Sygn. akt I ACa 92/18

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 20 lutego 2019 r.

Sad Apelacyjny w Warszawie I Wydzial Cywilny w skladzie nastepujgcym:
Przewodniczacy:SSA Roman Dziczek

Sedziowie:SA Marzena Konsek-Bitkowska (spr.)

SO del. Anna Straczynska

Protokolant:sekr. sadowy Slawomir Mzyk

po rozpoznaniu w dniu 20 lutego 2019 r. w Warszawie
na rozprawie

sprawy z powddztwa (...) W.

przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej (...) w W.

o uchylenie uchwat

na skutek apelacji pozwanego

od wyroku Sadu Okregowego w Warszawie

z dnia 31 maja 2017 r., sygn. akt I C 1045/16

I. oddala apelacje,

II. zasqdza od Wspélnoty Mieszkaniowej (...)
w W. na rzecz (...) W. kwote 270 (dwiescie siedemdziesiqt) zlotych tytulem zwrotu kosztéow
postepowania apelacyjnego.

Anna Straczyniska Roman Dziczek Marzena Konsek-Bitkowska

Sygn. akt I ACa 92/18

UZASADNIENIE

Wyrokiem z 31 maja 2017 r. Sad Okregowy uwzgledniajac powddztwo (...) W. uchylil uchwaly Wspoélnoty
Mieszkaniowej (...) w W. z dnia 18 maja 2016 r. podjete za nr (...) i nr (...) i zasadzil od pozwanej na rzecz powoda
760 zl tytulem zwrotu kosztéw procesu.

Sad ustalil, Ze (...) W. jest wlascicielem lokali mieszkalnych i uzytkowych przy ul. (...) w W.. Eaczny udzial powoda
w nieruchomosci wspolnej wynosi 0,48. W 2015 r. na terenie nieruchomosci przy ul. (...), naprzeciwko budynku
Wspdlnoty rozpoczeto prace budowlane. W 2016 roku przybraly one intensywna, immisyjng forme. Wykonywane
byly w dni powszednie wylacznie w porze nocnej, a takze w niedziele i Swieta. Prace budowlane generowaly duze
iloSci pytu, wibracje i wzmozony halas. Bylo to uciazliwe dla wlascicieli lokali przy ul (...). Kleby pylu osiadaly na



oknach i balkonach, konieczne bylo czestsze mycie okien. Halas zaklocal spokdj mieszkancéw budynku, utrudnial sen,
uniemozliwial wietrzenie lokali. W zwiazku z tym dochodzilo do interwencji Policji.

Zarzad Wspolnoty w 2016 r. wystapil do inwestora budowy przy ul. (...) - (...) spélki z 0.0. z roszczeniem o
odszkodowanie za ucigzliwo$ci wynikajace dla mieszkancow budynku przy ul. (...) z przedmiotowej budowy. W
zwigzku z tym wspdlnota podpisala porozumienie w formie aktu notarialnego z inwestorem co do odszkodowania.
Nastepnie Wspdlnota wydala uchwale upowazniajaca do zawarcia tego porozumienia. Z tego tytulu Wspolnota
uzyskala taczng kwote 500.000 zl, z czego 100.000 z} zostalo przeznaczone na wyplate dla mieszkancow. Ponadto
Wspblnota zawarla porozumienie z wykonawca inwestycji w przedmiocie mycia okien, na co wykonawca przeznaczyt
kwote 50.000 zb. Nalezno$¢ pieniezna z powyzszych tytulow zostala przelana na rachunek funduszu remontowego
Wspolnoty.

W dniu 18 maja 2016 r. podjeta zostala przez Wspdlnote uchwala nr (...) w sprawie wyplaty wlascicielowi
kazdego lokalu mieszkalnego z oknami wychodzacymi na budowe (...)tytulem rekompensaty za zabrudzenie okien
z przeznaczeniem na ich mycie, z kwoty wplaconej przez firme (...) sp. z 0.0. na konto funduszu remontowego.
Zgodnie z § 1 ust. 1 uchwaly, wlasciciele lokali wyrazaja zgode na wyplate wladcicielom kazdego lokalu mieszkalnego,
ktorego okna wychodza na budowe (...), tytulem rekompensaty za zabrudzenie okien z przeznaczeniem na ich umycie
nastepujaco: okna balkonowe 400 zl, dwuskrzydlowe duze — 300 zl, dwuskrzydlowe male — 200 zl, jednoskrzydlowe
male — 150 zl. Ust. 2 omawianego paragrafu przewidzial, Zze uchwata nie dotyczy lokali uzytkowych.

