Sygn. akt I ACa 1065/18

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 23 pazdziernika 2019 .

Sad Apelacyjny w Poznaniu I Wydzial Cywilny
w skladzie:

Przewodniczacy: Sedzia Malgorzata Kazmierczak
Sedziowie: Piotr Gorecki

Bogdan Wysocki

Protokolant: st.sekr.sqd. Kinga Kwiatkowska

po rozpoznaniu w dniu 23 pazdziernika 2019 r. w Poznaniu
na rozprawie

sprawy z powodztwa D. G.

przeciwko Wspélnocie (...) przy ul. (...) w S.

o uchylenie uchwaly

na skutek apelacji pozwanej

od wyroku Sadu Okregowego w Zielonej Gorze

z dnia 11 wrze$nia 2018 r. sygn. akt I C 296/17

oddala apelacje.

Piotr Gorecki Malgorzata Kazmierczak Bogdan Wysocki

UZASADNIENIE

Wyrokiem z dnia 11 wrzeénia 2018 roku Sad Okregowy w Zielonej Gorze I Wydzial Cywilny uchylit uchwale Wspoélnoty

(...) nieruchomosci polozonej w S. przy ul. (...) z dnia 11 lipca 2017 rok w zakresie:

+ § 2 pkt. 1 odno$nie ustalenia i rozliczenia kosztéw dostawy energii cieplnej do celéw centralnego ogrzewania w

czesci dotyczacej nieruchomosci wspolnej,

« § 2 pkt. 2 odno$nie rozliczenia kosztow energii cieplnej dostarczonej na potrzeby podgrzania wody w czesci

dotyczacej nieruchomosci wspolnej,

« § 2 pkt. 3¢, § 2 pkt. 4 zdanie drugie, § 2 pkt. 5, 6, 7,8 1 9 (punkt 1 wyroku)

oraz zasadzit od pozwanej Wspoélnoty(...)nieruchomo$ci potozonej w S. przy ulicy (...) na rzecz powodki D. G. kwot
3 p ) Wsp y p ) przy ulicy p €

200 zl tytulem zwrotu kosztow procesu (punkt 2 wyroku).



Wydajac powyzszy wyrok Sad Okregowy ustalil, ze powodka D. G. jest czlonkiem Wspolnoty (...) nieruchomosci
polozonej przy ul. (...) w S. (dawniej (...)).

Zarzad nieruchomoscia wsp6lna pozwanej Wspolnoty (...) przy ulicy (...) w S. zostal na podstawie uchwaly nr (...) z
dnia 8 maja 2008 roku powierzony Zarzadcy tj. M. (...) w S.. Z kolei uchwalg nr (...) z dnia 9 marca 2015 roku powolano
dwuosobowy zarzad Wspolnoty (...) w osobach S. G.i E. W..

Po $mierci S. G. zostal powolany nowy Zarzad W. (...)w osobach : E. W, R. G.i H. S..

W dniu 11 lipca 2017 roku odbytlo sie zebranie og6tu wiascicieli Wspdlnoty (...) polozonej w S. przy ul. (...) (dawniej
(...)), na ktéorym podjeto uchwale w sprawie okreslenia sposobu zarzadu nieruchomoscia wspo6lng w zakresie rozliczen
kosztow i przychodow.

W § 1 uchwaly wskazano, ze uchwala zostala podjeta na podstawie art. 18 pkt 2a ustawy z dnia 24 czerwca 1994
roku o wlasnoéci lokali, za§ w § 2 stwierdzono, ze do naliczania oplat i zaliczek oraz rozliczenia kosztéow zarzadu
nieruchomo$cig jako zasade przyjmuje sie powierzchnie uzytkowa lokali, chyba, Ze ponizsze zapisy stanowig inacze;j.

I tak w pkt 1 § 2 uchwaly zastrzezono, ze zaliczki i koszty z tytulu do-stawy energii cieplnej do celéw centralnego
ogrzewania ustala sie i rozlicza sie na podstawie powierzchni uzytkowej lokali. Z kolei zaliczki z tytulu podgrzania wody
wlasciciele lokali beda wnosi¢ na podstawie wskazan wodomierzy zuzycia cieplej wody, mnozac stawke uchwalong
przez wspoélnote za podgrzanie wody, a rozliczac sie wedlug zasady calkowite koszty energii cieplnej dostarczonej na
potrzeby podgrzania wody dzieli sie przez sume zuzycia cieplnej wody we wszystkich lokalach budynku razy zuzycie
cieplej wody w danym lokalu (pkt 2). Z tytulu zuzycia zimnej wody pitnej i odprowadzenia $ciekéw wlasciciele lokali
beda rozliczani: w przypadku pelnego wyposazenia lokali mieszkalnych w wodomierze i powstania ujemnej roznicy
przy rozliczeniu wody, to powstale w ten sposéb koszty dzieli sie proporcjonalnie do zuzycia wody w poszczegolnych
lokalach; koszty obcigzaja koszty utrzymania lokalu. Dodatnia réznica powoduje zwiekszenie przychodow lokalu
wedlug powyzszej zasady (pkt 3c¢).

