Sygn. akt I A Ca 171/14

WYROK

W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 13 czerwca 2014 1.

Sad Apelacyjny w Bialymstoku I Wydzial Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy SSA Janusz Leszek Dubij
Sedziowie SA Elzbieta Kuczynska
SA Beata Wojtasiak (spr.)
Protokolant Iwona Aldona Zakrzewska

po rozpoznaniu w dniu 13 czerwca 2014 r. w Bialymstoku
na rozprawie

sprawy z powodztwa K. N. 1 Z. N.

przeciwko Wspélnocie Mieszkaniowej przy ul. (...) w E.

o uchylenie albo ustalenie nieistnienia uchwatl
na skutek apelacji powodoéw

od wyroku Sadu Okregowego w Suwalkach

z dnia 17 grudnia 2013 r. sygn. akt I C 948/12

I. oddala apelacje;

II. zasgdza od powodoéw solidarnie na rzecz pozwanej kwote 135 zl tytulem zwrotu kosztow

zastepstwa procesowego za drugq instancje.

UZASADNIENIE

Powodowie K. N. i Z. N. wystapili z pozwem przeciwko Wspolnocie Mieszkaniowej nieruchomosci
polozonej przy ulicy (...) w E., w ktorym domagali sie uchylenia w catosci uchwaty podjetq przez
pozwanag Wspoélnote Mieszkaniowa nr (...) dnia 15 pazdziernika 2012 r. z powodu naruszenia ich
interesow i nabytych praw oraz niezgodnosci uchwaty z przepisami prawa. Jednoczesnie wniesli o
zasqdzenie od pozwanej naich rzecz kosztéow sqdowych oraz kosztow zastepstwa prawnego wedlug

norm przepisanych.




Na rozprawie w dniu 25 czerwca 2013 r. powodowie zmodyfikowali swdj powddztwo w ten sposoéb, iz wniesli
o uchylenie, ewentualnie ustalenie nieistnienia uchwaly nr (...) r. z dnia 15 paZdziernika 2012 r. oraz ustalenie
nieistnienia uchwat nr(...) i (...) z dnia 22 lutego 2012 r.

W odpowiedzi na pozew, Wspolnota Mieszkaniowa nieruchomosci polozonej przy ulicy (...) w E. wniosla o oddalenie
powodztwa oraz zasadzenie od powoddw na jej rzecz kosztéw procesu wedlug norm przepisanych i kosztow zastepstwa
procesowego w stawce maksymalnej.

Sad Okregowy w Suwatkach wyrokiem z dnia 17 grudnia 2013 roku oddalil powodztwo i zasqdzil
solidarnie od powodoéw K. N. i Z. N. na rzecz pozwanej Wspoélnoty Mieszkaniowej (...) polozonej
przy ul. (...) w E. kwote 1.097,00 zl tytulem zwrotu kosztow zastepstwa procesowego.

Powyzszy wyrok zostal wydany na podstawie nastepujgcych ustalen faktycznych:

Wspodlnote Mieszkaniowa nieruchomoéci polozonej przy ulicy (...) w E. tworza wlasciciele posiadajacy lgcznie 71
lokali mieszkalnych i niemieszkalnych. Zarzad nieruchomoscia wspdlna sprawuje (...) Sp. z 0.0. w E.. Umowa laczaca
Wspo6lnote Mieszkaniowa z zarzadca nie okresla w sposob szczegdlowy zasad prowadzenia korespondencji z czlonkami
Wspdlnoty.

Budynek polozony w E. przy ulicy (...) nie jest indywidualnie wpisany do rejestru zabytkéw, jak rowniez nie zostal
ujety w ewidencji zabytkow. Polozony on jest natomiast na terenie ukladu urbanistycznego miasta E., wpisanego do
rejestru zabytkow decyzja Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkow z dnia 8 listopada 1956 r. oraz decyzja z dnia 20
lutego 1979 r., pod numerem rejestru (...). Wszelkie prace remontowo-budowlane oraz konserwatorskie prowadzone
w obrebie elewacji oraz dachu budynku, jak réwniez prace w jego otoczeniu wymagaja pozwolenia Wojewddzkiego
Konserwatora Zabytkow.

Poczatkowo sprawami Wspolnoty Mieszkaniowej kierowal zarzad wyloniony na mocy uchwaly nr (...) dnia 22 lutego
2012 r. w trybie indywidualnego zbierania glosow w osobach: J. Z., A. D. i D. K.. Za przyjeciem tej uchwaly glosowali
wlasciciele lokali posiadajacy 66,67 % udzialéow w nieruchomosci wspolnej. Zawiadomienie o podjetej uchwale zostalo
doreczone wlascicielom lokali osobiScie przez pracownika zarzadcy (...) Sp. z 0.0. w E.. Dnia 5 listopada 2012 r. sktad
osobowy zarzadu Wspdlnoty ulegt zmniejszeniu, albowiem D. K. zrezygnowal z pelnionej funkcji.

K. N. wraz z G. S. dnia 16 listopada 1992 r. w E. zawigzali spétke cywilng pod firma: (...) w E.. Siedziba spotki
zostala ustalona przy ulicy (...) w E.. Spotka zajmowala sie prowadzeniem dzialalnoéci przewozowo-transportowej o
charakterze ustugowym, turystycznym i handlowym oraz dzialalnoSci pomocniczej w tym zakresie na terenie kraju i za
granica. W roku 1997 w sklad majatku spolki (...) wszedtlokal uzytkowy nr (...) w budynku potozonym przy ulicy (...) w
E.. Z wlasno$cig tego lokalu zwigzany jest udziat w czeSciach wspdlnych w wysokosci (...). Od marca 1998 r. (...) spotki
(...) sa K. N.iZ. N. w udzialach po 50%, charakter prowadzonej dzialalno$ci oraz siedziba sp6tki nie ulegly zmianie.

