Sygnatura akt III C 529/23

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 18 kwietnia 2024 roku

Sad Rejonowy Szczecin — Centrum w Szczecinie, w Wydziale III Cywilnym,
w skladzie:

Przewodniczacy - Sedzia Sadu Rejonowego Grzegorz Szacon

Protokolant: Sekretarz sadowy Agnieszka Majewska

po rozpoznaniu w dniu 21 marca 2024 roku, w S.,

na rozprawie,

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

o zaplate

I. zasadza od pozwanej K. D. na rzecz powodki Wspdblnoty Mieszkaniowej (...) przy ul. (...) w S. kwote 18.143,23
zlotych (osiemnastu tysiecy stu czterdziestu trzech zlotych dwudziestu trzech groszy), wraz z liczonymi w stosunku
rocznym odsetkami ustawowymi za op6Znienie od dnia 28 wrzeénia 2021 roku do dnia zaplaty;

II. zasadza od pozwanej K. D. na rzecz pow6dki Wspdlnoty Mieszkaniowej (...) przy ul. (...) w S. kwote 4.617 zlotych
(czterech tysiecy szeSciuset siedemnastu zlotych), tytulem kosztéw procesu, wraz z liczonymi w stosunku rocznym
odsetkami ustawowymi za op6Znienie od dnia uprawomocnienia sie wyroku do dnia zaplaty.

Sedzia SR Grzegorz Szacon

Sygnatura akt III C 529/23

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 14 pazdziernika 2021 r. powddka - Wspolnota Mieszkaniowa nieruchomosci ul. (...) w S.
wniosla o zasadzenie od pozwanej K. D. kwoty 18.143,23 zl wraz z odsetkami ustawowymi za op6znienie liczonymi od
dnia 28.09.2021 r. do dnia zaplaty wraz z kosztami postepowania w tym kosztami zastepstwa procesowego wg norm
przepisanych oraz odsetkami ustawowymi za op6Znienie liczonymi od orzeczonej nakazem kwoty kosztow za okres
od dnia uprawomocnienia sie nakazu zaplaty do dnia zaplaty.

W uzasadnieniu pozwu wskazano, ze wymagalno$¢ roszczenia jest okre$lona dla kazdej z miesiecznych nieoptaconych
przez pozwanego zaliczek na koszty utrzymania nieruchomosci wspolnej, tj. 1.430,82 z — wymagalno$¢ 11.10.2020,
1.430,82 zt — wymagalno$é 11.11.2020, 1.430,82 z} — wymagalno$¢ 11.12.2020, 1.445,12 zt — wymagalno$¢ 11.01.2021,
1.445,12 zZt — wymagalno$c¢ 11.02.2021, 1.445,12 zt — wymagalno$¢ 11.03.2021, 1.445,12 z} — wymagalno$¢ 11.04.2021,
1.445,12 zt —wymagalno$¢ 11.05.2021, 1.445,12 zt — wymagalno$¢ 11.06.2021, 1.445,12 zt — wymagalnoé¢ 11.07.2021,
1.467,42 7z} — wymagalno$¢ 11.08.2021 i 1.467 zt — wymagalno$é 11.09.2021. Ponadto nalezno$¢ wynika z rozliczenia
mediéw za II polrocze 2020 — 311,98 zt — wymagalno$¢ 17.09.2021. Odsetki od wymienionych wyzej kwot zostaly
skapitalizowane na dzien 27.09.2021 1. i jest to kwota 488,11 zl, a jej wymagalno$¢ przypada na dzien 28.09.2021 r.



W uzasadnieniu pozwu wskazano takze, ze pozwana jest wlaScicielem lokalu mieszkalnego wchodzacego do
zasobu mieszkaniowego powodki. Zgodnie z ksiega wieczysta powierzchnia lokalu powodki wynosi 159,28 ma2.
Niniejszym pozwem powodka domaga sie zaplaty na jej rzecz naleznoéci z tytulu zaliczek na poczet kosztow zarzadu
nieruchomoécia wspoélng, ogrzewania, funduszu remontowego oraz innych oplat zwigzanych z utrzymaniem lokalu
pozwanej (konserwacja, wywo6z Smieci ciepta i zimna woda). Na kwote 18.143,23 zl sklada sie: zaleglo$¢ z tytulu
zaliczek w kwocie 17.343,14 zl, rozliczenie medidw za II pétrocze 2020 r. w kwocie 311,98 zl i skapitalizowane odsetki
na dzien 27.09.2021 r. kwocie 488,11 zl. Zaliczki za okres objety pozwem, tj. od paZdziernika do grudnia 2020 r.
wynosily 1.430,82 zl miesiecznie, od stycznia 2021 r do lipca 2021 wyniosly 1.445,12 zl, od stycznia 2021 r do lipca
2021 wyniosly 1.467,42 z1. Rozliczenie kosztow energii za centralne ogrzewanie odbywa sie na podstawie przyjetego
uchwalg regulaminu rozliczania kosztoéw energii cieplnej. Zaliczka na koszty ogrzewania jest ustalana na podstawie
zuzycia i wyliczana na dany okres. Do lipca 2021 r. obowiazywala zaliczka w wysokoSci 4,94 zl za m2 a od sierpnia
2021 r. zaliczka wysoko$ci 5,08 zt za m2. Termin platnosci kazdej zaliczek uplywa 10 kazdego miesigca. Powodka
zaznaczyla, iz pozwana nie kwestionowala swojego zadluzenia wzgledem Wspolnoty Mieszkaniowej w odpowiedzi na
otrzymane wezwanie do zaplaty.

Pozwana — K. D. w sprzeciwie od wydanego w sprawie nakazu zaplaty wniosla o oddalenie powddztwa w calo$ci
i obciazenie powoda kosztami procesu. W uzasadnieniu swojego stanowiska pozwana wskazala, ze kwestionuje
wysoko$¢ nalezno$ci wskazanych w pozwie zaré6wno co do zasady, jak i co do wysokosci. Wspolnota mieszkaniowa
blednie przyjmuje powierzchnie nieruchomosci, udzialy poszczegélnych wspdtwlascicieli, oraz nie dba o prawidtowe
ustalenie udzialéw w czeSciach wspodlnych przy obliczaniu wysokoSci oplat przypadajacych na dany lokal mieszkalny,
co ma bezposredni wplyw na oplaty zaliczek pozwanej. Od marca 2013 we wspdlnocie zmienil sie sposob naliczenia

oplat z funkcjonujacego do tego czasu wg m” na udzialy. Pozwana zostala obcigzona nieslusznie oplatami, za ktore
w zaden spos6b nie powinna ponosi¢ kosztéw. Ze wzgledu na to, ze sprawy te dotycza bezposérednio bytych lub
aktualnych czlonkéw zarzadu pozwana nie jest w stanie dotrze¢ do calo$ci dokumentacji, poniewaz informacje
blokowane sa przez zarzad wspoélnoty, jak i zarzadce nieruchomosci firme (...) Sp. z 0.0.