W tym samym dniu wspoélnota podjela uchwale nr (...) w sprawie wyplaty kwoty 1180 z} za kazdy lokal mieszkalny
z tytulu uciazliwo$ci zwigzanych z pracami budowlanymi wykonywanymi przez firme (...) sp. z 0.0. w godzinach
nocnych i dniach $wiatecznych z kwoty odszkodowania przekazanej przez (...) sp. z 0.0. na konto funduszu
remontowego wspoélnoty. Ust. 2 przewidzial, ze uchwala nie dotyczy lokali uzytkowych.

W ocenie Sadu, okolicznoéci ewentualnego faktycznego zr6znicowania sytuacji lokali mieszkalnych i lokali uzytkowych
w zwigzku z immisjami nie byly istotne dla rozstrzygniecia sprawy, za§ powodztwo zaslugiwalo na uwzglednienie
w calo$ci na podstawie art. 25 ust. 1 u.w.l., poniewaz kwestionowane uchwaly dotyczyly czynnoSci wykraczajacych
poza ustawowo wyznaczong zdolno§¢ dzialania wspdlnoty mieszkaniowej. Zgodnie z uchwala Sadu Najwyzszego z 21
grudnia 2007 r., III CZP 65/07, wsp6lnota mieszkaniowa, dzialajac w ramach przyznanej jej zdolno$ci prawnej, moze
nabywa¢ prawa i obowiazki do wlasnego majatku. Wspoélnota mieszkaniowa jest jednostka organizacyjng, do ktorej
nalezy stosowa¢ odpowiednio przepisy dotyczgce os6b prawnych; moze zatem nabywa¢ prawa i zaciggac¢ zobowigzania
(art. 6 u.w.l.). Zakres zdolnoS$ci prawnej wspoélnoty jest jednak ograniczony — co wynika z art. 1 ust. 1, art. 14, art.
18, art. 22, art. 25 oraz art. 17 u.w.l. — do praw i obowigzkdw zwigzanych z zarzadzaniem nieruchomoscia wspdlna;
moze ona zatem posiada¢ majatek wlasny, odrebny od majatkéw wlascicieli lokali, ale w jego sklad moga wejéé
jedynie prawa i obowiazki zwiazane z gospodarowaniem nieruchomoscia wsp6lna, a wiec przede wszystkim uiszczane
przez wlascicieli lokali zaliczki w formie biezacych optat na pokrycie kosztéw zarzadu nieruchomoécig wspdlna (art.
13 ust. 1 w zwigzku z art. 15 ust. 1 i art. 14 ust. 1 u.w.l.), pozytki i inne dochody z nieruchomos$ci wspoélnej oraz
roszczenia wynikajace z zawartych przez wspdlnote umow o remont nieruchomosci wspdlnej lub ocieplenie budynku,
a takze wlasno$¢ nieruchomosci nabytej za zgoda wlascicieli (art. 22 ust. 3 pkt 6a u.w.L.), jezeli nieruchomoé¢ ta jest
potrzebna do zarzadzania nieruchomo$cia wsp6lna. Sad Najwyzszy podkreélil, ze zakres zdolnoSci prawnej wspolnoty
mieszkaniowej podlega ograniczeniom wynikajacym z zadan, do ktérych wykonywania zostala powolana, i obejmuje
jedynie prawa i obowigzki zwigzane z zarzadzaniem (gospodarowaniem) nieruchomoscia wspdlna. W szczegélnosci
dochodzenie roszczen odszkodowawczych nie wiaze sie z zarzadem nieruchomoscia, o czym przesadzila miedzy
innymi uchwala Sadu Najwyzszego z 23 wrze$nia 2004 r. (sygn. akt III CZP 48/04).

