ktéry obejmuje lokale
mieszkalne i uzytkowe. Ustalenia poczynione na podstawie umowy z dnia 12 wrze$nia 2001 roku zostaly ujawnione w
ksiedze wieczystej. Powddka wyjasnila rowniez, ze z uwagi na fakt, ze budynek jest zabytkowy i z uwagi na jego stan
techniczny, wyposazenie lokali w cieplomierze wymagaloby poniesienia znacznych nakladéw na przebudowe sieci
cieplowniczej oraz zgody konserwatora zabytkow.

Zgodnie z art. 45a ust. 8 ustawy Prawo energetyczne koszty zakupu ciepla, o ktorych mowa w ust. 2, rozlicza sie w
czesci dotyczace;j:

1) ogrzewania, stosujgc metody wykorzystujace:
a) dla lokali mieszkalnych i uzytkowych:
— wskazania cieplomierzy,

— wskazania urzadzen umozliwiajacych indywidualne rozliczenie kosztow, niebedacych przyrzadami pomiarowymi w
rozumieniu przepis6w metrologicznych,

— powierzchnie lub kubature tych lokali,

b) dla wspoélnych czesci budynku wielolokalowego uzytkowanych przez osoby, o ktérych mowa w ust. 2, powierzchnie
lub kubature tych czesci odpowiednio w proporcji do powierzchni lub kubatury zajmowanych lokali;

2) przygotowania cieplej wody uzytkowej dostarczanej centralnie przez instalacje w budynku wielolokalowym,
stosujac metody wykorzystujace:

a) wskazania wodomierzy cieplej wody w lokalach,
b) liczbe oséb zamieszkalych stale w lokalu.

Zgodnie natomiast z art. 45a ust. 9 ustawy Prawo energetyczne wlasciciel lub zarzadca budynku wielolokalowego
dokonuje wyboru metody rozliczania calkowitych kosztéw zakupu ciepla na poszczegblne lokale mieszkalne i
uzytkowe w tym budynku, tak aby wybrana metoda:



1) zapewniala:
a) energooszczedne zachowania,

b) zachowanie prawidlowych warunkow eksploatacji budynku i lokali w zakresie temperatury i wentylacji, okreslonych
w przepisach prawa budowlanego, lub

¢) ustalanie oplat za zakupione cieplo w spos6b odpowiadajacy zuzyciu ciepla na ogrzewanie i przygotowanie cieplej
wody uzytkowej;

2) w zalezno$ci od warunkdéw technicznych budynkow i lokali uwzgledniala:

a) ilo$¢ ciepla dostarczanego do lokalu z pionéw grzewczych lub przenikania miedzy lokalami oszacowanego
w szczegblnoséci na podstawie rejestracji temperatury powietrza w lokalu, jezeli jest to technicznie mozliwe i
ekonomicznie uzasadnione,

b) wspdlezynniki wyréwnawcze zuzycia ciepla na ogrzewanie, wynikajace z polozenia lokalu w bryle budynku.

Zgodnie z art. 45a ust. 10 ustawy Prawo energetyczne wlasciciel lub zarzadca budynku wielolokalowego wprowadza
wybrang metode, o ktérej mowa w ust. 9, w formie wewnetrznego regulaminu rozliczen ciepla przeznaczonego
na ogrzewanie tego budynku i przygotowanie cieplej wody uzytkowej dostarczanej centralnie poprzez instalacje w
budynku, zwanego dalej "regulaminem rozliczen"; regulamin rozliczen podaje sie do wiadomosci osobom, o ktérych
mowa w ust. 2, w terminie 14 dni od dnia jego wprowadzenia do stosowania.