Pozwana przedstawila w dalszym wywodzie, ze aktem notarialnym z dnia 12.09.2001 (Repertorium A numer
(...) Notariusz C. P. ul. (...) w S.) dokonano polaczenia nieruchomosci (front i oficyny) i sprostowano udzialy w

nieruchomoéci wspélnej. Zgodnie z tym aktem powierzchnia uzytkowa nieruchomoéci wynosila 2.987,17 m* W
nastepnych latach nie dokonywano zmian w powierzchni calkowitej nieruchomosci, ktora wg ksiegi wieczystej

nieruchomosci do listopada 2019 wynosila 2.987,19 m®. Tymczasem wedlug zarzadu wspélnoty mieszkaniowej
(powodki) i zarzadey do 2019, powierzchnia uzytkowa nieruchomosci wynosita 3.079,70 m*>. Powierzchnia uzytkowa

nieruchomoéci powigkszyla sie 0 92,51 m®, a udzialy wspotwladcicieli nie ulegly zmianie. Bezskutecznie probowali
wyjasnienia takiej sytuacji od lat: pozwana jak réwniez jej matka I. D. — opiekun prawny L. G., jak rowniez inny
czlonek wspoélnoty mieszkaniowej D. M.. Zarzad wspo6lnoty mieszkaniowej jak rowniez (...) Sp. z 0.0. nie potrafil
dotychczas wyjasnié tej sytuacji, jak rowniez ukrywal informacje pomimo posiadanej wiedzy na ten temat i przez lata
nie dokonal zmian pomimo cigzacego na nich obowigzku dokonywania zmian w udzialach. Zarzadca nieruchomosci
firma (...) Sp. z 0.0. wraz ze zmianami powierzchni calkowitej nieruchomosci pobieral wyzsze oplaty za zarzadzanie
nieruchomo$cig, co ma bezposredni wplyw réwniez na oplate za poszczegbdlne udzialy, w tym réwniez udzialy

nieruchomosci o ktérej mowa w pozwie. Proceder ten trwa od lat. 92,51 m” o ktérych mowa w niniejszym punkcie
dotycza spornego okresu, co w przeliczeniu na udzialy stanowi 31 udzialéw. (...).70 m” z planu gospodarczego —
2987,19 m” z ksiegi wieczystej rowna sie 92,51 m>. 97,33 m” / 2.987,19 m”x 1000 réwna sie 31 udzialéw. W wyniku

zawyzonej powierzchni uzytkowej nieruchomosci o 92,51 m”koszty wynikajace z utrzymania nieruchomosci sa wyzsze
o 31 udzialéw, co daje rocznie kwote rzedu 2.500 zl rocznie, ktorymi obciaza sie wspotwlascicieli w tym pozwana. Na
prowadzonych do tej pory sprawach sadowych przedstawiciele zarzadcy nie potrafili wyjaénié¢ réznicy wynikajacej z
zawyzonej powierzchni uzytkowej w stosunku do ksiegi wieczystej. Sytuacja na dzien dzisiejszy zostala jeszcze bardziej
zagmatwana. W 2019 roku dokonano zmian wpisu w ksiedze wieczystej calej nieruchomosci. Dokladnie te same 25

lokali, zamiast dotychczasowych 2987,19 m* mialy 2540,86 m®. W obiegu sa cztery wersje powierzchni catkowitej



nieruchomoéci: 2987,19 m” wg ksiegi wieczystej do dnia 19 stycznia 2019, 3079,70 m” wg planéw gospodarczych
Zarzadcy nieruchomoéci, za ktére zarzadca pobiera oplaty, 2540,86 m* wg ksiegi wieczystej od dnia 19 stycznia 2019

i 3079,09 m” wg ksiegi wieczystej stan na dzief 31.01.2022.

Dokonywane zmiany w ksiedze wieczystej nieruchomosci sa dokonywane w zalezno$ci od potrzeb i w zalezno$ci od
zarzutow stawianych przez pozwana i nie maja zadnego odzwierciedlenia w rzeczywisto$ci, o czym $wiadczy chociazby

fakt, ze lokal T. R. ma powierzchnie 187,81m” przy (...) udzialéw, a lokal pozwanej 159,28 m” przy (...) udzialéw.
Spér pomiedzy powodowa wspolnota a pozwana (a weze$niej z poprzednig wlascicielka lokalu — babcia pozwanej)
toczy sie od wielu lat i stanowi efekt licznych zaniechan po stronie Wspoélnoty. W przypadku praw Scisle ze soba
zwiazanych udzialy wlascicieli lokali w nieruchomo$ci sa od siebie zalezne — wykazanie tego typu nieprawidlowosci w
sposéb wyrazny obala domniemanie zgodno$ci z rzeczywistym stanem prawnym. Nieprawidlowe ustalenie udzialow
dla jednego z lokali rzutuje bowiem na wysoko$¢ pozostalych udzialow. Na podstawie wniosku Urzedu Miasta S. z dnia
17.01.2019 dokonano w kwietniu 2019 zmian w zapisach dotyczacych nieruchomosci, a mianowicie polaczono dwie

nieruchomosci i zamiast dotychczasowej powierzchni catkowitej 2.987,19 m>, pojawila sie liczba 2540,86 m” ktora
nijak ma sie do dotychczasowych zapiséw, tym bardziej ze w dalszym ciggu funkcjonuje zapis w ksiedze wieczystej

nieruchomoéci lokalu 7¢ z (...) udzialami i powierzchni ponad 187 m® oraz 3b z (...) udzialami i powierzchni ponad

159 m>.

Pozwana wniosla tez zarzut naruszenia zasad wspoélzycia spolecznego przez nieprawidlowe ustalenie wysokosci
udzialéw przez powodowa wspodlnote, oraz faktycznego ponoszenia przez pozwang kosztéw zarzadu nieruchomoécia
wspolng za wlascicieli lokali, ktorych udzialy w nieruchomos$ci wspdlnej zostaly zanizone. Powodowa wspdlnota
powinna dokona¢ zmiany wpiséw w zakresie wysoko$ci udzialéw i prawidlowego naliczania oplat. Taki obowiazek
cigzy na powodce z mocy art. 29 ustawy o wlasnoéci lokali i powinien by¢ wykonywany na biezaco. Tymczasem
powddka nie wykonuje swego obowigzku, co wida¢ w ewidentny sposéb poréwnujac tre$¢ ksiag wieczystych
(...). Powyzsze wyraznie §wiadczy, ze powddztwo zostalo wniesione z naruszeniem zasad wspoélzycia spolecznego,
co powinno skutkowaé¢ oddaleniem powddztwa. Czlonkowie wspdlnoty majg bowiem $wiadomos$é, ze udzialy w
nieruchomos$ci wspoélnej, bedace podstawa do ustalenia wysoko$ci oplat, ustalone sg w sposéb wadliwy, jednakze
powodowa wspdlnota przez lata nie poczynila staran, aby ten stan rzeczy zmieni¢. W sklad zasobéw mieszkaniowych
Gminy M. S. wchodzi kilka mieszkan we wspdlnocie mieszkaniowej Sw. W. 1. Gmina M. S. posiadala w okresie

obejmujacym niniejszy pozew 166,/1000 udzialéw co nie odzwierciedla rzeczywistych posiadanych m®w stosunku do

calkowitej powierzchni uzytkowej nieruchomoéci. Wg informacji TBS-u Gmina M. S. posiada 538,84 m”® Zgodnie z
ksiega wieczysta przy tych nr Gmina M. S. powinna posiada¢ w okresie spornym 180 udzialéw. Oznacza to, ze réwniez
w tym przypadku pozwana obcigzana jest kosztami, ktérych w zaden sposéb nie powinna ponosié.

