Sygn. akt I ACa 369/19

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 28 stycznia 2020 .

Sad Apelacyjny w Bialymstoku I Wydzial Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy : SSA Krzysztof Adamiak
Sedziowie : SSA Elzbieta Borowska (spr.)
SSA Beata Wojtasiak
Protokolant : Lukasz Patejuk

po rozpoznaniu w dniu 23 stycznia 2020 r. w Bialymstoku na rozprawie
sprawy z powbdztwa R. C.

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

przy udziale interwenientéw ubocznych P. M. i W. M.

o uchylenie uchwaly

na skutek apelacji powodki

od wyroku Sadu Okregowego w Suwalkach

z dnia 11 stycznia 2019 r. sygn. akt I C 896/18

I. Oddala apelacje;

II. Zasagdza od powodki na rzecz pozwanej kwote 270 zl tytulem zwvrotu kosztéow instancji
odwolawczej.

(...)

Sygn. akt I ACa 369/19

UZASADNIENIE

R. C. w pozwie skierowanym przeciwko Wspoélnocie Mieszkaniowej ul. (...) w S. domagala sie uchylenia uchwaly z
dnia 5 wrzesnia 2018 r. w przedmiocie wyrazenia zgody na zajecie czeSci wsp6lnej nieruchomosci poprzez montaz
urzadzen chlodniczych, szyldow oraz oznakowania zewnetrznego w witrynach okiennych lokalu ustugowego nr (...).
Podnosila, ze uchwala zostala podjeta niezgodnie z prawem, gdyz do zawiadomienia o terminie zbierania glos6w nie
zostal dolgczony szkic obrazujacy rozmieszczenie urzadzen chlodniczych i oznakowani, a glosy zbieral bezposrednio



zainteresowany wynikiem glosowania wiasciciel lokalu ustugowego nr (...) - P. M.. Jej zdaniem rodzito to pole do
manipulacji i presji w stosunku do glosujacych. Podala takze, ze wyrazenie zgody na nieodplatne korzystanie z czesci
nieruchomosci wspolnej narusza jej interes, jako czlonka wspoélnoty, gdyz wspolnota zostata pozbawiona przychodu,
a oznakowania moga naruszac¢ estetyke budynku i to czlonkowie wspdlnoty beda ponosi¢ koszty remontu zniszczonej
elewacji.

Wspo6lnota Mieszkaniowa wniosla o oddalenie powédztwa. Podala, ze P. M. dysponowal upowaznieniem zarzadcy
wspolnoty ( (...) Spoldzielni Mieszkaniowej) do indywidualnego zbierania glos6w pod projektem uchwaly nr (...) a
w czasie zbierania glosow przedstawial wraz z projektem uchwaly szkic obrazujacy sposoéb rozmieszczenia urzadzen
chlodniczych i szyldow.

Interwenienci uboczni samoistni po stronie pozwanej P. i W. M. wnie$li o oddalenie powodztwa.

Wyrokiem z dnia 11 stycznia 2019 r. Sad Okregowy w Suwalkach oddalit powodztwo; zasadzil od powddki R. C. na
rzecz Wspolnoty Mieszkaniowej ul. (...) w S. kwote 377 zl tytulem zwrotu kosztow procesu; zasadzit od powodki na
rzecz P. M. kwote 40 z} tytulem zwrotu kosztow procesu; zasadzit od powddki R. C. na rzecz W. M. kwote 40 z} tytulem
zwrotu kosztoéw procesu.

Orzeczenie to zostalo wydane w oparciu o nastepujace ustalenia faktyczne.

R. C. jest wlascicielka mieszkania nr (...) przy ul (...) w S.. W budynku znajduje sie 69 lokali, w tym 63 mieszkalne
i 6 ustugowych.

(...) Spoldzielnia Mieszkaniowa w S. — zarzadca pozwanej Wspolnoty upowaznila P. M. do zbierania podpisow pod
uchwalg nr(...) w sprawie wyrazenia zgody na zajecie czes$ci wspolnej poprzez montaz urzadzen chlodniczych i szyldow
oraz oznakowania zewnetrznego w witrynach okiennych wedlug zalaczonego szkicu.

W drodze indywidualnego zbierania glos6w w dniu 5 lutego 2018 r. podjeto uchwatle o zezwoleniu wtascicielom lokalu
ustugowego nr (...) w budynku przy ul. (...) w S. na nieodplatne zajecie czeSci wspolnej poprzez montaz urzadzen
chtodniczych oraz szyldow i oznakowania zewnetrznego w witrynach okiennych. Sposéb rozmieszczenia urzadzen i
szyldow reklamowych zostal okreSlony wg zalaczonych szkicow. Za uchwala glosowaly osoby posiadajace 18.279 na
33.350 udzialow. W lokalu ustugowym nr (...) mieéci sie sklep (...).