Jak wynika z treSci przywolanych przepisow ustawodawca pozostawil wlascicielowi lub zarzadcy budynku duza
swobode w doborze metody przypisania udzialu poszczegélnych lokali w ogolnych kosztach zakupu ciepla. Dobor
konkretnej metody, przy uwzglednieniu wspdlczynnikdéw wyrdéwnawczych zuzycia ciepla na ogrzewanie, wynikajacych
z polozenia lokalu w bryle budynku, i przy jednoczesnym zachowaniu prawidlowych warunkéw eksploatacji budynku,
okres$lonych w odrebnych przepisach (tj. w przepisach prawa budowlanego), powinien stymulowaé energooszczedne
zachowania oraz zapewniaé¢ ustalanie oplat za cieplo, pobieranych od mieszkancow i uzytkownikéow lokali w tym
budynku, w spos6b odpowiadajacy zuzyciu ciepla na ogrzewanie i przygotowanie cieplej wody uzytkowej. Przyjeta
przez ustawodawce w art. 45a ust. 8 p.e. kolejno$¢ metod rozliczen zaklada, ze energooszczedne zachowania oraz
okreslenie oplat odpowiadajacych zuzyciu ciepla za ogrzewanie i przygotowanie cieplej wody zapewniaja najlepiej
metody kolejno wymienione w poszczeg6lnych tiretach art. 45a ust. 8 pkt 1 ppkt a tej ustawy. Z cala pewnoscia
najdokladniejsze odtworzenie konsumpcji energii cieplnej umozliwiaja wskazania cieplomierzy, przy czym nie zawsze
istnieje mozliwoé¢, w tym techniczna zainstalowania w budynku takich urzadzen, tak aby wykazywaly one zuzycie
w kazdym z lokali (komentarz Lex do ustawy z dnia 10 kwietnia 1997 roku Prawo energetyczne, pod red. Zdzistawa
Murasa i Mariusza Swory).

Zasady naliczania oplat za centralne ogrzewanie i ich rozliczania okresla regulamin rozliczania kosztow energii
cieplnej na potrzeby centralnego ogrzewania dla budynku przy ul. (...) w S., przyjety uchwala nr 7/2010 z dnia 10
sierpnia 2010 roku. Podstawe ustalenia kosztéw za dostawe energii cieplnej na centralne ogrzewanie stanowia: koszty

dostawy ciepla wg faktur (...) Spélki z 0.0. w S. i ilo§¢ m” powierzchni grzewczej lokali mieszkalnych i uzytkowych.
I. zuzycie ciepla na centralne ogrzewanie w lokalu rozliczane bedzie wg powierzchni grzewczej lokalu mieszkalnego

lub uzytkowego mierzonej w m®. Rozliczenie kosztu ogrzania lokalu mieszkalnego lub uzytkowego za dany okres
rozliczeniowy odbywa sie w nastepujacy sposob: koszt dostawy ciepla wg faktur (...) Spolki z 0.0. w S. podzielony
przez powierzchnie grzewcza budynku i pomnozony przez powierzchnie grzewcza lokalu.

W ocenie Sadu przyjete w regulaminie zasady naliczania oplat za centralne ogrzewanie oraz ich rozliczania nie
naruszaja przepisow ustawy Prawo energetyczne. Przyjety sposob rozliczania kosztow centralnego ogrzewania
przy uwzglednieniu powierzchni lokali jest prawnie dopuszczalny. Jakkolwiek nie ulega watpliwosci, ze wskazania
urzadzen wskaznikowych pozwalaja przyblizy¢ zuzycie energii zdecydowanie skuteczniej, niz obliczenia wykonane



w oparciu o powierzchnie lub kubature lokali, to strona powodowa wyjasnila, Zze zamontowanie cieplomierzy
w kazdym lokalu wymagaloby kosztownej przebudowy sieci cieplowniczej, na ktéra wspoélnota nie posiada
Srodkow. Stosowanie natomiast wspolczynnikow wyréwnawczych nie jest obligatoryjne, gdyz ich uwzglednienie
ustawodawca uzaleznil od warunkéw technicznych budynkéw, a nadto wspotezynniki stuza korekcie pomiaréow
ciepla dokonywanych przez indywidualne mierniki ciepla, a te w budynku nie zostaly zamontowane. Nadto cze$¢
kosztéw ponoszonych na rzecz dostawcy ciepla nie zalezy od jego zuzycia, a od zgloszonego zapotrzebowania i
winny one by¢ rozliczane na powierzchnie, gdyz sa ponoszone rowniez i wtedy, gdy nie wystepuje zuzycie ciepla
(okres letni). Powierzchnia lokali ustalana jest na podstawie informacji zawartych w umowach sprzedazy lokali oraz
ksiegach wieczystych. W odniesieniu do lokali niewyodrebnionych, wspoélnota ustala ja na podstawie informacji
przekazywanych przez zarzadce lokali niewyodrebnionych. Zmiany wielkoSci powierzchni wynikaja z korekt bedacych
wynikiem inwentaryzacji i pomiaréw lokali. W ocenie Sadu przytoczona argumentacja uzasadnia zastosowanie
przyjetego sposobu naliczania zaliczki na poczet kosztéw centralnego ogrzewania i jej rozliczania. Zastosowany sposéb
naliczania zaliczek na poczet kosztéw centralnego ogrzewania wynika z obiektywnych cech budynku — budynek
zabytkowy w zlym stanie technicznym, brak dokumentacji odtworzeniowej budynku — i braku Srodkéw na przebudowe
sieci cieplowniczej. W tym stanie rzeczy nie sposob uznac¢ go za sprzeczny z ustawa Prawo energetyczne.