Pozwana wskazala takze, ze oplata za centralne ogrzewanie w Galerii (...), ktora wynajmuje G. W. i w ktérej pracuje
A. W. czlonek zarzadu wspoélnoty mieszkaniowej co prawda nie dotyczy udzialéw w nieruchomoéci wspdlnej, ale
dotyczy nieprawidlowosSci w naliczaniu oplat za centralne ogrzewanie. Od wielu lat pozwana upomina sie o prawidlowe
obliczanie oplat za centralne ogrzewanie w lokalu Galerii (...) wcze$niej Galeria (...). Galeria ta ma ponad 7 m
wysokosci i ilos¢ energii potrzebnej do ogrzania tego lokalu jest co najmniej podwéjna w stosunku do innych lokali
(inne lokale (...) — 3,90 m wysoko$ci) znajdujacych sie w nieruchomo$ci. Oplaty za centralne ogrzewanie obliczane

sq wedlug m>, co przy powierzchni 113 m® przy wysokoéci 7 m Galerii (...) powoduje mocno zanizone oplaty, ktérych
ciezar ponosi pozwana. Lokal ze wszystkich stron jest lokalem szczytowym, gdzie cieplo przenika na zewnatrz. W
ostatnich latach (...) Sp. z 0.0. wspdlnie z zarzagdem wspdlnoty stale zmniejszal powierzchnie grzewcza nieruchomosci
z nieustalonych przyczyn, przy nie zmieniajacej sie powierzchni catkowitej nieruchomosci, co powoduje zwiekszenie

oplat za centralne ogrzewanie za m>. Na powierzchnie grzewcza nieruchomosci sklada sie suma wszystkich lokali
w ktorych zainstalowane sa grzejniki ciepla. Tymczasem w budynku znajduja sie lokale, w ktorych zainstalowane
byly lub sa grzejniki ciepla, a ktoére nie byly uwzgledniane w calkowitej powierzchni grzewczej, lub tez w wyniku
ich uzytkowania na dlugi okres czasu wylaczane byly grzejniki, co ma wplyw na cieplo w sasiadujacych lokalach



i wplyw na oplate za zuzycie w pozostalych lokalach w tym pozwanej. Lokale te to: pracownia malarska R. T.

(powierzchnia 80 m?®). (...) ta zostala w roku 2013 przerobiona na mieszkanie, w ktérym mieszka corka R. T. —
J. T., z mezem i synem, ktora do marca 2016 byla czlonkiem zarzadu wspoélnoty mieszkaniowej. Do takich zmian
wymagana jest dokumentacja o zmianie przeznaczenia zlozona w Urzedzie Miejskim, projekt wykonanych zmian
oraz zatwierdzenie przez konserwatora zabytkow, poniewaz budynek znajduje sie pod patronatem konserwatora
zabytkow, jak réwniez uchwala wspdlwlascicieli nieruchomosci. Wedlug posiadanej wiedzy, do pracowni malarskiej
przerobionej na mieszkanie dobudowany zostal jeden pokéj (dla dziecka) z czeSci wspdlnych na strychu, co nie
znajduje odzwierciedlenia w udzialach. Réwniez dobudowane zostaly kaloryfery, co ma wplyw na zuzycie ciepla w calej
wspolnocie w tym na oplaty za centralne ogrzewanie pozwanej. Pozwana zwracala sie do TBS-u Gmina M. S. pismem z
dnia 24.05.2016 o udzielenie informacji dotyczacych tej sytuacji, do dnia dzisiejszego nie uzyskala zadnej odpowiedzi.
W czerwcu 2018 roku zmarl R. T., ktéry wynajmowal lokal od TBS. Corka J. T. po $émierci ojca opuScila ten zajmowany
lokal éw. W. 1/15 i przeniosla sie do lokalu Sw. W. 1/3a w tej samej nieruchomos$ci. W grudniu 2019 przeniosla sie z
powrotem z mezem i synem do lokalu Sw. W. 1/15, a lokal Sw. W. 1/3a jest obecnie przez meza J. T. remontowany.
Pozwana nie podnosila by tego tematu w ogdle, gdyby nie fakt, ze lokal (pracownia malarska Sw. W. 1/15) od czerwca
2018 do grudnia 2019 byl zamkniety i ,czekal” na zakonczenie postepowania spadkowego po zmarlym R. T., pomimo
tego ze nie byl przedmiotem postepowania spadkowego. W tym czasie lokal nie byl prawdopodobnie ogrzewany, co
mialo wplyw na zuzycie energii cieplnej w bryle budynku, poprzez wplyw na sgsiadujace lokale poprzez przenikanie
ciepla do sasiadujacych lokali.

Ponadto lokal T. R. opisany w punkcie 2, do ktoérego przynalezy pracownia o pow. ponad 46 nr, ktéra przez
lata byta w nieruchomosci wykazywana jako nie posiadajaca grzejnikéw i nie podlegata pod rozliczenia oraz nie
byla ujmowana w calkowitej powierzchni grzewczej nieruchomoéci. Tymczasem podczas remontu lokalu latem
2019 z tejze pracowni zdemontowane zostaly grzejniki. Oznacza to nic innego, jak to, ze za ta powierzchnie nie
naliczane byly zadne oplaty z tytulu oplat za centralne ogrzewanie. Nawet gdyby nie bylo grzejnikow, to pracownia

ta polaczona jest fizycznie (schodami) z pozostala czeécig lokalu i stanowila caloéé o powierzchni ponad 187 m? i
cieplo z pozostalych pomieszczen dostawalo sie do pracowni w sposob naturalny. W zwiazku z tym zuzycie ciepta
calego lokalu bylo nieadekwatne do innych lokali, przez co oplaty znacznie zanizone i obciazajace pozostale lokale
w tym pozwang. Pozwana wskazala takze na lokal W. S. - ul. (...), (...)-(...) S.. W lokalu, ktérego wlascicielem byla
Gmina M. S., zarzadzanym przez TBS, przylegajacym do lokalu (...) mieszkali przez wiele lat panstwo K.. Lokal byt
zadluzony na okolo 150.000 z. W czerwcu 2016 dokonano eksmisji panstwa K., a w dniu 08 lutego 2017 powodowa
wspolnota podjela uchwale o polaczeniu lokalu gminy M. S. z lokalem W. S. na rzecz W. S.. W grudniu 2018
lokal sprzedano W. S. w okoliczno$ciach budzacych watpliwoéci. W okresie od czerwca 2016 do grudnia 2018 (2,5
roku) lokal ten byl, wg o§wiadczenia W. S. w innej sprawie (prowadzonej przez pozwang o zarzad przymusowy),
zaplombowany i przez nikogo nie uzywany. Lokal ten wyposazony jest w grzejniki. W zwigzku z tym, jesli lokal jest