W tak ustalonym stanie faktycznym, Sad Okregowy doszedl do przekonania, ze pow6dztwo nie zaslugiwalo na
uwzglednienie.

Wskazal, ze R. C. nie wykazala, iz sporna uchwala zostala podjeta z naruszeniem przepiséw prawa lub umowa
wladcicieli lokali, albo narusza ona zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomoscig wspo6lng lub w inny sposéb
narusza jej interesy (art. 25 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali.

Odnoszac sie do zarzutow powddki, przede wszystkim wyjasénil, ze P. M. dysponowatl stosownym upowaznieniem
zarzadcy wspolnoty do zbierania gloso6w nad zaskarzona uchwala. Nadto dodal, ze ustawa o wlasnosSci lokali
przewiduje dalece odformalizowany sposéb podejmowania uchwal i dopuszczalne jest ich podjecie w drodze
indywidualnego zbierania glosow.

Sad stwierdzil réwniez, ze z materialu dowodowego zebranego w sprawie nie wynika, iz P. M. wywieral jakakolwiek
presje na czlonkéw wspdlnoty w trakcie glosowania za uchwala. Dodal, Ze wprawdzie cze$¢ czlonkéw wspdlnoty
podpisala sie pod o§wiadczeniem, ze w czasie zbierania gloséw nie zostal im okazany szkic, nie §wiadczy to jednak
o tym, ze takiego szkicu nie bylo i czlonkowie wspo6lnoty nie mieli mozliwo$ci sie z nim zapozna¢. Szkic byt bowiem
wymieniony w treSci uchwaly, a takze w zawiadomieniu. Z kolei P. M. o$§wiadczyl, ze byl gotowy szkic okazaé, ale
czlonkowie wspolnoty nie byli tym zainteresowani.



Sad nie podzielit takze twierdzen powodki, ze uchwata narusza jej interesy, gdyz zezwala na nieodplatne korzystanie
z czedci wspolnej nieruchomosci. Podal, ze wniosek taki jest bezpodstawny, w szczegolnos$ci, ze sama powodka nie
wykazala, iz wspo6lnota mogla liczy¢ z tego tytulu na korzy$ci majatkowe, ani tez w jakiej wysokoéci. Zauwazyl, ze inne
lokale ustugowe réowniez korzystaja z mozliwoSci montazu szyldéw i urzadzen, a Wspdlnota nie czerpie z tego tytutu
zadnych korzysci.

Sad uznal réwniez, ze powodka nie dowiodla, iz montaz urzadzen chlodniczych na dachu lokalu, skutkowal stratami
ciepla na po stronie Wspoélnoty. Jako calkowicie bezpodstawne ocenil takze jej obawy dotyczace koniecznoS$ci
ponoszenia w przyszloéci kosztéw remontu zniszczonej elewacji, podkreélajac ze nie wykazala ona, iz przez montaz
szyldow uszkodzeniu ulegla elewacja budynku.

O koszach procesu postanowit zgodnie z art. 98 § 1 k.p.c. w zw. z § 8 ust. 1 pkt 1 rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwo$ci z dnia 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie oplat za czynnoSci radcow prawnych.

Apelacje od tego wyroku wniosta powddka, ktéra zarzucila Sadowi I instancji naruszenie:

- art. 22 ust. 2 ustawy o wlasnoéci lokali przez bledne uznanie, ze uchwala nr (...) nie ma charakteru blankietowego,
gdyz o$wiadczenia wlascicieli nie potwierdzaja, iz czlonkowie wspolnoty nie mieli mozliwoSci zapoznania sie ze
szkicami i rysunkami, gdyz te zostaly wymienione w o§wiadczeniu i w tre$ci uchwaly;

- art. 22 ust. 2 ustawy o wlasnos$ci lokali przez bledne uznanie, ze dopuszczalne jest samodzielne rozporzadzanie
nieruchomos$cia wspo6lng przez wilascicieli lokalu nr (...), a takze wyrazanie przez nich dalszej zgody dla najemcy lokalu
na zajecie elewacji pod montaz wentylatorow i tablic reklamujacych dzialalno$¢ gospodarcza;

