Sygn. akt I C 418/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 28 listopada 2013 .

Sad Okregowy w Siedlcach Wydzial I Cywilny

w skladzie nastepujgcym:

Przewodniczqcy SSO Andrzej Kirsch

Protokolant st. sekr. sqd. Joanna Makaé¢

po rozpoznaniu w dniu 15 listopada 2013 r. w Siedlcach

na rozprawie

sprawy z powodztwa D. D.

przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej (...) przy ul. (...) w S.
o uchylenie uchwaly

I. uchyla uchwale pozwanej Wspoélnoty Mieszkaniowej (...) przy ul. (...) w S. z dnia 2 marca 2013r w sprawie
odplatnoéci za umieszczenie na elewacji, dachu lub terenie wspoélnoty reklam, klimatyzatoréw i innych urzadzen;

II. zasadza od pozwanej Wspolnoty Mieszkaniowej (...) przy ul. (...) w S. na rzecz powoda D. D. kwote 397 (trzysta
dziewiecdziesiat siedem) zlotych tytulem zwrotu kosztoéw procesu.

Sygn. aktI C 418/13

UZASADNIENIE

W dniu 12 kwietnia 2013r wplynal do Sadu Okregowego w Siedlcach pozew D. D., w ktérym wnidst o uchylenie w
calosci uchwaty Wspdlnoty Mieszkaniowej (...) przy ulicy (...) w S., z dnia 2 marca 2013r w sprawie odplatnosci za
umieszczanie na elewacji, dachu lub terenie Wspolnoty reklam, klimatyzatoréw i innych urzadzen. Wniéslt rowniez o
zasadzenie od pozwanej kosztow procesu, w tym kosztéw zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

Powddztwo zostalo wniesione przeciwko Wspolnocie Mieszkaniowej (...) przy ulicy (...) w S..

W uzasadnieniu pozwu podniesiono, ze powdd D. D. jest wlaScicielem dwoch lokali uzytkowych polozonych w S.
przy ulicy (...), oznaczonych numerami (...), dla ktéorych w Sadzie Rejonowym w Siedlcach prowadzone sg ksiegi
wieczyste o numerach (...). W lokalach tych powdd prowadzi dzialalno$é gospodarcza pod nazwa (...) z siedziba
w S. i w ramach tej dzialalno$ci §wiadczy uslugi medyczne. Powod stwierdzil, ze w dniu 12 marca 2010r zarzad
pozwanej wspolnoty skierowat do niego pismo, w ktérym przedstawil wyliczenie miesiecznych oplat, ktére mialyby
obcigza¢ powoda za dzierzawienie elewacji budynku wspoélnego, na ktérej umiescil on informacje w celu oznaczenia
prowadzonej dzialalnoéci. W uzasadnieniu podniesiono, ze w dniu 2 marca 2013r wlasciciele lokali nieruchomosci
polozonej przy ulicy (...) w S., dzialajac jako pozwana wspdlnota mieszkaniowa, postanowili upowaznié¢ zarzad
wspolnoty do zawierania umoéw z osobami i podmiotami, ktére chca umiescic na elewacji, dachu lub terenie wspoélnoty
— reklamy, klimatyzatory lub inne urzadzenia. Jednocze$nie moca tej uchwaly wlasciciele lokali udzielili zarzadowi
pelnomocnictwa do negocjowania stawek za wynajem powyzszych elementéw budynku.



Powod stwierdzil, ze przedmiotowa uchwala zapadla z naruszeniem art. 22 ust. 2 oraz art. 12 ust. 1 ustawy z dnia
24 czerwca 1994r — o wlasnoSci lokali, a ponadto narusza ona interes powoda jako wiasciciela lokali uzytkowych,
wchodzacych w sklad nieruchomosci. Podniésl, ze zaskarzona uchwala nie zawiera w swej tresci podstawowego
elementu niezbednego do skutecznego powierzenia zarzadowi czynnoéci przekraczajacych zwykly zarzad, jakim jest
zgoda wlascicieli lokali na dokonanie konkretnej czynnoéci przekraczajacej zwykly zarzad oraz okreslenie istotnych
elementow danej czynnoéci, ktérej ma dokona¢ zarzad wspolnoty. Zdaniem powoda, uchwata wyrazajaca zgode na
dokonanie czynno$ci w postaci zawarcia takiej umowy winna okresla¢ jej elementy podmiotowo i przedmiotowo
istotne, a wiec m.in. podmiot, z ktérym ma zosta¢ ona zawarta. Wlasciciele lokali nie moga bowiem w drodze uchwaly
przenies$¢ na zarzad uprawnienia do samodzielnego podejmowania okre§lonego rodzaju czynnosci przekraczajacych
zakres zwyklego zarzadu. Decyzje dotyczace przykladowo samego umieszczania oraz pobierania pozytkéow z reklam
na elewacji budynku powinna kazdorazowo by¢ oceniana i zaleze¢ od wlascicieli lokali, nie za§ zarzadu wspoélnoty.
Zdaniem powoda, analogicznie nalezy oceni¢ zapis uchwaly, zgodnie z ktérym wysoko$¢ stawek za wynajem
elementdéw budynku bedzie wynikiem negocjacji przyszlego najemcy z zarzadem.

Powod zarzucil rowniez, ze zaskarzona uchwala sformulowana zostala w sposob bardzo ogoélnikowy i nie precyzuje,
czy dotyczy¢ ma ona reklam, klimatyzatoréw badz innych urzadzen, ktére beda umieszczane, czy rowniez urzadzen
juzistniejacych, a takze — czy oplatami tymi beda obcigzani rowniez wlasciciele lokali, czy tylko podmioty zewnetrzne.
Powod stwierdzil, ze ma uzasadnione obawy, ze w oparciu o przedmiotowa uchwale zarzad moze podejmowac
dzialania zmierzajace do obcigzania powoda oplatami za umieszczenie na elewacji budynku wspoélnego informacji o
prowadzonej przez niego dzialalnoéci gospodarczej. Powdd podniosl, ze umieszczanie szyldow i reklam na elewacji
budynku stanowi nierozlaczny element prowadzenia dzialalnoéci gospodarczej w lokalach uzytkowych, a nadto kazdy
wlasciciel ma prawo do wspotkorzystania z nieruchomosci wspodlnej zgodnie z jej przeznaczeniem. W tej sytuacji,
umieszczona przez powoda na elewacji budynku wspoélnego informacji o prowadzonej przez niego dzialalno$ci
gospodarczej w zaden sposbb nie sprzeciwia sie mieszkaniowemu przeznaczeniu nieruchomos$ci wspoélnej i nie
utrudnia pozostalym wiascicielom lokali wspotkorzystania z tej nieruchomosci zgodnie z jej przeznaczeniem.