K. N. i G. S., dzialajac jako wspolnicy spoélki cywilnej (...) w roku 1994 za porozumieniem z Miejskim Zakladem
Gospodarki Mieszkaniowej w E. wykonali prace remontowe w budynku przy ulicy (...) w E., m. in.: zamontowali
okno wystawowe z PCV, zamontowali okap ozdobny nad oknem wystawowym, zamontowali drzwi wejsciowe z
PCV, oblozyli schody wej$ciowe gresem, wymienili instalacje elektryczng z aluminium na miedziang w pokoju
biurowym, wyremontowali korytarz. Koszt tych robo6t poniesli wspolnicy spotki cywilnej. W listopadzie 2000 r.
firma (...) uzyskala od Urzedu Miasta E. (posiadajacy wowczas 44,55 % udzialow w nieruchomosci wspdlnej) zgode
na zagospodarowanie daszku nad oknem wystawowym oraz na zainstalowanie pod$wietlenia reklamy. Pierwsze
zastrzezenia dotyczace zamontowanej reklamy nad witryna sklepowa zostaly wysuniete w roku 2007 przez (...) Sp.
z 0. 0. w E., dzialajacego w imieniu Wspoélnoty Mieszkaniowej. Wezwal wowczas K. N. do usuniecia katownika spod
reklamy, z uwagi, iz zatrzymuje wode i nieczystoSci pomiedzy reklama a Sciang budynku. Zalecil, aby reklama zostala
zamocowana w sposéb uniemozliwiajacy zawilgocenie $ciany i plyty balkonowej oraz wydobywanie nieprzyjemnych
zapachéw (dowod: pismo - k. 280).



Dnia 6 kwietnia 2011 r. Wojewo6dzki Konserwator Zabytkow w O. udzielil Wspolnocie Mieszkaniowej przy ulicy (...)
w E. pozwolenia na remont elewacji z termoizolacja Scian zewnetrznych i remont balkonéw budynku mieszkalnego
wielorodzinnego przy ulicy (...) w E.. Podobnie Starosta (...) zatwierdzil projekt budowlany i udzielit Wspdélnocie
Mieszkaniowej nr (...) w E. pozwolenia na wykonanie rob6t budowlanych w zakresie remontu elewacji z termoizolacja
Scian zewnetrznych i remont balkonéw budynku mieszkalnego wielorodzinnego.

Remont catego budynku potozonego przy ulicy (...) w E. zostal wykonany na podstawie pozwolenia na budowe nr
(...) i zostal podzielony na dwa etapy. Pierwszy etap trwal od sierpnia 2011 r. do konica pazdziernika 2011 r., dotyczyl
remontu budynku od strony ulicy (...), a drugi etap dotyczyt remontu budynku od strony ulicy (...), rozpoczal sie on w
czerwcu 2012 r. i trwal do listopada 2012 r. Przystapienie do drugiego etapu prac remontowych budynku uzaleznione
bylo od podjecia przez Wspoélnote wielu dzialan. Na realizacje prac budowlanych z drugiego etapu zamierzala pozyskaé
premie termomodernizacyjnag.

Realizujac powyzszy cel, w pierwszej kolejnosSci dnia 12 stycznia 2012 r. Wsp6lnota Mieszkaniowa opracowala audyt
energetyczny budynku. Nastepnie dnia 22 lutego 2012 r. Wspoélnota Mieszkaniowa przy ulicy (...) w E. w trybie
indywidualnego zbierania glosow podjela uchwate nr (...) w ktérej wyrazila zgode na remont budynku w zakresie
okre$lonym w audycie energetycznym budynku z dnia 12 stycznia 2012 r. Ustalila takze, ze prace te beda finansowane
ze $rodkow funduszu remontowego oraz Srodki finansowe zostana pozyskane odrebng uchwalg o zaciggnieciu kredytu
bankowego. Jednocze$nie wlasciciele lokali upowaznili Zarzad Wspdélnoty Mieszkaniowej do wyboru wykonawcow
prac i zawierania umoéw na wykonanie w/w prac, dysponowania nieruchomoscia na cele budowlane w rozumieniu
ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. - Prawo Budowlane oraz wystepowania w imieniu Wspo6lnoty w sprawach zwigzanych
z realizacja inwestycji budowlanej przed wszystkimi urzedami administracji publicznej i innymi instytucjami. Za
przyjeciem tej uchwaly glosowali wla$ciciele lokali posiadajacy 66,67 % udzialow w nieruchomosci wspoélnej, za$ glos
przeciwny oddat jedynie D. K. posiadajacy 2,15 % udzialow. Zawiadomienie o podjetej uchwale zostalo doreczone
wlaécicielom lokali osobi$cie przez pracownika zarzady (...) Sp. z 0.0. w E..

Dnia 30 marca 2012 r. (...) S.A. w W. postawil do dyspozycji Wspo6lnocie Mieszkaniowej nieruchomo$ci polozonej
przy ulicy (...) w E. kredyt w wysokosci 536.100,00 zt z przeznaczeniem na sfinansowanie kosztow przedsiewziecia
termomodernizacyjnego. Uzyskanie kredytu uzaleznione zostalo od pozytywnego zweryfikowania przez (...) audytu
energetycznego. Termin realizacji przedsiewziecia zostal ustalony na dzien 31 grudnia 2012 r..