Z tytulu wywozu nieczysto$ci stalych wiasciciele wnosza oplaty wedlug iloéci os6b zamieszkujacych lokale. W
przypadku wystapienia r6znicy, miedzy przychodami i kosztami w rozliczeniu rocznym, r6znica ta rozliczana bedzie na
powierzchnie uzytkowe lokali. Z kolei w punkcie 5 zastrzezono, ze zaliczki wplacane na koszty zarzadu nieruchomoécia
wspolna wnoszone i rozliczane sg na podstawie powierzchni uzytkowej lokali. Uzyskane pozytki, odsetki i pozostale
przychody pomniejszaja koszty i rozliczane sa na powierzchnie uzytkowe lokali (pkt 6), za$ pozostale koszty finansowe
i operacyjne rozliczane sa na powierzchnie uzytkowe lokali (pkt 7). Wplaty na fundusz remontowy oraz naklady
remontowe naliczane i rozliczane sa wedlug powierzchni uzytkowej lokali (pkt 8). Wynagrodzenie zarzadu lub
zarzadcy rozliczane jest wedlug po-wierzchni uzytkowej lokali (pkt 9).

W § 3 uchwaly zastrzezono, ze wchodzi ona w zycie z dniem podjecia.

Glosowanie odbylo sie wedlug iloéci udzialow przynaleznych do lokali. W glosowaniu uczestniczylo 9 wlascicieli
lokali wyodrebnionych oraz wiasciciel, ktéremu przystuguje prawo do wyodrebnienia 14 lokali co lacznie stanowilo
53,95 % ogobtu udzialdéw. Za podjeciem uchwaly glosowali wszyscy obecni wlasciciele, ktorzy stanowili 53,95%, ogdtu
wlascicieli.

W tak ustalonym stanie faktycznym Sad I instancji uznal, ze powodztwo zastugiwalo na uwzglednienie.

Sad Okregowy wskazal, powolujac sie na art. 25 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 roku o wlasnosci lokali
(Dz.U z 2000r. Nr 80, poz.903 ze zm.), Ze istnieja cztery samodzielne podstawy do zaskarzenia uchwaly wspolnoty

mieszkaniowej, tj. niezgodno$¢ z przepisami prawa, niezgodno$¢ z umowa wlaScicieli lokali, naruszenie zasad
prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wsp6lng oraz naruszenie intereséw wilasciciela lokalu w inny sposéb.



Zdaniem Sadu I instancji na gruncie rozpoznawanej sprawy niekwestionowanym bylo, iz powddka D. G. jest czlonkiem
pozwanej Wspolnoty (...) co przesadza o istnieniu po jej stronie prawa do zaskarzenia uchwatly bedacej przedmiotem
niniejszego sporu. Nie budzilo tez watpliwo$ci Sadu Okregowego, iz powoddka wytaczajac niniejsze powddztwo
dochowala ustawowego 6 -tygodniowego terminu przewidzianego w art. 25 ust. 1a ustawy o wlasnosci lokali.

Powodka domagala sie uchylenia uchwaly numer z dnia 11 lipca 2017 roku w sprawie okreélenia sposobu zarzadu
nieruchomos$cig wspolna w zakresie rozliczen kosztow i przychodéow pozwanej Wspdlnoty Mieszkaniowej, na mocy
ktérej postanowiono o zmianie sposobu rozliczania zaliczek na koszty zarzadu i inne oplaty. W ocenie Sadu
Okregowego analiza treéci zaskarzonej uchwaly z dnia 11 lipca 2017 roku w sprawie okreSlenia sposobu zarzadu
nieruchomo$cig wspolna w zakresie rozliczen kosztow i przychoddéw, nie pozostawia watpliwosci, iz nie zostala ona
powzieta zgodnie z obowigzujacymi przepisami ustawy o wlasnoéci lokali, a przy tym narusza interesy powodki.