Odnoszac sie do kolejnego zarzutu strony pozwanej Sad wskazuje, ze jej lokal mieszkalny nie ma styczno$ci z Galerig
(...) oraz innymi lokalami uzytkowymi. Galeria (...) nie posiada centralnego ogrzewania miejskiego zasilanego ze
zrodel miejskiej sieci cieplnej; ma ona wlasne ogrzewanie elektryczne. Pracowania malarska polozona na poddaszu
budynku polozonego w S. przy ul. (...) rowniez ma osobne ogrzewanie elektryczne. A zatem fakt, ze te lokale nie
byly brane pod uwage przy wyliczaniu powierzchni grzewczych, nie ma znaczenia dla ustalenia wysokoS$ci naleznych
oplat za centralne ogrzewanie przypadajacych na lokal pozwanej. Powyzsze lokale nie korzystaja bowiem z ciepla
zakupywanego od (...) w S..

Reasumujgc powyzsze rozwazania wskaza¢ nalezy, ze zastosowane przez wspolnote mieszkaniowg zasady naliczania
zaliczek nie sa sprzeczne z prawem i wigza pozwana, a naliczone na ich podstawie obcigzania pozwanej sa uzasadnione
w $wietle przepisdw ustawy o wlasnosci lokali.

W okresie od dnia 1 lipca 2019 roku do 31 grudnia 2019 roku K. D. obowigzana byla uiszcza¢ na rzecz Wspolnoty
Mieszkaniowej przy ul. (...) tytulem zaliczek kwote 1.339,21 zlotych, ktéra to kwota obejmowata naleznoéci z
nastepujacych tytulow:

- zaliczka na poczet kosztow centralnego ogrzewania w kwocie 786,84 zlotych, naliczona w nastepujacy sposob: 4,94
z} x 159,28 m 2 = 786,84 zl,

- zaliczka na poczet eksploatacji w kwocie 96,46 zlotych, naliczona w nastepujacy sposéb: 53 udzialy x 1,82 zt = 96,46 zl,
- zaliczka na poczet konserwacji w kwocie 24,91 zlotych, naliczona w nastepujacy sposdb: 53 udzialy x 0,47 z = 24,91 zl,

- zaliczka na wynagrodzenie zarzadcy w kwocie 102,82 zlotych, naliczona w nastepujacy sposob: 53 udzialy x 1,94 zl
=102,82 7},

- oplata na fundusz remontowy w kwocie 147,34 zlotych, naliczona w nastepujacy sposob: 53 udzialy x 2,78 zt = 147,34
71,

- zaliczka na zimna wode i Scieki w kwocie 125,84 zlotych, naliczona w nastepujacy sposob: 11 m 3 x 11,44 zlotych =
125,84 zlotych,

- zaliczka na wywdéz $§mieci w kwocie 55,00 zlotych naliczona w nastepujacy sposéb: 11 m 3 x 5 zt = 55 zk



W okresie od dnia 1 stycznia 2020 roku do 31 marca 2020 roku K. D. obowigzana byla uiszcza¢ na rzecz Wspoélnoty
Mieszkaniowej przy ul. (...) tytulem zaliczek kwote 1.366,71 zlotych, ktéra to kwota obejmowala naleznosci z
nastepujacych tytutow:

- zaliczka na poczet kosztéw centralnego ogrzewania w kwocie 786,84 zlotych, naliczona w nastepujacy sposob: 4,94
7z} x 159,28 m 2 = 786,84 z1,