W dniu 29 lipca 2013r wplynela do akt sprawy odpowiedZ na pozew pozwanej wspolnoty, w ktorej pozwana nie uznala
powddztwa i wniosla o jego oddalenie w calo$ci. Wniosta rowniez o zasadzenie od powoda kosztow procesu, w tym
kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych. W uzasadnieniu odpowiedzi na pozew podniesiono, ze
zaskarzona uchwala zostala podjeta zgodnie z art. 23 ustawy o wlasnosci lokali, a nadto w celu prawidlowego zarzadu
nieruchomos$cia wspo6lna. Podniesiono, ze uchwala zawiera wszystkie elementy przedmiotowo i podmiotowo istotne
skutkujace jej waznoScia. Pozwana stwierdzila, ze w uchwale wyrazona zostala zgoda na dokonywanie czynnosci
przekraczajacych zwykly zarzad, konkretyzacja dokonywanych czynno$ci jest wystarczajaca, umozliwi sprawne
wykonywanie czynno$ci przez zarzad, zagwarantuje interesy wszystkich wtaécicieli lokali oraz uniknie sparalizowania
funkcjonowania zaré6wno zarzadu, jak i calej wspoélnoty. Pelnomocnik pozwanej wspolnoty stwierdzil, ze wola
wspolnoty bylo powierzenie zarzadowi czynnoéci prawnych dotyczacych zawierania z podmiotami zewnetrznymi
umo6w najmu powierzchni reklamowych oraz powierzenie uprawnienia do negocjowania jak najkorzystniejszych
stawek. Upowaznienie zarzadu do zawierania uméw z podmiotami zewnetrznymi, ktére chca umiescic¢ na elewacji,
dachu lub terenie wspo6lnoty — reklam, klimatyzatoréw lub innych urzadzen, ma na celu zapewnienie tadu i porzadku
na odnowionej elewacji zewnetrznej oraz przeciwdzialaniu jej niszczenia. Pozwana stwierdzila, ze zaskarzona uchwata
nie narusza intereséw powoda, ktory zamiescil na elewacji reklame, ktorej rozmiar przewyzsza procent posiadanego
udzialu w nieruchomosci wspoélnej. Umiescil te reklame bez zZadnych zastrzezen ze strony wspolnoty, bez zastrzezen
ze strony wlascicieli lokali oraz catkowicie bezplatnie. Oznacza to, ze wspdlposiadanie nieruchomosci wspolnej przez
powoda narusza prawa pozostalych wiascicieli lokali, poniewaz powo6d zajmuje cala powierzchnie reklamowa od
strony ulicy (...). Ponadto, pelnomocnik pozwanej wspolnoty stwierdzil, Zze zgodnie z najnowszym orzecznictwem
— powdd obowigzany jest do uiszczania oplaty takze za reklame swojego lokalu, ktérg umieécil na nieruchomosci
wspolnej. Wspoélnota jest zatem uprawniona do zadania zaplaty za korzystanie przez powoda z nieruchomosci
wspblnej (k. 31-35).



Na rozprawie w dniu 15 listopada 2013r pelnomocnik powoda popieral powddztwo w ksztalcie jak w pozwie
(stanowisko pelnomocnika powoda zarejestrowane na rozprawie w dniu 15 listopada 2013r — 01:04:18-01:10:05).

Pelnomocnik pozwanej wspoélnoty nie uznal powddztwa i wnidst o jego oddalenie w calosci (stanowisko pelnomocnika
pozwanej zarejestrowane na rozprawie w dniu 15 listopada 2013r — 01:10:14-01:17:10).

Sad Okregowy ustalil, co nastepuje:

Powdd D. D. jest wlaScicielem dwoch nieruchomosci lokalowych — lokali uzytkowych oznaczonych numerami (...),
polozonych w S. przy ulicy (...). Dla tych nieruchomosci w Sadzie Rejonowym w Siedlcach prowadzone sa ksiegi
wieczyste oznaczone numerami (...).

Powod prowadzi w powyzszych lokalach dzialalno$é gospodarcza, w ramach ktoérej Swiadczy uslugi medyczne.
Dzialalnoéé prowadzona jest pod firma Niepubliczny Zaklad Opieki Zdrowotnej (...). Przy wejSciu do budynku
znajduje sie informacja, ze ushugi medyczne udzielane sa w ramach ubezpieczenia zdrowotnego. Z kolei nad
oknami nalezgcymi do lokali powoda, znajduje sie informacja o rodzaju udzielanych $wiadczen medycznych. Szyld
informacyjny umiejscowiony na elewacji budynku ma dlugosé okolo 18-20 metréw i znajduje sie na calej szerokosci
lokali powoda. Szyldy (tablice) informacyjne przytwierdzone sa do elewacji budynku przy ulicy (...) i zostaly
zamontowane w 2009r. Zamontowanie ich na elewacji budynku bylo uzgodnione z zarzadem pozwanej wspolnoty.
Od momentu umiejscowienia ich na elewacji do chwili obecnej, powdd D. D. nie uiszcza na rzecz pozwanej zadnych
oplat z tytulu czeSciowego wykorzystywania elewacji tego budynku.

W piémie z dnia 12 marca 2010r skierowanym do (...) w S., zarzadca nieruchomo$ci zaproponowal powodowi
odplatno$é¢ za dzierzawienie powierzchni elewacji budynku pod reklame w wysokoSci 9 zl za metr kwadratowy
powierzchni miesiecznie. Oplata miesieczna miala wynosi¢ 112,50 zt. Powdd nie uiszcza na rzecz pozwanej wspdlnoty
oplat zwigzanych z wykorzystywaniem czeéci elewacji budynku dla potrzeb prowadzonej dzialalnoSci gospodarcze;j.