Zaskarzone uchwaly regulowaly sposob rozdysponowania srodkéw uzyskanych przez Wspodlnote od inwestora
budowy na terenie nieruchomosci sgsiedniej z tytulu negatywnego oddzialywania budowy na obszar budynku
Wspolnoty. Nie ulega watpliwosci, ze Srodki, ktore uzyskala Wspolnota od inwestora, mialy w swoim przeznaczeniu
zaspokajaé roszczenia indywidualnych wlascicieli w zwigzku z zakl6ceniami spokojnego uzytkowania poszczegélnych
lokali. Zeznania czlonka zarzadu, jak i mieszkancow zeznajacych w charakterze $wiadkow, podkreslaly okolicznosé



wystapienia licznych uciazliwo$ci zyciowych w zakresie wykonywania prawa wlasnoéci poszczegélnych lokali.
Natomiast roszczenia te nie pozostawaly w zwigzku z zarzadem nieruchomoscia wsp6lna. Nie wskazywano, ze budowa
na nieruchomosci sgsiedniej uciagzliwie oddzialuje na nieruchomo$¢ wsp6lna.

W ocenie Sagdu Okregowego zaréwno wystapienie przez Wspolnote z przedmiotowymi roszczeniami, jak roéwniez
dysponowanie kwota uzyskang z ich tytulu bylo bezpodstawne, majac na wzgledzie zdolnoé¢ prawna wspdlnoty
mieszkaniowej i jej ustawowe zadania. Wspdélnota nie jest bowiem przedstawicielem wtascicieli lokali w dowolnych
sprawach. Wlasciciele chcac wlasciwie umocowaé wspolnote do dochodzenia swoich praw — innych niz dotyczacych
nieruchomos$ci wspolnej — powinni byli dokona¢ tego w dopuszczalny prawnie sposdb (np. w drodze przelewu praw,
cesji powierniczej) lub powola¢ osobna osobe prawna do tego przeznaczona (np. stowarzyszenie).

Dodatkowo watpliwosci Sadu budzit fakt pozyskania przedmiotowych $§rodkéw na konto funduszu remontowego,
ktory jest wyodrebniona jednostka ksiegowa o specjalnym przeznaczeniu, zasilanym gléwnie zaliczkami, o ktérych
mowa w art. 15 i 29 u.w.l. Nie jest za$ przeznaczony do gromadzenia innych przychodéw wspoélnoty. Umieszczenie
srodkéw na koncie funduszu remontowego z punktu widzenia ksiegowego powinno oznaczaé ustalenie ich
przeznaczenia na utrzymanie nieruchomosci wspolnej. Tym samym obie zaskarzone uchwaty byly sprzeczne z art. 1
ust. 1, art. 14, art. 18, art. 22, art. 25 oraz art. 17 u.w.l. i podlegaly uchyleniu.

Tre$¢ uchwal jest niezgodna réwniez z art. 12 ust. 2 u.w.l. Stosownie do tego przepisu pozytki i inne przychody z
nieruchomosci wspoélnej stuza pokrywaniu wydatkéw zwigzanych z jej utrzymaniem, a w czeSci przekraczajacej te
potrzeby przypadaja wlascicielom lokali w stosunku do ich udzialéw. Ustalone w obu uchwatach kwoty podlegajace
wyplacie nie zostaly w zaden spos6b uzasadnione. W uchwale nr (...) przewidziano kwoty zr6znicowane w zaleznoSci
od powierzchni okiennych. Z kolei w uchwale nr (...) ustalono jedna stawke dla wlascicieli lokali mieszkalnych.
Pozwana Wspolnota, na ktorej ciazy w tym zakresie ciezar dowodowy, nie wskazala metody wyliczenia gwarantujacego
zasadno$¢ przyjetych kwot, przy czym Sad przyjal, ze zasada winien by¢ rozdzial oparty o wysokoéc udzialow.