- zaliczka na poczet eksploatacji w kwocie 96,46 zlotych, naliczona w nastepujacy sposob: 53 udzialty x 1,82 zt = 96,46 zl,
- zaliczka na poczet konserwacji w kwocie 24,91 ztotych, naliczona w nastepujacy sposob: 53 udzialy x 0,47 zl = 24,91 zl,

- zaliczka na wynagrodzenie zarzadcy w kwocie 102,82 zlotych, naliczona w nastepujacy sposob: 53 udzialy x 1,94 z}
=102,82 zl,

- oplata na fundusz remontowy w kwocie 147,34 zlotych, naliczona w nastepujacy sposob: 53 udzialy x 2,78 zt = 147,34
7k,

- zaliczka na zimna wode i $cieki w kwocie 125,84 zlotych, naliczona w nastepujacy sposdb: 11 m 3 x 11,44 zlotych =
125,84 zi,

- zaliczka na wywdéz $§mieci w kwocie 82,50 zlotych naliczona w nastepujacy sposéb: 11 m 3 x 7,50 zt = 82,50 zl.

W okresie od dnia 1 kwietnia 2020 roku do 30 czerwca 2020 roku K. D. obowiazana byla uiszczaé¢ na rzecz
Wspolnoty Mieszkaniowej przy ul. (...) tytulem zaliczek kwote 1.425,54 zlotych, ktéra to kwota obejmowala naleznosci
z nastepujacych tytuldow:

- zaliczka na poczet kosztéw centralnego ogrzewania w kwocie 786,84 zlotych, naliczona w nastepujacy sposob: 4,94
7z} x 159,28 m 2 = 786,84 z1,

- zaliczka na poczet eksploatacji w kwocie 127,20 zlotych, naliczona w nastepujacy sposob: 53 udzialy x 2,40 zl =
127,20 zl,

- zaliczka na poczet konserwacji w kwocie 45,05 ztotych, naliczona w nastepujacy sposéb: 53 udzialy x 0,85 zt = 45,05
7k,

- zaliczka na wynagrodzenie zarzadcy w kwocie 110,77 zlotych, naliczona w nastepujacy sposob: 53 udzialy x 2,09 zi
= 110,77 z1,

- oplata na fundusz remontowy w kwocie 147,34 zlotych, naliczona w nastepujacy sposob: 53 udzialy x 2,78 zt = 147,34
28

- zaliczka na zimna wode i Scieki w kwocie 125,84 zlotych, naliczona w nastepujacy sposob: 11 m 3 x 11,44 zlotych =
125,84 71,

- zaliczka na wywdz Smieci w kwocie 82,50 zlotych naliczona w nastepujacy sposo6b: 11 m 3 x 7,50 zl = 82,50 zl.

W okresie od dnia 1 lipca 2020 roku do 30 wrze$nia 2020 roku K. D. obowigzana byla uiszczaé na rzecz Wspolnoty
Mieszkaniowej przy ul. (...) tytulem zaliczek kwote 1.430,82 zlotych, ktora to kwota obejmowala nalezno$ci z
nastepujacych tytulow:

- zaliczka na poczet kosztow centralnego ogrzewania w kwocie 786,84 zlotych, naliczona w nastepujacy sposob: 4,94
7} x 159,28 m 2 = 786,84 zl,



- zaliczka na poczet eksploatacji w kwocie 127,20 zlotych, naliczona w nastepujacy sposob: 53 udzialy x 2,40 zl =
127,20 zl,

- zaliczka na poczet konserwacji w kwocie 45,05 ztotych, naliczona w nastepujacy sposéb: 53 udzialy x 0,85 zt = 45,05
7k,

- zaliczka na wynagrodzenie zarzadcy w kwocie 110,77 zlotych, naliczona w nastepujacy sposéb: 53 udzialy x 2,09 zi
= 110,77 z1,

- oplata na fundusz remontowy w kwocie 147,34 zlotych, naliczona w nastepujacy sposob: 53 udzialy x 2,78 zt = 147,34
28

- zaliczka na zimna wode i Scieki w kwocie 125,84 zlotych, naliczona w nastepujacy sposob: 11 m 3 x 11,44 zlotych =
125,84 71,

- zaliczka na wywdz Smieci w kwocie 82,50 zlotych naliczona w nastepujacy sposo6b: 11 m 3 x 7,50 zl = 82,50 zl.