wyposazony w grzejniki i by} rzekomo zaplombowany, to kto ponosit koszty ogrzewania za ten lokal (ponad 70 m?).
Jesdli lokal nie byl ogrzewany, to mialo to znaczacy wplyw na oplaty innych wspdlwlascicieli w tym pozwanej ze
wzgledu na wplyw przenikania ciepla do innych lokali. Sytuacja ta co prawda poprzedza okres sporny niniejszego
nakazu zaplaty, jednakze odzwierciedla sytuacje panujaca we wspolnocie mieszkaniowej i prowadzona gospodarke
wspolnoty co do zasoboéw mieszkaniowych i sytuacji grzewczej we wspdlnocie i stanowi jeden z punktéw spornych
wewnatrz wspolnoty. Pozwana wskazala tez na lokal Sw. W. 1/13. Lokal ten jest wlasnoécia Gminy M. S.. Lokal
ten do lipca 2017 zajmowany byl przez M. B. oraz J. B.. W maju 2016 zmarla M. B., a w lipcu 2017 J. B.. Od

lipca 2017 do dnia dzisiejszego lokal ( ponad 30 m?®) nie jest wynajmowany. Lokal wyposazony jest w grzejniki
i jego powierzchnia zaliczana byla do powierzchni grzewczej calej nieruchomosci. W zwigzku z tym ze lokal od
2017 nie jest wynajmowany, nie wiadomo, czy jego powierzchnia zaliczana jest do powierzchni grzewczej calej
nieruchomosci. Jesli grzejniki sg zalaczone, to kto ponosi koszty ogrzewania tego lokalu, jeéli sa wylaczone, to
powierzchnia grzewcza catkowita nieruchomoéci powinna ulec zmianie, a przez to ma to réwniez wplyw na sytuacje
cieplng w bryle budynku ze wzgledu na przenikanie ciepta do innych lokali. Wobec powyzszych faktéow powddka
nie wykazala dotychczas prawidlowej powierzchni grzewczej nieruchomoéci, a twierdzenia powodki o prawidlowej
przyjetej powierzchni grzewczej s gotostowne. Regulamin z dnia 10 sierpnia 2010 przyjety przez powodke uchwalg



nr (...) jest sprzeczny z powszechnie obowigzujacymi przepisami ustawy z dnia 10 kwietnia 1997 roku Prawo
energetyczne. Zgodnie z ustawa (art. 45a ust. 9) wlaSciciel lub zarzadca budynku wielorodzinnego dokonuje wyboru
metody rozliczania calkowitych kosztéw zakupu ciepla na poszczeg6lne lokale mieszkalne i uzytkowe w tym budynku,
tak aby wybrana metoda, uwzgledniajac wspodlczynniki wyréwnawcze zuzycia ciepla za ogrzewanie, wynikajace z
polozenia lokalu w bryle budynku przy jednoczesnym zachowaniu prawidlowych warunkéw eksploatacji budynku
okreslonych w odrebnych przepisach, stymulowala energooszczedne zachowania oraz zapewniala ustalanie oplat w
sposob odpowiadajacy zuzyciu ciepla na ogrzewanie. Po nowelizacji ktora weszla w zycie w dniu 01 pazdziernika 2016,
powolany wyzej przepis w zmienionej formie nalozyl na wlascicieli i zarzadcow budynkéw wielolokalowych dodatkowe
obowiazki. Zgodnie z trescig art. 45a ust. 7 ustawy wilasciciele lub zarzadcy budynkéw wielolokalowych albo dwoch
lub wiecej grup lokali zobowigzani sa wyposazy¢ budynki te oraz grupy lokali w cieplomierze, a lokale tam gdzie
jest to technicznie wykonalne i oplacalne w cieplomierze lub wodomierze cieptej wody uzytkowej. Ponadto zgodnie
z aktualnym brzmieniem art. 45a ust. 9 ustawy, wlasciciel lub zarzadca budynku wielolokalowego dokonuje wyboru
metody rozliczania calkowitych kosztow zakupu ciepla na poszczegélne lokale mieszkalne i uzytkowe w tym budynku,
tak aby wybrana metoda zapewniala a) energooszczedne zachowania, b) zapewnienie prawidlowych warunkéw
eksploatacji budynku i lokali w zakresie temperatury i wentylacji, ¢) ustalenie oplat za zakupione cieplo w spos6b
odpowiadajacy zuzyciu ciepla na ogrzewanie. Budynek w okresie objetym niniejszym pozwem skladal sie z dwoch
budynkoéw (zgodnie z trescig ksiegi wieczystej) frontu i oficyny, a to zgodnie ze wskazang ustawa uaktualnia obowigzek
wlaécicieli lub zarzadcéw do wyposazenia ich w osobne uklady pomiarowo rozliczeniowe. W przypadku obranej
przez powddke metody rozliczania kosztow zakupu ciepla w zakresie ogrzewania wykorzystujacej powierzchnie
lub kubature lokali mieszkalnych i uzytkowych, ustawa naklada na powodke réwniez obowigzek uwzglednienia
wspoétezynnikéw wyréwnawcezych zuzycia ciepla na ogrzewanie. Regulamin rozliczania kosztow energii cieplnej na
potrzeby centralnego ogrzewania przyjety przez powddke uchwala nr 7/2010 z dnia 10 sierpnia 2010 nie uwzglednial
wymogdéw wynikajacych z treSci ustawy obowiazujacej w dniu jego przyjecia i nie respektowal okreslonych w niej
zasad zwigzanych z kosztami ogrzewania. Pomimo wynikajgcego z Prawa energetycznego obowigzku powddka nie
zainstalowala osobnych ukladéw rozliczeniowych. Nadto wybrana przez powddke metoda rozliczenia wykorzystywala
jedynie jeden parametr powierzchnie lokalu. Nie brala natomiast pod uwage wymaganych w takim przypadku
wspoétezynnikéw wyréwnawcezych zuzycia ciepla na ogrzewanie. Nieuzasadnione jest jednakowe rozliczanie kosztéw
ogrzewania lokali bez wzgledu na to jaka jest ich kubatura czy polozenie w bryle budynku, ktére to parametry
maja niebagatelny wplyw na potrzeby energetyczne lokali. Skoro lokal uzytkowy — Galeria (...), opisany powyzej
- niemal dwukrotnie wyzszy od lokalu pozwanej byl rozliczany wedlug tej samej metody co lokal mieszkalny, to
koszty zwigzane z jego ogrzaniem musialy by¢ zanizone w stosunku do kosztéw ogrzewania lokali mieszkalnych o
mniejszej kubaturze. Pozwana zostala zatem obcigzona przez powoddke kosztami ogrzewania na podstawie regulaminu
rozliczania kosztéw energii cieplnej ktory byt niezgodny z ustawa a ponadto okreslal sposdb obliczenia kosztéw energii
cieplnej przypadajacy na dany lokal w oderwaniu od faktycznego zuzycia ciepla co jest oczywiScie nieprawidlowe.

