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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

W., dnia 25 listopada 2014r.

Sad Rejonowy dla Wroclawia-Fabrycznej we Wroctawiu XI Wydzial Cywilny

w nastepujacym skladzie:

Przewodniczacy:SSR Malgorzata Bojarska

Protokolant: Ewa Chorzepa

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 18 listopada 2014r. we W.

sprawy z powodztwa

Wspoélnoty Mieszkaniowej nieruchomosci polozonej przy ul. (...) we W.
przeciwko J. S.

o zaplate 10 594,24 71

I. zasadza od pozwanej J. S. na rzecz strony powodowej Wspolnoty Mieszkaniowej nieruchomoéci potozonej przy
ul. (...) we W. kwote 1.124,84 zlotych (tysigc sto dwadzieScia cztery zl osiemdziesiat cztery gr) oraz z odsetkami
ustawowymi liczonymi od kwoty:

- 41,52 zt od dnia 11.12.2011r. do dnia zaplaty,

- 41,52 zt od dnia 11.01.2012r. do dnia zaplaty,
- 41,52 zt od dnia 11.02.2012r. do dnia zaplaty,
- 41,52 zt od dnia 11.03.2012r. do dnia zaplaty,
- 41,52 zt od dnia 11.04.2012r. do dnia zaplaty,
- 41,52 zl od dnia 11.05.2012r. do dnia zaplaty,
- 41,52 zt od dnia 11.06.2012r. do dnia zaplaty,
- 41,52 zt od dnia 11.07.2012r. do dnia zaplaty,
- 41,52 zt od dnia 11.08.2012r. do dnia zaplaty,
- 41,52 zt od dnia 11.09.2012r. do dnia zaplaty,
- 41,52 zt od dnia 11.10.2012r. do dnia zaplaty,
- 41,52 zt od dnia 11.11.2012r. do dnia zaplaty,

- 41,52 zt od dnia 11.12.2012r. do dnia zaplaty,

- 41,52 zt od dnia 11.01.2013r. do dnia zaplaty,



- 17,80 zl od dnia 11.02.2013r. do dnia zaplaty,
- 126,49 zt od dnia 11.12.2011r. do dnia zaplaty,
- 126,49 zt od dnia 11.01.2012r. do dnia zaplaty,
- 126,49 zl od dnia 11.02.2012r. do dnia zaplaty,
- 131,77 zt od dnia 11.03.2012r. do dnia zaplaty,
- 131,77 z} od dnia 11.04.2012r. do dnia zaplaty,
- 97,27 z} od dnia 11.05.2012r. do dnia zaplaty

- 97,27 zt od dnia 11.06.2012r. do dnia zaplaty,
- 100,31 zl od dnia 11.10.2012r. do dnia zaplaty,
- 100,31 z} od dnia 11.11.2012r. do dnia zaplaty,
- 100,31 zl od dnia 11.12.2012r. do dnia zaplaty,
- 108,11 zt od dnia 11.01.2013r. do dnia zaplaty,
- 46,33 z od dnia 11.02.2013r. do dnia zaplaty,
II. w pozostalym zakresie pow6dztwo oddala,

III. ustala, ze pozwana wygrala sprawe w 10,62 %, a strona powodowa przegrala sprawe w 89,38 %, pozostawiajac
szczegbOltowe wyliczenie kosztow procesu referendarzowi sadowemu.
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UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 28 maja 2012r. strona powodowa Wspdlnota Mieszkaniowa nieruchomo$ci polozonej przy ul. (...) we
W. domagala sie zasadzenia solidarnie od pozwanych M. K. i J. S. na rzecz strony powodowej kwoty 7.488,77 zl wraz
z ustawowymi odsetkami liczonymi:

- od kwoty 41,52 zl od dnia 11.12.2011r. do dnia zaplaty,

- od kwoty 41,52 zl od dnia 11.01.2012r. do dnia zaplaty,
- od kwoty 41,52 zl od dnia 11.02.2012r. do dnia zaplaty,
- od kwoty 41,52 zl od dnia 11.03.2012r. do dnia zaplaty,
- od kwoty 41,52 zl od dnia 11.04.2012r. do dnia zaplaty,
- od kwoty 41,52 zl od dnia 11.05.2012r. do dnia zaplaty,
- od kwoty 365,19 zt od dnia 11.12.2011r. do dnia zaplaty,
- od kwoty 365,19 zl od dnia 11.01.2012r. do dnia zaplaty,

- od kwoty 365,19 zt od dnia 11.02.2012r. do dnia zaplaty,



- od kwoty 5.469,64 zt od dnia 11.03.2012r. do dnia zaplaty,
- od kwoty 375,63 zl od dnia 11.04.2012r. do dnia zaplaty,
- od kwoty 298,81 zt od dnia 11.05.2012r. do dnia zaplaty

oraz zasadzenia kosztow procesu wg norm przepisanych w kwocie 1.450 zl, w tym kosztéw zastepstwa procesowego
w kwocie 1.200,00 zl.

W uzasadnieniu strona powodowa wskazala, ze pozwani sg wlaScicielami lokalu mieszkalnego potozonego przy ul.
(...) we W.. Wlasciciele lokali polozonych w przedmiotowej nieruchomos$ci budynkowej, w ktérej mieéci sie wyzej
opisany lokal, tworza wspolnote mieszkaniowa. Na pozwanych bedacych wlascicielami lokalu spoczywa zgodnie z
art. 13 ust. 1 ustawy o wlasnosci lokali, obowigzek ponoszenia wydatkow zwigzanych z utrzymaniem tego lokalu,
jak rowniez obowiazek uczestniczenia w kosztach zwigzanych z utrzymaniem nieruchomos$ci wspolnej. Na pokrycie
oplat wlasciciele lokali obowiazani sg uiszczaé zaliczki, platne z géry do 10-tego dnia kazdego miesigca. Jednoczeénie
powodowa wspoélnota dodala, ze pozwani nie wywiazuja sie w sposob nalezyty z powyzszych obowiazkow i od grudnia
2011r. nie wnoszg zaliczek na media dostarczane do lokalu oraz koszty zarzadu nieruchomos$cig wspoélng i oplat
na fundusz remontowy. Zadluzenie pozwanych z powyzszych tytuléw ulegato stopniowemu zwiekszeniu i na dzien
25.05.2012r. wymagalne i niezaplacone naleznosci wynosza 7.488,77 zl, ktora to kwote skladaja sie nastepujace
naleznoSci: kwota 7.239,65 zl z tytulu zaleglo$ci we wplatach nalezno$ci zwigzanych z lokalem oraz koszty zarzadu
nieruchomoécia wspdlna za okres od grudnia 2011r. do maja 2012r., jak réwniez kwota 249,12 7} z tytulu zaleglosci
we wplatach na fundusz remontowy za okres od grudnia 2011r. do maja 2012r.

Postanowieniem z dnia 15 pazdziernika 2012r. Sad umorzyl postepowanie w stosunku do pozwanego M. K. (k. 39)
wobec faktu iz pozwany zmarl w dniu 1 czerwca 2012r. tj. w trakcie toczacego sie postepowania, za$ jak wynika z
przedlozonego protokolu dziedziczenia, druga z pozwanych J. S., jest spadkobierca pozwanego M. K..

Nakazem zaplaty w postepowaniu upominawczym z dnia 15 pazdziernika 2012r., wydanym w sprawie XI Nc 807/12
Sad Rejonowy dla Wroclawia — Fabrycznej we Wroclawiu Wydzial XTI Cywilny nakazal pozwanej J. S., aby zaplacita
na rzecz strony powodowej kwote 7.488,77 zl wraz z ustawowymi odsetkami liczonymi:

- od kwoty 41,52 zt od dnia 11.12.2011r. do dnia zaplaty,

- od kwoty 41,52 zt od dnia 11.01.2012r. do dnia zaplaty,

- od kwoty 41,52 zt od dnia 11.02.2012r. do dnia zaplaty,
- od kwoty 41,52 zt od dnia 11.03.2012r. do dnia zaplaty,

- od kwoty 41,52 zt od dnia 11.04.2012r. do dnia zaplaty,

- od kwoty 41,52 zt od dnia 11.05.2012r. do dnia zaplaty,

- od kwoty 365,19 zl od dnia 11.12.2011r. do dnia zaplaty,
- od kwoty 365,19 zl od dnia 11.01.2012r. do dnia zaplaty,
- od kwoty 365,19 zl od dnia 11.02.2012r. do dnia zaplaty,
- od kwoty 5.469,64 zt od dnia 11.03.2012r. do dnia zaplaty,
- od kwoty 375,63 z} od dnia 11.04.2012r. do dnia zaplaty,

- od kwoty 298,81 zt od dnia 11.05.2012r. do dnia zaplaty



wraz z kwota 1.310,75 z} tytulem zwrotu kosztow procesu, w tym kwota 1.200 z} tytulem zwrotu kosztow zastepstwa
procesowego.

Powyzszy nakaz zaskarzyla sprzeciwem w calo$ci pozwana J. S. reprezentowana przez profesjonalnego pelnomocnika
w osobie radcy prawnego (k.43-45). W uzasadnieniu pozwana przyznala, ze jest wlascicielem przedmiotowego lokalu
w zwigzku z nabyciem spadku po zmarlych: ojcu — J. K. i stryju — M. K.. Jak podkreslila, w przedmiotowym lokalu
nigdy nie zamieszkiwala, natomiast zamieszkuje w nim jedna osoba, zameldowana na pobyt staly przez zmartego M. K.
— W. K., ktory korzysta z lokalu w sposob naruszajacy zasady wspoélzycia spolecznego i nie reguluje zaliczek zwigzanych
z eksploatacja lokalu. Pozwana dodala, iz nie kwestionuje swojej odpowiedzialno$ci z dochodzonych tytuléw, jednakze
nie zgadza sie z wysokoScia bedacych przedmiotem sporu zobowiazan. W ocenie pozwanej zestawienie naliczen z
tytulu zaliczek i mediow, w poszczegdlnych miesigcach powinno by¢ rowne, ewentualne réznice w naliczeniach winny
by¢ uzasadnione i poparte dowodami. Zdaniem pozwanej, w zalgczonym do pozwu zestawieniu poza pierwszymi
trzema miesigcami spornego okresu, w kazdym kolejnym miesigcu kwota zaliczki jest inna. Pozwana podkreslila,
iz wysoko$¢ jednej z zaliczek w kwocie 5.469,64 zl jest kwotg absurdalng i nie moga to by¢ jedynie koszty zarzadu
nieruchomoécia wspolna, funduszu remontowego, czy tez zuzycia medidéw (wody) za okres 6 miesiecy zuzytych przez
1 osobe. Pozwana wskazala, ze kwota 5.469,64 zt odpowiada $redniemu zuzyciu wody za okres ponad 6 lat, co jest
niemozliwe i sprzeczne z zasadami wspolzycia spotecznego. Pozwana wniosla by nie obciazaé jej kosztami procesu w
oparciu o przepis art. 102 k.p.c. z uwagi na jej trudna sytuacje materialng oraz brak zawinienia powstaniu zaleglo$ci
wobec strony powodowe;j.

W odpowiedzi na sprzeciw, dnia 21 marca 2013r. (k. 80-83) strona powodowa potrzymata dotychczasowe stanowisko
w sprawie i rozszerzyta powodztwo o dalsza kwote 2.269,73 zl z ustawowymi odsetkami liczonymi od kwot:

- 153,11 zl od dnia 11.06.2012r. do dnia zaplaty,
- 301,85 zl od dnia 11.10.2012r. do dnia zaplaty,
- 301,85 zl od dnia 11.11.2012r. do dnia zaplaty,
- 301,85 zl od dnia 11.12.2012r. do dnia zaplaty,
- 309,65 zl od dnia 11.01.2013r. do dnia zaplaty,
- 390,02 zl od dnia 11.02.2013r. do dnia zaplaty,
- 41,52 zt od dnia 11.06.2012r. do dnia zaplaty,
- 41,52 zt od dnia 11.07.2012r. do dnia zaplaty,

- 41,52 zt od dnia 11.08.2012r. do dnia zaplaty,
- 41,52 zt od dnia 11.09.2012r. do dnia zaplaty,

- 41,52 zt od dnia 11.10.2012r. do dnia zaplaty,

- 41,52 zt od dnia 11.11.2012r. do dnia zaplaty,

- 41,52 zt od dnia 11.12.2012r. do dnia zaplaty,

- 41,52 zt od dnia 11.01.2013r. do dnia zaplaty,

- 19,27 zl od dnia 11.02.2013r. do dnia zaplaty.



Strona powodowa podnioslta, iz pozwana w sprzeciwie nie kwestionuje swojej odpowiedzialnoéci co do zasady,
lecz jedynie wysoko$¢ dochodzonej pozwem nalezno$ci. Powodowa wspoélnota podkreslita, ze pozew obejmuje
naleznoSci z tytulu funduszu remontowego oraz zaliczek na koszty zarzadu nieruchomoécia wsp6lng oraz zaliczki
na media dostarczane do lokalu, ktérych dostawa nie odbywa sie na podstawie indywidualnych uméw wlasciciela
lokalu z dostawcg. Wysoko$¢ zaliczki na koszty zarzadu nieruchomoscia wspoélna jest ustalana na podstawie planu
gospodarczego w formie uchwaly wspélnoty mieszkaniowej podjetej na corocznym zebraniu. W roku 2011 zaliczka

wynosila 2,22 7} za 1m®, a w roku 2012r. 2,33 zl za 1 m®, co oznacza, Ze pozwana miala obowigzek w okresie od
grudnia 2011r. do marca 2012r. uiszczac 61,45 zl, zas od kwietnia 2012r. kwote 64,69 zt. Wedlug twierdzen powodowe;j
wspolnoty, wysoko$é zaliczki na media (tj. zimna wode, ciepla wode, odbiér Sciekoéw, centralne ogrzewanie oraz
wywoz nieczysto$ci stalych) zalezy przede wszystkim od kosztéw zakupu tych mediow od dostawcow, od ilosci oséb
zamieszkujacych w lokalu, od dotychczasowego ich zuzycia, ktore stuza jako prognoza kosztow w przyszlych okresach.
Zmiany wysokoSci zaliczek za media sq bardzo czeste — jak dodala powddka - bo podwyzki oplat sg niezalezne od
pozwanej. Zmieniala sie tez liczba 0s6b zajmujacych lokal. O kazdorazowej zmianie wysoko$ci zaliczki z tego tytulu
pozwana byla informowana zawiadomieniem. Strona powodowa dodala, ze wysoko$é¢ zaliczki na koszty zarzadu i
media (za wyjatkiem marca 2012r.) wynika z powyzszych zawiadomien. Z kolei wysoko$¢ zaliczki w marcu 2012r.
jest powiekszona o kwoty jakie wspdlnota wyliczyta w zwiazku z rozliczeniem pobranych zaliczek w stosunku do
rzeczywistego zuzycia mediéw i innych wydatkéw. I tak, oprocz zaliczki za ten miesigc na koszty zarzadu i media
w wysokoSci 374,31 z pozwana ma obowigzek zaptaci¢ kwote 451,13 zl niedoplaty z tytutlu rozliczenia kosztéw
ogrzewania oraz kwote 5.012,76 z} niedoplaty z tytulu zuzycia zimnej i cieplej wody oraz odprowadzania $ciekdéw. Z
kolei z tytulu rozliczenia zaliczek na koszty zarzadu w 2011r. pozwana miala nadplate 368,53 zl, a z tytulu rozliczenia
kosztow wywozu $mieci w 2011r. nadplate 1,03 zl (374,31 z1+452,13 z1+5.012,76 7}-368,53 zl — 1,03 zl= 5.469,64 z}).
Z tego wzgledu — jak podniosta strona powodowa — pozwana w miesiacu marcu 2012r. miala obowigzek wplaci¢ na
rachunek bankowy wspélnoty kwote 5.469,64 zl z tytulu zaliczki na koszty zarzadu nieruchomoscia wsp6lng oraz
media. Strona powodowa podkreslila, ze co do samej wysokos$ci nalezno$ci za wode zuzyta w lokalu w 2011r. pozwana
nie podejmuje sie wyjasnienia skad takie zuzycie. Kwota ta zostala ustalona na podstawie wskazann wodomierzy.
Zdaniem powddki, by¢ moze zajmujacy lokal M. K. i W. K. (1), skoro jak twierdzi pozwana korzystali z mieszkania
W sposOb sprzeczny z zasadami wspoélzycia spolecznego, nie mieli sklonnoéci do oszczedzania wody. Powodowa
wspolnota sprzeciwila sie wnioskowi pozwanej o nieobciazanie jej kosztami postepowania, gdyz nie podnosi ona
zadnych wyjatkowych okoliczno$ci w rozumieniu art. 102 k.p.c. Strona powodowa podniosta jednocze$nie, ze pozwana
kwestionuje jedynie wysoko$¢é nalezno$ci za marzec 2012r., jednakze nie wplacila zadnej innej naleznoéci dochodzone;j
pozwem, rowniez za okres od czerwca 2012r. do 13.02.2013r.