W okresie rozliczeniowym od dnia 31 grudnia 2018 roku do dnia 30 czerwca 2019 roku koszt zuzycia przez pozwang
wody i $ciekow wyniodst 709,76 zlotych. Zaliczka wynosila 558,96 zlotych. Niedoplata wynosila 150,80 zlotych. W
tym samym okresie koszty wywozu nieczystos$ci stalych wyniosly 263,04 zlotych. Zaliczka wynosita 201,60 zlotych.
Niedoplata wynosila 61,44 zlotych. Nadto, pozwana obcigzono oplata abonamentowa w kwocie 1,62 zlotych i kosztami
rozliczenia wody w kwocie 7,01 zlotych. Niedoplata z powyzszych tytuléw wyniosta 220,87 zlotych.

W okresie rozliczeniowym od dnia 30 czerwca 2019 roku do dnia 31 grudnia 2019 roku koszt zuzycia przez pozwana
wody i $ciekdw wyniost 800,80 zlotych. Zaliczka wynosila 755,04 zlotych. Niedoplata wynosila 45,76 zlotych. W
tym samym okresie koszty wywozu nieczystoSci stalych wyniosly 326,90 zlotych. Zaliczka wynosila 330,00 zlotych.
Nadplata wyniosta 3,10 zlotych. Nadto, pozwang obcigzono oplata abonamentowa w kwocie 1,75 zlotych i kosztami
rozliczenia wody w kwocie 7,01 zlotych. Niedoplata z powyzszych tytuléw wyniosta 51,42 zlotych.

W okresie rozliczeniowym od dnia 31 grudnia 2019 roku do dnia 30 czerwca 2020 roku koszt zuzycia przez pozwang
wody i Sciekow wyniost 800,80 zlotych. Zaliczka wynosila 755,04 zlotych. Niedoplata wynosila 45,76 zlotych. W
tym samym okresie koszty wywozu nieczysto$ci stalych wyniosly 734,30 zlotych. Zaliczka wynosila 495,00 zlotych.
Nadptlata wyniosla 239,30 zlotych. Nadto, pozwang obciazono oplata abonamentowa w kwocie 1,75 zlotych i kosztami
rozliczenia wody w kwocie 7,01 zlotych. Niedoptata z powyzszych tytuloéw wyniosta 293,82 zlotych.

Odsetki za op6znienie w platnoéci zaliczek, skapitalizowane za okres od dnia 11 lipca 2019 roku do dnia 23 wrzeénia
2020 roku wynosza 747,72 zlotych. K. D. nie uregulowala zalegloSci za okres od czerwca 2019 roku do lipca 2020 roku.
Na dzieh 23 wrze$nia 2020 r. zaleglo$ci w oplatach za ww. okres czasu wynosily 21.270,58 zl; skapitalizowane odsetki
wyniosly 747,72 zt — lacznie zadluzenie wynioslto 22.018,30 zl.

Majac powyzsze na uwadze Sad uwzglednil powddztwo w calosci i zasadzil od pozwanej na rzecz powodki kwote
22.018,30 zlotych wraz z ustawowymi odsetkami za opdznienie od dnia wniesienia pozwu, tj. 24 wrze$nia 2020 roku
do dnia zaplaty.

Roszczenie o odsetki ustawowe za opdznienie w spelnieniu §wiadczenia pienieznego znajduje oparcie w tredci art. art.
359 § 1 k.c.iart. 481 § 11 2 k.c. Zgodnie z treScig przepisu art. 481 § 1 k.c. jezeli dluznik op6znia sie ze spelnieniem
Swiadczenia pienieznego, wierzyciel moze zadaé¢ odsetek za czas opdznienia, chociazby nie poniést zadnej szkody i
chociazby op6znienie bylo nastepstwem okolicznoéci, za ktére dtuznik odpowiedzialnoéci nie ponosi. Dtuznik popada
w opOznienie jesli nie spelnia §wiadczenia pienieznego w terminie, w ktérym stalo sie ono wymagalne takze wtedy,
gdy kwestionuje istnienie lub wysoko$¢ §wiadczenia (wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 22 pazdziernika 2003 r., sygn.
IT CK 146/02).