- art. 12 ust. 2 ustawy o wlasnoéci lokali przez bledne uznanie, ze uchwata nr (...) wyrazajaca zgode na nieodplatne
zajecie czesci nieruchomogci wspdlnej, nie narusza interesu wlascicieli lokali tworzacych wspdlnote mieszkaniowa i
zasad prawidlowego zarzadu nieruchomo$cig;

- art. 233 § 1 k.p.c. przez bledne uznanie, ze zbierajacy glosy pod uchwala nie byt zobowigzany pokazywac wlaécicielom
rzekomych zalacznikow;

- art. 233 § 1 k.p.c. przez bledne uznanie, ze montaz szyldow i reklam na elewacji nie spowoduje jej uszkodzen a
wspolnota nie poniesie kosztow naprawy szkdod spowodowanych montazem.

Wnosila o zmiane wyroku przez uwzglednienie powddztwa, albo jego uchylenie i skierowanie sprawy do ponownego
Sad Apelacyjny ustalil i zwazyl, co nastepuje.
Apelacja jest bezzasadna.

Sad Apelacyjny podziela ustalenia Sadu Okregowego i przyjmuje je za wlasne. Nie budzi rowniez watpliwosci Sadu
Apelacyjnego dokonana ocena prawna. Sad Apelacyjny nie podziela zarzutu naruszenia art. 233 §1 k.p.c., zwazywszy,
ze ustalenia Sadu Okregowego maja podstawe w dowodach zebranych w sprawie, w przeciwienstwie do twierdzen
powodki.

Uzupekiajaco wskazaé nalezy, iz w doktrynie i judykaturze jednolicie przyjmuje sie, ze umieszczenie reklamy badz
szyldu na elewacji budynku wykracza poza normalne przeznaczenie tej cze$ci nieruchomosci wspolnej takze wowczas,
gdy dane oznaczenie jest zwigzane z dzialalnoScia gospodarcza prowadzona w lokalu uzytkowym nalezacym do
danej wspodlnoty mieszkaniowej - czy to przez czlonka wspoélnoty, czy przez najemce lub dzierzawce lokalu (por.
uzasadnienie uchwaly Sadu Najwyzszego z dnia 19 czerwca 2007 r. (III CZP 59/07, OSNC 2008/7-8/81) wyrok Sadu
Apelacyjnego w Szczecinie z dnia 18 pazdziernika 2012 r., I ACa 544/12, wyrok Sadu Apelacyjnego w Bialymstoku z
dnia 15 marca 2013 r. (I ACA 912/12). Umieszczenie na elewacji budynku szyldu (reklamy dzialalno$ci gospodarczej
czlonka wspoélnoty) wykracza poza zakres korzystania z cze$ci wspolnej nieruchomos$ci w ramach przystugujacego



wlascicielowi lokalu udzialu. Zgodnie z art. 12 ust.1 u.w.l., zachowujac wynikajace z art.140 k.c. prawo do wylacznego
korzystania z wlasno$ci indywidualnej (z lokalu), kazdy wlasciciel zostaje ograniczony w prawach do korzystania
ze wspotwlasnoéci w ten sposob, ze nie moze z niej korzysta¢ wylacznie dla swoich potrzeb, a jedynie moze z
niej wspotkorzysta¢ (korzysta¢ razem z innymi, art. 206 k.c.) Zajecie czeSci elewacji budynku przez wlasciciela
danego lokalu oznacza, ze z powierzchni tej nie moga korzystaé¢ pozostali czlonkowie wspolnoty. Nie ma przy tym
znaczenia to, czy wykorzystywana powierzchnia reklamowa mieéci sie na czesci $cian otaczajacej lokal stanowiacy
wlasno$§é danego czlonka wspoélnoty, czy tez nie - skoro cala elewacja stanowi element nieruchomos$ci wspolne;j.
Okreslenie przez wspolnote zasad korzystania z czeSci wspdlnych budynku, kwalifikowane jest jako uchwaly w
przedmiocie zmiany przeznaczenia czeéci nieruchomosci wspolnej, na zasadzie art.22 ust.3 pkt 4 u.w.l. Taka uchwala
jest przedmiotem zaskarzenia w niniejszej sprawie. W uchwale tej zezwolono wtascicielom lokalu ustugowego nr (...)
w budynku przy ul. (...) w S. na nieodplatne zajecie czeSci wspdlnej poprzez montaz urzadzen chlodniczych oraz
szyldow i oznakowania zewnetrznego w witrynach okiennych. Zarzut naruszenia art. 22 ust.2 u.w.l. jest bezzasadny,
skoro pozwana Wspbélnota zgodnie z tym przepisem podjela uchwale dotyczaca podjecia przez zarzad czynnoSci
przekraczajacej zakres zwyklego zarzadu.