Odnoénie rozszerzonego powddztwa, strona powodowa wskazala iz na poczet naleznoéci tytulem zaliczki wplynely
jedynie 3 wplaty w kwotach po 301,85 zt w dniu 14.09.2012r. Wplaty te zostaly zaliczone przez powodke na poczet
zaliczek naleznych za miesigce lipiec, sierpien i wrzesien 2012r. Za pozostale okresy oraz tytulem wplat na fundusz
remontowy pozwana nie wplacila zadnej dalszej kwoty. Jak wskazala powodowa wspdlnota, zaliczka za miesiac
czerwiec 2012r. w kwocie 298,81 zt zostala pomniejszona o nadplate w kwocie 146,70 zl z tytulu rozliczenia zimnej
wody i $ciekéw zuzytych na potrzeby nieruchomos$ci wspoélnej w 2011r. (to rozliczenie nie dotyczy wody i Sciekéw
dostarczanych do lokalu). Zatem — jak dodala - z tego tytulu pozostala do zaplaty kwota 153,11 z}, natomiast zaliczki
na koszty zarzadu oraz media w miesigcach 07.-09.2012r. zostaly zaplacone. Poczawszy od lipca 2012r. do grudnia
2012r. zaliczka na koszty zarzadu oraz media do lokalu wynosila 301,85 zl. Od stycznia 2013r. w zwigzku z podwyzka
oplat za wywbz nieczysto$ci stalych, zaliczka wynosila 309,65 zI. Nalezno$c¢ za luty 2013r. w zwigzku ze sprzedaza
mieszkania w dniu 13.02.2013r. zostala wyliczona w nastepujacy sposéb: (309,65 zl /28 dni) x 13 dni = 143,76 z}. Kwote
zaliczki za okres 1-13.02.2013r. powddka powiekszyla o kwote 498,16 zt z tytutu niedoplaty za koszty ogrzewania w
2012r. oraz pomniejszyta o nadptate 251,90 zl z tytulu rozliczenia kosztow zarzadu nieruchomoscia wsp6lna za 2012r.
(143,76 zt +498,16 zt — 251,90 z1). Nalezno$¢ za luty zostala wyliczona w nastepujacy sposob (41,53 zt / 28 dni ) x 13
dni=19,27 zl. Pow6dztwo nie obejmuje naleznoéci z tytulu rozliczenia zaliczek na poczet kosztéw dostarczonej wody i
odbioru $ciekéw w lokalu pozwanej. Wysokos¢ wplat na fundusz remontowy pozostawata niezmienna i wynosita 41,52
zl miesiecznie.



Ostatecznie, pismem z dnia 22 pazdziernika 2013r. (k.168) strona powodowa rozszerzyla powodztwo o dalsza kwote
808,69 zl z ustawowymi odsetkami od dnia 30.04.2013r. wnoszac o zasadzenie od pozwanej na rzecz powodki kwoty
10.594,24 7t z ustawowymi odsetkami liczonymi:

- od kwoty 41,52 zl od dnia 11.12.2011r. do dnia zaplaty,

- od kwoty 41,52 zt od dnia 11.01.2012r. do dnia zaplaty,

- od kwoty 41,52 zt od dnia 11.02.2012r. do dnia zaplaty,
- od kwoty 41,52 zt od dnia 11.03.2012r. do dnia zaplaty,

- od kwoty 41,52 zt od dnia 11.04.2012r. do dnia zaplaty,

- od kwoty 41,52 zt od dnia 11.05.2012r. do dnia zaplaty,

- od kwoty 365,19 zl od dnia 11.12.2011r. do dnia zaplaty,
- od kwoty 365,19 zl od dnia 11.01.2012r. do dnia zaplaty,
- od kwoty 365,19 zl od dnia 11.02.2012r. do dnia zaplaty,
- od kwoty 5.469,64 zt od dnia 11.03.2012r. do dnia zaplaty,
- od kwoty 375,63 z} od dnia 11.04.2012r. do dnia zaplaty,
- od kwoty 298,81 zt od dnia 11.05.2012r. do dnia zaplaty
- od kwoty 153,11 zt od dnia 11.06.2012r. do dnia zaplaty,
- od kwoty 301,85 z} od dnia 11.10.2012r. do dnia zaplaty,
- od kwoty 301,85 z} od dnia 11.11.2012r. do dnia zaplaty,
- od kwoty 301,85 zl od dnia 11.12.2012r. do dnia zaplaty,
- od kwoty 309,65 zl od dnia 11.01.2013r. do dnia zaplaty,
- od kwoty 390,02 z} od dnia 11.02.2013r. do dnia zaplaty,
- od kwoty 41,52 zt od dnia 11.06.2012r. do dnia zaplaty,

- od kwoty 41,52 zt od dnia 11.07.2012r. do dnia zaplaty,

- od kwoty 41,52 zt od dnia 11.08.2012r. do dnia zaplaty,

- od kwoty 41,52 zt od dnia 11.09.2012r. do dnia zaplaty,

- od kwoty 41,52 zt od dnia 11.10.2012r. do dnia zaplaty,

- od kwoty 41,52 zt od dnia 11.11.2012r. do dnia zaplaty,

- od kwoty 41,52 zl od dnia 11.12.2012r. do dnia zaplaty,

- od kwoty 41,52 zt od dnia 11.01.2013r. do dnia zaplaty,

- od kwoty 19,27 zl od dnia 11.02.2013r. do dnia zaplaty,



- od kwoty 808,69 zt od dnia 30.04.2013r. do dnia zaplaty

oraz zasadzenie od pozwanej na rzecz powddki kosztow procesu wedtug norm przepisanych, w tym kosztow zastepstwa
procesowego.

Jednocze$nie strona powodowa wskazala, ze zadanie pozwu nie obejmowato nalezno$ci z tytulu dostarczonej do lokalu
wody zimnej, wody cieplej i odbioru $ciekdéw za okres od 01.01.2013r. do 13.02.2013r., albowiem na dzien 21.03.2013r.
(data rozszerzenia powodztwa) rozliczenie zaliczek w stosunku do rzeczywistego zuzycia w lokalu i budynku nie bylo
sporzadzone. Z rozliczenia zainstalowanych w lokalu wodomierzy cieplej i zimnej wody oraz oplaty za Scieki w 2012r.
wynika, ze zuzycie tych mediéw o kwote 623,87 zl przewyzszalo kwote naliczonych w 2012r. zaliczek na koszty. Strona
powodowa dodala, Ze stan wodomierzy na koniec 2012r. zostal wskazany przez D. M. (1), ktéra zajmowala lokal nr (...).
Oprocz tego wspolnota dokonala rozliczenia zuzycia cieplej wody w calym budynku i po rozliczeniu réznic pomiedzy
wskazaniami wodomierza gléwnego oraz sumy wskazan wodomierzy w lokalach za 2012r. powstala niedoplata w
wysokoSci 143,12 zt. W zwiazku ze zmiang wladciciela lokalu nr (...) w dniu 13.02.2013r. nowy wlasciciel lokalu D. M.
(1) przekazala zarzadcy umowe sprzedazy i stan licznikow. W dniu 10.06.2013r. pracownik zarzadcy — (...) Spotka z
0.0. dokonal plombowania wodomierzy, albowiem D. M. (1) zglosila, ze na wodomierzach nie ma plomb. Powodowa
wspolnota zwrécita uwage, ze zgodnie z art. 6 ust. 8 ustawy z dnia 7 czerwca 2001r. o zbiorowym zaopatrzeniu
w wode i zbiorowym odprowadzaniu $ciekow oraz zgodnie z Regulaminem ustalania zaliczek i rozliczania kosztow
zuzycia zimnej wody i odprowadzania $ciekdéw zatwierdzonym uchwala wspoélnoty nr 7/2004 to wlasciciel lokalu lub
inny podmiot korzystajacy z lokalu jest wlascicielem wodomierza w lokalu i zobowiazany jest do jego wymiany lub
legalizacji. Wla$ciciel lokalu ma réwniez obowiazek dbaé o stan techniczny urzadzen odbiorczych oraz pomiarowych.
Nadto powddka dodala, ze rozliczenia energii cieplnej dostarczanej do lokalu sag wykonywane przez firme (...) we W.
na podstawie uchwaly wspdlnoty (...), je$li natomiast chodzi o zadanie odsetek od kwoty 808,69 zl od dnia 30 kwietnia
2013r. wynika z daty doreczenia pozwanej zawiadomien o rozliczeniu mediéw i uplywem 7-dniowego terminu do

zaplaty.

W pi$mie z dnia 13 kwietnia 2013r. (data nadania w urzedzie pocztowym) pozwana wniosla o zawiadomienie w trybie
art. 84 k.p.c. o toczacym sie postepowaniu D. M. (1) i wezwanie do udzialu w charakterze interwenienta ubocznego.

Mimo prawidlowego zawiadomienia (w trybie art. 139 k.p.c.) o terminie rozprawy wyznaczonym na dzien 22.10.2013r.
oraz pouczenia o treéci art. 84, 76 i 77 k.p.c., D. M. (2) nie przystgpila do sprawy w charakterze interwenienta
ubocznego.

Na rozprawie w dniu 1 lipca 2014r. pozwana reprezentowana przez profesjonalnego pelnomocnika wskazala, iz w
przypadku uwzglednienia pow6dztwa wnosi o rozlozenie naleznosci na raty na podstawie art. 320 k.p.c. i 102 k.p.c.
ze wzgledu na trudna sytuacje zyciowa i materialng.

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny :

Prawo wlasnosci lokalu polozonego we W. przy ul. (...) w wysoko$ci /2 przystugiwalo ojcu pozwanej J. J. K., ktory
zmarl w dniu 25 pazdziernika 2006r.

Do dnia 1 czerwca 2012r. pozostaly udzial (w wysokoSci /2) w prawie wlasno$ci przedmiotowego lokalu przystugiwat
stryjowi pozwanej — a pozwanemu w sprawie M. K., ktérego zgon nastapil w toku procesu tj. w dniu 1 czerwea 2012r.

Bezsporne, a nadto dowdéd :
- odpis ksiegi wieczystej nr (...) k.48-54,

Spadek po J. K. z dobrodziejstwem inwentarza nabyla w caloéci jego corka a pozwana w niniejszej sprawie — J. S..



Pozwana J. S. w dniu 08 sierpnia 2012r. w Kancelarii Notarialnej we W. przy pl. (...) przed notariuszem A. K. przyjela
rowniez spadek z dobrodziejstwem inwentarza po zmarlym M. K. zmarlym we W. w dniu 01.06.2012r. ostatnio stale
zamieszkalym we W. przy ul. (...).

Sporzadzony w dniu 9 sierpnia 2012r. w tej samej kancelarii akt po§wiadczenia dziedziczenia (Rep. nr Anr (...) zostal
zarejestrowany w Rejestrze Aktow Po$wiadczenia Dziedziczenia.

Dowéd:

- postanowienie Sadu Rejonowego dla Wroctawia — Krzykéw Wydzial I Cywilny z dnia 06.03.2007r. sygn. akt I Ns
1335/06 k. 55,

- odpis skrocony aktu zgonu sporzadzony przez USC we W. pod nr (...) k.31,

- akt notarialny Rep. A nr (...) z dnia 08.08.2012r. k. 28,

- wydruk z Rejestru Aktéw Po$wiadczenia Dziedziczenia k. 29,

- akt po$wiadczenia dziedziczenia z dnia 09.08.2012r. Rep. A nr 4982/2012 k. 36-37.
Pozwana nigdy nie zamieszkiwala w przedmiotowym lokalu.

Od 2007r. lokal zajmowali wspdtwlasciciel M. K. oraz zameldowana przez niego w przedmiotowym lokalu osoba -
W. K. ().

Lokal ten ma powierzchnie 27,68 m®.
Bezsporne

0Od 2006r. pozwana jako wspotwlasciciel lokalu, a od czerwca 2012r. jako wylaczny wlasciciel, zobowigzana byla do
pokrywania kosztéw utrzymania lokalu oraz kosztéw zarzadu nieruchomoscia wspoélna.

Pozwana mimo cigzacego na niej obowiazku wplacania zaliczek do 10 - tego dnia kazdego miesiaca, poczawszy od
grudnia 2011r. nie uiszczala naleznoéci.

Bezsporne

Pismem z dnia 20 czerwca 2012r. zarzadca poinformowal, ze w dniu 15 czerwca 2012r. w lokalu przeprowadzono
wizje lokalna. Wizja zostala przeprowadzona ze wzgledu na otrzymane informacje od mieszkancéw budynku, ze lokal
po Smierci M. K. nie zostal wlaéciwie zabezpieczony przez pozwana jako drugiego wspotwlasciciela wskutek czego w
mieszkaniu tym gromadza sie rézne osoby urzadzajac imprezy alkoholowe. Zarzadca zaznaczyt jednocze$nie, ze na
miejscu zastano W. K. (1), ktory stwierdzil, iz jest w przedmiotowym lokalu zameldowany. W czasie wizji wykryto
nielegalne pobieranie pradu.