Dnia 22 maja 2012 r. Wspdlnocie Mieszkaniowej nieruchomosci polozonej przy ulicy (...) w E. (...), zuwagi na wydanie
pozytywnej oceny audytu energetycznego, przyznal premie termomodernizacyjna w wysokos$ci 87.376,00 zl. Decyzja o
wyplacie premii miala by¢ podjeta po spelnieniu kilku warunkéw, m. in.: przedsiewziecie termomodernizacyjne mialo
by¢ zrealizowane zgodnie z projektem budowlanym, zostanie zakonczone w terminie okre$lonym w umowie kredytu.

W maju 2012 r. S. W. (najemca lokalu) zwrdécil sie do Wspo6lnoty Mieszkaniowej o udostepnienie czesci elewacji
budynku w celu umieszczenia reklam swojej firmy. W tym celu sporzadzil wizualizacje umieszczenia swoich reklam
w miejscu reklamy K. N.. Projekt zakladal umieszczenie reklam S. W. na drzwiach i nad nimi oraz $cianach bocznych
elewacji budynku. (...) Sp. z 0.0. w E. w imieniu Wspdlnoty Mieszkaniowej zwrocit sie do K. N. o usuniecie czesci
reklam z elewacji budynku i drzwi wej$ciowych i udostepnienie miejsca na reklamy S. W. zajmujacemu lokal uzytkowy
nr (...) jednak K. N. nie wyrazit zgody na demontaz czeéci swoich reklam.

Dnia 15 czerwca 2012 r. Wspo6lnota Mieszkaniowa nieruchomo$ci poltozonej przy ulicy (...) w E. zawarla z firma (...)
(...)w E. umowe na roboty budowlane. Zakres prac zleconych dotyczyt drugiego etapu prac rozpoczetych w roku 2011
r. na podstawie pozwolenia nr (...), tj. zadania: ,Remontu budynku w zakresie okre$lonym w audycie energetycznym”
Wspolnoty Mieszkaniowej przy ulicy (...) w E.. Warto$§é rob6t ustalono na ryczaltowa kwote brutto w wysokoSci
450.000 z}. Kierownikiem budowy ustalono M. S..

Pismem z dnia 8 pazdziernika 2012 r. zarzadca - (...) Sp. z 0.0. w E. zazadal od K. N., E. P., A. B.iD. K. bezzwlocznego
demontazu reklam/szyldow z elewacji budynku od ulicy (...), z uwagi na remont elewacji budynku. Poinformowat



robwniez, ze demontaz reklam/szyldow nalezy dokonaé we wlasnym zakresie do dnia 12 pazdziernika 2012 r. pod
rygorem zlecenia demontazu firmie zewnetrznej i obcigzenia kosztem wlasciciela lokalu uzytkowego oraz ze ponowny
montaz reklam/szyldow na elewacji budynku wymaga uzyskania zgody wspolnoty mieszkaniowej w formie uchwaly
oraz konserwatora zabytkéw. W. N. odmoéwil zastosowania sie do polecen zarzadcy.

Dnia 15 pazdziernika 2012 r. Wspdélnota Mieszkaniowa nieruchomosci polozonej przy ulicy (...) w E. w drodze
indywidualnego zbierania glosow podjela nastepujace uchwaly: nr (...)w sprawie pobierania opat za reklamy/
szyldy umieszczone na cze$ciach wspélnych nieruchomosci; nr (...)w sprawie usuniecia z elewacji budynku reklamy
umieszczonej przez J. P. na podstawie uchwaly nr (...)w zwiazku z duzym jej zadluzeniem; nr (...)w sprawie
bezzwlocznego demontazu reklam/szyldow z elewacji budynku od ulicy (...), w zwigzku z remontem elewacji budynku
i dociepleniem $cian zewnetrznych. Jednocze$nie ustalono, iz demontaz reklam/szyldéw winien by¢ dokonany we
wlasnym zakresie pod rygorem zlecenia demontazu firmie zewnetrznej i obciazenia kosztem wlasciciela lokalu
uzytkowego oraz ze ponowny montaz reklam/szyldéw na elewacji budynku wymaga uzyskania zgody Wspdlnoty
Mieszkaniowej w formie uchwaly oraz konserwatora zabytkow. Za przyjeciem uchwaly nr (...) glosowali wlasciciele
lokali posiadajacy 67,68 % udzialéw, jedynie K. N. posiadajacy 1,31 % udzialu oddat glos przeciwny.

K. N. dnia 30 pazdziernika 2012 r. otrzymal zawiadomienie o podjetych uchwatach nr (...), (...)i (...). Pozostali
czlonkowie Wspoélnoty uzyskali zawiadomienie o podjetych w/w uchwalach w drodze listownej lub zlozenia do
skrzynki pocztowe;.

Dnia 16 pazdziernika 2012 r. kierownik budowy M. S. w formie pisemnej zazadal od Wspélnoty Mieszkaniowej
podjecia dzialant majacych na celu usuniecie z czeéci elewacji budynku od strony ulicy (...) reklam K. N., z uwagi na
utrudnienia w dokoriczeniu remontu budynku oraz istniejacy stan zagrozenia (reklamy zamontowane byly na cienkich
drutach). Z uwagi na nieusuniete reklamy, prace budowlane byly wstrzymane na okres ok. 3-4 tygodni.

Pismem z dnia 23 pazdziernika 2012 r. zarzadca (...) Sp. z 0.0. ponownie zazadal od K. N. demontazu reklam z
elewacji budynku od strony Armii Krajowej. Uzasadniajac swoje zadanie powolal sie na podjeta uchwate nr (...)z dnia
15 pazdziernika 2012 r.. ROwniez i w tym przypadku K. N. nie zastosowal sie do powyzszego zadania. Dnia 12 listopada
2012 r. dokonano demontazu reklam.