W dniu 2 marca 2013r odbylo sie zebranie czlonkéw Wspolnoty Mieszkaniowej (...) przy ulicy (...) w S.. Z przebiegu
przedmiotowego zebrania zostal sporzadzony pisemny protokél. W trakcie zebrania pozwana wspoélnota podjela
uchwale w sprawie: ,,odplatno$ci za umieszczenie na elewacji, dachu lub terenie Wspoélnoty reklam, klimatyzatoréw
i innych urzadzen”. Moca uchwaly pozwana upowaznila zarzad wspoélnoty do zawierania uméw z osobami i
podmiotami, ktére chca umieéci¢ na elewacji, dachu lub terenie wspdlnoty — reklamy, klimatyzatory lub inne
urzadzenia. Wspoélnota udzielila réwniez pelnomocnictwa zarzadowi do negocjowania stawek za wynajem powyzszych
elementow budynku. Za przyjeciem powyzszej uchwaly zaglosowali wlasciciele lokali posiadajacy 60,944% udzialow
w nieruchomosci wspoélnej. Powod D. D. nie wzigl udzialu w zebraniu i nie glosowal w sprawie przedmiotowej uchwaly.

Powdd D. D. jest wlascicielem nieruchomosci, ktéra najprawdopodobniej graniczy z dziatka gruntu, na ktérej znajduje
sie budynek przy ulicy (...). Pozwana wspdlnota uzyskala zgode powoda na umiejscowienie na jego nieruchomosci
pojemnikéw na Smieci. Powdd nie pobiera z tego tytutu zadnych oplat od Wspélnoty Mieszkaniowej (...) przy ulicy
(...) w S.. Do tych pojemnikéw wyrzucane sa $mieci przez wlascicieli lokali mieszkalnych, tworzacych wspolnote
mieszkaniowa przy ulicy (...).

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil na podstawie dowodow: tresci ksiag wieczystych numer (...) (k. 5-10v), umoéw
sprzedazy z dnia 21 grudnia 2005r i 2 sierpnia 2006r (k. 11-14), wydruku z centralnej ewidencji i informacji
o dzialalno$ci gospodarczej (k. 15), pisma z dnia 12 marca 2010r skierowanego przez zarzadce nieruchomosci
do (...) w S. (k. 15v), uchwaly nr 9 z dnia 18 grudnia 2008r w sprawie wyboru zarzadu wspoélnoty (k. 44), ,
protokotu zebrania czlonkéw wspélnoty z dnia 1 lipca 2010r (k. 45), uchwaly pozwanej wspolnoty z dnia 2 marca
2013r (k. 46), protokotu z zebrania z dnia 2 marca 2013r (k. 47-49v), listy glosowania (k. 50-51), zeznan powoda
D. D. zarejestrowanych na rozprawie w dniu 15 listopada 2013r (00:10:36-00:16:00), zeznan czlonkéw zarzadu
pozwanej wspolnoty zarejestrowanych na rozprawie w dniu 15 listopada 2013r: H. S. (00:24:19-00:51:00), D. B.
(00:51:02-00:52:55), Z. S. (00:53:00-00:55:25), T. W.(00:55:28-01:03:20) i W. J. (01:03:23-01:04:15).



Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:

Spor w niniejszej sprawie nie dotyczyt okolicznoéci faktycznych, poniewaz co do zasady nie byly one pomiedzy
stronami sporne. Zadaniem Sadu, byla zatem ocena tych okolicznoéci na gruncie przepiséw prawa.

W niniejszej sprawie podstawe roszczenia powoda D. D. o uchylenie uchwaly pozwanej wspoélnoty, stanowily
zasadniczo dwie grupy zarzutéw: po pierwsze — niezgodnego z przepisami ustawy o wlasno$ci lokali upowaznienia
zarzadu wspoélnoty do dokonywania czynnoSci przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu oraz brak mozliwoéci
jednolitej wykladni zakresu upowaznienia, po drugie — naruszenia interesu powoda D. D. z uwagi na zbytnig
ogolnikowos$¢ przedmiotowej uchwaly, ktéra moze prowadzi¢ do uniemozliwienia powodowi prawa wspolkorzystania
z nieruchomo$ci wspoélnej, wynikajacego z jego prawa wlasnosci do wyodrebnionych lokali uzytkowych.

W pierwszej kolejno$ci omodéwienia wymagala podnoszona przez powoda D. D. okolicznosé, ze co do zasady
umieszczanie przez niego na elewacji budynku baneréw (szyldéw) informujacych o prowadzonej w lokalach
uzytkowych dzialalnoSci gospodarczej, mieSci sie w granicach wspélkorzystania z nieruchomosci wspolnej. Nie
powinno to zatem powodowac po jego stronie obowigzku wnoszenia jakichkolwiek oplat na rzecz pozwanej wspdlnoty
mieszkaniowe;.

Uprawnienie wlaSciciela lokalu do wspotkorzystania z nieruchomosci wspodlnej okreslone zostato w art. 12 ust. 1 ustawy
o wlasnoSci lokali. Przepis ten stanowi, ze ,,wlasciciel lokalu ma prawo do wspotkorzystania z nieruchomosci wspoélnej
zgodnie z jej przeznaczeniem”. Uprawnienie wlasciciela lokalu do wspolkorzystania z nieruchomoéci wspdlnej
ma zatem charakter niewylaczny w odr6znieniu od uprawnien posiadanych przez wilascicieli do wyodrebnionych
lokali. Przepis powyzszy nie okresla precyzyjnie zakresu uprawnien do wspéltkorzystania z nieruchomosci wspolne;.
Uzupelniajaca regulacje w tym przedmiocie zawiera natomiast art. 13 ust. 1 ustawy o wlasnosci lokali wskazujac, ze
wlasciciel ma prawo do korzystania z nieruchomo$ci wspolnej w sposéb nie utrudniajacy korzystania przez innych
wspoétwlascicieli. Uprawnienie to ma zatem charakter zblizony do uprawnien wspotwlascicieli wynikajacych z art. 206
k.c.