W pi$mie tym zarzadca zobowiazal pozwana do niezwlocznego zabezpieczenia lokalu.
Dowod:
- pismo zarzadcy skierowane do pozwanej dnia 20.06.2012r. k. 58,

Pozwana w dniu 25 lipca 2012r. w obecnosci Swiadka E. S. doreczyta do rak wlasnych W. K. (1) pisemne wezwanie
z dnia 24 lipca 2012r. do opuszczenia lokalu mieszkalnego i wydania jej kluczy do lokalu w terminie 7 dni. W
przedmiotowym piSmie pozwana podniosla, ze w wyniku dziedziczenia lokal stal sie jej wlasno$cig oraz ze mimo
zameldowania w przedmiotowym lokalu W. K. (2) nie ma on prawa do zamieszkiwania w lokalu bez jej zgody.



Jednoczesnie pouczyta W. K. (1), iz po bezskutecznym uplywie terminu zwroéci sie do Sadu o eksmisje.
Dowéd :
- wezwanie skierowane przez pozwang do W. K. z dnia 24.07.2012r. k. 59,

Pozwana na podstawie przedwstepnej umowy sprzedazy z dnia 15 listopada 2012r. zobowigzala sie sprzedac¢ D. M.
(1) przedmiotowy lokal mieszkalny stanowigcy odrebna nieruchomos$é¢ wraz z przynaleznym do niego udzialem w
nieruchomos$ci wspolnej, ktora stanowi prawo uzytkowania wieczystego oraz czesci budynku za cene 85.000 zl a D.
M. (1) o$wiadczyla, iz przedmiot umowy zobowiazuje sie kupic.

Sprzedaz przedmiotowego lokalu nastapila w dniu 13 lutego 2013r. Pozwana w akcie notarialnym oéwiadczyla, iz
przedmiotowy lokal jest przedmiotem zajecia egzekucyjnego w sprawie KM 763/12 prowadzonego przez Komornika
Sadowego przy Sadzie Rejonowym dla Wroclawia — Fabrycznej we Wroclawiu T. K. z wniosku wierzyciela Wspdlnoty
Mieszkaniowej nieruchomoéci polozonej we W. przy ul. (...) w sprawach KM 763/12 w przedmiocie egzekucji
nalezno$ci tacznej w kwocie 20.449,06 zl oraz z wniosku tego samego wierzyciela w sprawie KM 2781/11, gdzie warto$c
dochodzonego lacznie roszczenia to kwota 104.756,16 zl.

Cene sprzedazy ustalono na kwote 85.000 zl, gdzie kupujaca zaplacila juz sprzedajacej kwote 22.000 zl, co sprzedajgca
potwierdzila. Odnoénie pozostalej do zaplaty reszty ceny sprzedazy, kupujaca zobowigzala sie zaplaci¢ sprzedajacej
kwote 63.000 z} z przeznaczeniem na splate zadluzenia pozwanej wobec wierzycieli, ktore to egzekucje prowadzi
Komornik Sadowy przy Sadzie Rejonowym dla Wroclawia — Fabrycznej T. K..

Dowdéd:
- akt notarialny Rep. A nr (...) z dnia 15.11.2012r. k. 137-144,

- akt notarialny Rep. A nr (...) z dnia 13.02.2013r. k. 100-103,

Od dnia 1 listopada 2010r. oplaty miesieczne za fundusz remontowy w przedmiotowym lokalu wynosily 1,50 zt za m®.

Uchwala wlascicieli lokali nieruchomosci z dnia 21 marca 2011r. przyjeto plan gospodarczy zarzadu nieruchomoscia

wsp6lng na rok 2011 oraz ustalono wysokoé¢ zaliczek na 1 m* powierzchni lokalu obowigzujaca od dnia 1 kwietnia
2011r. na kwote 2,22 zl, ktore to winny by¢ uiszczane w formie biezacych oplat, platne z gbry do 10 kazdego miesiaca.

Dnia 19 marca 2012r. przyjeto nowy plan gospodarczy na rok 2012r. Od dnia 1 kwietnia 2012r. kwota zaliczki z tytulu

zarzadu nieruchomoécig wspdlng ulegla podwyzszeniu do 2,33 zt za 1 m* powierzchni.
Dowod:

- protokoét z dnia 04.10.2010r. k. 98,

- uchwatla nr 12/2010 z dnia 04.10.2010r. k. 99,

- protokoét z dnia 21.03.2011r. k. 84,

- uchwala nr 4/2011 z dnia 21.03.2011r. wraz z planem gospodarczym k. 85-86,

- protokét z dnia 19.03.2012r. k. 87,

- uchwala nr 4/2012 wraz z planem gospodarczym k. 88-89,

Od dnia 1listopada 2011r. wyliczony dla lokalu pozwanej miesieczny wymiar optat wyniést 406,71 z1. W sktad niniejszej
kwoty wchodzily:



« oplaty za fundusz remontowy w kwocie 41,52 z}
« zaliczki na wynagrodzenie zarzadcy, konserwacje, eksploatacje biezaca wyniosly 61,45 zl,

« zaliczki za zimna wode 45,36 zl, ciepla wode 32,80 zl, $cieki — 45,96 zl, c.0. — 160,54 zl, nieczystoéci state 19,08
z1, acznie 303,74 z1.

O powyzszym zawiadomiono pozwang pismem z dnia 21 listopada 2011r.
Dowdéd:
- miesieczny wymiar oplat od dnia 01.07.2011r. k. 90,

Od dnia 1 marca 2012r. miesieczny wymiar oplat wyliczony dla lokalu pozwanej wyniost 415,83 zl. W sklad niniejszej
kwoty wchodzily:

« oplaty za fundusz remontowy w kwocie 41,52 zl
« zaliczki na wynagrodzenie zarzadcy, konserwacje, eksploatacje biezaca wyniosty 61,45 zl,

« zaliczki za zimng wode 49,20 zl, ciepla wode 32,80 zl, Scieki — 51,24 zl, c.0. — 160,54 zl, nieczystosci stale 19,08
z}, Yacznie 312,86 zh.

O powyzszym zawiadomiono pozwana pismem z dnia 16 lutego 2012r. Strona powodowa poinformowala jednoczeénie
pozwana, ze na podstawie uchwaly nr XX/421/11 z dnia 29 grudnia 2011r. Rady Miejskiej W. w sprawie zatwierdzenia
taryf dla zbiorowego zaopatrzenia w wode i zbiorowego odprowadzenia $ciekdw oplaty od 1 marca 2012r. ulegly
zmianie.

Dowod:
- miesieczny wymiar oplat od dnia 01.03.2012r. k. 91,

Wedlug wyliczenia miesieczny wymiar oplat od dnia 1 maja 2012r. wynosit acznie 340,33 zl, w tym 41,52 zl z tytutu
oplat na fundusz remontowy oraz 61,45 zl wynagrodzenia zarzadcy, konserwacji i eksploatacji biezacej, oraz zaliczki
za zimng wode 24,60 zl, ciepla wode 16,40 zl, §cieki — 25,62 zl, c.0. — 160,54 zl, nieczystoSci stale 10,20 zl. Pismo
informujace zostalo do pozwanej wystane w dniu 16 maja 2012r.

Dowod:
- miesieczny wymiar oplat od 01.05.2012r. k. 92,

Od dnia 1 lipca 2012r. miesieczny wymiar oplat zostal wyliczony na kwote 343,37 zt. W sklad niniejszej kwoty
wchodzily:

« oplaty za fundusz remontowy w kwocie 41,52 z}
« zaliczki na wynagrodzenie zarzadcy, konserwacje, eksploatacje biezaca wyniosly 64,49 zl,

« zaliczki za zimna wode 24,60 zl, ciepla wode 16,40 z1, Scieki — 25,62 zl, c.0. — 160,54 zl, nieczystoSci stale 10,20
z}, 1acznie 237,36 zl.

O powyzszym zawiadomiono pozwana pismem z dnia 9 lipca 2012r.

Dowéd:



- miesieczny wymiar oplat od dnia 01.07.2012r. k. 63,

Miesieczny wymiar oplat od dnia 1 stycznia 2013r. wyliczono lgcznie na kwote 351,17 z}, w tym 41,52 zl z tytutu oplat na
fundusz remontowy oraz 64,49 z wynagrodzenia zarzadcy, konserwacji i eksploatacji biezacej, oraz zaliczki za zimna
wode 24,60 zl, ciepla wode 16,40 zl, Scieki — 25,62 zl, c.0. — 160,54 zl, nieczystoSci stale 18 zl. Pismo informujace
zostato do pozwanej wystane w dniu 27 grudnia 2012r.

Dowod:
- miesieczny wymiar oplat od 01.01.2013r. k. 111,

Pismem z dnia 27 lutego 2012r. strona powodowa zawiadomila pozwana, ze po rozliczeniu wodomierzy za okres od 1
stycznia 2011r. do 31 grudnia 2011r. w mieszkaniu stwierdzona zostala niedoptata w kwocie 5.012,76 zl.

W pi$mie zawiadamiajacym pozwang, strona powodowa wskazala, iz stan licznika na dzien 1 stycznia 2011r. wykazal
nastepujace zuzycie: 356 m? zuzycia wody zimnej, 348 m3 wody cieplej, natomiast na dzie 31 grudnia 2011r.: 535 m®
wody zimnej i wody cieplej 636 m3. Strona powodowa dodala, ze po odliczeniu naleznych zaliczek niedoptata wyniosla

5.012,76 zk

Po rozliczeniu natomiast kosztéw centralnego ogrzewania za okres od 1 stycznia 201ir. do 31 grudnia 2011r.
stwierdzono, ze na koncie lokalu pozwanej wystapila niedoplata w kwocie 452,13 zl.

Za 2011r. wystapila nadplata na koncie lokalu pozwanej z tytulu zaliczek na poczet kosztéw zarzadu nieruchomoécia
wspolna, ktéra wyniosta 368,53 zl oraz nadplata z tytulu rocznego rozliczenia Smieci w kwocie 1,03 zl. O powyzszych
rozliczeniach informowano pozwang na piSmie.

Zaliczka za miesiac marzec 2012r. w kwocie 374,31 zl (bez oplaty za fundusz remontowy) zostala powiekszona przez
strone powodowa o kwote 5.012,76 zt z tytulu rozliczenia wody za 2011r. oraz 452,13 zt wobec stwierdzonej niedoplaty
za centralne ogrzewanie, nastepnie od powstalej kwoty strona powodowa odjela przystluguje pozwanej nadptaty w
kwotach 1,03 z} oraz 368,53 zl.

W wykonanej w sierpniu 2012r. korekcie zarzadca wskazal pozwanej, iz nadplata za roczne rozliczenie Sciekdw w tym
okresie wyniosta 73,69 zl, natomiast zimnej wody 72,01 zl, wobec czego na koncie lokalu powstala nadplata w kwocie
lacznej 145,70 zt. Przedmiotowa kwote strona powodowa odliczyla od ustalonej zaliczki za miesigc czerwiec 2012r.

Dowéd:

- zawiadomienie z dnia 27.02.2012r. k. 94,

- rozliczenie kosztow co k. 95,

- pismo z dnia 16.02. (...). k. 96,

- pismo z dnia 22.02.2012r. k. 97,

- rozliczenie wla$ciciela za dostarczone media w 2011r. z dnia 01.08.2012r. k. 108,
- pismo strony powodowej z dnia 21.03.2013r. k. 80-83,

Po rozliczeniu okresu od 1 stycznia 2012r. do 31 grudnia 2012r. na koncie lokalu pozwanej wystapila nadplata w kwocie
251,90 zl, ktora to jest r6znica miedzy uiszczonymi za przedmiotowy lokal zaliczkami na poczet kosztow zarzadu
nieruchomoécia wspo6lna oraz naleznymi za ten okres kwotami.



W rozliczeniu kosztéw centralnego ogrzewania stwierdzono niedoplate na koncie lokalu pozwanej w kwocie 498,16
zl, ktoéra to kwota zostala przez strone powodowa dodana do zaliczki za media i zarzad nieruchomoécig wspolna za
miesigc luty 2013r.

Nalezno$é za miesiagc luty 2013r. z tytulu zarzadu nieruchomos$cia wspolng i media, strona powodowa ustalila w
sposo6b nastepujacy: 309,65 z} zaliczki (bez funduszu remontowego) podzielona zostala na ilo$¢ dni w miesigcu tj. 28,
a nastepnie pomnozona przez 13 dni, co dalo kwote 143,76 zl, od ktdrej nastepnie zostala odjeta nadptata w kwocie
251,90 zk.

W piémie z dnia 9 kwietnia 2013r., ktoére zostalo doreczone pozwanej w dniu 22.04.2013r., zarzadca zawiadomil
pozwanag, ze po rozliczeniu wodomierzy za okres od 01 stycznia 2012r. do 31 grudnia 2012r. wystapila niedoplata w
kwocie 623,87 zl.

Odnoénie stanu licznikdw wodomierzy na dzien 31 grudnia 2011r. strona powodowa w piSmie zawiadamiajacym

pozwana wskazala nastepujacy odczyt koncowy licznikéw: 610 m® wody zimnej i 700 m? wody cieplej.
Dowéd:

- rozliczenie wlasciciela k. 112,

- rozliczenie kosztow ogrzewania c.o. k. 113,

- pismo strony powodowej z dnia 21.03.2013r. k. 80-84,

- zawiadomienie z dnia 09.04.2013r. wraz z dowodem doreczenia k. 171-172,,

Nastepnie, w piémie z dnia 17 kwietnia 2013r., doreczonym w dniu 22 kwietnia 2013r., zawiadomiono pozwana, ze
wystapila niedoplata z tytutu rozliczenia rocznego cieplej wody w okresie od 1 stycznia 2012r. do 31 grudnia 2012r.
w kwocie 143,12 zl.

Nalezno$é z tytulu funduszu remontowego za miesigc luty 2013r. wobec zbycia przez pozwang w dniu 13 lutego
2013r. lokalu ustalono w sposob nastepujacy: 41,52 zl zaliczki podzielono na ilo§¢ dni w miesigcu tj. 28, a nastepnie
pomnozono przez 13 dni, co dalo kwote 19,27 zl.