Obecnie K. N. nie posiada nad swoim oknem wystawowym szyldéow ani reklam dotyczacych swojej firmy. Jedyna
forma reklamy jego firmy jest logo nazwy umieszczone na oknie oraz reklama w telewizji lokalnej. Zdemontowane
reklamy przechowywane sa budynku zarzadcy (...) Sp. z 0.0. w E..

Majac na uwadze powyzej ustalony stan faktyczny, Sad Okregowy uznat, ze powddztwo nie zastuguje na uwzglednienie.

Powolujac sie na przepisy ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali (tekst jednolity: Dz. U. z 2000 r. Nr
80, poz. 903 ze zm.) Sad Okregowy wskazal, Ze roszczenie powodéw dotyczace ustalenia nieistnienia zaskarzonych
uchwat nr (...)r., (...)i (...)jest nieuzasadnione. Zgodnie z art. 23 ust. 11 2 i 3 powyzszej ustawy uchwaly wiascicieli
lokali sa podejmowane badz na zebraniu, badz w drodze indywidualnego zbierania gloséw przez zarzad; uchwata moze
by¢ wynikiem glos6w oddanych cze$ciowo na zebraniu, czeSciowo w drodze indywidualnego ich zbierania. Uchwaly
zapadaja wiekszoScia glosow wlascicieli lokali, liczong wedlug wielkoéci udzialéw, chyba ze w umowie lub w uchwale
podjetej w tym trybie postanowiono, ze w okreSlonej sprawie na kazdego wlasciciela przypada jeden glos. O tresci
uchwaly, ktora zostala podjeta z udzialem gloséw zebranych indywidualnie, kazdy wlasciciel lokalu powinien zostaé
powiadomiony na pi$mie. Zdaniem Sadu okregowego przedmiotowe uchwaly zostaly podjete zgodnie z powyzszym
przepisem,

W ocenie Sadu, material dowodowy zgromadzony w sprawie nie dawal podstaw, aby uznaé, ze wlasciciele lokali
nie byli poinformowani o tresci podjetych uchwal. Nie mozna réwniez podzieli¢ zarzutu, ze glosy pod zaskarzonymi
uchwalami byly zbierane przez nieuprawnione do tego osoby. Sad uznal, ze nie mozna podzieli¢ stanowiska powodow,
iz zaskarzone uchwaly majg status nieistniejacych. Podkreslié trzeba, ze ilo§¢ oddanych gloséw przekroczyla liczbe



udzialéow czlonkéw glosujacych za podjeciem uchwal, a powodowie nie wykazali, aby osoby, ktore glosowaly za
przyjeciem uchwal, nie dysponowaly wystarczajacymi udzialami.

Zdaniem Sadu nie mozna réwniez podzieli¢ zarzutu skarzacych, iz uchwala nr (...)podlega uchyleniu z powodu
naruszenia ich interes6w i nabytych praw oraz niezgodno$ci z przepisami prawa. Sad Okregowy zaaprobowat poglad
Sadu Apelacyjnego w Bialymstoku wypowiedziany w niniejszej sprawie w postanowieniu z dnia 13 marca 2013 r., iz
elewacja budynku przy ulicy (...) w E. stanowi element nieruchomosci wspoélnej pozwanej Wspo6lnoty Mieszkaniowej,
za$ dysponowanie nig nie przekracza zakresu swobodnych kompetencji zarzgdu wspoélnoty. Powodowie dotychczas
korzystali z przestrzeni reklamowej stanowiacej cze$¢ nieruchomosci wspdlnej, za dorozumiang zgoda Wspoélnoty.
Nie zawierali w tym zakresie umowy ze Wspolnota. Brak jest zatem podstaw, aby przyslugiwalo im uprawnienie do
zawieszania reklam badz szyldow na mocy praw nabytych.

Nie mozna réwniez zgodzi¢ sie, ze usuniecie reklam i szyldow powodow stuzylo wylacznie zaspokojeniu prywatnych
interesow S. W., a pozwana Wspolnota byla jedynie narzedziem do realizacji tych celéw. W ocenie Sadu analiza
materialu dowodowego zgromadzonego w sprawie pozwala wysuna¢ wniosek, ze usuniecie reklam powod6w mialo
na celu dokonczenie wszystkich prac remontowych, zgodnie z projektem budowlanym. Niedopelnienie bowiem tego
obowiazku przez wykonawce, grozito utrata premii termomodernizacyjnej w wysokos$ci ok. 88.000 ztk

W ocenie Sadu, nie sposéb pomingé, ze z reklamy umieszczonej na elewacji budynku, czyli na czeSci wspodlnej
nieruchomoéci, korzystali tylko powodowie, a wiec koszty jej demontazu powinni tylko oni ponosié. Nie mozna tez
uzna¢, ze powodowie jako wlasciciele lokalu moga korzysta¢ w sposéb dowolny z czesci wspoélnych budynku i zadaé
ponownego umieszczenia ich reklam w taki sam sposob, jak to bylo dotychczas.

W kontekscie zaskarzonej uchwaly wskazac¢ nalezy, ze pozbawienie S. W. mozliwosci umieszczenia jego reklam na
elewacji budynku zmniejsza dochody Wspdélnoty. W tych warunkach Sad nie podziela pogladu powodoéw, ze podjeta
uchwala nr (...)jest sprzeczna z zasadami wspolzycia spolecznego (art. 5 k.c.), albowiem uwzglednia ona interesy calej
Wspblnoty Mieszkaniowe;.