Sad I instancji wskazal bowiem, ze w mys$l art. 12 u.w.l., pozytki i inne przychody z nieruchomosci wspolnej stuza
pokrywaniu wydatkéw zwigzanych z jej utrzymaniem, a w czeéci przekraczajgcej te potrzeby przypadaja wlascicielom
lokali w stosunku do ich udzialéow. W takim samym stosunku wlaéciciele lokali ponosza wydatki i ciezary zwiazane z
utrzymaniem nieruchomosci wspoélnej w czeci nie znajdujacej pokrycia w pozytkach i innych przychodach.

Z kolei w zaskarzonej przez powddke uchwale z dnia 11 lipca 2017 roku w sprawie okreélenia sposobu zarzadu
nieruchomoécia wsp6lna w zakresie rozliczen kosztéw i przychodéw nalozono na powddke jako wlasciciela lokalu
obowiazek partycypowania w kosztach zarzadu i utrzymania nieruchomo$ci wspoélnej w ten sposob, iz wysoko$é tej
oplaty uzalezniono od wielkoSci powierzchni zajmowanego przez wlasciciela lokalu mieszkalnego.

Sad Okregowy stwierdzil, ze nie ulega przy tym watpliwosci, ze uchwala ta w swej istocie sprowadzala sie do zmiany
udzialéw poszczegodlnych czlonkéw wspdblnoty w nieruchomosci wspélnej. Strona pozwana w toku postepowania
przyznala bowiem, ze we Wspoélnocie (...)w 1992 roku ustalono udzialy nie wedlug powierzchni mieszkania, ale
na podstawie iloSci pokoi w budynku. Tym samym mieszkanie jedno pokojowe to jeden udzial, dwu pokojowe
dwa udzialy, za$ trzy pokojowe to trzy udzialy, wszystkich za$ udzialow jest lgcznie 95. W zwiazku za$ z tym, ze
dotychczasowy sposob rozliczania kosztow zarzadu nieruchomoécig wspoélng powodowal duze réznice w tych kosztach
na koniec roku dla poszczegélnych mieszkan, strona pozwana zdecydowala sie na zmiane sposobu rozliczania czesci
wspolnej z udzialdéw na rozliczanie wedlug powierzchni mieszkan.

Dalej Sad Okregowy zauwazyl, ze dotychczasowy udzial powodki wynoszacy 1/95, po uwzglednieniu powierzchni jej
lokalu w stosunku do powierzchni calej nieruchomo$ci ulegl by zwiekszeniu, co skutkowaloby jednocze$nie wzrostem
wysokoSci oplat na zaliczki z tytulu kosztéw zarzadu nieruchomoécia wspolna. Sad I instancji zwazyl przy tym, ze o ile
nie kwestionuje takiego sposobu rozliczania tych kosztow, ktory co do zasady nie pozostaje w sprzecznoéci z zasada,
wyrazona w art. 12 ust. 2 ustawy prawo wlasnosci lokali, o tyle wskazal, Ze r6znice w powierzchni lokali (w tym lokalu
powddki) stwierdzone zostaly na dlugo przed podjeciem zaskarzonej uchwaly, co zresztg bylo przyczyna jej podjecia,
to niemniej jednak do tej pory treé¢ aktow notarialnych wszystkich lokali w nieruchomosci, w tym lokalu powdédki, nie
zostala skorygowana. Udzial powodki w nieruchomosci wspdlnej nadal pozostaje okreslony na poziomie 1/95. Taki
tez zapis, co do udzialu powddki widnieje w ksiedze wieczystej nieruchomosci. W takim tez stosunku okre$lana jest
warto$¢ jej glosu podczas uchwalenia zaskarzonej uchwaly podjetej w dniu 11 lipca 2017 roku, co zreszta widaé¢ na
kartach do glosowania.

Tymczasem jak wynika z tre$ci zaskarzonej uchwaly powddka zobowiazana zostata do partycypowania stosownie do
wielko$ci powierzchni jej lokalu, co bedzie skutkowaé obcigzeniem jej oplatami w wiekszej wysoko$ci niz dotychczas,
a zatem konsekwencja podjecia uchwaly tej tre$ci byloby obciazenie powodki, jak i pozostalych wlascicieli lokali
kosztami w zarzadzie nieruchomo$cia wspdlna w udziale wiekszym, anizeli jej dotychczasowy udziat okre$lony w akcie
notarialnym.