Strona pozwana w skierowanym dnia 9 kwietnia 2013r. do pozwanej zawiadomieniu wskazala, Ze za okres od 1 stycznia
2013r. do 12 lutego 2013r. wykazano niedoplate z tytutu rozliczenia wodomierzy w kwocie 41,70 zl. Stan licznikow na

dzien 12 lutego 2013r. zarzadca okreslil na 617 m3 wody zimnej i 704 m? wody cieple;.
Dowod:

- zawiadomienie z dnia 17.04.2013r. k. 173,

- zawiadomienie z dnia 09.04.2013r. k. 174,

-dowdd doreczenia k.175,

- pismo procesowe z dnia 21.03.2013r. k. 80-84,

Pozwana nie dokonala zadnych wplat na poczet nalezno$ci z tytutu zaliczek na fundusz remontowy za okres od grudnia
2011r. do lutego 2013r.

Na poczet zadluzenia lokalu dokonane zostaly w dniu 14.09.2012r. i 19.10.2012r. 3 wplaty w kwotach po 301,85 zl,
ktore zostaly zaksiegowane na poczet nalezno$ci za miesiace lipiec, sierpien i wrzesien 2012r.



Bezsporne, a nadto dowdéd :
- wyciag z rachunku k. 104-105,
- pismo z dnia 21.03.2013r. k. 80-83,

W dniu 16 marca 2004r. uchwalg nr 7/2004 strona powodowa zatwierdzila regulamin ustalania zaliczek i rozliczenia
kosztow zuzycia wody zimnej i odprowadzonych Sciekéw. Do ustalania zaliczek i rozliczania kosztow zuzycia zimnej
wody i odprowadzonych $ciekow zobowigzano zarzadce — Towarzystwo Budownictwa (...) Sp. z 0.0.

Rozliczenie kosztow zuzytej energii cieplnej wg podzielnikow zostalo powierzone przez strone powodowa firmie (...)
w dniu 4 listopada 2004r. na dwa okresy rozliczeniowe.

0Od 20 marca 2006r. do grudnia 2009r. rozliczeniem mediéw tj. energii cieplnej — centralnego ogrzewania i podgrzania
wody oraz dostawy zimnej wody i odprowadzania $ciekdw powierzono zarzadcy — Towarzystwu Budownictwa (...)
Sp. z 0.0. we W..

Dowéd:

- uchwala nr 7/2004 z dnia 16.03.2004r. wraz z regulaminem nr 3 dotyczacym ustalania zaliczek i rozliczania zuzycia
zimnej wody i odprowadzonych $ciekéw k. 180-181,

- uchwala nr 8/2004 z dnia 04.11.2004r. k. 182,
- uchwala nr 7/2006 z dnia 20.03.2006r. k. 183,

Zgodnie z obowigzujacym ,Regulaminem nr 3 ustalania zaliczek i rozliczania kosztow zuzycia zimnej wody i
odprowadzonych $ciekow dla nieruchomosci calkowicie opomiarowanej, wyposazonej w miejska sie¢ wodno —
kanalizacyjna”, wodomierz zainstalowany w lokalu jest wlasno$cia wlasciciela lokalu. W celu zmniejszenia zuzycia
wody w budynku nalezy bezwzglednie utrzymywac urzadzenia odbiorcze w nalezytym stanie technicznym. Awarie na
instalacjach wodnych nalezy natychmiast zglasza¢ zarzadcy. Wszelkie awarie na urzadzeniach odbiorczych winny by¢
natychmiast usuwane.

W czasie, gdy w grudniu 2009r. (...) Sp. z o0.0. przejela zarzad u strony powodowej, wszystkie lokale byly
opomiarowane, za$ nowy zarzadca otrzymal od poprzednika rozliczenia ze stanem na koniec listopada 2009r., w
tym dotyczace spornego lokalu. Protokot legalizacji wodomierzy w przedmiotowym lokalu nie zostal (...) Sp. z o.o.
przekazany.

Wiasciciele lokali sami dokonuja wymiany wodomierzy na wlasny koszt i samodzielnie decyduja, kiedy to czynia.
Nastepnie fakt wymiany zglaszaja u strony powodowej i ustalany jest termin plombowania wodomierzy.

Po dokonaniu plombowania spisywany jest protokoél z wpisanym numerem wodomierza i numerami plomb, data
rozpoczecia rozliczen, wpisania do ewidencji i terminem kolejnej legalizacji. Przedmiotowy protokot doreczany jest
wlascicielowi.

Na zebraniach wspolnoty zarzadca przypomina o kolejnych terminach legalizacji.

G. M. bedaca pracownikiem zarzadcy przekazywala pozwanej, ze konieczna jest wymiana wodomierzy. Pozwana
twierdzila, ze w lokalu nie ma licznikow.

Dowéd :

- regulamin nr 3 (zalacznik do uchwaly nr 7/2004 z dnia 16.03.2004r. k. 180-181,



- zeznania $wiadka G. M., protokol rozprawy z dnia 19 grudnia 2013r., czas nagrania od 00:37 do 00:48,
Wszystkie lokale u strony powodowej sa opomiarowane. We wspolnocie jest ok. 67 lokali.

Jesli chodzi czesci wspolne, to stawki ustalane sa na podstawie uchwal podjetych przez wspdlnote zgodnie z planem
gospodarczym i zuzyciem za lata poprzednie.

Oplaty za wywo6z $mieci liczone sg od osoby, najpierw ustalane sa zaliczki, a potem dokonywane sa rozliczenia roczne.

Zaliczka za wode wyliczana jest na podstawie $redniego zuzycia lokalu podawanego przez wlasciciela lub na podstawie
$rednich kosztow dla danego lokalu (tzw. ,odczyty szacunkowe”).

W lokalu pozwanej jest woda ciepla i zimna i zaliczka ustalana jest na podstawie Sredniego zuzycia z okresu
rozliczeniowego przemnozonego przez cene MPWiK.

Jesli chodzi o centralne ogrzewanie, jest to tzw. ,cieplo miejskie”. Wspoélnota okresla moc zamoéwiona biorac pod
uwage lata wczesniejsze i na tej podstawie wystawiane sa faktury, ktore pokazuja ile zostalo dostarczone i ta warto$c

jest nastepnie dzielona przez m> powierzchni wszystkich mieszkan i tak jest ustalona stawka podgrzania 1 m? i
mnozona przez metraz danego lokalu.

Rozliczaniem centralnego ogrzewania zajmuje sie firma zewnetrzna, ktéra raz w roku drukuje réwniez powiadomienia
dla wlaScicieli, a dostarczeniem zajmuje sie zarzadca.

Rozliczenia zuzycia wody dokonywane sa pod koniec kazdego roku, w tozsamym terminie rozlicza sie réwniez zuzycie
energii elektryczne;j.

Dowéd:
- zeznania §wiadka G. M., protokoél rozprawy z dnia 19 grudnia 2013r., czas nagrania 00: 11 do 00:22,

Wielokrotnie pracownicy zarzadcy nie mogli dostaé sie do lokalu pozwanej by dokonaé odczytu licznikdéw; nikt nie
otwieral drzwi, mimo iz slychaé bylo, ze kto$ sie w lokalu znajduje. Pracownicy przychodzili réwniez w dni wolne od
pracy, jednakze bezskutecznie.

Sasiedzi informowali zarzadce w czasie zebran wspolnoty, ze w mieszkaniu tym pojawiaja sie rozne obce osoby, ze
odbywaja sie tam libacje alkoholowe.

Wobec powstalych utrudnien w odczytywaniu stanu licznikow w przedmiotowym lokalu, zarzadca przyjmowal
warto$ci szacunkowego zuzycia wody.

Przebywajacy w przedmiotowym lokalu W. K. (1) podal jednorazowo telefonicznie odczyt licznikow wody.

Pismem z dnia 29 marca 2013r. D. M. (1) przekazala zarzadcy informacje, iz jest nowym wiascicielem przedmiotowego

lokalu i podala stan licznikéw na dzier sporzadzenia pisma: woda zimna - 617 m3, woda ciepla 704 m®.

Zarzadcaw dniu 13 maja 2013r. zwrocil sie do D. M. (1) o podanie stanu licznikow na dzien 31 maja 2013r. W informacji

o stanie licznikéw wskazano odczyt licznika wody zimnej na 622 m?, oraz wody cieplej 707 m3. Poczyniono adnotacje,
ze liczniki sa nieoplombowane.

Pracownik zarzadcy - M. G. w dniu 10 czerwca 2013r. dokonata osobiscie w przedmiotowym lokalu plombowania
liczniko6w wody zimnej i cieplej, spisujac z powyzszych czynnoéci protokot oraz dokonala sprawdzenia odczytow
licznikéw. Uznala, ze odczyt na nich jest troche wyzszy, narastajacy w stosunku do poprzednich posiadanych przez
zarzadce. Nie dokonano tego dnia wymiany licznikéw na nowe.



Zarzadca dokonat sprawdzenia odczytu tego licznika z ogbdlnym zuzyciem wody calej wspolnoty, na podstawie
dokonanych przez M. G. czynnosci.

Strona powodowa nie stwierdzila zadnych awarii sieci wodociagowej na obszarze obejmujacym zakres osiedla.

W dokonywanych naliczeniach odno$nie lokalu pozwanej zarzadca bral pod uwage od 2009 do pazdziernika 2011r.
jedna osobe, a od listopada 2011r. do kwietnia 2012r. dwie osoby, gdyz w listopadzie 2011r. zostat zgloszony fakt
zamieszkiwania dwoch osob.

Od maja 2012r. naliczenr dokonywano ponownie dla jednej osoby, gdyz zglosila to pozwana.

Dowod:

- zeznania $wiadka G. M., protokol rozprawy z dnia 19 grudnia 2013r., czas nagrania 00:25 do 00:31, 01:28 do 01:35,
- zeznania $wiadka M. G. k. 212-213,

- protokot z dnia 10.06.2013r. wraz ze zdjeciem k. 178-179,

- pismo D. M. (1) z dnia 29.03.2013r. k. 176-177,

- zeznania $wiadka M. G. k. 212-213,

- zeznania §wiadka D. M. (1), protokoél rozprawy z dnia 1 lipca 2014r., czas nagrania od 00:00 do 00:12,

Komisyjnie, z udzialem przedstawicieli Gminy i MPWiK zarzadca dokonal sprawdzenia do jakich lokali jest pobierana
woda z gléwnego licznika. Ustalono, iz korzystajg z niego wylgcznie lokale mieszkalne, oraz 1 lokal uzytkowy ktory
rozlicza sie oddzielnie i jest on uwzgledniany w fakturach.

Jest jeszcze jeden licznik wody bedacy wlasno$cia firmy sprzatajacej, ktéra podaje jego wskazania i o tg kwote sa
pomniejszane ogdlnie wygenerowane koszty. Firma sprzatajaca dokonuje samodzielnie oplat za zuzytg przez siebie
wode.

Pozostale koszty zwracane sg wlascicielom proporcjonalnie do wykazanego zuzycia wody.

Jezeli wodomierz glowny wskazuje réznice w zuzyciu iloSci wody w stosunku do wskazan wodomierzy zainstalowanych
w lokalach, roznica (nadwyzka lub niedobér) zuzytej wody i odprowadzonych Sciekéw zostanie rozliczona
przez zarzadce lub dostawce procentowo, proporcjonalnie do iloéci zuzytej wody wykazanej przez wodomierze
indywidualnie w lokalach.

Umowa na dostawe wody zawarta jest miedzy MPWiK a strona powodowa.
Dowdéd:

- regulamin nr 3 ustalania zaliczek i rozliczania kosztéw zuzycia zimnej wody i odprowadzonych Sciekéw dla
nieruchomoéci (...) k. 180v-181;

- zeznania §wiadka G. M., protokol rozprawy z dnia 19 grudnia 2013r., czas nagrania 00:48 do 01:05;

Powiadomienia o powstalych nadplatach zarzadca wysylat listem zwyklym, za§ o niedoplatach listem poleconym.
Korespondencja dotyczaca przedmiotowego lokalu byla wysylana na adres pozwanej przy ul. (...) we W., jak rowniez
pozostawiana w skrzynce pocztowej przynaleznej do lokalu przy ul. (...).

Pozwana nie uczestniczyla w zebraniach wspdlnoty, lecz co najmniej trzy razy kontaktowala sie z pracownikiem
zarzadcy G. M. uzgadniajac wysoko$¢ zadluzenia.



Pozwana zglosila rowniez w siedzibie zarzadcy wniosek o umorzenie naleznosci z tytulu rozliczenia wody, ktory nie
zostal uwzgledniony.

Dowéd:
- zeznania $wiadka G. M., protokoél rozprawy z dnia 19 grudnia 2013r., czas nagrania 00: 11 do 00:17, 00: 22 do 00:25;

Pismem z dnia 20 marca 2013r. wezwano pozwana do zaplaty zalegltych oplat z tytulu wydatkéw ponoszonych na
utrzymanie lokalu — nieruchomos$ci wspoélnej wg stanu za okres od 01.06.2012r. do 12.02.2012r. w kwocie 349,95 zl
za fundusz remontowy i 3.137,41 zl (zaliczka i media 2.977,44 zl, odsetki od dnia 21.03.2013r. 159,97 z}).

Dowéd:
- wezwanie do zaplaty z dnia 20.03.2013r. k. 130,

Pozwana ma 41 lat, jest osoba bezrobotna zarejestrowana w Powiatowym Urzedzie Pracy od 13 maja 2004r. do chwili
obecnej bez prawa do zasilku.

Podejmowala kursy przygotowujace do zawodu w 2009r. Pracy nie podjela z uwagi na brak ofert.

Z wyksztalcenia jest technologiem zywienia (posiada wyksztalcenie §rednie zawodowe), w swoim zawodzie nigdy nie
pracowala.

Aktualnie pozwana utrzymuje sie z dochodu uzyskanego z podejmowanych prac dorywczych (m.in. sprzgtanie),
miesiecznie jest to kwota od 300-600 zl.

Pozwana uzyskuje takze regularnie §wiadczenia alimentacyjne na kazde z dzieci w lacznej miesiecznej wysoko$ci 600
z}. Otrzymuje zasilek rodzinny na dzieci w lacznej kwocie 282 zl. W ostatnich dwdch latach nie korzystala z zasitkow
celowych.

Przyznano jej takze dodatek mieszkaniowy, ktory aktualnie wynosi 422 z} do lipca 2014r.

Pozwana samotnie wychowuje dwojke dzieci (orzeczenie rozwodowe zapadlo w 2007r.). Syn pozwanej jest pelnoletni,
lecz w dalszym kontynuuje nauke, za$ mlodsza corka ma 14 lat i uczeszcza do gimnazjum.

Obecnie pozwana wraz z dzieémi zamieszkuje pod adresem wskazanym w pozwie. Jest to spdldzielcze wlasnosciowe
prawo do lokalu przystlugujace wylgcznie jej. Nie ma zalegloSci z tytulu oplat za korzystanie z tego lokalu, media za
lokal réwniez oplacane sg regularnie.

Pozwana nie posiada samochodu ani tez innych cennych ruchomosci.

Pozwana nie ma zadnych zobowiagzan kredytowych.

Byly malzonek pomaga pozwanej w utrzymaniu starszego dziecka dokonujac zakupu odziezy.