Nie mozna rowniez podzieli¢ stanowiska powodow, ze umieszczenie reklam/szyldéw nie wymaga zgody konserwatora
zabytkéw. Z uzyskanej w toku niniejszego postepowania informacji od Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkow w O.
wynika, ze budynek potozony w E. przy ulicy (...) jakikolwiek nie jest indywidualnie wpisany do rejestru zabytkow,
jak rowniez nie zostal ujety w ewidencji zabytkow, jednak polozony jest na terenie ukladu urbanistycznego miasta E.,
wpisanego do rejestru, pod numerem rejestru (...).

Nie spos6b réwniez uznaé, ze powodowie posiadali zgode Wspdlnoty Mieszkaniowej na montaz reklam na elewacji
budynku. Jak wynika z ustalen Sadu, zgody takiej w roku 2000 r. udzielila Gmina M. E..

Reasumujgc powyzsze, Sad uznal, ze powodowie nie wykazali istnienia przestanek okre$lonych w art. 25 ust. 1 ustawy
o wlasnoéci lokali i art. 189 k.p.c. Z tych tez przyczyn powddztwo podlegalo oddaleniu.

O kosztach procesu orzeczono na podstawie art. 98 k.p.c. w zw. z art. 99 k.p.c. zgodnie z zasada odpowiedzialnoéci
za wynik w sprawie. Uwzgledniajac za$ rodzaj i stopien zawilo$ci sprawy oraz naklad pracy pelnomocnika pozwanej
Wspo6lnoty, Sad ustalil jego wynagrodzenie w wysokoSci 6-krotnej stawki podstawowej na podstawie § 2 ust. 112 w zw.
z § 10 ust. 1 pkt 1 Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwos$ci z dnia 28 wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat za czynnoSci
radcoéw prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego
ustanowionego z urzedu (Dz. U. z 2013 r. Nt 490).

Powodowie zaskarzyli powyzszy wyrok apelacja, zarzucajgc mu:

1. naruszenie art. 6, 23, 25 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 roku o wlasnosci lokali w zwiqzku

zart. 38 k.c.iart. 33 () § 1 k.c. oraz art. 58 k.c.iart. 5 k.c., art. 189 k.c. przez przyjecie, ze pozwana
wspolnota poprzez organ, jakim jest ogotwlascicieli, podjela zaskarzone uchwaly nr (...), nr (...)inr



(...)i przyjecia ich za istniejqce oraz ewentualnego bezpodstawnego przyjecia, ze uchwala nr (...)z
dnia 15 pazdziernika 2012 roku nie naruszyla interesow strony powodowej oraz zostala podjeta w
zgodzie z prawem,

2. dokonanie blednych ustalen faktycznych, sprzecznych z zebranym materialem dowodowym
poprzez:

a) bezpodstawne przyjecie, ze ogol wlascicieli glosowal nad zaskarzonymi uchwalami i jesli
nawet nie glosowal, to tylko drastyczne uchybienia dajq podstawe do przyjecia, ze nie doszlo do
wyrazenia zgody przez organ podmiotu korporacyjnego,

b) bezpodstawne przyjecie, ze w toku procesu nie wykazano, iz tylko wyselekcjonowanym
wlascicielom wspoélnoty poddano uchwaly pod glosowanie, a nie ogélowi wlascicieli, chociaz w
sprawie strona powodowa wnioskowala o zobowiqzanie pozwanej wspolnoty do przedlozenia
dowodoéw z dokumentéow, iz ogélowi wlascicieli zaskarzone uchwaly byly poddane pod gltosowanie
i takie dowody nie zostaly przedstawione co powinno negatywnie skutkowaé dla strony pozwanej
zgodnie z art. 6 k.c.,

¢) pominiecie kwestii braku doreczen uchwat pod glosowanie ogéltowi wlascicieli, co wskazuje ze
ten organ wspoélnoty uchwal nie glosowal, a tylko wybrani wlasciciele celem stworzenia pozoru
poddania pod glosowanie uchwat w drodze indywidualnego zbierania gloséw ogoétowi wilascicieli,

d) bezpodstawne przyjecie, ze zachowano prawidlowy tryb podjecia zaskarzonych uchwal,

e) bezpodstawne przyjecie, ze zaskarzone uchwaly nalezy traktowaé jako istniejgce, pomimo
niewykazania, ze zostaly poddane glosowaniu ogoélowi wlascicieli,

f) bezpodstawne przyjecie, ze jesli nawet doszlo do poddania zaskarzonych uchwatl pod gltosowanie
ogolowi wlascicieli, to decydujace jest to, ze uchwaly zostaly podjete wiekszosciq udzialow,

g) bezpodstawne precie, ze uchwala nr (...)nie naruszyla interesow strony powodowej i zostala
podjeta bez naruszenia prawa oraz wylgcznie w zwiqzku z remontem elewacji, a nie z powodu
wykorzystania sprawy remontu do usuniecia szyldow strony powodowej trwale bez mozliwosci
powrotu na rzecz interesow innej osoby preferowanej przez zarzaqd wspolnoty,