Z mocy przepisu art. 15 ust. 1 ustawy o wlasnosci lokali pozwana zobowigzana byla do uiszczania zaliczek do 10-ego
dnia kazdego miesiaca. Jezeli tego nie czynila, popadala w op6Znienie, ktére uzasadnia przyznanie strony powodowej
odsetek ustawowych z tego tytulu od dnia wniesienia pozwu.

W ocenie Sadu nie zachodza réwniez przestanki do uznania, ze w okoliczno$ciach faktycznych sprawy dochodzenie
zaleglych oplat przez powodowa wspolnote mieszkaniowa sprzeciwialoby sie zasadom wspolzycia spotecznego.

Zgodnie z przepisem art. 5 k.c. nie mozna czynié¢ ze swego prawa uzytku, ktdry by byl sprzeczny ze spoleczno-
gospodarczym przeznaczeniem tego prawa lub z zasadami wspolzycia spolecznego. Takie dzialanie lub zaniechanie
uprawnionego nie jest uwazane za wykonywanie prawa i nie korzysta z ochrony.

Z treSci cytowanego przepisu wynika, ze z ochrony prawnej (sadowej) korzysta tylko ten uprawniony, ktéry swoje
prawo podmiotowe wykonuje zgodnie z jego treécia, wyznaczong takze przez klauzule generalne przewidziane w
tym przepisie. W przypadku przepisow zawierajacych klauzule zasad wspoélzycia spolecznego chodzi o odestanie
do regul postepowania ludzkiego, niebedacych jednak regulami prawnymi. Zasady te rodza sie samorzutnie w
spoleczenstwie i nie sg statuowane przez organy panstwowe. Sa to reguly nakazujgce oceni¢ dang sprawe wedlug
okres$lonych regul moralnych i obyczajowych — takich, ktére w danym czasie i w danych warunkach spotecznych
dotycza sfery zewnetrznych zachowan ludzi wzgledem innych i pozwalaja uznac te zachowania za dobre (badz zle),
usprawiedliwione, wlaéciwe, wskazane, powszechnie przyjete.

Wskaza¢ réowniez nalezy, ze stosownie do tresci art. 6 k.c., ciezar udowodnienia okolicznoéci $wiadczacych o
naduzywaniu prawa spoczywa na tej stronie procesu, na korzysé ktérej ma dziala¢ norma z art. 5 k.c. Strona ta powinna
udowodnié fakty pozwalajace uznaé dzialanie czy zaniechanie uprawnionego za sprzeczne z klauzulami tego przepisu
- domniemanie przemawia za tym, ze ten, kto korzysta z tego prawa, czyni to w sposdb zgodny z zasadami wspolzycia
spotecznego. Dopiero istnienie szczegdlnych okolicznosci moze domniemanie obalié¢ i pozwolié¢ na zakwalifikowanie
okre§lonego zachowania jako naduzycia prawa, nie zaslugujacego na poparcie z punktu widzenia zasad wspolzycia
spolecznego (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 7 grudnia 1967 r., III CR 278/65, OSNC rok 1966, nr 7-8, poz. 130
oraz wyrok Sadu Apelacyjnego w Krakowie z dnia 2 pazdziernika 2018 roku, I ACa 139/18).

Przenoszac powyzsze rozwazania na grunt rozpoznawanej sprawy wskazaé¢ nalezy, ze przedmiotem sporu sa oplaty
nalezne od wlasciciela lokalu wspolnocie mieszkaniowej. Pozwana, pomimo tego, Ze w istocie nie zgadza sie jedynie
z wysokoScia oplat naliczanych w odniesieniu do udzialéw i oplat za c.o., a nie kwestionuje oplat naliczanych
za wode i $mieci, w spornym okresie nie dokonala na rzecz powddki zadnej wplaty. Ustalenie wysokosSci oplat,
ktdre nie sa kwestionowane, nie nastrecza za$ trudnosci, albowiem s3 one rozpisane i wyraznie wyodrebnione w
zawiadomieniach o zmianach wysokoSci zaliczek. Nadto z os§wiadczen pelnomocnika powodowej wspolnoty wynika,
iz niniejsze postepowanie nie jest pierwszym ani ostatnim, a pozwana nie reguluje dobrowolnie zadnych oplat juz
od dtuzszego czasu. To zatem zachowanie pozwanej nalezy okresli¢ jako nielojalne i naruszajace zasady wspotzycia
spolecznego.