Po drugie, obie zaskarzone uchwaly przewiduja, ze wyplata odszkodowan nie dotyczy lokali uzytkowych znajdujacych
sie w budynku. W ocenie Sadu nie mialy znaczenia powolywane przez strone pozwana okolicznoSci, ktore mialyby
réznicowaé sytuacje lokali (regularne mycie okien przez uzytkownikéw lokali uzytkowych niezaleznie od immisji,
grubsze szyby lokali uzytkowych odgradzajace od hatasu). Powolany przepis statuuje norme, wedle ktérej przychody
powinny przypadaé wlascicielom lokali w stosunku do ich udzialéw. Przepis nalezy odczytywaé w ten sposob, ze kazdy
wlaéciciel jest uprawniony do udziatu w przychodach wspolnoty. Zatem z punktu widzenia tego przepisu irrelewantne
sa powody, dla ktérych Wspolnota wykluczyta wybrana kategorie lokali, bowiem bez wzgledu na ewentualne rzeczowe
uzasadnienie nie jest to dopuszczalne.

W tej sytuacji zasadny jest zarzut powoda wystepujacego jako wlasSciciel lokali uzytkowych, ze pominiecie lokali
uzytkowych byloby niezgodne z art. 12 u.w.l., gdyby przyjac, ze Srodki uzyskane przez Wspoélnote stanowily przychod
z tytulu nieruchomosci wspélnej. Pominiecie wybranej kategorii lokali jest tez niezgodne z interesem ich wlascicieli,
bowiem traktuje ich w nier6wny sposob.

Od powyzszego wyroku apelacje wniosta pozwana Wspdlnota zaskarzajac go w calo$ci. Skarzgca zarzucila:

1) naruszenie art. 144 k.c., art. 331 81 k.c., w zw. z art. 6, art. 21 ust. 1 u.w.l. polegajace na uznaniu, ze roszczenia
odszkodowawcze przystugujace wlascicielowi rzeczy nie moga jednoczesnie stuzy¢ wspoélnocie mieszkaniowej z tytulu
oddzialywania na czeéci wspoélne;

2) naruszenie art. 12 ust. 2 wzw. z art. 3 ust. 2 u.w.l. oraz art. 144 k.c. przez bledna wykladnie, jakoby $§rodki uzyskane z
odszkodowania za immisje poprzez wplate na rachunek funduszu remontowego pozwanej stawac sie mialy pozytkami
z nieruchomosci wspoélnej;

3) naruszenie art. 25 ust. 1 w zw. z art. 1 ust. 11 ust. 2 i art. 12 ust. 2 u.w.l. poprzez ich niewlaéciwe zastosowanie i
uwzglednienie powodztwa, w sytuacji gdy roszczenie objete pozwem nie jest zwigzane z zarzadem nieruchomoécia



wsp6lna i nie dotyczy pozytkdw pozwanej z nieruchomosci wspdlnej, przeto pozostaje poza zakresem przedmiotowym
ustawy o wlasno$ci lokali;

4) naruszenie art. 331 81 k.c. w zw. z art. 752 i1 734 §1 k.c. polegajace na uznaniu jakoby podmiot prywatny, jakim jest
Wspo6lnota Mieszkaniowa, nie mégl podejmowac dziatan nieprzewidzianych w ustawie o wlasnoéci lokali, podczas gdy
podmioty prawa prywatnego nie musza mie¢ podstawy prawnej swojego dzialania, a jedynie swoim dzialaniem nie
moga przekraczac prawa stanowionego; nadto dzialania podjete przez Wspolnote zmierzajace do ochrony wlasnosci
swoich czlonkéw mogly mieé oparcie w przepisach o zleceniu lub o prowadzeniu cudzych praw bez zlecenia.

Majac na uwadze powyzsze skarzgca wniosla o zmiane zaskarzonego wyroku przez oddalenie powodztwa i zasadzenie
od powodki na rzecz pozwanej zwrotu kosztow procesu za obie instancje.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:

Apelacja nie zaslugiwala na uwzglednienie. Wyrok Sadu Okregowego byl trafny, mimo czeéciowo blednego
uzasadnienia.