h) bezpodstawne przyjecie, ze kontekst zaskarzonej uchwatly nr (... Jumozliwiajgcej umieszczenie
reklam na elewacji S. W. pozbawia Wspoélnote dochodéow, w sytuacji gdy S. W. jest tylko najemcq
lokalu nalezqgcego do Gminy M. E. jako jednego z ogotu tych wlascicieli i proponowala w toku
sprawy zawarcie umowy na podstawie ktorej juz od marca 2013 roku zgodzila sie zaplacié stawki,
Jjakie przyjela w innej uchwale wspoélnota za wywieszenie reklam, co nie znalazto odzwierciedlenia
w pozytywnej decyzji wspolnoty i co oznacza, ze dochody wspélnota mogla juz dawno pobieraé
od strony powodowej jako wlasciciela nalezgcego do wspélnoty, lecz brak pozytywnej decyzji
Swiadczy o zlosliwym nastawieniu zarzqdu wspélnoty do strony powodowej i celowym dzialaniu
zarzqdu, ktory poddal pod glosowanie uchwale nr (..)w celu z gory zalozonym wybranym
wlascicielom i w celu wyrugowania szyldéw strony pozwanej wiszqgcych od 2000 roku,

i) bezpodstawnego pominiecia w ustaleniach Sgdu ujawnionego w toku postepowania pisma
napisanego w imieniu Wspolnoty z dnia 24 wrzesnia 2007 roku wskazujgcego na akceptacje
Wspolnoty w zakresie zawieszonych szyldow przez strone powodowgq, a tym samym jako
zaprzeczenia poczqtkowym twierdzeniom wspolnoty o braku zgody na zawieszone szyldy,

j) bezpodstawnego przyjecia tozsamosci prawnej obszaru zabytku z okresleniem zabytku w
kontekscie zaskarzionej uchwaly nr (...)wymagajagcej spetnienia dodatkowego warunku dla



zawieszenia szyldow, czy reklamy w postaci uzyskania zgody konserwatora zabytkéow w
rozumieniu odrebnej regulacji z art. 36 pkt 2 i pkt 10 ustawy z dnia 23 lica 2003 roku o ochronie
zabytkow i opiece nad zabytkami (Dz. U. Nr 162, poz. 1568 ze zm.).

Majagc na uwadze powyzsze, powodowie wniesli o zmiane zaskarzonego wyroku i wvwzglednienie
powdéddztwa w caloéci oraz zasqdzenie kosztéw postepowania i kosztéow zastepstiwva prawnego
wedlug szesciokrotnej stawki minimalnej ewentualnie uchylenie zaskarzonego wyporku i
przekazanie sprawy Sadowi Okregowemu do ponownego rozpoznania.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:
Apelacgja nie jest zasadna.

Sad Okregowy dokonat prawidlowych ustalen faktycznych i na ich podstawie wywi6dl trafne wnioski. Sad Apelacyjny
w caloSci aprobuje stanowisko Sadu Okregowego wyrazone w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku i ustalenia
poczynione przez Sad Okregowy przyjmuje za swoje.

W pierwszej kolejnoéci nalezy sie odnie$é do zarzutdéw dotyczgcych btednych ustalen faktycznych w zakresie procedury
i sposobu podjecia przez wspoélnote zaskarzonych uchwal.

W tym zakresie powodowie nie wykazali, Ze glosowanie zostalo przeprowadzone w nieprawidlowy sposéb. Znajdujace
sie w aktach uchwaly zawieraja podpisy wtascicieli poszczegbdlnych lokali wchodzacych w sklad Wspélnoty
Mieszkaniowej wraz ze wskazaniem glosowania — za uchwala lub przeciw uchwale. Kazdy z wlascicieli ma roéwniez
okre§lony procentowo udzial w nieruchomosci. Powodowie nie przedstawili zadnych dowodéw na okoliczno$¢ tego,
ze w glosowaniu uczestniczyly niewlaéciwe osoby, nie bedace wlascicielami lokali lub Ze glosy zostaly oddane przy
istnieniu wad o$wiadczenia woli wskazanych w art. 82-88 k.c., a tylko takie zarzuty mogly skutkowa¢ uznaniem
twierdzen powodéw za zasadne. Nadto wykazanie twierdzen powodéw bylo takze uzaleznione od wykazania kluczowe;j
kwestii — wplywu wskazywanych uchybien na tre$¢ podjetych przez Wspolnote uchwal. Kwestie powyzsze nie zostaly
w niniejszej sprawie wykazane, na co wskazywal Sad Okregowy w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku. W tym miejscu
nie ma potrzeby powolywania argumentacji Sadu I instancji, ktérg Sad Apelacyjny w calo$ci aprobuje.

Nalezy wskazaé, ze zgodnie z art. 23 ust.11i 2 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 roku o wlasnosci lokali uchwaly wilascicieli
lokali sa podejmowane badz na zebraniu, badz w drodze indywidualnego zbierania gloséw przez zarzad; uchwala moze
by¢ wynikiem glos6w oddanych cze$ciowo na zebraniu, czeSciowo w drodze indywidualnego ich zbierania. Uchwaly
zapadaja wiekszoscia glosow wlascicieli lokali, liczong wedlug wielkosci udzialéw, chyba ze w umowie lub w uchwale
podjetej w tym trybie postanowiono, iz w okreslonej sprawie na kazdego wlasciciela przypada jeden glos. W sprawie
podjecia uchwaly nie wystepuje wymog okre$lonego kworum, a o tym, czy uchwatla zostata podjeta decyduje fakt, czy
za jej podjeciem opowiedziala sie wiekszo$¢ wlascicieli.