Pozwana wskazala réwniez, ze od lat toczy spor z powodowa wspdlnota. Od 2011 roku pozwana toczy sprawe
o wyznaczenie zarzadu przymusowego. W reakcji na to, a mozna wrecz uzy¢ sformutowania ,,w odwecie” zarzad
wspoélnoty (W. S., A. W.) w imieniu wspoélnoty toczy sprawe o licytacje mieszkania pozwanej, ktéra mialaby w
mojej ocenie zastraszy¢ pozostatych czlonkéw wspdlnoty mieszkaniowej, aby nie upominali sie o dokonywanie zmian
zaréwno w udzialach jak i w oplatach za centralne ogrzewanie. Swiadczy o tym fakt, Ze w 2017 r. na czlonka zarzadu
powolany zostal D. M., po rezygnacji W. S.. Pan M. chcial doprowadzi¢ do prawidtowosci we wspoélnocie i od razu
jak tylko po powolaniu go na czlonka zarzadu poprosil zarzadce o dokumentacje wspoélnoty, zostal natychmiast (po 2
tygodniach od wyboru na czlonka zarzadu ) odwolany z czlonka zarzadu. Odbylo sie to poprzez zebranie gloséw przez
W. S.iponowne jej powolanie na czlonka zarzadu. Swiadczy, to wyraznie o zlej woli zarzadu wspélnoty mieszkaniowej
do dokonania zmian, ktdry czerpie osobiste korzysci z nieprawidlowosSci. Pozwana od lat toczy spdér z powodowa
wspolnota. Pomimo niekorzystnych rozstrzygnieé¢ sadowych, pozwana jest zdeterminowana w dochodzeniu swoich
racji. W niniejszym procesie pozwana wykazuje jeszcze dalej idace okolicznos$ci wskazujace na to ze w tej czesci (oplaty
za ogrzewanie) pozwana ma calkowitg racje i w tej czeSci pozew powinien zostaé¢ oddalony w caloéci. Rowniez w czeSci
dotyczacej udzialdbw pozwanej, pozwana wykazuje w niniejszym procesie, ze strona powodowa nie tylko nie usuneta
nieprawidlowo$ci, pomimo pelnej $wiadomosci, ze takowe nieprawidlowoéci istniejg, ale posunela sie jeszcze dalej



przy dokonanych zmianach w ksiedze wieczystej i jeszcze bardziej zagmatwala sytuacje dokonujac zmian nie majacych
odzwierciedlenia w rzeczywisto$ci. Twierdzenie strony powodowej, jakoby zwracala sie do Gminy M. S. o sprostowanie
tej sytuacji jest w pelni napelnione cynizmem strony powodowej, jak bowiem wyjasnié fakt ze od 2008 roku, a pdzniej
przez lata procesdéw z pozwanag, a wiec przez 12 lat nie mozna doprowadzi¢ do prawidlowego ustalenia rzeczywistych
wielkoSci w jednej nieruchomos$ci. Wytlumaczy¢ to mozna tylko jednym, ze powddka nie chce dokona¢ zmian, co
obcigza ja calkowicie w niniejszym procesie.

Sad ustalil, co nastepuje:

K. D. jest wlascicielem lokalu mieszkalnego wchodzacego do zasobu mieszkaniowego Wspolnoty przy ulicy (...) w S..
Powierzchnia lokalu wynosi 159,28 m.kw.

Dowod:

- wydruk ksiegi wieczystej — k. 13 — 15;

- zeznanie $wiadka J. T. na piSmie — k. 256 — 258;

- zeznanie $wiadka A. Z. na piémie — k. 259 — 265;

- zeznanie za powodowa Wspoélnote Mieszkaniowa — W. S. — k. 301.

W sklad oplat za lokal mieszkalny wchodza naleznosci z tytutu zaliczek na poczet kosztow zarzadu nieruchomoscia
wspolna, ogrzewania, funduszu remontowego oraz konserwacji, wywozu $mieci i oplaty za ciepla i zimna wode.

Za okres od pazdziernika 2020 r. do wrzeénia 2021 r. suma nalezno$ci wyniosta 18.143,23 zl. Obejmuje ona zaleglo$é
z tytulu zaliczek w kwocie 17.343,14 z. Nadto rozliczenie mediéw za II poélrocze 2020 r. w kwocie 311,98 zl i
skapitalizowane odsetki na dzien 27.09.2021 r. kwocie 488,11 zl.

Zaliczki na poczet zarzadu wynosily odpowiednio:

- od pazdziernika do grudnia 2020 r. po 1.430,82 zt miesiecznie,
- od stycznia 2021 r. do lipca 2021 1. po 1.445,12 zl,

- od stycznia 2021 r. r do lipca 2021 r. po 1.467,42 zl.

Dla kazdej z miesiecznych zaliczek nastgpila wymagalno$¢ §wiadczenia:
- 1.430,82 zI — wymagalno$¢ 11.10.2020,

- 1.430,82 zI — wymagalno$¢ 11.11.2020,

- 1.430,82 zI — wymagalno$¢ 11.12.2020,

- 1.445,12 zZ} — wymagalno$¢ 11.01.2021,

- 1.445,12 zZ} — wymagalno$¢ 11.02.2021,

- 1.445,12 zZ} — wymagalno$¢ 11.03.2021,

- 1.445,12 zZ} — wymagalno$¢ 11.04.2021,

- 1.445,12 zZt — wymagalno$¢ 11.05.2021,

- 1.445,12 zZ} — wymagalno$¢ 11.06.2021,



- 1.445,12 zZ} — wymagalno$¢ 11.07.2021,

- 1.467,42 zt — wymagalno$¢ 11.08.2021 i

- 1.467 zZ} — wymagalno$¢ 11.09.2021.

Dowod:

- rozliczenie — k. 16;

- saldo dla lokalu nr (...) — k. 29ik. 30;

- rozliczenie dla lokalu — k. 31 — 36;

- uchwaly Wspoélnoty Mieszkaniowej — k. 35 — 45;
- zeznanie $wiadka J. T. na piSmie — k. 256 — 258;
- zeznanie $wiadka A. Z. na pi$émie — k. 259 — 265;
- zeznanie za powodowa Wspolnote Mieszkaniowa — W. S. — k. 301.

Rozliczenie kosztow energii za centralne ogrzewanie odbywa sie w Wspdélnocie na podstawie przyjetego uchwalg
regulaminu rozliczania kosztow energii cieplnej. Zaliczka na koszty ogrzewania jest ustalana na podstawie zuzycia i
wyliczana na dany okres. Do lipca 2021 r. obowigzywala zaliczka w wysokosci 4,94 zt za m.kw., a od sierpnia 2021 r.
- 5,08 zl za m.kw. Termin platnoSci kazdej zaliczek uplywa 10-go kazdego miesigca.