Stan faktyczny sprawy Sad ustalil na podstawie dokumentow zlozonych przez obydwie strony, co do prawdziwosci i
wiarygodnosci ktorych Sad nie powzigl zastrzezen oraz zeznan $wiadka A. Z., §wiadka J. Z., §wiadka D. M., $wiadka
T. R. oraz W. S. za strone powodowa i pozwanej w charakterze strony, ktore znajdowaly potwierdzenie w zlozonych
dokumentach. Zeznania $§wiadka M. O. okazaly sie nieprzydatne dla rozpoznania niniejszej sprawie.

Sad nie uwzglednil wniosku strony pozwanej o uzupelnienie zeznan §wiadka T. R. jak tez i o przestuchanie czlonka
zarzadu powodowej Wspo6lnoty M. K. (2). W ocenie Sadu zeznania Swiadka T. R., jakie ztozy} on na pi$mie wykonujac
nalozone przez Sad zobowigzanie, byly wystarczajace dla poczynienia ustalen faktycznych niezbednych do wydania
orzeczenia w sprawie. Istota tych zeznan bylo bowiem potwierdzenie przez $wiadka, iz z prawem wlasnosci jego
lokalu, majacego powierzchnie wieksza od lokalu pozwanej, zwigzany jest nizszy udzial w czeSciach wspolnych niz
z lokalem pozwanej oraz wyjasnienie kwestii sposobu ogrzewania lokalu i pracowni. Kwestie te zostaly w ocenie
Sadu przez $wiadka wystarczajaco wyjasnione, a uzupelnienie ich o podanie wysoko$ci oplat za 46 udziatow i za



centralne ogrzewanie w latach 2019 i 2020 r. nie mialoby znaczenia dla rozstrzygniecia sprawy. Nieistotnymi dla
rozstrzygniecia byly tez okolicznosci, ktére strona pozwana wskazywala dla uzasadnienia wniosku o przestuchanie
M. K. (2). Nawet bowiem przyznanie przez ww. osobe, ze w wyniku remontu powiekszyla swoj lokal uzytkowy i ze
nie ponosi optat z tytulu zwiekszonej powierzchni nie ma wplywu na wysoko$é optat naliczonych za lokal pozwanej,
albowiem nie wykazala ona, ze udzial w czeSciach wspoélnych zwigzany z lokalem pozwanej jest zawyzony. Dlatego
tez powyzsze wnioski dowodowe, jako dotyczace okoliczno$ci nieistotnych dla rozstrzygniecia oraz jako zmierzajace
jedynie do przedluzenia postepowania, w ktérym postepowanie dowodowe zostalo juz w calosci przeprowadzone,
zostaly pominiete na podstawie art. 235[2] § 1 pkt. 21 5 kpc.

O kosztach procesu Sad orzekl na podstawie art. 98 § 11 3 k.p.c. w zw. z art. 99 k.p.c. Przepis art. 98 § 1 k.p.c.
stanowi, ze strona przegrywajaca sprawe obowigzana jest zwroci¢ przeciwnikowi na jego zadanie koszty niezbedne do
celowego dochodzenia praw i celowej obrony. Na koszty te, zgodnie z trescia art. 98 § 3 k.p.c. sklada sie uiszczona przez
powoda oplata od pozwu w kwocie 1.101 zlotych, wynagrodzenie pelnomocnika powoda, ktérego wysoko$é ustalono
na podstawie przepisu § 2 pkt 5 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwoéci z dnia 22 pazdziernika 2015 roku w sprawie
optlat za czynnoéci radcow prawnych (tekst jednolity: Dz. U. z 2018 roku, poz. 265) na kwote 3.600 zlotych oraz oplata
skarbowa od zlozonego dokumentu pelnomocnictwa procesowego w kwocie 17 zlotych.

W powolaniu powyzszej argumentacji orzeczono jak w sentencji.
Sedzia Malgorzata Janik — Bialek

S., dnia 11 stycznia 2024 roku