Powolujgc sie na wybrane orzeczenia Sadu Najwyzszego Sad I instancji pomingl uchwale skladu siedmiu Sedziow
Sadu Najwyzszego z 29 stycznia 2014 r., sygn. akt III CZP 84/13, w ktorej stwierdzono, ze:

- wladciciel lokalu moze na podstawie umowy przelewu przenie§¢ na wspolnote mieszkaniowa uprawnienia
przystugujace mu wobec sprzedawcy lokalu zwigzku z wadami fizycznymi nieruchomosci wspolnej;

- uznanie podmiotowego statusu wspdlnoty mieszkaniowej i jej prawa do posiadania wlasnego majatku nakazuje
przyjaé, ze moze ona naby¢ w drodze umowy cesji od wlasciciela lokalu przyslugujace mu wobec sprzedawcy
uprawnienia zwigzane z wadami nieruchomosci wspolne;.

W uzasadnieniu tej uchwaly Sad Najwyzszy zwrocil uwage na to, ze skoro wspdlnota mieszkaniowa moze mieé
wlasne roszczenia z tytulu np. wad rob6t wykonanych w ramach zleconego przez nia remontu czeSci wspolnych
nieruchomoéci, to nie sposéb przyjaé, ze dochodzenie uprawnien z tytutu rekojmi za wady fizyczne oraz wynikajgcych
z tych wad roszczen odszkodowawczych w ogoble nie mieSci sie w zakresie zarzadzania nieruchomo$cia wsp6lna.
Skoro wspolnota moze by¢ podmiotem takich roszczen wynikajacych z umoéw, ktore zawarla, to cesja uprawnien
przystugujacych wlascicielowi lokalu na rzecz wspo6lnoty mieszkaniowej nie prowadzi do nabycia przez nia praw,
ktérych nie moze by¢ ona podmiotem.

Zauwazalna jest analogia faktyczna i prawna miedzy ww. roszczeniami a roszczeniami odszkodowawczymi, ktore
powstaly z powodu bezprawnych immisji z nieruchomosci sasiedniej. Podkresli¢ trzeba, ze takie immisje moga — i z
reguly oddzialuja — na caly budynek, a zatem nie tylko na odrebne lokale, ale takze cze$ci wspo6lne nieruchomosci.
Wobec tego uznac trzeba, ze roszczenia odszkodowawcze zwigzane z immisjami z nieruchomoéci sasiedniej co do
zasady moga przystugiwac takze wspolnocie mieszkaniowej. Najbardziej oczywistym przykladem takich immisji jest
przyklad pekania muré6w nos$nych budynku, wskutek prac ziemnych na sgsiedniej nieruchomosci, czy tez zalewanie
fundamentéw oraz wspélnych piwnic wskutek zmiany stosunkéw wodnych wywolanych bezprawnymi dzialaniami
wlasciciela nieruchomoéci sasiednie;j.

Skoro zas wspdlnota moze mie¢ wlasne roszczenia z tytutu szkod wywolanych bezprawnymi immisjami, to zastugujaca
na aprobate argumentacja ww. uchwaly Sadu Najwyzszego musi prowadzi¢ do wniosku, ze wspolnota moze takze
naby¢ od wlascicieli lokali tworzacych te wspolnote ich roszczenia wynikajace z immisji. Nic tez nie stoi na
przeszkodzie, aby poszczegolni wlasciciele lokali zlecili wspoélnocie rozmowy w ich imieniu i upowaznili do zawarcia
porozumienia z podmiotem odpowiedzialnym za immisje w przedmiocie naleznego odszkodowania, udzielajac jej
stosowanego pelnomocnictwa. Wreszcie, nie mozna wykluczy¢ i takiej sytuacji, gdy wspolnota w tym zakresie wobec
wlascicieli niektorych lokali dzialalaby w ramach prowadzenia cudzych spraw bez zlecenia.