Niezrozumiale sa zatem zarzuty apelacyjne wskazujgce na dokonywanie selekcji wlaScicieli w celu podjecia
uchwaly okreélonej treSci, skoro zaskarzone w niniejszej sprawie uchwaly zostaly podjete wiekszoScia glosow,
przy zastosowaniu prawidlowego trybu glosowania. Skoro powodowie wskazywali na naruszenie procedury przy
glosowaniu, czy nieprawidlowy sposéb zbierania gloséw, naciski ze strony zarzadu na glosujacych wspotwlascicieli
w celu podjecia uchwal okreslonej tresci, to powinni byli wykazaé, ze te okolicznoSci wplynely na tresé zaskarzonych
uchwal. Jednakze taka okoliczno$¢ nie zostala w niniejszej sprawie wykazana, za$ zeznania $wiadkéw J. Z. — prezesa
zarzadu wspoélnoty oraz M. Z. — zatrudnionegio u administratora budynku w charakterze gofica dowodzg wlasciwego
trybu podejmowania uchwal we wspolnocie.

W orzecznictwie Sadu Najwyzszego mozna uzna¢ za utrwalone stanowisko opowiadajace sie za liberalnym
traktowaniem wymagan formalnych zwigzanych ze zwolywaniem zebran wspdlnoty mieszkaniowej. Zgodnie z tym
pogladem, uchybienia formalne, jakich dopuszczono sie przed zebraniem, moga by¢ podstawa do uchylenia podjetych
na nim uchwal tylko wtedy, jezeli zostanie dowiedzione, Ze mialy wplyw na tre$é tych uchwal. Wskazuje sie bowiem, ze



bardziej rygorystyczna interpretacja przepis6w regulujacych dzialanie wspo6lnot moglaby doprowadzié¢ do utrudnien,
a nawet do niemoznosci ich funkcjonowania. Podkreéla sie przy tym, ze to ustawodawca odnosi naruszenie prawa
do samej uchwaly, a nie do postepowania poprzedzajacego jej podjecie (por. wyrok z dnia 16 pazdziernika 2002 r.
IV CKN 1351/2000 OSNC 2004/3 poz. 40, czy wyrok z dnia 8 lipca 2004 r. IV CK 543/2003 OSNC 2005/7-8 poz.
132). W drugim z tych orzeczen Sad Najwyzszy stwierdzil wprost, ze ustawa o wlasno$ci lokali nie uzaleznia zdolno$ci
zebrania wladcicieli lokali do powziecia uchwat od jego nalezytego zwolania. Przylaczajac sie do tego stanowiska dodaé
nalezy, ze decydujace znaczenie ma tu tre$¢ woli wyrazonej przez cztonkéw wspdlnoty w podjetych uchwalach, a nie
kwestie proceduralne.

Przenoszac powyzsze rozwazania na grunt niniejszej sprawy nalezy wskazaé, ze z materialu dowodowego
zgromadzonego w sprawie, w tym z dokumentacji, jak tez z zeznan $wiadkéw, nie wynikaly okoliczno$ci wadliwego
procedowania w kwestii podjecia uchwal, wplywania na wlascicieli lokali przy oddawaniu gloséw. Wlasciciele
poszczegblnych lokali byli poinformowani o treéci uchwal. Stad tez zasadnie Sad Okregowy oddalil powddztwo o
ustalenie nieistnienia uchwal Wspélnoty nr (...) i (...).

Natomiast w odniesieniu do zarzutéw dotyczacych uchwaly nr (...) nalezy wskazaé, ze w zakresie, w jakim
nieruchomo$¢ wspolna nie jest niezbedna do korzystania z lokalu zgodnie z jego przeznaczeniem, wspdlnota
mieszkaniowa ma prawo okre$li¢ zasady korzystania z cze$ci wspolnych budynku (zarzad nieruchomo$cia wspélna).
W tym zakresie nieruchomos$é wspo6lna moze by¢ rowniez zréodlem okre$lonych dochodéw, np. z tytulu odplatnosci
za umieszczone na budynku reklamy. Decyzje dotyczace nieruchomosci wspolnej, jesli nie zostaly zawarte w umowie
wladcicieli lokali, a dotycza spraw przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu (taka jest kwestia analizowana w
niniejszym postepowaniu), podejmowane sa w formie uchwal (art. 22 ust. 2 ustawy). Podjecie takiej uchwaly stanowi
niezbedne umocowanie dla wspolnoty do zawierania umow obligacyjnych dotyczacych pobierania pozytkéw z czeéci
wspoélnych budynku w tym wypadku wynikajacych z prawa do umieszczania reklam na elewacji budynku (por. uchwata
Sadu Najwyzszego z 19 czerwca 2007 1. III CZP 59/2007 OSNC 2008/7-8 poz. 81 oraz R. Dziczek, Komentarz do
ustawy o wlasnoéci lokali LexPolonica).

W niniejszej sprawie nie ulegalo watpliwoéci, ze powodowie nie dysponowali umowa zawartg ze Wspoélnota na
korzystanie z powierzchni reklamowej. Pierwotnie taka zgode uzyskali w roku 1994 za porozumieniem z Miejskim
Zakladem Gospodarki mieszkaniowej w E. (zamontowanie okna wystawowego PCV, okapu ozdobnego nad oknem
wystawowym, drzwi wej$ciowych, oblozenie schodéw gresem, wymiana instalacji elektrycznej, remont korytarza),
nastepnie za$ od Urzedu Miasta E. w listopadzie 2000 roku (zagospodarowanie daszku nad oknem wystawowym oraz
zainstalowanie pod$wietlenia reklamy). Jednakze powodowie nie wystepowali do pozwanej wspdlnoty o wyrazenie
zgody na zamieszczanie reklam. Zatem podjeta przez Wspoélnote uchwala nr (...) w zadnym wypadku nie narusza praw
powoddw jako wlascicieli lokalu uzytkowego.