Z tre$ci bowiem zaskarzonej uchwaly, a zwlaszcza § 2 wynika, ze zaliczki i koszty z tytulu dostaw energii cieplnej (pkt
1), rozliczen wody (pkt 2), wywozu nieczystoSci (pkt 4), zarzadu nieruchomoscia wspolna (pkt 5), pozostale kosz-ty



finansowe i operacyjne (pkt 7), fundusz remontowy (pkt 8), wynagrodzenie zarzadu lub zarzadcy (pkt 9) oraz uzyskane
pozytki, odsetki i pozostale przy-chody (pkt 6) beda rozliczane ze wzgledu na powierzchnie uzytkowe lokali.

Zdaniem Sadu Okregowego z tego wynika, ze sposob obcigzenia powodki obowigzkiem partycypowania w kosztach
utrzymania nieruchomosci wspoélnej jest nieprawidlowy, gdyz niezgodny z przepisem art 12 ust. 2 u.w.l.

Nie budzilo przy tym watpliwosci Sadu I instancji, ze zaskarzona uchwala, ktora okresla sposob rozliczania kosztow
zarzadu nieruchomos$ci wspoélnej, w rzeczywistoéci ingeruje w prawo wlasnosci wlascicieli, gdyz okreéla udzialy w
czeSci wspolnej w innej niz w dotychczasowej wielkoSci oraz innej niz ujawnione w ksiegach wieczystych, zwlaszcza ze
zmiana ta jest nastepstwem innego sposobu obliczania udzialéw, a mianowicie okre$lenia ich zgodnie z powierzchnig
lokali stanowigcych wlasno$é lokatoréw, w tym powodki. Zmiana dotychczasowych udzialéw okreélonych zgodnie z
iloScig pokoi w mieszkaniu, na okreSlenie ich zgodnie z powierzchnig uzytkowa prowadzi jednocze$nie do zmiany
udzialow poszczegoblnych czlonkéw wspolnoty w nieruchomoséci wspolne;j.

Dalej Sad Okregowy stwierdzil, powolujac sie na art. 3 ust 3 i 7 uw.l, iz skoro w pozwanej Wspoélnocie (...)
okres$lono udzialy w zaleznoéci od liczby pokoi w danym lokalu, tym samym ponoszenie przez wlascicieli kosztow
zwigzanych z zarzagdem nieruchomo$cig wsp6lna winno nastepowaé w wysokosci zgodnie z tak ustalonymi udzialami.
Natomiast zmiana wprowadzona przez pozwang Wspoélnote (...) w zaskarzonej uchwale nie jest zmiang jedynie
sposobu rozliczania kosztéw zarzadu nieruchomoécia wspdlna, ale prowadzi w konsekwencji do zmiany wielko$ci
udzialéw poszczegdlnych czlonkéw danej wspdlnoty.

Z tych wzgledow Sad I instancji uznal, ze zaskarzona uchwala jest niezgodna z przepisami ustawy o wlasnosci lokali
i dlatego podlega uchyleniu — o czym orzeczono w punkcie 1 wyroku.

O kosztach procesu Sad Okregowy orzekl na podstawie art. 98 § 1 k.p.c., ktéry stanowi, ze strona przegrywajaca sprawe
obowiazana jest zwroci¢ przeciwnikowi na jego zadanie koszty niezbedne do celowego dochodzenia praw i celowej
obrony (koszty procesu). Koszty poniesione przez powoédke obejmuja oplate od pozwu w kwocie 200 zl. Dlatego tez
Sad I instancji zasadzit od strony pozwanej na rzecz powddki kwote 200 z}

Apelacje od powyzszego wyroku wniosla pozwana, zaskarzajac go
w catoéci.

Przedmiotowemu rozstrzygnieciu pozwana zarzucila naruszenie przepiséw prawa materialnego, tj.:

1. art. 12 ust. 2 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 roku o wlasno$ci lokali poprzez uznanie, ze pomimo ustalenia wysokoéci
udzialow

w nieruchomosci wspolnej niezgodnie z trescig art. 3 ust. 3 ww. ustawy wlaéciciel lokali jest obowigzany do ponoszenia
wydatkow i ciezaréw zwigzanych z utrzymaniem nieruchomosci wsp6lnej stosownie do wadliwie okre$lonego udziatu
w nieruchomosci wspoélnej,

2. art. 45a ust. 9 ustawy z dnia 10 kwietnia 1997 roku — Prawo energetyczne poprzez jego niezastosowanie,

3. art. 26 ust. 3 w z w. z art. 6 ust. 6 pkt 3 ustawy z dnia 7 czerwca 2001 roku o zbiorowym zaopatrzeniu w wode i
zbiorowym odprowadzeniu $ciekow poprzez ich niezastosowanie.