Dowod:

- rozliczenie — k. 16;

- saldo dla lokalu nr (...) — k. 29ik. 30;

- rozliczenie dla lokalu — k. 31 — 36;

- uchwaly Wspoélnoty Mieszkaniowej — k. 35 — 45;

- regulamin rozliczenia kosztéw energii cieplnej — k. 86 — 87;

- rozliczenie powierzchni grzewczej — k. 134 — 135;

- prognoza zaliczek i zestawienie zuzycia energii — k. 136 — 1371 k. 141 — 142;
- umowa sprzedazy — k. 149 — 152;

- uchwala — k. 153;

- zeznanie Swiadka J. T. na piSmie — k. 256 — 258;

- zeznanie $wiadka A. Z. na pi$émie — k. 259 — 265;

- zeznanie za powodowa Wspolnote Mieszkaniowa — W. S. — k. 301.

Sad zwazyl, co nastepuje:

Powodztwo okazalo sie zasadne.



Wywod uzasadnienia pozwu nakazywal w niniejszej sprawie przyja¢ do rozpatrywania roszczenia norme art. 13 w
zw. 7 art. 12 Ustawy o wlasnoSci lokali (tekst jednolity: Dz. U. z 2020 roku, poz. 1910), dotyczaca ponoszenia przez
wlaéciciela mieszkania oplat eksploatacyjnych zwigzanych z jego lokalem.

Zarzuty naprowadzone przez pozwang nie daja podstawy do oddalenia powo6dztwa.

Po pierwsze nalezy wskazac na okres objety zadaniem pozwu obejmuje przedzial czasu pomiedzy wrzesniem 2020
roku, a pazdziernikiem 2021 roku. Jest to okres w jakim pozwana nie wykonywala swoich obowigzkéw pod wzgledem
Swiadczenia na utrzymanie lokalu, a koszty te musialy by¢ pokrywane przez Wspdlnote z innych Zrodel. Nawet jesli
istnieje spoér co do sposobu wyliczenia tych naleznos$ci lokalowych (choé zasadniczo tylko w aspekcie powierzchni
lokalu pozwanej), to ma on znaczenie tylko wobec ich czeSci. Je§li pozwana podwaza wyliczenia zarzadu, to moze
okresli¢ cze$¢ niesporng i uczestniczyé w ten sposéb w kosztach zarzadu nieruchomoscia, pozostawiajac dalsze
regulacje stanu prawnego forum Wspolnoty Mieszkaniowej lub procesu sadowego. Jak wskazano, postawe prawng
zadania Wspoélnoty 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 ktéorym wlasciciel ponosi wydatki zwigzane z utrzymaniem jego
lokalu, jest obowigzany utrzymywac swoj lokal w nalezytym stanie, przestrzegaé porzadku domowego, uczestniczyé
w kosztach zarzadu zwigzanych z utrzymaniem nieruchomosci wspolnej, korzystac z niej w sposéb nie utrudniajacy
korzystania przez innych wspotwlasceicieli oraz wspoldzialaé z nimi w ochronie wspoélnego dobra. Na podstawie art.
14 ustawy na koszty zarzadu nieruchomoscia wsp6lng skladaja sie w szczegolnosci:

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 kosztow zarzadu wlasciciele lokali uiszczaja zaliczki w formie biezacych oplat, platne z gory do dnia 10-
go kazdego miesigca. Jednocze$nie, celem pokrycia wydatkow i ciezaréow zwigzanych z utrzymaniem nieruchomosci
wspolnej moze zosta¢ wyodrebniony przez wspolnote fundusz remontowy. Wysoko$¢ zaliczek jest ustalana w formie
uchwal ogétu wlascicieli lokali. Jak stanowi art. 22 ust. 2 ustawy o wlasnoéci lokali do podjecia przez zarzad czynnoéci
przekraczajacej zakres zwyklego zarzadu potrzebna jest uchwata wilascicieli lokali wyrazajaca zgode na dokonanie tej
czynnoéci oraz udzielajaca zarzadowi pelnomocnictwa do zawierania uméw stanowiacych czynnoéci przekraczajace
zakres zwyklego zarzadu w formie prawem przewidzianej. Na podstawie art. 22 ust. 3 ustawy o wlasno$ci lokali
czynno$ciami przekraczajacymi zakres zwyklego zarzadu sa w szczegdlno$ci: 1) ustalenie wynagrodzenia zarzadu
lub zarzadcy nieruchomosci wspdlnej; 2) przyjecie rocznego planu gospodarczego; 3) ustalenie wysokoSci oplat
na pokrycie kosztow zarzadu; 4) zmiana przeznaczenia czeéci nieruchomos$ci wspélnej; 5) udzielenie zgody na
nadbudowe lub przebudowe nieruchomosci wspoélnej, na ustanowienie odrebnej wlasnosci lokalu powstalego w
nastepstwie nadbudowy lub przebudowy i rozporzadzenie tym lokalem oraz na zmiane wysokoSci udzialow w
nastepstwie powstania odrebnej wlasno$ci lokalu nadbudowanego lub przebudowanego; 5a) udzielenie zgody na
zmiane wysokoSci udzialow we wspolwlasnoSci nieruchomosci wspoélnej; 6) dokonanie podzialu nieruchomoéci
wspolnej; 6a) nabycie nieruchomosci; 7) wytoczenie powodztwa, o ktorym mowa w art. 16; 8) ustalenie, w
wypadkach nieuregulowanych przepisami, czesci kosztoéw zwigzanych z eksploatacja urzadzen lub czeéci budynku
shuzacych zaréwno do uzytku poszczegdlnych wlascicieli lokali, jak i do wspolnego uzytku wilascicieli co najmniej
dwoch lokali, ktore zaliczane beda do kosztow zarzadu nieruchomoscia wspolna; 9) udzielenie zgody na podzial
nieruchomo$ci gruntowej zabudowanej wiecej niz jednym budynkiem mieszkalnym i zwigzane z tym zmiany udzialow



w nieruchomos$ci wspdlnej oraz ustalenie wysoko$ci udzialow w nowo powstalych, odrebnych nieruchomo$ciach
wspo6lnych; 10) okreslenie zakresu i sposobu prowadzenia przez zarzad lub zarzadce, ktéremu zarzad nieruchomoscia
wspoélng powierzono w sposob okres§lony w art. 18 ust. 1, ewidencji pozaksiegowej kosztow zarzadu nieruchomoscia
wspo6lna, zaliczek uiszczanych na pokrycie tych kosztéw, a takze rozliczen z innych tytuléw na rzecz nieruchomoscei
wspolnej. W mysl art. 23 ust. 2 ustawy, uchwaly zapadaja wiekszoscia glosow wlascicieli lokali, liczong wedlug
wielkoéci udzialéw, chyba ze w umowie lub w uchwale podjetej w tym trybie postanowiono, ze w okre§lonej sprawie
na kazdego wla$ciciela przypada jeden glos.