Pozwana pomaga sasiadce w pracach na ogrédkach dzialkowych, a ona w zamian za to daje pozwanej warzywa.

Cérka pozwanej w 2014r. miala w szkole dofinansowanie z tytulu obiadéw. Coérka pozwanej ma problemy z
kregostupem. Powinna odbywac raz w tygodniu rehabilitacje by zapobiec poglebieniu stwierdzonej skoliozy. Korzysta
ona z rehabilitacji w prywatnym o$rodku, z tego tytulu byly malzonek reguluje tygodniowo kwote 70 zl, ktéra stanowi
koszt pojedynczego zabiegu rehabilitacyjnego.

Dowéd:

- przestuchanie pozwanej J. S., protokél rozprawy z dnia 1 lipca 2014r., czas nagrania od 00:13 do 00:55,



- zaswiadczenie z dnia 10.07.2012r.k. 66,

- decyzja nr (...) z dnia 18.07.2012r. k. 67,

- wymiar oplat k. 68,

- zaswiadczenie z dnia 31.10.2012r. k. 69-70,

- wyrok Sadu Okregowego we Wroclawiu Wydzialu XIII Cywilnego Rodzinnego z dnia 9.02.2007r. sygn. akt XIIT RC
1301/06.

Sad zwazyl co nastepuje:

Powodztwo w przewazajacej czeSci podlegalo oddaleniu.

Ostatecznie, strona powodowa dochodzita od pozwanej zaplaty naleznosci z tytutu kosztéw zarzadu nieruchomoscia
wspoblng, oplat na fundusz remontowy oraz oplat eksploatacyjnych dla lokalu polozonego we W. przy ul. (...) za okres od
grudnia 2011r. do 12 lutego 2013r. w lacznej kwocie 10.594,24 zl wraz z odsetkami ustawowymi od kwot nastepujacych:
41,52 7} od dnia 11.12.2011r. do dnia zaplaty, 41,52 zt od dnia 11.01.2012r. do dnia zaplaty, 41,52 zt od dnia 11.02.2012r.
do dnia zaplaty, 41,52 zl od dnia 11.03.2012r. do dnia zaplaty, 41,52 zt od dnia 11.04.2012r. do dnia zaplaty, 41,52 zl
od dnia 11.05.2012r. do dnia zaplaty, 365,19 zt od dnia 11.12.2011r. do dnia zaplaty, 365,19 zt od dnia 11.01.2012r. do
dnia zaplaty, 365,19 zl od dnia 11.02.2012r. do dnia zaplaty, 5.469,64 zt od dnia 11.03.2012r. do dnia zaplaty, 375,63
z} od dnia 11.04.2012r. do dnia zaplaty, 298,81 zl od dnia 11.05.2012r. do dnia zaplaty, 153,11 zt od dnia 11.06.2012r.
do dnia zaplaty, 301,85 zl od dnia 11.10.2012r. do dnia zaplaty, 301,85 zt od dnia 11.11.2012r. do dnia zaplaty, 301,85
z} od dnia 11.12.2012r. do dnia zaplaty, 309,65 zt od dnia 11.01.2013r. do dnia zaptaty, 390,02 zt od dnia 11.02.2013r.
do dnia zaplaty, 41,52 zl od dnia 11.06.2012r. do dnia zaplaty, 41,52 zl od dnia 11.07.2012r. do dnia zaplaty, 41,52 zl
od dnia 11.08.2012r. do dnia zaplaty, 41,52 zl od dnia 11.09.2012r. do dnia zaplaty, 41,52 z} od dnia 11.10.2012r. do
dnia zaplaty, 41,52 zt od dnia 11.11.2012r. do dnia zaptaty, 41,52 zt od dnia 11.12.2012r. do dnia zaplaty, 41,52 zt od
dnia 11.01.2013r. do dnia zaplaty, 19,27 zl od dnia 11.02.2013r. do dnia zaplaty, 808,69 zl od dnia 30.04.2013r. do
dnia zaplaty.

Ustalajac stan faktyczny Sad oparl sie na dowodach z dokumentéw zlozonych przez strony, przede wszystkim uchwat
podjetych przez powodowa Wspolnote, kierowanych do pozwanej wezwan do zaplaty, zawiadomien o wymiarze oplat,
a takze z przesluchania pozwanej oraz zeznaniach swiadka D. M. (1) oraz §wiadkow G. M., M. G. w zakresie w jakim
pokrywaly sie one z zeznaniami §wiadka D. M. (1) oraz w czeSci w jakiej Swiadkowie zeznawali o przyjetych u strony
powodowej metodach rozliczen, zasadach zaliczkowania.

W pierwszym rzedzie wskazaé¢ nalezy, iz prawo wlasnoSci lokalu polozonego we W. przy ul. (...) w wysoko$ci V2
przystugiwalo ojcu pozwanej J. J. K., ktory zmart w dniu 25 pazdziernika 2006r. Do dnia 1 czerwca 2012r. pozostaly
udzial (w wysoko$ci V2) w prawie wlasnos$ci przedmiotowego lokalu przystugiwat stryjowi pozwanej — a pozwanemu
w sprawie M. K., ktorego zgon nastapil w toku procesu tj. w dniu 1 czerwca 2012r. Spadek po J. K. z dobrodziejstwem
inwentarza nabyla w calo$ci jego corka a pozwana w niniejszej sprawie — J. S., ktora to przyjela takze spadek z
dobrodziejstwem inwentarza po zmarlym stryju M. K..

Wobec czego bezspornym bylo, iz pozwana J. S. w okresie objetym zadaniem tj. od grudnia 2011r. az do dnia 12
lutego 2013r. (kiedy to nastgpilo przeniesienie wlasnosci lokalu na rzecz D. M. (1)) byla wlascicielem (poczatkowo
wspoétwlascicielem) lokalu mieszkalnego polozonego we W. przy ul. (...). Pozwana nie kwestionowala istnienia
obowigzku uiszczania oplat na rzecz Wspdlnoty (nie twierdzila, ze sporna nalezno$c zostala przez nia zaplacona).
Spor sprowadzal sie przede wszystkim do ustalenia prawidlowosci naliczonych przez strone powodowa naleznosci,
albowiem pozwana w sprzeciwie od nakazu zaplaty zarzucila nieudowodnienie wysoko$ci roszczenia podajac, ze
strona powodowa nie wykazala w jaki sposob naliczyla zaliczke za miesiac marzec 2012r. 5.469,64 zl oraz z jakiego
tytulu zostala naliczona, nadto podnosila iz jest to kwota znacznie wygdérowana. Poza tym pozwana zarzucila, ze



strona powodowa nie udowodnila roszczenia w zakresie kosztow centralnego ogrzewania, bowiem nie przedlozyta
obowigzujacego we wspdlnocie regulaminu rozliczen ciepla wymaganego przepisami ustawy z dnia 10 kwietnia 1997r.
— Prawo energetyczne, z ktérego wynikalaby przyjeta metoda rozliczen centralnego ogrzewania.

Podstawa prawna dochodzenia przez strone powodowa zaplaty naleznoSci od pozwanej sg przepisy art. 13 ust.
1, art. 14 i 15 ust. 1 ustawy o wiasno$ci lokali. Zgodnie z art. 13 ust. 1 tej ustawy, wlasciciel ponosi wydatki
zwigzane z utrzymaniem jego lokalu, jest obowigzany utrzymywaé swdj lokal w nalezytym stanie, przestrzegaé
porzadku domowego, uczestniczyé w kosztach zarzadu zwigzanych z utrzymaniem nieruchomosci wspoélnej, korzystaé
z niej w sposob nie utrudniajacy korzystania przez innych wspoélwlascicieli oraz wspoldziala¢ z nimi w ochronie
wspolnego dobra. W mysl art. 12 ust. 2 u.w.l. pozytki i inne przychody z nieruchomosci wspdlnej stuza pokrywaniu
wydatkow zwiazanych z jej utrzymaniem, a w czeéci przekraczajacej te potrzeby przypadaja wlascicielom lokali
w stosunku do ich udzialéw. W takim samym stosunku wtasciciele lokali ponosza wydatki i ciezary zwiazane z
utrzymaniem nieruchomos$ci wspolnej w cze$ci nie znajdujacej pokrycia w pozytkach i innych przychodach ze wspélnej
nieruchomosci. Kazdy wlasciciel lokalu zostaje zobowigzany do ponoszenia cze$ci tych wydatkéw - proporcjonalnej
do swojego udzialu we wspodlwlasnoéci (w nieruchomosci wspdlnej).

W ocenie Sadu nie ma zadnych watpliwo$ci, Ze pozwana jako wiasciciel lokalu mieszkalnego zobowiazana byla do
uiszczania nalezno$ci zwiazanych z oplatami eksploatacyjnymi oraz funduszem remontowym, ktoérego to obowiazku
pozwana zresztg nie kwestionowala. Obowigzek taki wynika bezposrednio z art. 13 ustawy o wlasno$ci lokali i istnieje
niezaleznie od tego, czy pozwana mieszka w przedmiotowym lokalu, czy tez nie (jak to mialo miejsce w niniejszej
sprawie).

Do kosztow zarzadu nieruchomo$cia wspo6lng, ktore obcigza¢ beda wlascicieli lokali - kazdego w odpowiedniej
ulamkowej czeéci - zalicza sie, zgodnie z art. 14 u.w.L.:

1) wydatki na remonty i biezaca konserwacje,

2) oplaty za dostawe energii elektrycznej i cieplnej, gazu i wody, w czeSci dotyczgcej nieruchomosci wspolnej, oraz
oplaty za antene zbiorczg i winde,

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

4) wydatki na utrzymanie porzadku i czysto$ci,
5) wynagrodzenie czlonkéw zarzadu lub zarzadcy.

Te rodzaje kosztéw zostaly w art. 14 u.w.l. wymienione jedynie przykladowo; podkresli¢ nalezy, ze do obowiazkow
wlascicieli lokali nalezy, zgodnie z art. 12 ust. 2 u.w.l., ponoszenie wszelkich wydatkow i ciezaréw zwigzanych z
utrzymaniem nieruchomo$ci wspodlnej. Zatem do kosztoéw zarzadu nieruchomoscia wspélna zaliczane beda takze
wydatki na inne cele, ktore nie zostaly wymienione w art. 14 u.w.l. - je$li sa one zwigzane z utrzymaniem nieruchomosci
wspolne;j.

Oproécz praw i obowigzkéw, o ktorych byla mowa dotychczas, do praw i obowigzkow wiascicieli lokali naleza
uczestniczenie w kosztach zarzadu nieruchomo$cia wsp6lna, polegajace na wplacaniu comiesiecznych zaliczek na
poczet zarzadu nieruchomos$cia wspélng (art. 15 u.w.l.). Na pokrycie tych kosztow, zgodnie z art. 15 ust. 1 u.w.l,,
wlaéciciele lokali uiszczaja zaliczki w formie biezacych oplat, platne z goéry do 10 dnia kazdego miesigca. Wysokos§é
miesiecznej zaliczki moze byé rozna i albo wynika wprost z uchwaly wtascicieli lokali, albo z innych decyzji wspdlnoty
podejmowanych na podstawie art. 30 ust. 2 pkt 1 u.w.l. - z przewidywanych, ogoélnych rocznych kosztow zarzadu
nieruchomo$cig wspolna, przyjetych w uchwale wlascicieli o rocznym planie gospodarczym zarzadu nieruchomoscia
wspo6lna i z przypadajacych na poszczego6lnych wlascicieli lokali rocznych oplat na pokrycie tych kosztow.



Podobnie jak art. 13 ust. 1 u.w.l. naklada na wlascicieli lokali obowiazek utrzymania swojej wlasnoéci, tak art. 15 ust. 1
u.w.l. naklada na wszystkich bez wyjatku wlascicieli lokali obowiazek uiszczania zaliczek na pokrycie kosztow zarzadu
nieruchomos$cia wsp6lna. Poniewaz zaliczka stanowi jedynie spos6b pokrywania kosztow zarzadu, przeto jej wysoko$¢
powinna zosta¢ okreslona na podstawie dotychczasowych wydatkow na ten cel, a zatem musi by¢ ona bezpoérednia
funkcja tych kosztow (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 20 czerwca 1997 r. IT CKN 226/97).

Konstrukcja art. 15 ust. 1 ustawy o wlasno$ci lokali uniemozliwia podjecie przez wlascicieli lokali uchwaly o nieptaceniu
zaliczek albo podjecie uchwaly, ze beda one placone w innych okresach, np. co pdt roku, co kwartat itp. Nie dopuszcza
tez wyjatkow w kwestii terminu uiszczania zaliczek. Decyzji wlascicieli lokali podlegaja natomiast: sposdb ustalania
i wysoko$¢ zaliczek. Sa to przy tym decyzje, ktére moga by¢ podejmowane tylko przez wilascicieli lokali, gdyz —
zgodnie z art. 22 ust. 3 pkt 3 u.w.l. — nalezg one do czynnoSci przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu. Wysoko$éé
miesiecznej zaliczki moze byé rézna i albo wynika wprost z uchwaly wtascicieli lokali, albo z innych decyzji wspdlnoty
podejmowanych w oparciu o art. 30 ust. 2 pkt 1 u.w.l. — z przewidywanych, ogélnych rocznych kosztéw zarzadu
nieruchomoscia wspolng, przyjetych w uchwale wlascicieli o rocznym planie gospodarczym zarzadu nieruchomoscig
wspolna i z przypadajacych na poszczegolnych wlascicieli lokali rocznych oplat na pokrycie tych kosztow. Jednak
obowiazek uiszczania zaliczki na pokrycie kosztoéw zarzadu nieruchomoscia wspo6lng istnieje niezaleznie od tego, czy
wysoko$¢ zaliczki zostala ustalona, a wiec wlasciciele lokali maja w terminie placi¢ zaliczki nawet wtedy, gdyby nikt
nie ustalil ich wysokoSci - nalezy domniemywaé, ze w takim przypadku ustalaliby ich wysoko$¢ wedlug wlasnego
uznania, natomiast ewentualne nadwyzki lub niedobory rozliczone by¢ powinny po zakonczeniu roku kalendarzowego
(por. komentarz do art. 13, 14, 15 ustawy o wlasnosci lokali Ewy Bonczak — Kucharczyk ). Nie mozna zwolnié cze$ci
wladcicieli lokali z tego obowigzku ani nie moga oni wyzby¢ sie tego obowiazku w inny sposéb. Nie mozna tego
zmieni¢ takze umowa wszystkich wlascicieli lokali zawarta w formie aktu notarialnego na podstawie art. 18 ust. 1
u.w.l., gdyz zgodnie z art. 18 ust. 3 u.w.l. umowa taka moze wylaczy¢ stosowanie postanowien jedynie rozdziatu 4 u.w.l.
(dotyczacego zarzadu nieruchomos$cia wsp6lng), natomiast postanowienia obowigzku oplacania zaliczek umieszczone
sa w rozdziale 2 u.w.l., regulujacym prawa i obowigzki wlascicieli lokali.