W oparciu o wyzej sformulowane zarzuty pozwana wniosta o zmiane zaskarzonego wyroku i oddalenie pow6dztwa w
calo$ci oraz o zasadzenie od powddki na rzecz pozwanej kosztéw procesu, w tym kosztow zastepstwa procesowego
wedlug norm przepisanych.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje.

Apelacja pozwanej nie zastlugiwala na uwzglednienie.



Sad Okregowy na podstawie zebranego w sprawie materialu dowodowego dokonal prawidlowych ustalen faktycznych
oraztrafnie okreslitich prawne konsekwencje. Ustalenia te oraz ich prawna ocene Sad Apelacyjny podziela, przyjmujac
je jako wlasne.

W pierwszej kolejnoéci za chybiony nalezalo uznaé zarzut naruszenia art. 12 ust. 2 w zw. z art. 3 ust. 3 ustawy z
dnia 24 czerwca 1994 roku o wlasnoéci lokali. Stusznie Sad I instancji uznal, ze uchwala pozwanej Wspoélnoty (...)
w zaskarzonym przez powodke zakresie jest niezgodna z obowigzujacymi przepisami wyzej przytoczonej ustawy.
Zgodnie bowiem z art. 12 ust. 2 ustawy pozytki i inne przychody z nieruchomosci wspoélnej shuza pokrywaniu wydatkéw
zwiazanych z jej utrzymaniem, a w czeSci przekraczajacej te potrzeby przypadaja wlascicielom lokali w stosunku

do ich udzialéw. W takim samym stosunku wlasciciele lokali ponosza wydatki i ciezary zwiazane z utrzymaniem

nieruchomosci wspolnej w czeéci nieznajdujacej pokrycia w pozytkach i innych przychodach. Warto$é ponoszonych
wydatkow i ciezaré6w musi znajdowaé uzasadnienie w posiadanym udziale w nieruchomosci wspdlnej, ustanawianie
stawek stalych, czy tez okreslanych za pomoca innych wskaznikow nie moze by¢ uznane za wyliczone prawidlowo i
moze by¢ przedmiotem zadania przez wlascicieli lokali ich zmiany i dostosowania do obowigzujacej regulacji (por.
Ustawa o wlasno$ci lokali. Komentarz. red. dr hab. Konrad Osajda, rok 2019, wyd.7).

Przedmiotowa uchwala pozwanej Wspélnoty uzalezniala wysoko$¢ kosztéw zarzadu i utrzymania nieruchomosci
wspolnej, nakladanych na czlonkdw Wspolnoty, od wielkoSci powierzchni zajmowanych przez nich lokali. Tymczasem
w pozwanej Wspolnocie (...)dotychczas wysoko$¢ tychze udzialéw ustalono na podstawie ilo$ci pokoi w danym lokalu,
a nie wedtug kryterium wynikajgcego z art. 3 ust.3 powolanej ustawy.

W konsekwencji, Sad Okregowy doszed} do trafnego wniosku, iz zaskarzona uchwala naruszala wyzej przytoczony
przepis art. 12 ust. 2 ustawy o wlasnoéci lokali oraz w rzeczywistoSci ingerowata w prawo wlasnoséci czlonkéw pozwanej
Wspolnoty (...) zmierzajac do zmiany poszczegblnych udzialtdbw w nieruchomosci wspoélne;.

Sad Apelacyjny w pelni podziela przy tym poglad Sadu Najwyzszego, zgodnie z ktérym w przypadku wyodrebnienia
wlasno$ci lokali kazdemu wla$cicielowi lokalu przystuguje automatycznie okreslony udzial w nieruchomosci wspoélnej,
jako prawo nierozerwalnie zwigzane z wlasno$cia lokalu. Oznacza to, ze ten udzial ulamkowy dzieli los prawny
wlasno$ci lokalu. Nie moze on by¢ przedmiotem samodzielnego obrotu, nie moze by¢ bez lokalu zbyty, obcigzony itp.
Wiasciciel lokalu w sprawie o uchylenie uchwaly wspdlnoty (...)ustalajacej oplaty biezgce na pokrycie kosztow zarzadu
w formie miesiecznych zaliczek nie moze bowiem skutecznie domaga¢ sie zmiany wysokosci udzialu w nieruchomosci
wspolnej. (wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 22 pazdziernika 2014 roku, sygn. akt II CK 99/04). Wnioskujac a
contrario przyjac nalezy, ze rowniez i wspodlnota (...)nie moze poprzez dokonywanie zmian w wysoko$ciach oplat na
pokrycie kosztow zarzadu i utrzymania nieruchomosci wspoélnej dokonywa¢ nowego ustalenia wysokosci udzialow w
nieruchomos$ci wspolnej, co w istocie nastagpilo w przedmiotowej sprawie, skoro udzialy wlascicieli wyodrebnionych
lokali nie odpowiadaja powierzchni uzytkowej lokali.