Pozwana nie podwazala skutecznoSci podjecia uchwal przez Wspdlnote Mieszkaniowa. Czym innym jest tu
indywidualna ocena ich trafnoéci lub os6b wchodzacych w sklad zarzadu, czy tez opis nieporozumien pomiedzy
wspoétwlascicielami. Obowigzujace uchwaty moga zatem stanowi¢ podstawe naliczenia oplat za sporny okres. Zgodnie
z ich trescig podstawe ustalenia oplaty na poczet kosztéw zarzadu nieruchomoscia wspdlna oraz na poczet funduszu
remontowego stanowi wielko$¢ udzialu w nieruchomosci wspolnej. Dalsze zaliczki na poczet kosztow dostarczenia
zimnej wody oraz odbioru Sciekéw i za wywoz nieczystoSci stalych ustalane sg na podstawie stawek przyjetych
przez Gmine M. S.. Stawki oplat za energie cieplng wynikaja z taryf dostawcy energii. Co oczywiste, uchwaly moga
podlegaé zmianie, jednak nie w trybie regulacji w procesie sadowym, a poprzez wole cztonkdw Wspdlnoty na zebraniu
Wspo6lnoty (ewentualnie nastepczo moga by¢ skontrolowane przez Sad pod wzgledem swojej waznoSci).

Niesporne jest, ze pozwanej przystuguje prawo wlasnoéci lokalu mieszkalnego potozonego w S. przy ul. (...), a takze
iz z tego tytulu obowiazana jest do ponoszenia wydatkow zwiazanych z utrzymaniem przedmiotowego lokalu oraz
uczestniczenia w kosztach zwigzanych z utrzymaniem nieruchomosci wspoélnej. Pozwana nie kwestionowala stawek
oplat za wode i wywdz nieczystoSci stalych. Kwestionowala natomiast wysoko$¢ obciazajacych ja tych elementow
zaliczek, ktore sa liczone od wielkoSci udzialu. Wedtug niej wskazany w umowie ustanowienia odrebnej wlasnosci i
sprzedazy lokalu oraz ujawniony w ksiedze wieczystej udzial w nieruchomosci wspoélnej jest okreslony nieprawidltowo.
Nadto wskazywala, ze przyjeta metoda rozliczenia kosztow centralnego ogrzewania jest sprzeczna z przepisami prawa
energetycznego, co skutkuje obciazeniem nadmiernymi kosztami z tego tytulu.

Wywdd pozwanej nie moze prowadzi¢ do oddalenia powddztwa. Jak bowiem wynika z tresci ksiegi wieczystej Kw
(...) z prawem wlasnoéci nalezacego do pozwanej lokalu mieszkalnego przy ul. (...) zwigzany jest udzial w czeSciach
wspoélnych nieruchomosci w wysokoéci (...) (k. 79). Zgodnie z 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 wynikajace ze stanu posiadania. Wynikajace ze wskazanej normy
domniemanie obejmuje takze udzial w nieruchomosci wspdlnej, ktory jest zwigzany z wlasnosScia danego lokalu. W
przypadku wpisu prawa do ksiegi wieczystej mozliwe jest obalenie domniemania wynikajacego z art. 3 ust. 1 ustawy o
ksiegach wieczystych i hipotece w postepowaniu cywilnym, w ktorym okoliczno$¢ ta ma znaczenie dla rozstrzygniecia.
Jednak ciezar dowodu, ze prawo ujawnione w ksiedze wieczystej jest wpisane niezgodnie z rzeczywistym stanem
prawnym, spoczywa na tej stronie, ktora z faktu tego chce wywodzié¢ skutki prawne. Pozwana winna zatem wykazac,
ze wielko$¢ przystugujacego jej udzialu w nieruchomosci wspoélnej jest inna, niz wynika z wpisu w ksiedze wieczyste;j.
Pozwana obowiazku tego nie podjela.

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 powierzchnia pomieszczen
przynaleznych do lacznej powierzchni uzytkowej wszystkich lokali wraz z pomieszczeniami do nich przynaleznymi.
Udzial wlasciciela samodzielnych lokali niewyodrebnionych w nieruchomosci wspélnej odpowiada stosunkowi
powierzchni uzytkowej tych lokali wraz z powierzchnig pomieszczen przynaleznych do lacznej powierzchni uzytkowej
wszystkich lokali wraz z pomieszczeniami do nich przynaleznymi. Udzial w nieruchomo$ci wspo6lnej wspotwlasciciela
lokalu w cze$ciach utamkowych odpowiada iloczynowi wielko$ci jego udzialu we wspotwlasnosci lokalu i wielko$ci
udzialu we wspotwlasnosci nieruchomosci wspdlnej przypadajacej na ten lokal. Do wyznaczenia stosunku, o ktorym
mowa w ust. 3, niezbedne jest okreslenie, oddzielnie dla kazdego samodzielnego lokalu jego powierzchni uzytkowej
wraz z powierzchnia pomieszczen do niego przynaleznych. Do obalenia domniemania wynikajacego z przepisu art.



3 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece nie moze by¢ wystarczajace wykazanie istnienia rozbieznoéci w wielkoéci
powierzchni uzytkowej budynku oraz réznic w wielkoS$ci udzialow, jakie poszczegdlnym wlascicielom przystuguja w
nieruchomosci wspdlnej. Dla obalenia domniemania, ze wielko§¢ udziatu przystugujacego pozwanej w nieruchomosci
wspolnej ujawniona w ksiedze wieczystej odpowiada rzeczywistemu stanowi prawnemu, konieczne jest ustalenie
jaka jest rzeczywista laczna powierzchnia wszystkich lokali wraz z pomieszczeniami przynaleznymi. Ten zakres i
rodzaj ustalen wymagal dokonania doktadnych pomiaréw, ktore umozliwilyby ustalenie wielkoSci udzialow i tym
samym weryfikacje twierdzen pozwanej. Dokonanie ustalen w tym przedmiocie, tj. inwentaryzacji i pomiaréw
wymaga wiadomo$ci specjalnych. W przypadku, gdy poczynienie ustalen faktycznych w sprawie wymaga wiadomosci
specjalnych nie moga one co do zasady dokonane na podstawie innych dowodow niz specjalistyczna opinia. Pozwana
nie przedstawila wniosku o dopuszczenie dowodu z opinii bieglego sadowego na powyzsza okoliczno$c.

Ponownie nalezy wskaza¢, ze sam fakt istnienia rozbieznoSci w powierzchniach lokali (takze w stosunku do
powierzchni nieruchomos$ci) nie oznacza, ze dany udzial jest ustalony nieprawidlowo. Jest mozliwa taka sytuacja,
ze udzial odpowiada treSci przepisu, a blednie ustalone sg udzialy innych lokali. Pozwana ma mozliwo$é
zainicjowania postepowania o uzgodnienie treSci ksiegi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym, w ktérym to
postepowaniu moze wykazaé¢ wlaSciwym zestawem dowodow rzeczywista wielko$é udziatlu przystugujacego jej w
nieruchomosci wspolnej. Skoro jednak pozwana nie obalila domniemania zgodnos$ci wpisu dotyczacego wielko$ci
udzialu przystugujacego jej w nieruchomosci wsp6lnej nalezy uznac, ze udziat w nieruchomosci wspoélnej zwigzany z
lokalem K. D. wynosi (...). Jesli zatem Wspolnota przyjela do wyliczenia obcigzajacych pozwana nalezno$ci udziat w
takiej wysoko$ci, to nie jest to dzialanie nieprawidlowe, a same wyliczenia moga i powinny by¢ uznane za prawidlowe
(takze majac na wzgledzie wspo6lny interes wspotwlascicieli nieruchomoéci w jej utrzymaniu).