Zdaniem Sadu, nie ulega watpliwoéci, ze powdd wykorzystujac elewacje budynku potozonego przy ulicy (...) w S. na
umieszczenie informacji o prowadzonej dzialalnosci, dokonal wykorzystania do tego celu wspdlnej czesci budynku.
Jak wynika bowiem z przepisu art. 3 ust. 2 ustawy o wlasnoéci lokali — nieruchomo$¢ wspdélng stanowi zaré6wno
grunt, jak i czeéci budynku i urzadzenia, ktére nie stuza wylacznie do uzytku wiascicieli lokali. W zakresie tym bez
watpienia miesci sie rowniez $ciana budynku, jego elewacja, jako element zar6wno konstrukeji calego budynku,
w ktérym wyodrebnione zostaly lokale, jak tez jako jeden z elementéw majacych wplyw na funkcjonalno$é, czy
estetyke tego budynku. Element ten stanowi zatem obszar, co do ktérego uprawnienie do korzystania posiadaja
wszyscy wspoOlwlasciciele nieruchomo$ci i w obrebie ktérego dochodzi do Scierania sie intereséw wszystkich
wspoétwlascicieli. Jak trafnie wskazal Sad Apelacyjny w Szczecinie w wyroku z dnia 8 listopada 2012 roku, w
sprawie I ACa 587/12, kazdy wlasciciel lokalu ma prawo do bezposredniego korzystania z nieruchomos$ci wspolnej,
co oznacza, ze moze korzysta¢ z calej nieruchomoéci wspélnej. Réwnolegle identyczne uprawnienia przystuguja
pozostalym wspotwlascicielom. W tym ukladzie uprawnienie kazdego z wtascicieli lokalu splata sie z jego obowigzkiem
poszanowania analogicznych praw pozostalych wlascicieli lokali. Uprawnienie do wspo6tkorzystania z nieruchomosci
wspolnej jest ograniczone jedynie poprzez identyczne uprawnienia pozostalych wspdtwlascicieli. Ustawodawca
nakazuje tu "pogodzi¢" wzajemne uprawnienia (i obowigzki) wszystkich wspolwlascicieli. Wspdltkorzystanie z
nieruchomoéci wspoélnej, jak wynika z art. 12 ust. 1 ustawy, ogranicza sie przy tym wylgcznie do wykorzystywania
zgodnie z przeznaczeniem, co nalezy utozsamiac z wykorzystaniem zwigzanym, czy to bezposrednio z zajmowanym
lokalem, czy wynikajacym ze zwyczajowo pojmowanego przeznaczenia danej cze$ci nieruchomosci wspolnej. Element
wspolny budynku jakim jest elewacja, nie jest, zdaniem Sadu, niezbednym do korzystania przez wlascicieli z
wlasnego lokalu nawet je$li ma on charakter uzytkowy. Ingerencja w elewacje budynku, jako nie majaca zwiazku
z konieczno$cig korzystania z wlasnego lokalu, a zmieniajaca co najmniej estetyke budynku, o ile nie mieéci sie
w pewnych dopuszczalnych zwyczajowo granicach, moze w zwiazku z powyzszym by¢ traktowana jako ingerencja
w sfere uprawnien pozostalych wlascicieli, a zatem przekracza¢ dopuszczalne w $wietle przepiséw art. 12 ust. 1



ustawy wspoltkorzystanie z nieruchomosci wspoélnej (podobnie Sad Apelacyjny w Bialymstoku w wyroku z dnia 15
marca 2013 roku w sprawie I ACa 912/12, LEX nr 1294716). W kwestii wykorzystania elewacji budynku judykatura
wypowiadala sie wielokrotnie, wskazujgc ponadto, ze nie jest typowym wykorzystaniem $cian, elewacji
budynku, korzystanie z niej poprzez zamieszczanie szyldow, baneréw reklamowych, czy innych
przedmiotéow nie zwiqgzanych bezposrednio z funkcjonalnosciq nieruchomosci wspoélnej badz jej
czesci. Takie wykorzystanie nie mieSci sie zatem we wspolkorzystaniu okre§lonym w art. 12 ust. 1 ustawy, ktore
ogranicza sie wylgcznie do korzystania zgodnie z przeznaczeniem. Podstawowa funkcja Scian zewnetrznych budynku
jest wspomniana juz funkcja konstrukeyjna, stuzaca ociepleniu, ewentualnie estetyce budynku. Szyld informacyjny,
czy baner reklamowy nie wigze sie natomiast z typowym korzystaniem z elewacji budynku, gdyz jego cel ma charakter
raczej komercyjny, tj. ukierunkowany na zapewnienie odpowiedniej iloéci klientéw prowadzonej przez wlasciciela
dzialalno$ci. Dzialalno§¢ reklamowa (rozumiana jako przejaw zwigzany z prowadzeniem kazdej dzialalno$ci
gospodarczej) czlonka wspolnoty, nawet jesli wigze sie z posiadanym w niej lokalem uzytkowym, nie moze by¢ uznana
za normalne przeznaczenie nieruchomoéci wspolnej (elewacji budynku) — tak Sad Apelacyjny w Szczecinie w wyroku
z dnia 18 pazdziernika 2012 roku, w sprawie I ACa 544/12, LEX nr 1237880. Okoliczno$¢ prowadzenia dzialalno$ci
gospodarczej, wbrew twierdzeniom powoda, nie stanowi zatem o automatycznej mozliwosci wykorzystania elewacji
jako powierzchni informacyjnej, czy reklamowej. Sam fakt bycia wlascicielem lokalu uzytkowego, wykorzystywanego
zazwyczaj w celach prowadzenia dzialalno$ci gospodarczej, a nawet faktyczne wykorzystywanie tego lokalu dla potrzeb
takiej dzialalno$ci, nie wplywa bowiem na zmiane przeznaczenia cze$ci wspolnych budynku, takich jak jego elewacja.
Ich zwyczajowa funkcja zawiera sie bowiem w walorach konstrukeyjnych czy estetycznych, za$ funkcja powierzchni
reklamowej, czy informacyjnej jest jedynie pochodna tych funkeji i przez to wykracza poza ustalony przepisem art.
12 ust. 1 katalog mozliwoS$ci wykorzystywania w granicach przeznaczenia. Tym samym, argumenty powoda dotyczace
nie przekraczania przez niego zakresu wspolkorzystania z nieruchomos$ci wspolnej nalezy uznaé za chybione. Bez
znaczenia pozostaje rowniez fakt, ze szyld powoda nie ma cech reklamy, a jedynie zawiera obiektywne informacje o
prowadzonej dzialalno$ci. Nie ma to bowiem wplywu na relacje pomiedzy wspétwlascicielami nieruchomosci wspolnej
inie zmienia oceny granic dopuszczalnego wspotkorzystania.

