Sygn. akt I A Ca 912/12

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 15 marca 2013 r.

Sad Apelacyjny w Bialymstoku I Wydzial Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy : SSA Jarostaw Marek Kaminski
Sedziowie : SA Malgorzata Dolegowska (spr.)
SO del. Mirostaw Trzaska
Protokolant : Iwona Aldona Zakrzewska

po rozpoznaniu w dniu 15 marca 2013 r. w Bialymstoku
na rozprawie

sprawy z powodztwa M. R.

przeciwko W. M. N. przy ul. (...) w E.

o uchylenie uchwaty

na skutek apelacji powoda

od wyroku Sadu Okregowego w Suwalkach

z dnia 11 pazdziernika 2012 r. sygn. akt I C 480/12
oddala apelacje.

UZASADNIENIE

M. R., w pozwie przeciwko W. M. nieruchomo$ci polozonej przy ulicy (...) w E., domagal sie uchylenia uchwaly nr (...)
(w calo$ci) inr (...) (wzakresie § 21 § 5).

W uzasadnieniu podal, ze podjete przez W. M.uchwaly w sposdb bezprawny ograniczaja jego prawo wlasnosci, w
szczegblnosci prawo do swobodnego korzystania z elewacji budynku na potrzeby zwiazane z wykonywaniem przez
niego dzialalnoéci gospodarczej. Wskazal, ze skarzone uchwaly naruszaja rowniez zasady prawidlowego zarzadzania
nieruchomoécia wspo6lng i interes wiascicieli lokali uzytkowych, a takze sa sprzeczne z zasadami wspoélzycia
spolecznego.

Pozwana W. M. wniosla o oddalenie powo6dztwa.

Wyrokiem z 11 pazdziernika 2012 r., Sad Okregowy w Suwalkach oddalit powo6dztwo.



Sad ten ustalil, ze powdd i jego Zona sa wlascicielami lokali uzytkowych nr (...) znajdujacych sie w budynku nr (...)
potozonym przy ulicy (...) w E.. W lokalach tych powod prowadzi zaklad optyczny. Na elewacji budynku znajduje sie

podéwietlana tablica informacyjna (...) o wymiarach 60 cm x 300 cm (1,80 m®).

Czlonkowie W. M., cze$ciowo na zebraniu w dniu 9 marca 2010 r. i cze$ciowo w drodze indywidualnego zbierania
glosow, podjeli uchwale nr (...) upowazniajaca Wspoélnote do decydowania o pobieraniu i przeznaczaniu pozytkow
na cele biezacego utrzymania nieruchomosci wspdlnej (§ 1), wprowadzajaca odplatno$¢ za umieszczenie reklam na

(2) powierzchni tablicy reklamowej (§ 2) oraz zobowigzujaca Zarzadce do

elewacji budynku, w wysokoéci 2 zt za m
opracowania regulaminu wynajmu pomieszczen i reklam, a takze do opracowania warunkéw technicznych i sposobu
montazu reklam na elewacji budynku (§ 3 i 4). W § 5 postanowiono, ze uchwala obowigzuje od dnia jej podjecia.
Z kolei w uchwale nr (...), w skutek ustanowienia zakazu rezerwacji miejsc postojowych przypisanych Wspoélnocie,
zobowigzano powoda do usuniecia informacji o rezerwacji miejsc postojowych dla potrzeb lokalu ustugowego oraz
usuniecia oznakowania poziomego, pod rygorem naliczenia oplat za samowolng rezerwacje miejsc postojowych (§ 2).

W § 5 postanowiono, ze uchwala obowiazuje od dnia jej podjecia.

Uchwala nr (...)W. M. uchylita § 2 uchwaly nr (...). Likwidacja rezerwacji miejsc postojowych miata bowiem nastapic
w ramach przebudowy parkingu oraz wprowadzonej zmiany w oznakowaniu pionowym. W konsekwencji, uznajac, ze
wyrugowana z obrotu prawnego uchwala nie narusza juz praw powoda, Sad oddalil pow6dztwo w czeéci jej dotyczacej
stosownie do art. 316 § 1 k.p.c.