Wylgczenie takich mozliwoéci prawnych, za czym opowiedzial sie Sad I instancji, nie znajduje dostatecznego
uzasadnienia w przepisach prawa, za$§ z punktu widzenia efektywnoséci ochrony praw wspélnoty i jej
czlonkow proponowane przez Sad Okregowy ograniczenie byloby oczywiscie niepraktyczne, utrudniajac ochrone
jednorodzajowych praw stuzacych wspdlnocie i jej cztonkom przeciwko podmiotom trzecim, a tym samym byloby
sprzeczne z celem, jaki przy$wiecal stworzeniu konstrukeji prawnej wspoélnot mieszkaniowych.

Whbrew przekonaniu Sad I instancji, nie ma wobec tego podstaw, aby podwazaé zawarte przez pozwang wspolnote
porozumienie z wykonawca. Uznac trzeba, ze w czeSci, w jakiej odnosi sie do cze$ci wspolnych nieruchomosci, zostato
ono zatwierdzone uchwala wspolnoty upowazniajaca jej zarzad do zawarcia porozumienia. W cze$ci odnoszacej sie do
immisji w odrebne lokale brak wlasciwego materiatu dowodowego w aktach nie pozwala ustalié¢ tytutu umocowujacego
wspolnote do zawarcia porozumienia. Zwraca jednak uwage, ze wszyscy wlasciciele takie dzialania zarzadu wspolnoty
akceptowali, w tym powddka, ktéra nie podwaza waznoéci porozumienia i nie twierdzi, ze uzyskane na jego mocy
srodki sa $wiadczeniem nienaleznym, lecz kwestionuje wylacznie sposéb podziatu tych $rodkéw miedzy czlonkow
wspolnoty mieszkaniowe;j.

Jak juz wyzej powiedziano, skoro wspolnocie moga przystugiwaé¢ wlasne roszczenia zwigzane z bezprawnymi
immisjami oddzialujagcymi na czesci wspolne nieruchomosci, to nalezy uznac, ze wlasciciele lokali mogli przela¢ na
wspolnote analogiczne roszczenia stuzace im z tytulu immisji oddzialujacych na ich lokale, mogli rowniez zlecié jej
prowadzenie negocjacji i zawarcie porozumienia dotyczacego odszkodowania takze w odniesieniu do lokali odrebnych.
Co wiecej, gdyby nawet wspdlnota takim zleceniem lub cesjami nie dysponowala w dacie zawarcia porozumienia, to
itak jej dzialania bylyby skuteczne prawnie. Relacje wspoélnota — wlaSciciele odrebnych lokali powinna by¢ wowczas
oceniona wedlug przepis6w o prowadzeniu cudzych spraw bez zlecenia.

W przypadku dwoch ostatnich mozliwosci (zlecenia, prowadzenia cudzych spraw bez zlecenia) wspdlnota powinna
rozliczy¢ sie z uzyskanych $§rodkéw oddzielnie z kazdym z wlascicieli lokali stosownie do zawartej umowy zlecenia
lub przepisow art. 752 i n. k.c. W takim przypadku uchwala wspolnoty moglaby ona podja¢ decyzje jedynie o
przeznaczeniu kwot uzyskanych w zw. z immisjami w cze$ci wspolne. Poniewaz w tej sprawie obie uchwaly dotyczyly
wyraznie podzialu §rodkéw uzyskanych z tytulu immisji w lokale odrebne, to podejmujac uchwale o podziale tych
srodkéw w takich okolicznosSci wspodlnota rzeczywiscie wyszlaby poza zakres zarzadu nieruchomoscia wspoélna, co
byloby dostateczna podstawa do uchylenia obu uchwal. Zgodzic sie trzeba ze strona apelujaca, ze — jezeli nie doszlo
do cesji roszczen na rzecz wspoélnot — to w czeSci, w jakiej nalezne odszkodowanie uzyskane zostalo w zwiazku z
immisjami w lokale odrebne, a nie we wspoélne czeéci nieruchomosci, nie moze ono by¢ rozdysponowane na podstawie
uchwaly wspolnoty lecz pozwana wspolnota winna rozliczy¢ sie zgodnie z regulami wynikajacymi z przepisow kodeksu
cywilnego z kazdym z wlascicieli z tego, co uzyskala w zwigzku z immisjami dotykajacymi jego lokal odrebny
(mieszkalny lub uzytkowy). Pamietac¢ jednak nalezy, ze podjecie uchwaly w przedmiocie wylaczonym z kompetencji
wspolnoty jest samodzielng podstawa uchylenia takiej uchwaly.