Nadto podjecie uchwaly nr (...)bylo uzasadnione z uwagi na uzyskanie przez Wspolnote Mieszkaniowa pozwolenia
na remont elewacji budynku z termoizolacja Scian zewnetrznych oraz remont balkonéw budynku mieszkalnego.
Pozwolenie to zostalo wydane zaréwno przez Wojewo6dzkiego Konserwatora Zabytkow w O., jak tez przez Staroste (...).
Uzyskanie powyzszych pozwolen skutkowalo koniecznoS$cia podjecia uchwaly o demontazu reklam/ szyldéw z elewacji
budynku. Podjeto takze uchwale nr (...) w sprawie pobierania oplat za reklamy/szyldy umieszczone na czeSciach
wspolnych nieruchomosci. Takie dzialanie Wspolnoty wobec koniecznoséci dokonania remontu elewacji budynku
jest celowe i zasadne. Material dowodowy zgromadzony w sprawie nie potwierdza tezy powodow, iz przedmiotowa
uchwala zostala podjeta wylacznie w celu usuniecia reklam powodéw, co mialoby zmierzaé do utrudnienia im
prowadzenia dzialalnoéci gospodarczej. Wspdlnota nie wykluczyla zawarcia z powodami umowy o dzierzawe
powierzchni reklamowej po wykonaniu remontu. Nadto niezrozumialy jest zarzut dotyczacy blednego ustalenia
faktycznego uzyskania przez Wspodlnote zgody konserwatora zabytkdw na remont elewacji. Pozwolenie takie znajduje
sie w aktach niniejszej sprawy (k. 219) i zgodnie z jego uzasadnieniem wystapienie do Konserwatora Zabytkow
bylo uzasadnione z uwagi na to, ze budynek mieszkalny nalezacy do Wspoélnoty jest zlokalizowany w zabytkowym
ukladzie urbanistycznym miasta E., objetym ochrong konserwatorska. W zwigzku z powyzszym wszelkie prace
prowadzone przy obiekcie objetym w ten sposéb ochrone konserwatorska nalezy uzyska¢ pozwolenie Wojewodzkiego



Konserwatora Zabytkow. Zgodnie z zeznaniami Swiadka J. Z. — prezesa zarzadu wspolnoty konserwator zabytkow
mial wplyw nawet na kolor elewacji budynku (k. 306).

Podsumowujac powyzsze rozwazania nalezy podkresli¢, ze skoro w podjetej uchwale, wspotwlasciciele rzeczy
wspolnej, uregulowali kwestie korzystania z elewacji budynku, to jeden ze wspotwlascicieli nie moze powolywaé
sie na swoje uprawnienia wynikajace z art. 206 (w zw. z art. 140) k.c. do wspoétposiadania rzeczy w sposéb przez
siebie wybrany. W rezultacie nalezalo uznaé, ze uchwala nr (...) nie jest niezgodna z przepisami prawa. Dotyczy
ona wprawdzie umieszczonej przez powodow reklamy, jednakze wobec konieczno$ci dokonania remontu budynku
nie stoi ona w sprzecznosci z zasadami prawidlowego zarzadzania nieruchomos$cia wspolng (zasada celowosci,
gospodarno$ci). Uchwala zgodna z przepisami prawa oraz z zasadami prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia
wspblng moze naruszac¢ interesy wlasciciela lokalu, jednakze ugruntowane w orzecznictwie jest stanowisko, ze
naruszenie interesu wlasciciela lokalu, w rozumieniu art. 25 ust. 1 ustawy, stanowi kategorie obiektywna, oceniang
m.in. w $wietle zasad wspolzycia spolecznego (por. wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie z 18 sierpnia 2011 r. I
ACa 232/2011). Upowaznia to zatem sad do oceny merytorycznej treSci zaskarzonej uchwaly i ostatecznych réznego
rodzaju skutkéw jej wykonania dla zainteresowanych stron (por. wyrok Sadu Apelacyjnego w Poznaniu z 24 lutego
2011 1. I ACa 88/2011). Uzupekiajaco nalezy tez podkreslié, ze interes wlaSciciela lokalu, w rozumieniu art. 25 ust. 1
ustawy, 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 powodowie korzystali z elewacji budynku dowolnie i nieodplatnie, zaskarzona uchwata z pewnoécia
narusza ich interes. Jest to jednak wylacznie interes subiektywny, kt6éry nie uzasadnia uchylenia uchwaty.

Z uwagi na powyzsze, majac na uwadze bezzasadno$¢ wyartykulowanych w apelacji zarzutéw naruszenia prawa
materialnego oraz bezprzedmiotowo$¢ oceny zarzutéw pozostalych, na podstawie art. 385 k.p.c., Sad Apelacyjny
orzekl jak w sentencji.

O kosztach zastepstwa procesowego na rzecz pozwanej za druga instancje orzeczono na podstawie § 10 ust. 1 pkt
1 w zwiazku z § 12 ust. 1 pkt 2 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrze$nia 2002 r. w sprawie
oplat za czynnoS$ci radcoOw prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw pomocy prawnej udzielonej
przez radce prawnego ustanowionego z urzedu (Dz. U. z 2013 r., poz. 490). W ocenie Sadu Apelacyjnego nie bylo
podstaw do zasadzenia na rzecz pozwanej kosztow zastepstwa procesowego w stawce przekraczajacej minimalng w
postepowaniu apelacyjnym, bowiem na tym etapie postepowania wklad pracy pelnomocnika pozwanego byl niewielki,
sprowadzil sie do wniesienia odpowiedzi na apelacje i wziecia udzialu w rozprawie apelacyjnej. Zatem naklad ten w
postepowaniu apelacyjnym nie byl tak wysoki, by uzasadnialo to zwielokrotnienie stawki minimalnej przewidzianej
w rozporzadzeniu.



