Sygn. akt IT C 1168/18

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 7 wrzeénia 2018 r., skierowanym przeciwko Wspoélnocie Mieszkaniowej przy ul. (...) w L., powodowie:
S.P.,M.G.,M.S.,J.J.(1),J. P.iP. N. wnieéli o:

- uchylenie w caloéci Uchwaly nr (...) ( (...)) Wspdlnoty Mieszkaniowej przy ulicy (...) w L., podjetej czeSciowo na
zebraniu Wspélnoty Mieszkaniowej w dniu
22 marca 2018 r. i czeSciowo w drodze indywidualnego zbierania glosow,

- uchylenie w calo$ci Uchwaly nr (...) ( (...)) Wsp6lnoty Mieszkaniowej przy ulicy (...) w L., podjetej czeSciowo na
zebraniu Wspo6lnoty Mieszkaniowej w dniu
22 marca 2018 1. i czeSciowo w drodze indywidualnego zbierania glosow.

W uzasadnieniu zadania wskazano, ze zaskarzone uchwaly sg niezgodne z przepisami prawa oraz naruszajg interesy
powodow.

(pozew k. 3-13)

Pozwana Wspolnota Mieszkaniowa przy ul. (...) w L. wniosla o oddalenie powddztwa i zasadzenie od powoddw kosztow
procesu na swoja rzecz.

(odpowiedz na pozew k. 83-86; pismo procesowe k. 270-272)
Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Powodowie sa czlonkami Wspdlnoty Mieszkaniowej Nieruchomo$ci polozonej przy ul. (...) w L. — wlascicielami
wyodrebnionych lokali mieszkalnych, oznaczonych numerami (...) (S. P.), (...) (M. G.), (...) (M. S.), (...) (J. J. (1)), (...)
(J.P.), (...) (P.N.), dla ktérych Sad Rejonowy dla Lodzi — Srédmieécia w Lodzi prowadzi ksiegi wieczyste o numerach:
()Y, GGy G Gy G o))y G e, o (e

(okoliczno$ci bezsporne; wydruki z systemu (...) k.: 24-27, 33-36, 37-40, 41-44; akt notarialny k. 28-32)

W wymienionych wyzej lokalach mieszkalnych, ktérych wlascicielami sa powodowie, prowadzona jest dzialalnoéc
gospodarcza o roznym profilu.

S. P. prowadzi uslugi logopedyczne dla dzieci z niepelnosprawnoscia. W jej lokalu nie ma domofonu. Powbddka
samodzielnie ponosi koszty sprzatania lokalu oraz koszty zwiazane z korzystaniem z zainstalowanej indywidualnie
instalacji grzewczej i elektryczne;j.

P. N. wynajmuje swoj lokal pod dzialalnoéé sklepu sieci Z.. Ani powéd, ani klienci sklepu nie korzystaja z windy,
domofonu klatek schodowych, ani innych czeéci wspolnych budynku.

M. G. prowadzi dzialalno$¢ ubezpieczeniowa i sprzedaz artykuléw biurowych. Powddka korzysta jedynie ze wspolnego
Smietnika.

J. J. (2) prowadzi dzialalno$¢ gastronomiczng.

Wszystkie wyzej wymienione lokale powodéw sa usytuowane na parterze budynku. Lokale nie lacza sie z klatka
schodowa, ani innymi cze$ciami wspdlnymi nieruchomo$ci. Kazdy z nich posiada odrebne wejécie od zewnatrz, prosto
z ulicy.



(zeznania Swiadka M. R. - protokoél z rozprawy z dnia 31.01.2019 r. [adn.: 00:04:26 k. 273v.-274]; zeznania powo6dki S.
P. - protokél z rozprawy z dnia12.03.2019 r. [adn.: 00:03:36 k. 294v.]; zeznania powoda M. G. - protokdt z rozprawy
z dnia 12.03.2019 r. [adn.: 00:13:20 k. 294v.-295]; zeznania powoda P. N. - protokoél z rozprawy z dnia12.03.2019 .
[adn.: 00:18:03 k. 295];zaswiadczenie z (...) k. 23; zeznania §wiadka B. K. - protokdl z rozprawy z dnia12.03.2019 r.
[adn.: 00:25:36 k.295-295v. |; zaswiadczenie z (...) k. 23)

Do lokali uzytkowych przypisane sa 3 miejsca parkingowe. Z jednego z nich, usytuowanego na podworzu, korzysta P.
N.. S. P., ani jej klienci, nie korzystaja z miejsc parkingowych przypisanych do lokali uzytkowych. Zdarza sie, ze na
miejscach parkingowych przypisanych do lokali uzytkowych parkuja pozostali mieszkancy nieruchomo$ci.