Przekladajac powyzsze rozwazania na grunt niniejszej sprawy w pierwszym rzedzie wskaza¢ nalezy, iz watpliwo$ci
nie budzilo to, ze corocznie byt uchwalany przez wlascicieli lokali plan gospodarczy tworzonej przez nich wspdlnoty
mieszkaniowej, okreSlajacy wysoko§¢ zaliczek na poczet kosztéw zarzadu nieruchomo$cia wspélna oraz optat
na fundusz remontowy. Strona powodowa jako dowdd wysoko$ci naliczanych pozwanej w tym zakresie oplat
przedstawila protokdél z dnia 21.03.2011r. z zebrania Wspoélnoty Mieszkaniowej wraz z uchwala nr 4/2011 o przyjeciu
rocznego planu gospodarczego — planu zarzadzania nieruchomoscia wspélng i oplat — zaliczek na pokrycie kosztow

zarzadu w roku 2011, w ktorej zostala okreslona wysokoéci oplat za 1 m® powierzchni lokalu od dnia 01.04.2011r. na
kwote 2,22 z1/1 m® powierzchni, w tym eksploatacje 1,47 z1/1 m®, konserwacje 01,7 zt/1 m®, wynagrodzenie zarzadcy

0,58 z}/1 m*. Ponadto powoédka dolaczyla protokol z dnia 19.03.2012r. z zebrania Wspélnoty Mieszkaniowej wraz z
uchwala nr 4/2012 podjeta w sprawie przyjecia rocznego planu gospodarczego — planu zarzadzenia nieruchomoscia
wsp6lna i oplat — zaliczek na pokrycie kosztow zarzadu w roku 2012. W przedmiotowej uchwale okre$lono natomiast

kwote zaliczek od 01.04.2012r. na 2,33 z1/1 m®, w tym eksploatacja 1,53 zl, konserwacja 0,22 zl, wynagrodzenie

zarzadcy netto na 0,58 zi za 1 m>.

Powodka celem udowodnienia natomiast wysokos$ci oplat naleznych od wlascicieli z tytulu funduszu remontowego
przedstawila protokoét z dnia 04.10.2010r. wraz z uchwala nr 12/2010 w sprawie zmiany wysokoSci optat na fundusz

remontowy, na mocy ktérego wysoko$é zaliczki na ten fundusz od dnia 01.11.2010r. wynosila 1,50 z1 /m”® miesiecznie.

Odnoszac sie do obowigzku uiszczania zaliczek na fundusz remontowy tytulem wstepu podkresli¢ nalezy, ze zaden
za$ przepis u.w.l. nie naklada na wlascicieli lokali obowigzku dokonywania wplat na taki fundusz (cho¢ musza oni
pokry¢ koszt niezbednego remontu, jesli zostal on wykonany lub jest w danym czasie niezbedny). Wlasciciele lokali
moga sie jednak umoéwi¢ co do utworzenia takiego funduszu i uregulowania réznych kwestii zwigzanych z jego
funkcjonowaniem — przede wszystkim w drodze uchwaly. Jak wspomniano wcze$niej norma art. 14 pkt 1 ustawy



o wlasno$ci lokali, nie zawiera katalogu zamknietego kosztéw zarzadu nieruchomoscia wsp6lng i wlasciciele lokali
moga podjaé uchwale o jego rozszerzeniu, pod warunkiem jednak, ze uchwala ta ani nie narusza prawa, umowy
wlaécicieli lub zasad prawidlowego zarzadzania, ani w inny spos6b nie narusza intereséw poszczego6lnych wlascicieli.
Poniewaz wyodrebnienie funduszu remontowego nie jest obligatoryjne i zalezy od woli czlonkéw wspolnoty, wymaga
podjecia uchwaly, gdyz jest to czynnos$é przekraczajaca zakres zwykltego zarzadu (art. 22 ust. 3 pkt 3). Pozwana nie
zostala wylaczona od uiszczania oplat na fundusz remontowy, a w zwigzku z tym zobowigzana byta do uiszczania na
rzecz wspoélnoty w kwotach wynikajacych z przyjetych przez czlonkéw wspolnoty mieszkaniowej uchwal, ktérego to
obowigzku pozwana nie kwestionowala.

Oceniajac prawidlowos$¢ naliczenia dla lokalu pozwanej oplat dochodzonych pozwem nalezalo wskazaé, ze oplaty
z tytulu zarzadu nieruchomoscig wspolng oraz funduszu remontowego zostaly naliczone zgodnie z uchwaltami
Wspblnoty, o ktéorych mowa wyzej. Okolicznoé¢ ta wynika z poréwnania zawiadomien o wymiarze oplat z dnia
22.11.2011r. (k. 90), 16.02.2012r. (k. 91), 16.05.2012r. (k.92), 09.07.2012r. (k.109), 27.12.2012r. (k. 111) z uchwalami z
dnia 21.03.2011r., 19.03.2012r. Pozwana nie zaprzeczyla twierdzeniom strony powodowej w zakresie, w jakim strona
powodowa wskazywala, ze pozwana nie placila naleznych oplat z tytutu funduszu remontowego i wywozu nieczystosci
plynnych. Dlatego tez w Swietle art. 230 k.p.c. sg uznal ta okoliczno$é jako przyznana. Okoliczno$¢ ta jednak w $wietle
blednego wyliczenia przez strone powodowa wysokos$ci roszczenia w zakresie naleznoéci z tytulu oplaty za fundusz
remontowy za miesigc luty 2013r. nie miala znaczenia dla rozstrzygniecia sporu.

Zadanie zasadzenia nieuregulowanych przez pozwana w okresie od grudnia 2011r. do stycznia 2013r. oplat za fundusz
remontowy zasluguje na uwzglednienie w caloéci. Sad nie uwzglednil jedynie zadania zasadzenia czastkowej oplaty za
fundusz remontowy za miesigc luty 2013r. w kwocie 19,27 zl i dokonal ponownego jej przeliczenia zasadzajac z tego
tytulu kwote 17,80 zL. Wobec faktu, iz wlasno$é przedmiotowego lokalu zostala przeniesiona przez pozwana w dniu
13 lutego 2013r., istnieja podstawy do obciazenia pozwanej oplata za fundusz remontowy jedynie za okres 12 dni, nie
za$ jak uczynila to strona powodowa 13 dni. Sad uznal zatem zadanie strony powodowej za okres od grudnia 2011r.
do 12 lutego 2013r. z tytulu funduszu remontowego w przewazajacej czesci wyliczajac jego wysokosé na kwote taczng
599,08 71 (14 miesiecy x 41,52 zt + 17,80 z}).

W dalszej mierze pozwana (po sprecyzowaniu przez strone powodowa, co sklada sie na nalezno$¢ za miesigc marzec
2012r.) zarzucila, ze zostala obcigzona zbyt wysokimi kosztami w zakresie rocznego rozliczenia zuzycia wody w okresie
od stycznia 2011r. do grudnia 2011r. tj. w kwocie 5.012,76 zi. W tym miejscu stwierdzié nalezy, iz strona powodowa
nie sprostala ciezarowi dowodu w tym zakresie.

Bezspornym jest, iz w okresie od grudnia 2011r. do lipca 2012r. przedmiotowy lokal zajmowal W. K. (1). Sprawujaca
nad nieruchomo$cia zarzad spotka informowala pozwana, ze lokal nie jest wladciwe zabezpieczony, wobec czego w
mieszkaniu gromadza sie rézne osoby urzadzajac imprezy alkoholowe. Pozwana podnosila, iz zwiekszone zuzycie
wody dla jej lokalu moglo wynikaé z powyzszych okolicznoSci, co jednakze nie znalazlo odzwierciedlenia w zebranym
w sprawie materiale dowodowym.

Mimo powyzszego brak jest jednakze podstaw do obcigzania pozwanej kosztami wyréwnania za zuzycie wody w 2011r.
w kwocie 5.012,76 zt z innych wzgledéw. Ot6z, w zawiadomieniu o rozliczeniu wodomierzy za okres od 01.01.2011r.
do 31.12.2011r. (k.94) wskazany jest nastepujacy stan licznika w lazience: zimna woda na dzien 01.01.2011r. - 356

3, za$ na koniec grudnia 2011r. 535 m?, natomiast licznik cieplej wody 348 m? stan poczatkowy, 636 m? stan

konicowy. Po przeprowadzeniu postepowania dowodowego w niniejszej sprawie w dalszym ciggu nie jest wiadomym,
na jakiej podstawie strona powodowa przyjela stan licznikdw o powyzszych warto$ciach. Jak wynika bowiem z akt
sprawy, w szczeg6lnosSci przestuchania pracownikéw zarzadcy G. M. i M. G., w odniesieniu do przedmiotowego
lokalu wystepowaly trudnosci w spisaniu stanu licznikéw wodomierzy, bowiem nikt nie wpuszczal pracownikéw do

m

mieszkania w celu dokonania odczytu, zatem wszelkie zuzycie bylto dla tego lokalu okreslane szacunkowo. Swiadek
G. M. wskazywala natomiast, ze rozliczenia zuzycia wody dokonywane sa pod koniec kazdego roku. Sad nie dal wiary
zeznaniom $wiadka G. M. odnoé$nie faktu, iz stan licznikow na koniec 2011r. zarzadca otrzymal od W. K. (1), ktory
zajmowal lokal. Wedlug twierdzen tegoz Swiadka W. K. dzwonil we wezesniejszym terminie by podaé odczyt licznika;



Swiadek nie potrafila jednak sprecyzowac, kiedy dokladnie taki stan rzeczy mial miejsce i jaki to byt odczyt. Zdaniem
Swiadka odczyt ten zostal potwierdzony w momencie zmiany wlasciciela oraz w dniu 10 czerwea 2013r., gdy pracownik
zarzadcy M. G. dokonywala plombowania licznikow. Odczyt ten byl jak okreslita $wiadek ,,(...) troszeczke wyzszy.
Skoro byl narastajacy to mozna przyjaé, ze ten poprzedni byl prawidlowy”. Swiadek dodala takze, iz odno$nie spornego
lokalu, zaliczka ustalana na podstawie $redniego zuzycia z okresu rozliczeniowego przemnozonego przez cene MPWiK.

W tym miejscu wskazaé nalezy, iz Sad dal wiare zeznaniom $wiadka M. G. w przewazajacej czeSci. Otoz Swiadek ta
wskazywala, ze zajmuje sie odczytem licznikow wodomierzy w przedmiotowej wspoélnocie od pazdziernika 2012r. Jak
wynika z zeznan §wiadka, w czasie odczytow licznikow na koniec 2012r. byl problem by wej$¢ do spornego lokalu.
Informacje o planowanym terminie odczytu umieszczane byly na bramach wej$ciowych do klatek schodowych oraz
w kazdej ze skrzynek pocztowych znajdujacych sie na klatce. Swiadek zeznala, ze w celu dokonania odezytu licznikow
w spornym lokalu byla 2,3 razy w tygodniu przez okres ok. miesigca, jednakze nie przyniosto to oczekiwanego
rezultatu. M. G. zaznaczyla, iz w czerwcu 2013r. udalo sie jej dosta¢ do przedmiotowego lokalu, otworzyla jej D. M.
(1). Swiadek zeznata, ze w lokalu byly tego dnia nowe wodomierze, ktére zostaly przez niag oplombowane. Twierdzenia
tegoz $wiadka jakoby osoba znajdujaca sie w mieszkaniu wskazala, ze wymiany wodomierzy dokonala w styczniu
2013r. nie znalazl jednakze potwierdzenia w zeznaniach $wiadka D. M. (1). Swiadek ta podkreélala, iz nie dokonywata
samodzielnie wymiany licznikow wodomierzy.

Jak wynika z ustalen poczynionych przez Sad, odczyt po sprzedazy lokalu strona powodowa otrzymala od nowego
wlasciciela mieszkania — D. M. (1) w dniu 29 marca 2013r., co wynika jednoznacznie z pisma D. M. (1) sporzadzonego
w tym dniu oraz zeznan tegoz §wiadka. Swiadek G. M. nie potrafila natomiast wyjaénié, z jakiego powodu zatem odczyt
licznikéw wodomierzy wskazany w tym dniu, a zatem w terminie p6zniejszym, zostal przyjety przez strone powodowa
jako stan licznikéw na dzien 12 luty 2013r. Po okazaniu natomiast §wiadkowi rozliczenia zuzycia wodomierzy za
rok 2011, Swiadek wskazala, ze rozliczenia te dotycza nie tylko roku 2011, ale takze lat wcze$niejszych, moze nawet
jeszcze z lat kiedy TBS rozliczal przedmiotowe koszty. Swiadek dodata, ze wtedy réwniez nie bylo odezytow licznikow
wodomierzy, wobec czego bylo przyjmowane zuzycie szacunkowe. Jesli chodzi o sporny lokal — jak dodala swiadek G.

3, a zimnej 4 m®. Sad uznal, Ze nie polegaja na

M. — zaliczki byly sporzadzane w oparciu o zuzycie cieplej wody 2 m
prawdzie zeznania tegoz Swiadka odnoénie faktu, iz odczyt licznikbw wodomierzy na koniec 2012r. strona powodowa
otrzymala od D. M. (1), bowiem osoba ta wlascicielem lokalu stala sie dopiero w dniu 13 lutego 2013r., a nadto
przeczy to zeznaniom D. M. (1), ktéra wskazywala, ze pierwszego odczytu licznikéw dokonala w dniu 29 marca 2013r. i
przekazala go zarzadcy. D. M. (1) nadmienila, iz nie wie, jakie byto zuzycie wody od momentu wprowadzenia sie przez
nig do lokalu do dnia 29 marca 2013r. W ocenie Sadu zeznania tegoz $wiadka polegaja na prawdzie. Swiadek ten, ze
wzgledu na fakt, iz jest aktualnie wlaScicielem przedmiotowego lokalu, najlepiej pamieta okoliczno$ci towarzyszace
spisywaniu, czy tez odczytywaniu licznikéw w lokalu bedacym jego wlasno$cia. Natomiast co do zeznan $wiadka M. G.
w tym zakresie, zauwazy¢ nalezy, iz ze wzgledu na wielo$¢ lokali, w ktérych dokonywala odczytu licznikéw wodomierzy,

moze dokladnie nie pamietaé¢ wszelkich okoliczno$ci temu towarzyszacych.

Wobec tresci tak zlozonych zeznan §wiadkow nie sposob przyjaé, by strona powodowa wykazala, ze koncowy stan
liczniké6w wodomierzy wskazany w szczegoblnosci w rozliczeniu wodomierzy za 2011r. z dnia 27.02.2012r. byl zgodny
z rzeczywistym stanem i nie zostal wpisany w sposéb dowolny.