Ocene prawidlowosci uchwaly nr (...) Sad przeprowadzil w oparciu o kryteria kontroli zawarte w art. 25 ust. 1
ustawy z 24 czerwca 1994 r. o wlasnoéci lokali (t.j. Dz.U. z 2000 r. Nr 80, poz. 903 — dalej powolywana jako
u.w.l.). Sad zwazyl, ze zgodnie z art. 12 u.w.l. w zw. z art. 140 k.c. kazdy wlasciciel lokalu zostaje ograniczony
w prawach do korzystania ze wspolwlasnosci (ze wspolnych czeSci nieruchomosci) w ten sposob, ze nie moze
z niej korzystaé stosownie do swoich potrzeb, a jedynie moze z niej wspotkorzystaé. Kazdy ze wspolwlascicieli
jest uprawniony do wspolposiadania rzeczy wspolnej oraz do korzystania z niej w takim zakresie, jaki daje sie
pogodzit¢ ze wspolposiadaniem i korzystaniem z rzeczy przez pozostalych wspotwlascicieli (art. 206 k.c.). Wspdlnota,
w drodze uchwaly, moze okre§li¢ zasady korzystania przez wlasciciela lokalu z czeéci wspoélnych budynku w
zakresie przekraczajacym jego udzial w nieruchomos$ci wspoélnej. Moze rowniez pozyskac pozytki cywilne shuzace
pokrywaniu wydatkoéw zwigzanych z utrzymaniem nieruchomos$ci wspdlnej. Sad zwazyt przy tym, ze przepisy art.
12 ust. 21 3 w zw. z art. 13 ust. 1 u.w.l. pozwalajg na zwiekszenie udzialu wiascicieli lokali uzytkowych w kosztach
zwigzanych z utrzymaniem przedmiotu wspotwlasnoSci, zwazywszy, ze koszty utrzymania tej wlasnie kategorii lokali
sa z reguly wyraznie wieksze. Skoro powdd dysponuje takimi lokalami, mozliwe byto zwiekszenie jego obciazenia
finansowego. W ocenie Sadu umieszczenie tablicy informacyjnej na elewacji budynku przyczynia sie do wzrostu
kosztoéw utrzymania nieruchomosci wspolnej. Koszty te wynikajg z faktu przytwierdzenia tablic do Sciany zewnetrznej
budynku i koniecznoSci remontu i biezacej konserwacji elewacji (np. w razie demontazu tablicy). Ponadto tablica
ta jest podswietlana, co stanowi znaczaca ucigzliwo$¢ dla wlascicieli lokali mieszkalnych znajdujacych sie w jej
poblizu. W konsekwencji to, ze uchwala nr (...) naklada na powoda obowiazek wplaty wiekszych zaliczek na zarzad
nieruchomos$cig wsp6lng (koszty utrzymania elewacji), nie moze by¢ uznane za naruszenie prawa.

Apelacje od tego wyroku wnibst powdd, zaskarzajac go w caloSci. Zarzucil przy tym naruszenie:

1. art. 108 w zw. z art. 355 w zw. z art. 98 w zw. z art. 229 k.p.c. poprzez zaniechanie umorzenia postepowania w czeéci
dotyczacej uchwaly nr (...) oraz rozstrzygniecia o kosztach procesu, w sytuacji gdy pozwana sama zmienita zaskarzona
uchwale, czym potwierdzila zasadno$é zadania pozwu,

2. art. 232 k.p.c. w zw. z art. 6 k.c. przez uznanie, Ze strona pozwana nie musiala wykazaé¢ uciazliwoéci szyldu dla
mieszkancow oraz zwiekszenia, w zwigzku z jego umieszczeniem, kosztéw utrzymania nieruchomosci wspoélnej,

3. art. 233 § 1 k.p.c. przez pominiecie, ze inni czlonkowie wspolnoty réwniez korzystaja z czeSci wspolnej budynku,
tj. montuja anteny satelitarne, daszki nad balkonem - a nie sa zobowiazani do zwiekszonej zaliczki na poczet zarzadu



nieruchomoécia wspo6lna; poprzez przyjecie, ze to pozwana ponosi koszty zwigzane z montazem i konserwacja szyldu
gdy w rzeczywistos$ci koszty te ponioést i ponosi powod;

4. art. 328 § 2 k.p.c. polegajace na nie wskazaniu okolicznosci uzasadniajacych wysoko$¢ okreslonej w uchwale stawki
oraz tego, w jaki sposob tablica informacyjna generuje dodatkowe koszty i w sposéb nadmierny zakléca korzystanie
z nieruchomoéci wspoélnej przez innych wlascicieli lokali,