Zakladajac natomiast, ze wlasciciele scedowali na rzecz wspdlnoty swoje roszczenia, a zatem nabyla ona prawo do
decydowania o pozyskanym do swojego majatku odszkodowaniu, to podjecie ww. uchwal niewatpliwie miesciloby
sie w zarzadzie nieruchomo$cig wspdlna. W takim jednak przypadku trzeba zgodzi¢ sie z powodem, Ze obie uchwaly
dyskryminuja go, gdyz bez uzasadnienia pozbawiajg lokale uzytkowe prawa do udzialu w odszkodowaniu. Nie do
obrony jest stanowisko wspolnoty, ze zapylenie oddzialywalo tylko na lokale mieszkalne, a nie mialo znaczenia dla
lokali uzytkowych. Argument odnoszacy sie do polityki mycia okien w lokalach uzytkowych jest pozbawiony znaczenia
prawnego. Istotne jest, ze bardziej i szybciej brudzily sie wszystkie okna w tej nieruchomos$ci, wobec tego Srodki
uzyskane na dodatkowe mycie okien nie powinny by¢ dzielone z pominieciem lokali uzytkowych.

Nie do obrony bylo takze pominiecie lokali uzytkowych w wyplatach z tytulu ucigzliwos$ci wywolanych halasem
dochodzacym z sgsiedniej budowy. Z akt wynika, ze np. restauracja polozona w budynku wspolnoty skrocila prace
do godziny 22.00 w okresie remontu. Zwigzek miedzy ta decyzja a godzinami prowadzenia rob6t na nieruchomosci
sgsiedniej wydaje sie oczywisty. Przyznane zostalo ponadto, ze w cze$ci lokali uzytkowych dzialalnosci jest prowadzona



takze w dni $wiateczne. Zatem halas stanowil ucigzliwo$¢ odczuwalna takze w tych lokalach. Trzeba wiec zgodzié sie
z Sadem I instancji, ze uchwaly dyskryminowaly powodu i z tego powodu takze nie moglyby sie ostaé.

Natomiast Sad Okregowy niestusznie potraktowal uzyskane przez wspolnote Srodki jako przychody z nieruchomosci
w rozumieniu art. 12 ust. 2 u.w.l. Przychodami z nieruchomoéci wspolnej jest np. czynsz najmu uzyskiwany z
wynajmowania czesci wspolnych (np. umieszczania odplatnie reklam na elewacji). Nie sa nimi natomiast roszczenia
odszkodowawcze, ktdre maja swoje zZrodlo w zdarzeniu szkodzacym (delikcie). Wobec tego nie ma racji Sad I instancji,
ze $rodki z odszkodowania powinny by¢ podzielone stosownie do wysokoS$ci udzialow. Zwazywszy na to, jaka szkode
rekompensowalo odszkodowanie, uznac trzeba, ze przyjete przez wspdlnote kryteria podziatu tych §rodkéw co do
zasady byly poprawne, z tym istotnym zastrzezeniem, ze nie ma podstaw do wykluczenia z podziatu lokali uzytkowych.

Stusznie tez zarzucal skarzacy, ze nie mozna wnioskowacé o charakterze prawnym wplaconych kwot tylko na podstawie
rodzaju rachunku wspolnoty, na jaki dokonana zostala wplata.

Z przedstawionych wyzej przyczyn powyzsze dwa zarzuty pozwanej, cho¢ stuszne, nie mogly jednak doprowadzi¢ do
zmiany wyroku.

Z tych wzgledéw Sad Apelacyjny orzekl jak w sentencji na podstawie art. 385 k.p.c. oraz co do kosztéw procesu w IT
instancji — na postawie art. 98 k.p.c.

Roman Dziczek Marzena Konsek-Bitkowska Anna Straczyniska