Jak wynika z przedlozonego przez strone powodowa czeSci regulaminu ustalania zaliczek i rozliczania kosztow
zuzycia zimnej wody i odprowadzonych Sciekéw dla nieruchomosci zatwierdzonego uchwala nr 7/2004 z dnia
16.03.2004r., iloéci pobranej dla nieruchomoéci zimnej wody i odprowadzonych Sciekdéw ustalane sg na podstawie
odczytow wodomierza gtéwnego budynku, dokonywanych przez pracownika dostawcy i zarzadce przy wspotudziale
mieszkancow. Koszt dostarczonej do nieruchomo$ci wody i odprowadzonych Sciekéw stanowi iloczyn zuzycia

wykazanego przez wodomierz gléwny na podstawie jego odczytéw (m?) x cena obowigzujaca w okresie pomiedzy
odczytami wodomierza gléwnego. Dla rozliczen zimnej wody i odprowadzonych Sciekéw przyjmuje sie n/w zasady:
jezeli iloéé zuzytej wody wykazana przez wodomierz glowny jest rowna iloéci wody wskazanej przez wodomierze
zainstalowane w lokalach wyposazonych w wodomierze zgodnie z ich wskazaniami. Jesli natomiast wodomierz gtéwny



wskazuje réznice w zuzyciu iloSci wody w stosunku do wskazan wodomierzy zainstalowanych w lokalach, réznica
(nadwyzka lub niedobor) zuzytej wody i odprowadzonych $ciekéw zostanie rozliczona przez zarzadce lub dostawce
procentowo, proporcjonalnie do iloéci zuzytej wody wykazanej przez wodomierze indywidualne w lokalach.

Wobec faktu, iz przedmiotowy regulamin zostal przedstawiony jedynie w cze$ci, zastosowanie go do wyliczenia
zaliczek za cieplg i zimna wode obciazajacych lokal pozwanej oraz rocznych rozliczenn nie moze mie¢ miejsca,
zwlaszcza iz strona powodowa przyjmowata dla lokalu pozwanej dane szacunkowego zuzycia ustalone w sposob sobie
tylko znany. Wskazaé nalezy, ze regulamin nie zawiera zadnych uregulowan odnosnie rozliczania zuzycia wody w
konkretnym lokalu w przypadku braku mozliwoéci dokonania odczytow.

Trzeba bowiem podkresli¢, ze postepowanie cywilne ma kontradyktoryjny charakter, za czym przemawia
bezposrednio przepis art. 232 k.p.c., ktéry naklada na strony obowigzek wskazywania dowodow dla stwierdzenia
faktow, z ktorych wywodza skutki prawne, co w pelni potwierdza regule z przepisu art. 6 k.c. konstytuujacego
sposob rozlozenia ciezaru dowodu. W szczegélnoéci nalezy jednak wskazac, ze oba wskazane przepisy oprocz
okreslenia obowigzku zglaszania dowodéw przez strony, wskazuja réwniez na to, ze strona ktora nie przytoczyla
wystarczajacych dowodéw na poparcie swych twierdzen ponosi ryzyko niekorzystnego dla siebie rozstrzygniecia,
o ile ciezar dowodu, co do tych okolicznoSci na niej spoczywal. Wskazaé nalezy réwniez, ze rzecza Sadu nie jest
poszukiwanie za strone dowodow przez nia wskazanych, majacych na celu udowodnienie jej twierdzen (por. wyrok
SN z dnia 17.12.1996r., OSN 1997, poz. 76). Tym samym nalezy stwierdzi¢, ze zgodnie z przepisem art. 232 k.p.c. oraz
jego materialnoprawnym odpowiednikiem, tj. przepisem art. 6 k.c. — ciezar udowodnienia faktu spoczywa na osobie,
ktobra z tego faktu wywodzi skutki prawne, co w konsekwencji oznacza, ze strona skladajac pozew powinna udowodnié
fakty, ktore w jej ocenie $wiadcza o zasadno$ci powddztwa, a udowodnienie to moze nastapi¢ przy pomocy wszelkich
srodkéw dowodowych przewidzianych przez kodeks postepowania cywilnego. Strona powodowa powinna byla wiec
wykaza¢ zasadno$é zgloszonego zadania w zakresie jego wysoko$ci. Ustawa o wlasno$ci lokali stanowi o obowigzku
wnoszenia oplat z tytulu kosztow zarzadu przez czlonkéw wspdlnoty i okreSla zasady, jakie nalezy stosowaé przy
ustalaniu wysokoSci oplat. Nalezy to oddzieli¢ od obowiazku strony wystepujacej w procesie udowodnienia wysokoéci
dochodzonego roszczenia, w sytuacji gdy druga strona takie roszczenie kwestionuje. Podkresli¢ bowiem trzeba, iz
to nie sama ustawa o wlasnos$ci lokali decyduje o zasadnoSci powodztwa. Przepisy prawa materialnego okreélaja
jedynie przestanki uzasadniajace roszczenie, w oparciu o ktére ustala sie okolicznoéci majace dla rozstrzygniecia
sprawy istotne znaczenie, ktore to stosownie do tresci art. 227 k.p.c. staja sie przedmiotem dowodu. Dowody za$ na
te okoliczno$ci winny by¢ wskazywane, jak to wyzej zauwazono, co do zasady przez strony, ktére wywodza z nich
skutki prawne. Do tego rodzaju okoliczno$ci zaé bez watpienia naleza okolicznosci wskazujace na wysoko$¢ roszczenia
zaroOwno w zakresie obcigzajacych pozwana rozliczen rocznych za zuzycie cieplej i zimnej wody dla lokalu, a tym
samym ustalonych miesiecznych zaliczek za zimna i ciepla wode.

Ustawa o wlasnos$ci lokali wskazuje w zasadzie wylacznie przestanki uzasadniajgce zadanie pozwu co do zasady.
Wykazujac taka okoliczno$é, z przepisow tej ustawy mozna wywie$é co do zasady obowiazek wlasciciela lokalu
ponoszenia wydatkow zwigzanych z utrzymaniem jego lokalu i obowigzek uczestniczenia w kosztach zarzadu
zwigzanych z utrzymaniem nieruchomos$ci wspoélnej (art. 13 ust. 1 ustawy o wlasnoSci lokali). Warunkiem
uwzglednienia roszczenia bylo jednakze wykazanie rowniez wysokosci tychze kosztow. Strona powodowa winna
udowodnié wysoko$¢ roszczenia, czemu jednakze nie uczynila zado$¢ w pelni. W oparciu o przedstawione przez
strone powodowa dowody Sad nie byl wladny zweryfikowaé poprawnosSci wyliczen nalezno$ci pozwanej wzgledem
powodowej Wspélnoty z tytulu zaliczek na zimng i ciepla wode oraz rocznych rozliczen zuzycia wody, nie znajac
rzeczywistego stanu licznikdbw wodomierzy w poszczegdlnych okresach, a to ze wzgledu na nieprzedstawienie przez
strone powodowa dowoddéw dla ich wykazania. W ocenie Sadu wszelkie wskazywane wyzej okoliczno$ci powodujg
konieczno$é oddalenia zadania strony powodowej w zakresie kwoty 5.012,76 zl z tytulu rozliczenia zuzycia wody za
rok 2011r.

Idac dalej, w ocenie Sadu niezasadnym byloby rowniez uznanie zatem zadania zasadzenia od pozwanej na rzecz strony
powodowej lacznej kwoty 808,69 zt z tytulu powstalych na koncie lokalu pozwanej niedoplat za zuzycie wody, na



ktora to kwote zlozyly sie nastepujace nalezno$ci: 623,87 zl z tytulu niedoplaty za zuzycie wody za 2012r., 143,12 z}
rozliczenie cieplej wody za 2012r. oraz 41,70 zl z tytulu rozliczenia wody za okres od 01.01.2013r. do 12.02.2013r.

Odnoszac sie do powyzszego wskaza¢ bowiem nalezy, iz w rozliczeniu z dnia 09 kwietnia 2013r., z ktérego wynika
kwota 623,87 zl, figuruje stan poczatkowy licznikow tozsamy jak w rozliczeniu z dnia 27 lutego 2012r., ktory tutejszy
Sad uznaje za nieudowodniony, co z kolei implikuje bezzasadno$¢é powddztwa réwniez w zakresie kwoty 623,87
z} jako wyliczonej na podstawie dowolnie wpisanych przez zarzadce odczytow wodomierzy. Ponadto jesli chodzi o
stan koncowy wskazan licznikdw, nie zostal on zgloszony zarzadcy przez D. M. (1) w momencie zawarcia umowy
przeniesienia wlasnosci tj. w dniu 13 lutego 2013r.; a tym bardziej na poczatku stycznia 2013r. (jak twierdzila $wiadek
G. M.); co z kolei przemawia za uznaniem, ze warto$¢ odnoszaca sie do stanu koncowego licznikow na koniec 2012r.
zostala rowniez wpisana przez zarzadce w sposob dowolny. Z tych tez przyczyn podlegalo rowniez oddaleniu zadanie
zasgdzenia kwoty 41,70 zl z tytutu rocznego rozliczenia wody cieplej w 2012r.

Ponadto takze zadanie strony powodowej wynikajace z niedoplaty z tytutu rozliczenia wody za okres od stycznia 2013r.
do 12 lutego 2013r. w kwocie 41,70 zl nalezy uzna¢é za nieuzasadnione, z tych samych przyczyn jak wyzej, a mianowicie
wobec faktu, iz stan poczatkowy i koncowy wskazan licznikow nie zostat przez strone powodowa udowodniony. Poza
tym Sad oddalit z tych samych wzgledéw powodztwo takze w zakresie kwoty 808,69 z1, na ktora to kwote zlozyly sie
nastepujace kwoty: 623,87 zt z tytulu rozliczenia wody za 2012r., 143,12 7l rozliczenie cieplej wody za 2012r., 41,70 z}
rozliczenie wody za okres od 01.01.2013r. do 12.02.2013r.

W ocenie Sadu podnoszona przez pozwana kwestia, czy liczniki w przedmiotowym lokalu w okresie obejmujacym
zadanie strony powodowej byly oplombowane, nie ma znaczenia dla podejmowanego rozstrzygniecia, bowiem
zgromadzony w sprawie material dowodowy nie daje podstaw do przyjecia, ze w okresie tym dokonany byl jakikolwiek
odczyt licznikbw wodomierzy, za$ strona powodowa przyjmowala wartoS$ci zuzycia szacunkowo.

W dalszej mierze odnie$¢ sie nalezy do zarzutu formulowanego przez pozwana jakoby strona powodowa nie
udowodnita przyjetej metody rozliczenia ciepla, a tym samym wysoko$ci zaliczek dotyczacych centralnego ogrzewania
dlalokalu, a to z tego powodu, ze nie przedlozyla regulaminu rozliczen ciepla, o ktérym mowa w art. 45a ust. 10 ustawy
— Prawo energetyczne.

W tym miejscu zaznaczenia wymaga, ze Swiadek G. M. w czasie swego przeshuchania wskazywala, ze jesli chodzi o
centralne ogrzewanie jest to ciepto miejskie. Wspolnota okresla moc zaméwiona biorac pod uwage lata wezeéniejsze i

na tej podstawie wystawiane sa faktury, co jest nastepnie dzielone przez m> powierzchni wspélnoty i tak jest ustalana

stawka podgrzania 1 m® i mnozona przez metry danego lokalu. Stanowi to ustalong dla lokalu zaliczke. U strony
powodowej rozliczeniem rocznych kosztéw zajmowala sie firma zewnetrzna.

W pierwszej kolejnoSci przychylié sie nalezy do czynionego przez pozwana zarzutu. Zwrocié¢ nalezy uwage, iz zgodnie
z art. 45a ust. 8 ustawy z dnia 10 kwietnia 1997 r. Prawo energetyczne (Dz.U.2012.1059 j.t.) koszty zakupu ciepla,
o ktérych mowa w ust. 2 (ciepla dostarczonego do budynku, w ktérym znajduja sie lokale mieszkalne i uzytkowe,
zamieszkate lub uzytkowane przez osoby niebedace odbiorcami), rozlicza sie w czeéci dotyczace;j:

1) ogrzewania, stosujac metody wykorzystujace:
a) dla lokali mieszkalnych i uzytkowych:
- wskazania cieplomierzy,

- wskazania urzadzen wskaznikowych, niebedacych przyrzadami pomiarowymi w rozumieniu przepiséw
metrologicznych, wprowadzonych do obrotu na zasadach i w trybie okre§lonych w przepisach o systemie oceny
zgodnoéci,

- powierzchnie lub kubature tych lokali,



b) dla wspoélnych czeéci 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.

Odno$nie do przygotowania cieplej wody uzytkowej dostarczonej centralnie przez instalacje w budynku
wielolokalowym, stosujgc metody wykorzystujace:

a) wskazania wodomierz cieplej wody w lokalach,
b) liczbe os6b zamieszkalych stale w lokalu (art. 45a ust. 8 pkt 2).

W art. 48a ust. 9 Prawa energetycznego okre$§lono natomiast podmiot zobowigzany do wyboru jednej z metod
rozliczania calkowitych kosztow zakupu ciepta na poszczegolne lokale mieszkalne i uzytkowe w tym budynku, ktérym
jest wlasciciel lub zarzadca budynku wielolokalowego, oraz kryteria, ktérymi powinien sie kierowac przy wyborze
jednej z metod. Zgodnie z tym przepisem, wybrana metoda, uwzgledniajac wspoélczynniki wyréwnawcze zuzycia
ciepla na ogrzewanie, wynikajace z polozenia lokalu w bryle budynku przy jednoczesnym zachowaniu prawidlowych
warunkéw eksploatacji budynku okre$lonych w odrebnych przepisach, powinna stymulowaé energooszczedne
zachowania oraz zapewnia¢ ustalanie oplat w spos6b odpowiadajacy zuzyciu ciepla na ogrzewanie i przygotowanie
cieptej wody uzytkowe;j.

W my$l natomiast ust. 10 cytowanego artykulu, wlasciciel lub zarzadca budynku wielolokalowego wprowadza wybrana
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 wiadomoéci osobom, o ktérych mowa w ust. 2, w
terminie 14 dni od dnia jego wprowadzenia do stosowania. 11. W przypadku gdy wlasciciel lub zarzadca budynku
wielolokalowego wprowadzil metode, o ktorej mowa w ust. 9, wykorzystujaca cieplomierze i urzadzenia wymienione
w ust. 8 pkt 1lit. a tiret drugie oraz pkt 2 lit. a, osoba, o ktérej mowa w ust. 2, udostepnia swoje pomieszczenia w celu
zainstalowania lub wymiany tych cieplomierzy i urzadzen oraz umozliwia dokonywanie ich kontroli i odczytu wskazan
w celu rozliczania kosztow zuzytego ciepla w tym budynku. W przypadku stosowania w budynku wielolokalowym
metody, o ktérej mowa w ust. 9, wykorzystujacej wskazania urzadzen wymienionych w ust. 8 pkt 1 lit. a tiret drugie,
regulamin rozliczen powinien dopuszczaé mozliwoé¢ zamiennego rozliczania oplat za cieplo dla lokali mieszkalnych
lub uzytkowych na podstawie ich powierzchni lub kubatury oraz okreéla¢ warunki stosowania zamiennego rozliczania
(ust. 12).