5. art. 12 ust. 2 w zw. z art. 13 ust. 1 u.w.l. przez uznanie, zZe uprawniaja one do zwiekszenia obciazenia powoda czeécia
ogoblnych kosztéw i wydatkow zwigzanych z zamieszczeniem reklamy,

6. art. 206 w zw. z art. 140 i art. 5 k.c. w zw. z art. 25 u.w.l. poprzez uznanie, ze uchwala nr (...) nie narusza prawa
powoda do bezplatnego korzystania z rzeczy wspdlnej oraz, ze nie narusza intereséw powoda,

7. art. 54 w zw. z art. 55" w zw. z art. 5 k.c. poprzez bledne uznanie, ze tablica informacyjna jest reklamg i ze
mozna ja ,opodatkowaé", a uzyskane kwoty traktowa¢ jako pozytek cywilny, w sytuacji gdy szyld jest sktadnikiem
zorganizowanej catoSci gospodarczej i powinien by¢ traktowany jako czesé lokalu uzytkowego,

8. art. 5 k.c. poprzez pominiecie, ze zaskarzona uchwata naklada obcigzenia finansowe wylacznie na powoda, w
sytuacji gdy nie jest on jedyna osoba korzystajaca z czeéci wspodlnej budynku (elewacji).

Wskazujac na powyzsze powod wnidst o zmiane zaskarzonego wyroku w calo$ci, tj. o uchylenie uchwaly nr(...).
Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:
Apelacja nie byla zasadna.

W dacie wydania zaskarzonego wyroku, uchwala nr (...), w czeSci zobowigzujacej powoda do usuniecia informacji o
rezerwacji miejsca parkingowego, zostala uchylona. Zniesienie tego zobowiazania, wbrew twierdzeniom powoda, byto
wynikiem okolicznosci faktycznych zwigzanych z tym, ze oznaczenie rezerwacji parkingu mialo zosta¢ i tak usuniete
w ramach przebudowy parkingu. W zwiazku z tym, ze w pewnym przedziale czasowym uchwata nr (...) zobowiazywala
powoda do okres$lonego dzialania, uchylenie tej uchwaly dokonane po jej zaskarzeniu nie czynilo zbednym wydania
orzeczenia w niniejszej sprawie. Skutkiem podjecia uchwaly nr (...)bylo jedynie to, ze zagrozenie naruszenia praw
wlasno$ciowych powoda ustalo, a tym samym nie doszlo do zrealizowania przestanek zawartych w art. 25 ust. 1 u.w.l.
W konsekwencji powddztwo, w czeSci dotyczacej uchwaly nr (...) podlegalo oddaleniu (art. 316 § 1 k.p.c.). Nalezy
podkreslié, ze (...), w drodze stosownych uchwal, reguluje swe sprawy na biezaco, w zwiazku z czym ryzyko zmiany
(uchylenia) podjetych uprzednio decyzji obciaza osobe, ktéra podejmuje sie ich zaskarzenia.

Odnoénie uchwaly nr (...) trzeba wskazac, ze Sad Okregowy prawidlowo wylozyt zasady korzystania przez wlascicieli
lokali (cztonkéw wspolnoty mieszkaniowej) z czeSci wspolnej nieruchomosci. Nieprawidlowo i zupelnie niepotrzebnie
wdal sie natomiast w analize zasadno$ci obcigzenia powoda dodatkowymi kosztami utrzymania nieruchomosci
wspolnej w zwigzku ze szczegblnym (generujacym wyzsze koszty) charakterem korzystania przez niego z lokali, ktéra
to analiza byla nastepnie podstawa sformulowania wiekszosci zarzutow apelacyjnych, w szczegolnoéci dotyczacych
rozkladu ciezaru dowodu.