Na gruncie powyzszych rozwazan, nalezy przej$é do analizy zarzutu powoda sprowadzajacego sie do niewlaéciwego
sposobu ujecia upowaznienia zarzadu pozwanej wspélnoty do dokonywania czynno$ci przekraczajacych zakres
zwyklego zarzadu.

Stosownie do tresci art. 22 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 roku o wlasnosci lokali, do samodzielnych kompetencji
zarzadu wspdlnoty nalezy wylacznie dokonywanie czynno$ci mieszczacych sie w zakresie pojecia, tzw. zwyklego
zarzadu. Przez czynno$ci zwyklego zarzadu nalezy rozumie¢ czynno$ci majace zwiazek z zalatwianiem biezacych
spraw zwigzanych ze zwykla eksploatacja rzeczy i utrzymywaniem jej w stanie niepogorszonym w ramach aktualnego
jej przeznaczenia. Wszelkie natomiast czynnoéci, ktére nie mieszczg sie w tym zakresie nalezy interpretowaé jako
czynno$ci przekraczajace zwykly zarzad. Poslugujac sie pomocniczo katalogiem czynnos$ci nalezacych do zarzadu
nieruchomo$cig wspblng wymienionego w art. 14 ustawy, nalezy wskazaé przykladowo, ze w sklad czynno$ci zwyklego
zarzadu nieruchomos$cia wsp6lna zaliczy¢ nalezy przede wszystkim sprawy zwiazane z prowadzeniem remontow i
biezacej konserwacji cze$ci nieruchomosci wspdélnej oraz znajdujacych sie na niej urzadzen, rozliczaniem i dbaniem
o dostep do mediéw na nieruchomos$ci wspolnej, czy utrzymanie na niej porzadku i czystoéci. Dla odréznienia od
wymienionego przyktadowego katalogu czynnoéci zaliczanych do zarzadu nieruchomos$cia wsp6lna, przepis art. 22
ust. 3 ustawy wymienia przykladowy katalog czynnos$ci, ktére przekraczaja zakres zwyklego zarzadu. Wskazuje on
miedzy innymi w tym zakresie na takie czynno$ci jak: ustalenie wynagrodzenia zarzadu lub zarzadcy nieruchomosci
wspolnej, przyjecie rocznego planu gospodarczego, ustalenie wysokos$ci oplat na pokrycie kosztéw zarzadu, zmiana
przeznaczenia cze$ci nieruchomos$ci wspolnej, udzielenie zgody na nadbudowe lub przebudowe nieruchomosci
wspoblnej, na ustanowienie odrebnej wlasno$ci lokalu powstalego w nastepstwie nadbudowy lub przebudowy i
rozporzadzenie tym lokalem oraz na zmiane wysoko$ci udzialow w nastepstwie powstania odrebnej wlasnoéci
lokalu nadbudowanego lub przebudowanego, udzielenie zgody na zmiane wysoko$ci udzialow we wspotwlasnosci
nieruchomos$ci wspolnej, dokonanie podzialu nieruchomosci wspoélnej, nabycie nieruchomoscei, itp. Czynnosci
zwyklego zarzadu maja zatem zawsze charakter czysto konserwacyjny, nie zmierzaja do obcigzenia, przysporzenia