Jakkolwiek wiec pozwana Wspoélnota ma prawo do zmiany wysokoSci udziatlow poszczegdlnych jej czlonkdw, to nie
moze dokonywac tego w trybie przez nig zastosowanym. Uznajac, ze dotychczasowy sposob ustalenia udzialow jest
sprzeczny z art. 3 ust. 3 ustawy o wlasnosci lokali, chcac skorygowaé nieprawidlowosci, pozwana winna dazyé¢ do
zmiany dotychczasowych udzialow w sposéb wynikajacy z art. 3 ust.7 zdanie ostatnie powolanej ustawy i opisany
przez Sad Okregowy na stronie 10 uzasadnienia zaskarzonego rozstrzygniecia. Pozwana nie mogla natomiast ustalac
sposobu rozlozenia kosztdw na zarzad oraz utrzymanie nieruchomosci wspolnej w oderwaniu od wysokoSci udzialéw
jej cztonkow w czedci wspolnej nieruchomosci, jak podniesiono w apelacji ,,bez formalnej zmiany udzialéw w czesciach
wspolnych”. Powolany w apelacji poglad co do dopuszczalno$ci umownej modyfikacji zasad okreSlonych art. 12 ust.2
ustawy dotyczyt sytuacji, gdy jednoczes$nie nastapila zmiana zasad z art. 12 ust.1 tej ustawy, co nie mialo miejsca w
rozpoznawanej sprawie.

Nie ma racji rowniez skarzaca wskazujac, ze Sad I instancji dopuscil sie naruszenia art. 45a ust. 9 ustawy z dnia 10
kwietnia 1997 roku Prawo energetyczne. Zgodnie z wyzej przytoczonym przepisem, wlasciciel lub zarzadca budynku



wielolokalowego dokonuje wyboru metody rozliczania calkowitych kosztow zakupu ciepla na poszczegblne lokale
mieszkalne i uzytkowe w tym budynku, tak aby wybrana metoda:

1) zapewniala:
a) energooszczedne zachowania,

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

c¢) ustalanie oplat za zakupione ciepto w sposéb odpowiadajacy zuzyciu ciepla na ogrzewanie i przygotowanie cieplej
wody uzytkowej;

2) w zalezno$ci od warunkdéw technicznych budynkéw i lokali uwzgledniata:

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

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

Przedmiotowa regulacja okresla jedynie ustawowe kryteria, jakim powinien odpowiadac¢ sposéb rozliczania kosztow
ciepla w nieruchomosci wielolokalowej w odniesieniu do poszczeg6lnych lokali mieszkalnych i uzytkowych. Wbrew
twierdzeniom skarzacej, nie uprawnia zarzadcy nieruchomos$ci do ustalenia sposobu ponoszenia kosztoéw ciepla
nieruchomosci wspolnej sprzecznie z przepisami ustawy o wlasnoSci lokali, a w szczeg6lnoSci w oderwaniu od
wielkoSci udzialéw cztonkéw danej wspolnoty mieszkaniowej w nieruchomosci wspolne;j.

Podobnie, art. 26 ust. 3 w zw. z art. 6 ust. 6 pkt 3 ustawy z dnia 7 czerwca 2001 roku o zbiorowym zaopatrzeniu w
wode i zbiorowym odprowadzeniu $ciekéw umozliwia wlascicielowi lub zarzady nieruchomosci wielolokalowej wybor
metody rozliczenia kosztow zuzycia wody w poszczegdlnych lokalach mieszkalnych i uzytkowych, nie uprawniajac
jednakze do ustalania wysoko$ci optat czeéci wspdlnej w oderwaniu od wyzej wskazanej zasady odnoszacej sie do
wysoko$ci udziatlow poszczegodlnych lokali w nieruchomosci wspo6lne;j.

W tym stanie rzeczy Sad Apelacyjny, na podstawie art. 385 k.p.c., apelacje oddalil jako bezzasadna.

Piotr Gorecki Malgorzata Kazmierczak Bogdan Wysocki