W art. 12 ust. 21 3 oraz art. 13 ust. 1 u.w.l. ustawodawca uregulowal obowiazek ponoszenia przez czlonkéw wspolnoty
mieszkaniowej dwojakiego rodzaju wydatkow. Pierwsze stanowia koszty zarzadu nieruchomogcig wsp6lna, na ktore
skladaja sie glownie wydatki i oplaty okreslone w art. 14 u.w.l. Na pokrycie tych kosztow wlasciciele lokali uiszczaja
zaliczki w formie biezacych oplat (art. 15 ust. 1 u.w.l.), ktorych wysoko$¢ wspdlnota ustala w formie uchwaly (art. 22
ust. 1 pkt 3 u.w.l.). Drugim rodzajem wydatkéw ponoszonych przez wlascicieli sg wydatki zwigzane z utrzymaniem
ich lokali (art. 13 ust. 1 u.w.l.). Chodzi tu gléwnie o koszty zuzytej przez wlasciciela energii cieplnej i wody oraz wywoz
nieczystosci. Wlasciciele lokali wnoszg stosowne oplaty w formie czynszu. Istotne jest to, ze pieniadze wplacane na
te oplaty nie stajg sie srodkami wspdlnoty. Uchwala nr (...) nie dotyczy obciazen finansowych, o ktérych mowa w



art. 12 ust. 2 i 3 oraz art. 13 ust. 1 u.w.l. i tym samym nie stanowi o nalozeniu na powoda dodatkowych kosztow
zarzadu nieruchomoscia wspélna. Przedmiotem uchwaly jest pozyskanie przez Wspolnote pozytkow w zwigzku z
wykorzystywaniem elewacji budynku na cele reklamowe. Srodki z tego tytulu maja by¢ pobierane na podstawie
odrebnych umoéw i przeznaczane, zgodnie z art. 12 ust. 2 u.w.l. in princ., na utrzymanie nieruchomosci wspdlne;j.
Spor w niniejszej sprawie sprowadzal sie zatem zasadniczo do odpowiedzi na pytanie, czy Wspo6lnota Mieszkaniowa
moze pozyskiwac pozytki z czeSci wspolnej nieruchomosci (z tytulu wynajmu powierzchni elewacji pod reklame) - od
swoich czlonkéw. Odpowiedz na to pytanie jest twierdzaca.

Stosownie do art. 206 k.c., regula jest korzystanie przez wspoélwlascicieli z calej wspdblnej rzeczy. Kazdy ze
wspoltwlasceicieli jest uprawniony do wspoélposiadania rzeczy wspoélnej oraz korzystania z niej w takim zakresie, jaki
daje sie pogodzi¢ ze wspolposiadaniem i korzystaniem z rzeczy przez pozostalych wspotwlascicieli; granica jego
uprawnienia jest takie samo uprawnienie kazdego z pozostaltych wspotwlascicieli. Przepis art. 12 u.w.l. uzupelnia
reguly okreSlone w art. 206 k.c. Zgodnie z art. 12 ust. 1 u.w.l., zachowujac wynikajace z art. 140 k.c. prawo do
wylgcznego korzystania z wlasnosci indywidualnej (z lokalu), kazdy wlasciciel zostaje ograniczony w prawach do
korzystania ze wspolwlasnosSci w ten sposob, Ze nie moze z niej korzysta¢ wylacznie dla swoich potrzeb, a jedynie
moze z niej wspdlkorzysta¢ (korzysta¢ razem z innymi). Poza sporem jest, ze elewacja budynku jest czescia wsp6lna
nieruchomos$ci w rozumieniu art. 3 ust. 2 u.w.l. Uzna¢ takze trzeba, Ze nie jest ona niezbedna do korzystania przez
wlascicieli ze swoich lokali, zgodnie z ich przeznaczeniem. Umieszczenie zatem na elewacji budynku szyldu (reklamy
dzialalnosSci gospodarczej czlonka wspdlnoty) wykracza poza zakres korzystania z cze$ci wspolnej nieruchomosci w
ramach przyshugujacego wlascicielowi lokalu udziatu.