na rzecz wspolnoty badz zmiany przeznaczenia jej majatku. Z przytoczonych przykladowych czynnoéci w ramach
zwyklego zarzadu oraz czynnoSci ten zarzad przekraczajacych, nalezy wywodzié, ze podejmowanie decyzji w
kwestiach zwigzanych z przeznaczaniem czeSci wspolnych budynku na cele inne niz wynika to z ich standardowego
przeznaczenia, sa czynnoSciami przekraczajacymi zwykly zarzad, gdyz nie mieszcza sie w zwyczajowo przyjetych
czynno$ciach zwigzanych z utrzymaniem nieruchomosci w nalezytym stanie, stanie niepogorszonym. Wniosek tego
rodzaju wynika réwniez z przytaczanego we wczeSniejszej czeSci uzasadnienia faktu, ze wykorzystywanie elewacji
jako powierzchni reklamowej czy informacyjnej nie mieéci sie w zakresie pojecia wspotkorzystania z nieruchomoéci
wspolnej zgodnie z jej przeznaczeniem. Zarzad wspdlnoty ma zas uprawnienie do dokonywania w imieniu wspolnoty
wylgcznie czynno$ci mieszczacych sie w zakresie zwyklego zarzadu. Stad ewentualne wykorzystanie elewacji w
wymieniony spos6b wymaga ingerencji samych wlascicieli lokali tworzacych wspdlnote poprzez podjecie stosownej
uchwaly. Jak wskazuje sie w judykaturze, uchwat wilascicieli nie wymagaja jedynie takie zachowania czlonkow
wspolnoty, ktére mozna zakwalifikowaé jako mieszczace sie w ustawowych granicach wspotkorzystania okreslonych
w art. 12 i 13 ustawy. Jako, ze w $wietle przedstawionej argumentacji wykorzystanie nieruchomosci wsp6lnej pod
reklame, informacje czy inne cele, nalezy do czynnoSci przekraczajacych zwykly zarzad i zwykle wspotkorzystanie,
samodzielne podjecie jakichkolwiek decyzji i czynnosci w tym zakresie przez zarzad nie jest dopuszczalne. Zatem
uchwala upowazniajaca zarzad do podjecia okre§lonej czynnosci przekraczajacej zwykly zarzad, musi odpowiadaé
pewnym standardom. W szczegélnoSci powinna na tyle dookre$la¢ czynnoéé, do jakiej upowaznia sie zarzad,
aby mozliwe bylo zidentyfikowanie w jej tresci zaré6wno podmiotu, jakiego ta czynno$¢é ma dotyczy¢, jak rowniez
cech dotyczacych przedmiotu tej umowy, okreslonych w sposéb uniemozliwiajacy zarzadowi ingerencje w tresé tej
czynnodci. Zarzad jawi sie bowiem wylacznie jako swoisty wykonawca uchwaly i nie spos6b pozostawia¢ mu w
tym zakresie dowolnoSci, swoistego luzu decyzyjnego, gdyz podejmowanie jakichkolwiek decyzji w tych sprawach
przekracza kompetencje zarzadu. Przepis art. 22 ust. 2 ustawy stanowi, iz do podjecia czynnosci przekraczajacej
zakres zwyklego zarzadu potrzebna jest uchwala wiascicieli lokali wyrazajaca zgode na dokonanie tej czynno$ci
oraz udzielajgca zarzadowi pelnomocnictwa do zawierania uméw stanowigcych czynno$ci przekraczajace zakres
zwyklego zarzadu w formie prawem przewidzianej. Przepis ten wskazuje wprost na konieczno$¢ podejmowania
uchwaly dla podjecia kazdej konkretnej czynnosci przekraczajacej zakres zwyklego zarzadu (na co wskazuje uzycie
sformutowania ,tej”) oraz na udzieleniu zarzadowi pelnomocnictwa do zawarcia uméw przekraczajacych zwykly
zarzad. Niewatpliwie zatem kazda uchwala wspdlnoty dotyczaca czynno$ci prawnej winna okre§laé w sposob nie
budzacy watpliwo$ci zar6wno zakres przedmiotowy, jak i podmiotowy tej czynnosci, a wiec okreslaé jakiej konkretnie
czynnoéci badz jakich czynno$ci dotyczy, jakiego czasookresu, do jakiego badz jakich podmiotow jest skierowana, a
takze okreéla¢ co najmniej podstawowe postanowienia, tzw. essentialia negotii tejze czynnoéci prawnej. Wskazuje
na to zar6éwno literalna jak i systemowa wykladnia przedmiotowego przepisu. Zawarcie w uchwale tego rodzaju
elementow, umozliwia bowiem nie tylko okreélenie zakresu umocowania zarzadu wspolnoty do podjecia czynno$ci
nie mieszczacej sie w granicach zwyklego zarzadu, ale rowniez umozliwia weryfikacje jej prawidlowego wykonania
(podobne stanowisko wyrazil Sagdu Apelacyjny w Szczecinie z dnia 6 marca 2013 roku, w sprawie I ACa 860/12, LEX
nr 1344236). Tym samym, czy to przy podjeciu uchwaly dotyczacej konkretnej umowy z konkretnym podmiotem, czy
przy okreéleniu uchwala pelnomocnictwa zarzadowi do dokonywania przyszlych czynnoéci prawnych w okreslonym
przedmiocie, upowaznienie musi okresla¢ elementy istotne dla tych czynnosci.

Ponadto, przedmiotowa uchwala Wspdlnoty Mieszkaniowej (...) budynku przy ulicy (...) w S. z dnia 2 marca
2013r, zostala sformutowana w sposéb bardzo ogblnikowy, uniemozliwiajacy zaréwno identyfikacje podmiotu badz
podmiotbéw, do ktorych jest skierowana, jak tez nie okreéla ona, czy ma zastosowanie jedynie do uméw zawieranych
w przyszlo$ci, czy tez wszystkich umoéow dotyczacych wykorzystania elewacji. Wskazuje ona bowiem jedynie, ze
upowaznia sie zarzad wspoélnoty do zawierania umow z osobami i podmiotami, ktére chcg umiescic na elewacji, dachu
lub terenie wspoélnoty reklamy , klimatyzatory badz inne urzadzenia. Nie zostaly w niej okre$lone zadne kryteria, ktore
mialyby decydowaé o wysoko$ci oplat za wykorzystanie elewacji budynku, jak np. powierzchnia, czy stawka za metr
kwadratowy. Uchwala zawiera w tym zakresie jedynie lakoniczne wskazanie, ze udziela sie zarzadowi pelnomocnictwa
do negocjowania stawek za wynajem elementéw budynku. Tak sformutowana uchwala, w Swietle przedstawionych
uwag, nie spelnia zatem podstawowych wymogow. Z perspektywy interesu powoda, ale rowniez pozostalych wlascicieli
lokali, nie jest bowiem mozliwa identyfikacja, czy przedmiotowa uchwala dotyczy réwniez wlascicieli lokali tworzacych



wspolnote mieszkaniows, czy dotyczy¢ ma jedynie ,podmiotéw zewnetrznych” nie wchodzacych w sktad wspolnoty. O
tym, ze tre$¢ zaskarzonej uchwaly jest niejasna, niejednoznaczna, co umozliwia jej dowolna interpretacje, przekonuje
chociazby uzasadnienie odpowiedzi na pozew i zeznania czlonkéw zarzadu pozwanej wspolnoty. Ot6z w uzasadnieniu
odpowiedzi na pozew pelnomocnik pozwanej wspdlnoty mieszkaniowej dwukrotnie stwierdzil, ze ,wolq wspélnoty
wyrazonq w zaskarzonej uchwale bylo powierzenie zarzadowi czynnosci prawnych dotyczqcych
zawierania z podmiotami zewnetrznymi umoéw najmu powierzchni reklamowych (...)”. Zkolei z tresci