Przyja¢ wobec tego trzeba, iz na wlaScicielu lub zarzadcy budynku spoczywa obowiazek dokonania wyboru jednej z
metod rozliczania kosztéw zakupu ciepla, okreslonych w art. 48a ust. 8 Prawa energetycznego przez i to wylacznie za
pomoca kryteriéw ustawowych okreslonych w art. 48a ust. 9 Prawa energetycznego (por. wyrok Sadu Najwyzszego z
dnia 7 lutego 2013 r., sygn. akt IT CSK 347/12, LEX nr 1311774).

Stwierdzi¢ nalezy, iz regulamin rozliczen u strony powodowej nie zostal wprowadzony, a zatem powodowa wspoélnota
nie sprostala nalozonemu ustawa w tym zakresie obowigzku. Przedstawione przez strone powodowa rozliczenie
kosztow ogrzewania c.o. za rok 2011r., ktére wykazalo niedoplate w kwocie 452,13 zl (uwzglednione przez strone
powodowa przy rozliczeniach za miesigc marzec 2012r.) oraz za rok 2012r. niedoplate w kwocie 498,16 zl, tym samym
nie moze by¢ uznane za wystarczajace do uwzglednienia zadan strony powodowej w tym zakresie, co kolei obliguje Sad
do oddalenia zadania zaréwno w zakresie rocznych rozliczen kosztow zuzycia ciepla, jak i ustalanych miesiecznych
zaliczek z tytulu centralnego ogrzewania.

Reasumujac, odnosnie naleznosci, do ktérych uregulowania zobowiazana byta pozwana z tytulu zaliczek na media i
zarzad nieruchomog$cia wspodlna, Sad obliczyl je pomniejszajac ogdlne kwoty zaliczki wskazywane w zawiadomieniach
o wymiarach oplat o kwoty z tytulu funduszu remontowego (jako ze Sad orzek! o nich oddzielnie), zaliczek na zimna
wode, zaliczek na ciepla wode, centralne ogrzewanie. I tak, Sad przy uwzglednieniu powyzszej zasady wyliczyl je w
sposob nastepujacy:



 grudzien 2011r. (406,71 zt — 41,52 zt — 45,36 zl - 32,80 z}- 160,54 zl) = 126,49 zi,
« styczen 2012r. (406,71 71— 41,52 71— 45,36 71 -32,80 z}- 160,54 z1) = 126,49 71,

« luty 2012r. (406,71 zt — 41,52 7} 45,36 zl - 32,80 z1- 160,54 z1) = 126,49 zi,

« marzec 2012r. (415,83 z}— 41,52 71— 49,20 71 - 32,80 z}- 160,54 z}) = 131,77 Z1,

« kwiecien 2012r. (415,83 zt — 41,52 71 — 49,20 zt - 32,80 zt — 160,54 7} )= 131,77 z1,
« maj 2012r. (340,33 zt— 41,52 z}— 24,60 zt - 16,40 zl — 160,54 z}) = 97,27 71,

« czerwiec 2012r. (340,33 71— 41,52 71— 24,60 z1 - 16,40 z} — 160,54 z}) = 97,27 71,
 pazdziernik 2012r. (343,37 z1- 41,52 71— 24,60 71 -16,40 71— 160,54 z}) = 100,31 z1,
« listopad 2012r. (343,37 zt— 41,52 z}— 24,60 zt - 16,40 z}- 160,54 zl) = 100,31 Z1,

« grudzien 2012r. (343,37 z1— 41,52 z1- 24,60 zl -16,40 z1- 160,54 z})= 100,31 i,

« styczen 2013r. (351,17 zt— 41,52 z}— 24,60 zt - 16,40 71— 160,54 z}) = 108,11 z1,

Odnoénie natomiast zaliczki za media i zarzad nieruchomos$cia wsp6lna za miesiac luty 2013r. Sad uznal zadanie
jedynie w zakresie naleznoéci za okres 12 dni, nie za$ jak wnosila strona powodowa 13 dni, gdyz w dniu 13 lutego
2013r. nastapilo przeniesienie wlasnoéci przedmiotowego lokalu na D. M. (1). Zatem nalezna stronie powodowej od
pozwanej kwota za miesigc luty 2013r. wyniosta 46,33 zI [{(351,17 zt — 41,52 z}— 24,60 z} - 16,40 71— 160,54 z1)/28
dni}x12 dni]. Przy czym Sad nie uwzglednil zadania strony powodowej (ujetego w nalezno$ci za luty 2013r.) w zakresie
kwoty 498,16 z} z tytulu niedoplaty za centralne ogrzewanie za 2012r. z przyczyn wskazanych wyzej.

W tym miejscu wskazac¢ nalezy, iz do miesiecznej zaliczki za miesigc marzec 2012r. strona powodowa dodala kwote
5.012,76 zl z tytulu rocznego rozliczenia wody za 2011r. oraz kwote 452,13 zl z tytulu niedoplaty za centralne
ogrzewanie za rok 2012r., ktérych to zadan Sad nie uwzglednil z przyczyn szczegoétowo omdéwionych we wezesniejszej
czesci rozwazan. Strona powodowa pomniejszyta nalezno$¢ za miesigc marzec 2012r. o przyslugujace pozwanej kwoty:
1,03 zl tytulem nadplaty za $émieci oraz 368,53 zl nadplaty z zaliczek miesiecznych za 2011r., ktorych to kwot mimo
uznania ich zasadnosci, Sad jednakze nie rozliczyl na obecnym etapie, lecz w koficowym rozliczeniu, o czym w dalszej
czesci zwazan. W sposob tozsamy Sad rozliczyl takze przyslugujaca pozwanej kwote 145,70 zl z tytulu nadplaty za
dostawe wody do czesci wspolnych (uwzgledniong przez powodke przy zaliczce za miesiac czerwiec 2012r.) oraz 251,90
zl jako nadplate za zarzad nieruchomoscia wsp6lng za 2012r. (zaliczka z miesigca lutego 2013r. zostala pomniejszona
przez powddke o ta kwote).

Eaczna, zatem przyshugujaca stronie powodowej od pozwanej nalezno$¢ z tytulu kosztow zarzadu nieruchomoscia
wspo6lna w okresie od grudnia 2011r. do 12 lutego 2013r. wyniosta 1.292,92 zi.

Nalezna stronie powodowej kwote 1.892 zl (599,08 zt z tytulu oplat za fundusz remontowy i 1.292,92 z} z tytulu
zarzadu nieruchomo$cia wspdlna) pomniejszy¢ nalezalo natomiast o nastepujace kwoty: 1,03 zl nadplaty za Smieci
(k.97), 368,53 zl nadplaty z zaliczek (k. 93), 145,70 zl nadplata za dostawe wody do czeéci wspolnych (k.108), 251,90 zt
nadplaty za zarzad nieruchomosciag wspolna (k.112), co daje lacznie kwote 1.124,84 zt, kt6dra to kwote Sad zasadzil od
pozwanej na rzecz strony powodowej w pkt I sentencji wyroku, zas w pozostalym zakresie (szczegdtowo omdéwionym
powyzej) Sad oddalil powodztwo jako nieudowodnione, o czym orzekt w pkt II sentencji wyroku.

Powodowa wspolnota byla uprawniona do dochodzenia, w myél art. 481 § 1 k.c. odsetek za czas op6znienia spelnienia
Swiadczenia pienieznego. Legitymacja do zadania odsetek istnieje bez wzgledu na to, czy strona powodowa poniosta
w zwiazku z opdznieniem pozwanej szkode i czy opdznienie jest nastepstwem okolicznoSci, za ktore pozwana ponosi



odpowiedzialno$é. Zgodnie z § 2 art. 481 k.c. w niniejszej sprawie stronie powodowej naleza sie odsetki ustawowe,
jako ze stopa odsetek za op6zZnienie nie byla z géry oznaczona.

Sad zasadzit odsetki ustawowe od zasadzonych kwot, bowiem pozwana zobowigzana byla do uiszczania oplat do 10
dnia kazdego miesiaca, zatem od 11-go dnia kazdego miesigca pozostawala w zwloce ze spelnieniem Swiadczenia.

Wskazac nalezy, ze Sad na mocy art. 320 k.p.c. ma mozliwo$¢ rozkladania zasadzonego Swiadczenia na raty. Stosownie
do tresci art. 320 k.p.c. w szczego6lnie uzasadnionych wypadkach sad moze w wyroku rozlozyé¢ zasadzone Swiadczenie
na raty. Zalozeniem tego przepisu jest uczynienie mozliwym wyegzekwowania naleznos$ci ze wzgledu na okre$lona
sytuacje ekonomiczng i finansowa dluznika. Jak wynika z w/w przepisu uprawnienie to przystuguje sadowi w
szczegoblnie uzasadnionych wypadkach, a wiec w sytuacjach, w ktorych ze wzgledu na stan majatkowy, rodzinny czy
zdrowotny spelnienie zasadzonego Swiadczenia byloby dla pozwanego niemozliwe do wykonania lub w kazdym razie
bardzo utrudnione i narazaloby jego lub jego bliskich na niepowetowane szkody. Trudno$ci w spelnieniu $wiadczenia
moga by¢ obiektywne, spowodowane nieurodzajem czy kleska zZywiolowa, moga by¢ jednak takze spowodowane
dzialaniem samego dtuznika.

Pozwana zwrocita sie do Sadu z takim wnioskiem, wskazujac ze nie jest w stanie splaci¢ calej kwoty jednorazowo.
Uzasadniajac swo6j wniosek pozwana podkre§lala, ze znajduje sie w trudnej sytuacji zyciowej i majatkowej. W
ocenie Sadu wniosek ten nie zasluguje na uwzglednienie. Na rozprawie pozwana podala, iz jest osoba bezrobotna
zarejestrowang w Powiatowym Urzedzie Pracy od 13 maja 2004r. do chwili obecnej bez prawa do zasitku. Z
wyksztalcenia jest technologiem zywienia. Aktualnie pozwana utrzymuje sie z dochodu uzyskanego z podejmowanych
prac dorywczych (m.in. sprzatanie), miesiecznie jest to kwota od 300-600 zl. Pozwana uzyskuje takze regularnie
Swiadczenia alimentacyjne na kazde z dzieci w lacznej miesiecznej wysoko$ci 600 zl. Otrzymuje zasilek rodzinny
w kwocie 282 zl. W ostatnich dwoéch latach nie korzystala z zasilkbw celowych. Przyznano jej takze dodatek
mieszkaniowy, ktory aktualnie wynosi 422 zl do lipca 2014r. Pozwana samotnie wychowuje dwdjke dzieci. Nie ma
zaleglo$ci z tytulu oplat za korzystanie z lokalu, media za lokal réwniez oplacane sg regularnie. Pozwana nie posiada
samochodu ani tez innych cennych ruchomosci. Nie ma zadnych zobowigzan kredytowych. Byly malzonek pomaga
jej w utrzymaniu starszego dziecka dokonujac zakupu odziezy. Pozwana pomaga sasiadce w pracach na ogréodkach
dzialkowych, a ona w zamian za to daje pozwanej warzywa. Corka pozwanej w 2014r. miala w szkole dofinansowanie
z tytulu obiadow; powinna ona odbywa¢ raz w tygodniu rehabilitacje by zapobiec poglebieniu stwierdzonej skoliozy.
Corka korzysta z rehabilitacji w prywatnym osérodku, z tego tytulu byly maltzonek reguluje tygodniowo kwote 70 zl,
ktéra stanowi koszt pojedynczego zabiegu rehabilitacyjnego.

W tym miejscu podkre§lenia wymaga, iz nie bez znaczenia pozostaje fakt, iz zadanie strony powodowej zostalo
przez Sad uwzglednione jedynie w nieznacznej czeSci. Z tego tez wzgledu rozlozenie naleznoSci na raty przez
Sad jest niecelowe i prowadziloby do pokrzywdzenia strony powodowej. Strona powodowa ma jednak mozliwo$¢
samodzielnego podjecia decyzji o rozlozeniu na raty badz umorzeniu naleznoéci pozwanej. Zwazy¢ w tym miejscu
nalezy, iz owszem dochody pozwanej sg skromne, jednakze jak sama podkreé§lala w utrzymaniu pomaga jej ojciec
starszego dziecka, ponadto otrzymuje Swiadczenia alimentacyjne na kazde z dzieci oraz zostal jej przyznany zasitek
rodzinny oraz dodatek mieszkaniowy. Fakty te w ocenie Sadu nie pozwalaja na stwierdzenie by sytuacja materialna
pozwanej byla na tyle trudna, by nie mogla ona uregulowa¢ kwoty zasgdzonej wyrokiem (biorac pod uwage jej
wysoko$¢) bez koniecznosci rozkladania §wiadczenia na raty.

Rozstrzygniecie w przedmiocie kosztéw procesu w punkcie III wyroku nastgpilo na podstawie art. 100 zd. 1 k.p.c.
zgodnie z ktérym w razie cze$ciowego uwzglednienia zadan koszty beda wzajemnie zniesione lub stosunkowo
rozdzielone. Stosunkowe rozdzielenie kosztéw polega na wywazonym rozlozeniu kosztéow pomiedzy stronami,
przy uwzglednieniu wysoko$ci, w jakiej zostaly poniesione oraz stosownie do wyniku postepowania, czyli stopnia
uwzglednienia i nieuwzglednienia dochodzonych w toku postepowania zadan. W niniejszej sprawie strona powodowa
zadala zasadzenia kwoty 10.594,24 zt i jej zagdanie zostalo uwzglednione co do kwoty 1.124,84 zl, a zatem przegrala
sprawe w 89,38 %, za$ obrona pozwanej okazala sie skuteczna w 10,62 %.



Zgodnie z art. 108 § 1 k.p.c. sad rozstrzyga o kosztach w kazdym orzeczeniu konczacym sprawe w instancji. Sad
moze jednak rozstrzygna¢ jedynie o zasadach poniesienia przez strony kosztéw procesu, pozostawiajac szczegdlowe
wyliczenie referendarzowi sadowemu; w tej sytuacji, po uprawomocnieniu sie orzeczenia konczacego postepowanie w
sprawie, referendarz sadowy w sadzie pierwszej instancji wydaje postanowienie, w ktérym dokonuje szczegdtowego
wyliczenia kosztow obciazajacych strony.

Majac powyzsze na uwadze Sad pozostawil szczegblowe wyliczenie kosztow procesu referendarzowi sadowemu, o
czym orzeczono jak w pkt III sentencji.