Wbrew zarzutom powddki przy podjeciu uchwaly nie doszlo do uchybien formalnych. Uchwala zostala podjeta
w drodze indywidualnego zbierania gloséw (art.23 ust.1 u.w.l.). Decyzje w tym przedmiocie podjal zarzad,
ktory odpowiada za przeprowadzenie indywidualnego zbierania gloséw. Okoliczno$é, iz samo zbieranie glosow
przeprowadzila osoba spoza zarzadu, upowazniona przez tenze zarzad do tej czynnosci, nie stanowi naruszenia
przepiséw ustawy. W orzecznictwie rozwazany byl problem, jakie sg skutki sytuacji, w ktorej indywidualne zbieranie
glosow zarzadzila osoba nieuprawniona (np. wlasciciel lokalu niebedacy czlonkiem zarzadu), co w niniejszej sprawie
nie mialo miejsca. Nawet wowczas uchybienie tego rodzaju moze by¢ podstawa do uchylenia uchwaly, tylko wéwczas,
gdyby zostalo wykazane, ze moglo mie¢ wplyw na jej tre$¢. Brak jest dowodow, aby czlonkowie wspoélnoty nie mieli
mozliwo$ci zapoznac¢ sie ze szkicami obrazujacymi rozmieszczenie szyldow i urzadzen chlodniczych. Okolicznoéc, iz
glosujacy z tej mozliwo$ci nie korzystali, nie Swiadczy o tym, ze szkice nie byly dostepne dla glosujacych. Tym bardziej
trudno przyjaé, aby okoliczno$¢ ta mogla prowadzi¢ do uchylenia uchwaty. Wbrew twierdzeniom powodki uchwata
nie ma charakteru blankietowego. Odnosi sie do wlascicieli lokalu uzytkowego nr (...), bez podania ich nazwisk, co
nie oznacza, ze nie jest zindywidualizowana, czy tez budzi watpliwoéci co do tego, komu udzielono zgody na montaz
urzadzen chlodniczych oraz szyldow.

Sad Apelacyjny nie dostrzega tez, aby uchwala naruszala zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomos$cia wspélng
lub w inny sposob naruszala interesy czlonkéw wspolnoty, w tym powddki (art.25 ust.1 u.w.l.). Wskazaé nalezy,
iz wlasciciele lokali uzytkowych maja prawo oznaczyé lokal uzytkowy poprzez umieszczenie szyldu z nazwa firmy,
pod ktora dzialaja. Rowniez montaz urzadzen chlodniczych niezbednych do prawidlowego uzytkowania lokalu,
nie moze budzi¢ watpliwosci. Odnosnie do wyrazenia zgody na bezplatne korzystanie z powierzchni wspolnych,
powtorzy¢ trzeba za Sadem Okregowym, iz wskazana na szkicach powierzchnia nie jest duza, szyld i urzadzenia
maja by¢ umieszczone bezposrednio nad lokalem uzytkowym nr (...). Nadto uchwala nie dotyczy zgody na reklamy,
ktore mialyby przynosi¢ potencjalny zysk osobie je umieszczajacej, ale zgody na zawieszenie szyldu reklamowego,
wskazujacego na nazwe sklepu, badz dzialalnoSci uslugowej prowadzonej w danym lokalu. Zatem wlaSciciele
lokalu uzytkowego nr (...) nie korzystaja z nieruchomosci wspoélnej, ponad niezbedna konieczno$é do prowadzenia
dzialalnoS$ci gospodarczej. Trudno tez a priori uznaé, iz montaz urzadzen chlodniczych, czy tez szyldow spowoduje
uszkodzenie elewacji. Zatem zarzut naruszenia art. 12 ust.2 u.w.l. nalezalo uznaé za bezzasadne.

Z tych wzgledow Sad Apelacyjny na mocy art. 385 k.p.c. oddalil apelacje jako bezzasadng. O kosztach postepowania
apelacyjnego postanowiono na w oparciu o art. 98 § 1 k.p.c. i § 8 ust.1 pkt.1 w zw. z §10 ust.1 pkt.2 Rozporzadzenie
Ministra SprawiedliwoS$ci w sprawie optat za czynnoSci radcéw prawnych z dnia 22.10. 2015 r. (Dz.U. z 2015 r. poz.
1804).
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