W zakresie, w jakim nieruchomo$¢ wspélna nie jest niezbedna do korzystania z lokalu zgodnie z jego przeznaczeniem,
wspolnota mieszkaniowa ma prawo okresli¢ zasady korzystania z czeSci wspdlnych budynku (zarzad nieruchomoécia
wsp6lng). W tym zakresie nieruchomo$¢ wspoélna moze byé réwniez zrodlem okre$lonych dochodéw, np. z tytutu
odplatno$ci za umieszczone na budynku reklamy. Decyzje dotyczace nieruchomog$ci wspoélnej, jeéli nie zostaly zawarte
w umowie wlascicieli lokali, a dotycza spraw przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu (taka jest kwestia analizowana
w niniejszym postepowaniu), podejmowane sg w formie uchwal (art. 22 ust. 2 u.w.l.). Podjecie takiej uchwaly stanowi
niezbedne umocowanie dla wspolnoty do zawierania umoéw obligacyjnych dotyczacych pobierania pozytkow z czesci
wspolnych budynku — w tym wypadku wynikajacych z prawa do umieszczania reklam na elewacji budynku (por.
uchwala Sadu Najwyzszego z 19 czerwca 2007 1., III CZP 59/07, OSNC 2008/7-8/81 oraz R.Dziczek, Komentarz do
ustawy o wlasno$ci lokali, LEX Polonica).

Skoro zatem w podjetej uchwale, wspotwlaSciciele rzeczy wspodlnej, uregulowali kwestie korzystania z elewacji
budynku, to jeden ze wspolwlasceicieli nie moze powolywac sie na swoje uprawnienia wynikajace z art. 206 (w zw.
z art. 140) k.c. do wspolposiadania rzeczy w sposéb przez siebie wybrany. W rezultacie nalezalo uznaé, ze uchwala
nr (...) nie jest niezgodna z przepisami prawa. Jako, ze shuzy¢ ma ona generowaniu pozytkéw Wspolnoty i posrednio
finansowaniu wydatkéw zwigzanych z utrzymaniem nieruchomo$ci wspdlnej nie mozna tez uznaé, ze uchwala stoi
w sprzeczno$ci z zasadami prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wsp6lna (zasada celowosci, gospodarnosci).
Uchwala zgodna z przepisami prawa oraz z zasadami prawidlowego zarzadzania nieruchomog$cia wspolng moze jednak
naruszaé interesy wlasciciela lokalu. Ugruntowane w orzecznictwie jest stanowisko, ze naruszenie interesu wlasciciela
lokalu, w rozumieniu art. 25 ust. 1 u.w.l., stanowi kategorie obiektywna, oceniana m.in. w $§wietle zasad wspdlzycia
spolecznego (por. wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie z 18 sierpnia 2011 r., I ACa 232/11, Lex nr 1120093).
Upowaznia to zatem sad do oceny merytorycznej treéci zaskarzonej uchwaly i ostatecznych réznego rodzaju skutkow
jej wykonania dla zainteresowanych stron (por. wyrok Sadu Apelacyjnego w Poznaniu z 24 lutego 2011 1., I ACa 88/11,
Lex nr 898662). Uzupelniajaco nalezy tez podkreslié, ze interes wlasciciela lokalu, w rozumieniu art. 25 ust. 1 u.w.l,,
nie jest interesem prawnym, o ktérym mowa w art. 189 k.p.c., a jedynie interesem faktycznym. W zwigzku z tym, ze
do tej pory powod korzystal z elewacji budynku nieodplatnie, zaskarzona uchwala z pewno$cia narusza jego interes.
Jest to jednak wylacznie interes subiektywny, ktory nie uzasadnia uchylenia uchwaly. Nalezy w tym miejscu rowniez
zaznaczy¢, ze po zawarciu stosownych uméw w przedmiocie pobierania czynszéw za umieszczone reklamy, powdd,
w zakresie swego udzialu bedzie osiagaé¢ dochody z pobieranego czynszu, z tym, ze w pierwszej kolejnosci stuzy¢ one



beda pokrywaniu wydatkoéw zwigzanych z utrzymaniem nieruchomosci wspoélnej (art. 12 ust. 2 u.w.l.). Jesli za$ chodzi
o sama wysoko$¢ stawki czynszu, to brak jest materialow, na podstawie ktérych mozna by wnioskowac o ich zawyzeniu
przez Wspolnote.

Z uwagi na powyzsze, majac na uwadze bezzasadno$¢ wyartykulowanych w apelacji zarzutéw naruszenia prawa
materialnego oraz bezprzedmiotowo$c¢ oceny zarzutéw pozostalych, koncentrujacych sie wokol niestanowiacej istoty
sprawy kwestii kosztow generowanych przez dzialalno$¢ powoda i uciazliwo$ci zwigzanych z zamieszczeniem szyldu,
na podstawie art. 385 k.p.c., Sad Apelacyjny orzekl jak w sentencji.