uchwaly wynika, ze upowazniono zarzad wspoélnoty do zawierania uméw z osobami i podmiotami (...). Trudno zatem
ustali¢, skad wniosek pelnomocnika pozwanej wspolnoty, ze uchwala odnosi sie wylacznie do uméw zawieranych
z ,podmiotami zewnetrznymi”, czyli najprawdopodobniej nie bedacymi czlonkami wspoélnoty. Warto réwniez w
tym miejscu przytoczy¢ fragment zeznan czlonka zarzadu H. S., ktére w czeSci, kogo maja obciaza¢ oplaty za
wykorzystywanie elewacji budynku na cele reklamowe, sa wewnetrznie sprzeczne. Na pytanie, kogo maja obcigzaé
oplaty za wywieszane reklamy i banery, H. S. zeznal: ,Chodzi o klientéw zewnetrznych, nie bedacych czlonkami

wspolnoty. To byla uchwala gléwnie do klientow zewnetrznych (...)” (k. 59). Jednak we wcze$niejszej czesci zeznan
H. S. stwierdzil: ,,Nigdy nie mieliémy takiego zamiaru, aby obcigza¢ powoda oplatami i nie mamy takiego zamiaru
(...) Nie potrafie odpowiedzie¢ na tego rodzaju pytanie, czy jeli zdejmie tg tablice i powiesi nowa, to co bedzie” (k.
58v). W ocenie Sadu, skoro dla pozwanej wspodlnoty jest ,oczywiste”, ze uchwala umozliwia pobierania oplat wylacznie
od tzw. podmiotéw zewnetrznych, to bez znaczenia jest ile, kiedy i jakie reklamy badz banery zamontuje na elewacji
budynku powdd lub inny czlonek wspoélnoty. Zeznania czlonka zarzady H. S. nie daja jednak takiej pewnoéci. Tego
samego rodzaju zastrzezenia mozna postawi¢ twierdzeniom H. S., ktére dotyczyly tego, czy uchwala odnosi sie do
reklam i baneréw juz istniejacych (wiszacych), czy tez do tych, ktore zostang wywieszone po dacie podjecia uchwaly.
Poczatkowo H. S. kategorycznie twierdzil, ze uchwata odnosi sie wylgcznie do reklam, ktére beda umieszczane na
elewacji budynku po dacie podjecia uchwaly. Dobitnie wyrazil to stowami: ,,To co bylo, to bylo, ale od tego momentu
juz ma to by¢ uporzadkowane. Chodzilo nam o to, zeby na przyszlosc, jesli kto$ chce powiesié¢ reklame, baner, czy
instalacje antenowg, to moglibySmy zawrze¢ jaka$§ umowe z drobnymi korzy$ciami. Uchwala zostala podjeta nie na
czas wsteczny, tylko na czas przyszly”. W trakcie zeznan sktadanych przez H. S. na rozprawie w dniu 15 listopada
2013r, potwierdzit on zloZzone w sprawie wyjasnienia informacyjne. Wyszla jednak na jaw okoliczno$é, ze pozwana
wspolnota korzysta nieodplatnie z gruntu nalezacego do powoda D. D., w ten sposob, ze stoja na niej pojemniki na
Smieci nalezace do wspdlnoty. Z pojemnikow tych korzystaja czlonkowie pozwanej wspolnoty. Pytany, co staloby
sie, gdyby powod nakazal usuniecie tych pojemnikow, H. S. zeznal: ,Wéwczas bytaby konieczno$¢ tego, aby powdd
(D. D.) ponosil oplaty za wywieszenie reklam” (k. 127). Analizujac zeznania nie tylko H. S., ale i innych czlonkow
zarzadu pozwanej wspolnoty, trudno oprzec sie wrazeniu, ze podejmujac przedmiotowa uchwale pozwana wspolnota
w swoiécie rozumiany sposob chciala ,,uregulowac” swoje relacje z powodem D. D.. W ocenie Sadu, nie sposéb
zaaprobowac twierdzenia czlonkéw zarzadu wspolnoty i tym bardziej pozostawié w obrocie prawnym uchwate, ktéra
w odniesieniu do osoby powoda moze by¢ roéznie interpretowana i interpretacja ta bedzie uzalezniona np. od tego,
czy powdd w dalszym ciagu bedzie uzyczal wspolnocie swoj grunt dla potrzeb przetrzymywania na nim pojemnikéw
na $miecie, czy tez nie.

Jeszcze raz nalezy podkredli¢, ze nie sposéb wywnioskowac z zaskarzonej uchwaly, czy jest ona ukierunkowana
wylacznie na stosunki majace powsta¢ w przyszlosci, czy rowniez obejmowaé¢ ma osoby obecnie wykorzystujace
elewacje. Taki stan rzeczy w szczegoblno$ci potwierdzaja zeznania zlozone przez H. S., w ktérych kilkakrotnie
podkreslal, ze trudno mu ocenié jak kto$ zrozumie uchwale. Wskazywal wprost, ze ustalanie warunkéw wykorzystania
powierzchni elewacji mialoby sie odbywac poprzez negocjacje z zarzadem wspolnoty i posrednio wskazywal na to, ze
to wladciwie od woli zarzadu mialoby zaleze¢, kogo takimi oplatami obciazy i w jakiej wysokoSci. Nie precyzowal takze,
czy uchwala ta miala w domyséle wylacznie podmioty zewnetrzne, czy tez rowniez czlonkdéw wspdlnoty. Czlonkowie
Zarzadu w miare zgodnie na rozprawie w dniu 15 listopada 2013 roku twierdzili co prawda, ze uchwala nie miala
dotyczyé¢ szyldu informujacego o dzialalnoSci D. D., z tej racji, ze szyld ten byl juz umiejscowiony w momencie
podjecia uchwaly. Jednocze$nie podnosili, Ze w razie uniemozliwienia przez D. D. umiejscowienia pojemnikéw na
Smieci nalezacych do wspdlnoty na nieruchomosci powoda, wspolnota najprawdopodobniej podjelaby decyzje o
nalozeniu na powoda oplat z tytulu wykorzystywania elewacji. Widoczne bylto to w szczegdlnoSci w zeznaniach T.
W. zarejestrowanych na rozprawie w dniu 15 listopada 2013 roku. Tym samym, zdaniem Sadu, nie sposéb uznacé,