Nie istniejg przeslanki uwzglednienia zarzutu sprzecznoSci zasad rozliczania centralnego ogrzewania z przepisami
ustawy z dnia 10 kwietnia 1997 roku (Dz. U. z 2020 roku, poz. 833) Prawo energetyczne. Nalezy w tej materii
przytoczy¢, ze zgodnie z art. 45a ust. 6 ustawy Prawa energetycznego w przypadku gdy wylacznym odbiorca
paliw gazowych, energii elektrycznej lub ciepla dostarczanych do budynku jest wilasciciel lub zarzadca budynku
wielolokalowego, jest on odpowiedzialny za rozliczanie na poszczeg6lne lokale catkowitych kosztow zakupu paliw
gazowych, energii elektrycznej lub ciepla.

Zgodnie z art. 45a ust. 7 ustawy Prawo energetyczne jezeli miejsce zainstalowania uktadu pomiarowo-rozliczeniowego
stuzacego do rozliczen kosztow zakupu ciepta jest wspolne dla dwoch lub wiecej budynkéw wielolokalowych albo
dwoch lub wiecej grup lokali lub lokali, wlasciciele lub zarzadcy tych budynkéw lub lokali sa obowigzani wyposazy¢:

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;j.

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

1) ogrzewania, stosujac metody wykorzystujace: dla lokali mieszkalnych i uzytkowych: wskazania cieplomierzy,
wskazania urzadzen umozliwiajacych indywidualne rozliczenie kosztéw, niebedacych przyrzadami pomiarowymi
w rozumieniu przepiséw metrologicznych, powierzchnie lub kubature tych lokali; dla wspolnych cze$ci 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,
stosujgc metody wykorzystujace: wskazania wodomierzy cieplej wody w lokalach, 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 catkowitych kosztéw zakupu ciepla na poszczegélne lokale mieszkalne i
uzytkowe w tym budynku, tak aby wybrana metoda zapewniala:

a) energooszczedne zachowania,

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

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

Metoda w zaleznoS$ci od warunkéw technicznych budynkéw i lokali moze uwzgledniaé: ilosé ciepta dostarczanego do
lokalu z pion6éw grzewczych lub przenikania miedzy lokalami oszacowanego w szczeg6lnoéci na podstawie rejestracji
temperatury powietrza w lokalu, jezeli jest to technicznie mozliwe i ekonomicznie uzasadnione, wspoélezynniki
wyréwnawcze zuzycia ciepla na ogrzewanie, wynikajace z potozenia 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. Dobér konkretnej metody przy uwzglednieniu wspolczynnikoéw wyréwnawcezych zuzycia ciepla na
ogrzewanie, wynikajacych z polozenia lokalu w bryle budynku, i przy jednoczesnym zachowaniu prawidlowych
warunkow eksploatacji budynku okre$lonych w odrebnych przepisach, powinien stymulowaé energooszczedne
zachowania oraz zapewnia¢ ustalanie oplat za cieplo, pobieranych od mieszkancow i uzytkownikéow lokali w tym
budynku, w spos6b odpowiadajacy zuzyciu ciepla na ogrzewanie i przygotowanie cieplej wody uzytkowej. Przyjeta
przez ustawodawce w art. 45a ust. 8 P.e. kolejno$¢é metod rozliczen zaklada, ze energooszczedne zachowania oraz
okreslenie oplat odpowiadajacych zuzyciu ciepla za ogrzewanie i przygotowanie cieplej wody zapewniaja najlepiej
metody kolejno wymienione w poszczegolnych punktach art. 45a ust. 8 pkt 1 ppkt a tej ustawy.

Zasady naliczania oplat za centralne ogrzewanie i ich rozliczania okresla dla nieruchomosci regulamin rozliczania
kosztow energii cieplnej centralnego ogrzewania. Podstawe ustalenia kosztow za dostawe energii cieplnej na centralne
ogrzewanie stanowia: koszty dostawy ciepta wg faktur (...) Spotkiz o.0. w S. iiloé¢ metréw kwadratowych 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 metrach kwadratowych. Rozliczenie kosztu
ogrzania lokalu mieszkalnego lub uzytkowego za dany okres rozliczeniowy obejmuje: koszt dostawy ciepla wg faktur
(...) Spolki z 0.0. w S. podzielony przez powierzchnie grzewcza budynku i pomnozony przez powierzchnie grzewcza
lokalu.

Nalezy uznaé, ze przyjety w Wspolnocie sposdb rozliczania kosztdéw centralnego ogrzewania nie jest niedopuszczalny.
Montaz cieplomierzy nie jest obligatoryjny i moze laczy¢ sie z kosztami i niedogodno$ciami, na ktére wspotwlasciciele
nie sg przygotowani. Odnoszenie zatem sposobu naliczania oplat za zuzyta energie cieplng do usytuowania i
przeznaczenia innych lokali w budynku i to w sposob catkowicie przekreslajacy uczestniczenie w tych kosztach przez
pozwanag jest nieuprawnione.

Wryliczenie calej dochodzonej naleznoéci pomieszczone zostalo na k. 16 akt. Pozwana nie kwestionowala co do zasady
wysokosci zaliczek (vide k. 179). Jak wskazano wyzej, dochodzenie przez Wspélnote tak wyliczonego roszczenia nie
jest sprzeczne z zasadami wspolzycia spolecznego.

Roszczenie o odsetki ustawowe za op6Znienie w spelnieniu §wiadczenia pienieznego znajduje oparcie w tresci art. art.
359 § 1 k.c.iart. 481 § 11 2 k.c. Zgodnie z treécig przepisu art. 481 § 1 k.c. jezeli dluznik op6Znia sie ze spelnieniem
Swiadczenia pienieznego, wierzyciel moze zadaé odsetek za czas opdznienia, chociazby nie poniost 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 stato sie ono wymagalne takze wtedy,
gdy kwestionuje istnienie lub wysoko$¢ §wiadczenia.

O kosztach procesu Sad orzekl na podstawie art. 98 § 11 3 k.p.c. w zw. z art. 99 k.p.c.

Norma art. 98 § 1 k.p.c. stanowi, ze strona przegrywajaca sprawe obowiazana jest zwrdci¢ przeciwnikowi na jego
zadanie koszty niezbedne do celowego dochodzenia praw i celowej obrony. Na koszty te, zgodnie z treScig art. 98 §
3 k.p.c. sklada sie: oplata od pozwu w kwocie 1.000 zlotych, wynagrodzenie pelnomocnika powodki w osobie radcy
prawnego w kwocie 3.600 zlotych oraz oplata skarbowa od pelnomocnictwa procesowego w kwocie 17 zlotych. Suma
naleznych powddce kosztdw to 4.617 zlotych.

Majac na uwadze powyzszy stan sprawy, orzeczono jak w formule sentencji przedmiotowego wyroku.

Sedzia SR Grzegorz Szacon