ze uchwala ta byla w domysle ukierunkowana jedynie na przyszlo$¢. Jednoczesnie z faktu, Ze na elewacji budynku
umieszczona byta jedynie informacja o dzialalnosci powoda, z wyjatkiem niewielkich rozmiar6w informacji nalezacej
do innej osoby, za ktéra wspodlnota pobiera oplaty, nalezy uznac, ze przedmiotowa uchwala wprost ukierunkowana
byla na osobe powoda, tak aby umozliwiala ona pobieranie oplat rowniez od niego. Do powoda, wbrew twierdzeniom
czlonkow zarzadu pozwanej wspolnoty, juz w 2010 roku wystosowano bowiem pismo wzywajace do uiszczania tego
rodzaju oplaty (k. 15v). Z okoliczno$ci sprawy wynika, ze od tamtej chwili ilo§¢ szyldow na elewacji nie ulegla zmianie.
Tak ogolny, niedookre$lony sposob sformulowania uchwaly jest zatem sprzeczny z interesem zaréwno powoda D.
D., jak i interesem wspolnoty jako ogétu wlascicieli lokali. Uniemozliwia ona bowiem nie tylko okreslenie zakresu
upowaznienia zarzadu, ale takze sprawowanie nadzoru nad realizacjg tej uchwaly. Pozostawienie przedmiotowej
uchwaly w obrocie mogloby zatem wplynaé na duza i niedopuszczalna w przypadku czynnoSci przekraczajacych zwykly
zarzad dowolno$é w dzialaniach zarzadu wspdlnoty.

Jak wynika z treSci art. 25 ust. 1 ustawy — podstawg zaskarzenia uchwaly wspo6lnoty mieszkaniowej moze byé
naruszenie istotnych interesoéw wlascicieli lokali. Katalog podstaw zaskarzenia nie jest zamkniety, co oznacza,
ze ochrona wlasciciela lokalu przed naruszeniami jego praw jest zakre$lona bardzo szeroko. Uchwaly wspdlnoty
dotyczace nieruchomosSci wspdlnej muszg by¢ podejmowane w interesie ogétu czlonkéw wspdlnoty, ale nie moga
tez narusza¢ praw poszczegdlnych wilaScicieli. W ocenie Sadu, uchwala pozwanej wsp6lnoty z dnia 2 marca 2013r
w sprawie: odplatnosci za umieszczenie na elewacji, dachu lub terenie Wspdlnoty reklam, klimatyzatoréw i innych
urzadzen, narusza interesy powoda D. D..

Podsumowujac nalezy wskazaé, ze podejmowanie uchwal w przedmiocie upowaznienia zarzadu wspdélnoty do
zawierania umow na wykorzystanie elewacji budynku jako powierzchni ,,reklamowej” jest w §wietle powyzszych uwag
bez watpienia dopuszczalne. Wynika to takze wprost z prezentowanego w judykaturze stanowiska, wyrazonego m.
in w uchwale Sadu Najwyzszego z dnia 19 czerwca 2007 roku w sprawie III CZP 59/07, OSNC 2008/7-8/81 oraz
stanowisk prezentowanych przez Sady Apelacyjne, np. w B. (patrz wyrok z dnia 15 marca 2013 roku w sprawie I
ACa 912/12) czy S. (wyrok w sprawie I ACa 544/12, LEX nr 1237880). Tego rodzaju uchwala jest dopuszczalna
zwlaszcza z perspektywy wykraczajacego poza dopuszczalne wspotkorzystanie z nieruchomosci wspoélnej charakteru
umiejscawiania reklam czy szyldow na elewacji budynku, jak tez z faktu, ze w Swietle przepiséw art. 12 ust. 21i 3 ustawy
o wlasnoéci lokali, wspdlnota moze czerpaé¢ dodatkowe zyski z wykorzystania nieruchomosci wspdlnej, ktére beda
shuzy¢ ogotowi wspolnoty, a wiec takze i powodowi. Przesadza to zatem o tym, iz taka uchwala miesSci sie w granicach
prawa. Mozliwym jest zatem ustalenie odplatnoSci za korzystanie z elewacji budynku w celach niezwigzanych ze
zwyczajowa funkeja tej cze$ci budynku, tak w stosunku do podmiotéw nie wchodzacych w sklad wspolnoty, jak rowniez
w stosunku do os6b bedacych wlascicielami lokali w budynku wspélnoty. Uchwala tego rodzaju musi jednak spelniaé
co najmniej podstawowe wymogi co do konkretyzacji takiej indywidualnej umowy, badz okreélenia szczegdtowych
warunkoéw na jakich umowy beda zawierane ze wszystkimi zglaszajacymi cheé¢ wykorzystania elewacji budynku
podmiotami (patrz réwniez wyrok Sadu Apelacyjnego w Gdansku z dnia 17 marca 2009 roku w sprawie I ACa 149/09,
POSAG 2009/1/57-58).

Majac na uwadze powyzszg argumentacje, Sad uwzglednil powddztwo w calo$ci i uchylil uchwate pozwanej wspolnoty
z dnia 2 marca 2013r jako sprzeczng z prawem i naruszajaca istotne interesy wiascicieli lokali, w tym powoda D. D..

O kosztach postepowania w punkcie II wyroku orzeczono na podstawie art. 98 par. 11 3 k.p.c. Wysoko$é¢ kosztéw po
stronie powodowej ustalono w oparciu o przepisy art. 277 pkt 9 ustawy z dnia 28 lipca 2005 roku o kosztach sadowych
w sprawach cywilnych (t.j. Dz. U. z 2010 r., Nt 90, poz. 594 ze zm.) oraz par. 10 ust. 1 pkt 1 rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwosci z dnia 22 wrzeénia 2002 roku w sprawie oplat za czynnoSci radcoéw prawnych oraz ponoszenia przez
Skarb Panistwa kosztéw pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z urzedu (t.j. Dz.U. z 2013
I., pOz. 490) w zw. z § 5 tego rozporzadzenia. W sklad kosztéw postepowania po stronie powodowej zaliczono réwniez
uiszczona oplate od pelnomocnictwa w wysokoéci 17 zk.