(zeznania powddki S. P. - protokél z rozprawy z dnia12.03.2019 r. [adn.: 00:03:36 k. 294v.]; zeznania powoda P. N.
- protokot z rozprawy z dnia12.03.2019 r. [adn.: 00:18:03 k. 295]; zeznania §wiadka B. K. - protokél z rozprawy z
dnia12.03.2019 r. [adn.: 00:25:36 k.295-295v. ]

W 2017 r wykonano coroczny przeglad techniczny budynku. Kontrola wykazala uszkodzenia dotyczace nawierzchni
wokdl budynku i ciggu pieszych, zapadniete krawezniki, nierdwnoéci kostki azurowej, uszkodzenia mechaniczne
i liczne zabrudzenia elewacji przyziemia budynku, uszkodzenia wynikajace z naturalnego korzystania z klatek
schodowych, wyszczerbienia plyt, zabrudzenia i zarysowania $cian na pierwszym pietrze.

Nie da sie rozstrzygnac, czy uszkodzenia w kostce azurowej powstaly na skutek korzystania z tej nawierzchni przez
klientow lokali uzytkowych, badz tez przez samochody dostawcze, dowozace towar do tych lokali, czy tez na skutek
oddzialywania innych przejezdzajacych pojazdow, badz tez samych mieszkancéw nieruchomosci.

(zeznania $wiadka B. K. - protokél z rozprawy z dnia12.03.2019 r. [adn.: 00:25:36 k.295-295v. ]; zeznania Swiadka
M. R. - protokét z rozprawy z dnia 31.01.2019 r. [adn.: 00:04:26 k. 273v.-274]; zeznania §wiadka J. K. - protoké}l z
rozprawy z dnia 31.01.2019 r. [adn.: 00:20:16 k. 274]; protokol z kontroli k. 120-152)

W latach 2017-2018 pozwana wspolnota dokonywata w nieruchomosci prac remontowych i konserwacyjnych oraz
napraw drzwi wejsciowych do klatek schodowych, domofonu, elewacji.

(wykaz prac k. 154-159)

Mieszkancy nieruchomosci byli negatywnie nastawieni do dzialalno$ci lokali uzytkowych na parterze budynku.
Gloéwne zastrzezenia dotyczyly dziatalnos$ci sklepu (...). Mieszkancy zglaszali P. N. skargi zwigzane z godzinami dostaw
towaru oraz dotyczace zachowania klientéw sklepu, ktorzy po spozyciu alkoholu zakupionego w sklepie dewastowali
elewacje budynku i zabrudzali posesje. Interwencje w tym zakresie przeprowadzal Zarzad Wspdlnoty, podejmujac
rozmowy bezposrednio z wlaScicielami sklepu (...). Zarzad Wspdlnoty nie przedstawial P. N. zadnych dokumentow
w przedmiocie generowania przez wynajmowany przez niego lokal dodatkowych kosztow.

(zeznania $wiadka M. R. - protokoét z rozprawy z dnia 31.01.2019 r. [adn.: 00:04:26 k. 273v.-274]; zeznania Swiadka
B. K. - protokét z rozprawy z dnia12.03.2019 r. [adn.: 00:25:36 k.295-295v. ];

W dniu 22 marca 2018 r. odbylo sie coroczne zebranie ogotu wilascicieli Wsp6lnoty Mieszkaniowej Nieruchomosci
przy ul. (...), na ktérym czlonkowie zarzadu wspdlnoty zglosili wniosek o rozszerzenie porzadku obrad zebrania o
dwie zaskarzone niniejszym pozwem uchwaly: tj. uchwale nr (...) ((...)) w sprawie dodatkowych kosztéw utrzymania
nieruchomoéci w cze$ci wspoélnej oraz funduszu remontowego przez wlascicieli lokali uzytkowych oraz lokali
mieszkalnych, w ktorych prowadzona jest dzialalno§¢ gospodarcza oraz uchwale nr (...) ( (...)) w sprawie zgody na
najem powierzchni wspolnej — elewacji na reklame oraz ustalenie wysoko$ci oplat za najem powierzchni elewacji na
reklame.

W zawiadomieniu o Zebraniu Wspoélnoty nie bylo zadnych informacji na temat zaskarzonych uchwal.



Uchwaly te zostaly podjete czeSciowo zebraniu, a czeSciowo w trybie indywidualnego zbierania gloséw. (protoko6t
z zebrania wspélnoty z dn. 22.03.2018r. k. 45-50; lista glosowania nad uchwatami k. 99-114, 160v.-168; karty do
glosowania w trybie indywidualnego zbierania gloséw k. 115-119, 168v.-170v.; umowa o zarzadzenie nieruchomoscia
wspolna k. 95-97; zawiadomienie k. 51-51v.; zeznania §wiadka M. R. - protokél z rozprawy z dnia 31.01.2019 r. [adn.:
00:04:26 k. 273v.-274])

O podjeciu uchwat oraz ich treéci wlasciciele lokali zostali powiadomieni pismem z dnia 28 sierpnia 2018 r. przez
zarzadce wspdlnoty — (...) Sp. z 0.0. z siedziba w L...

(okoliczno$¢ bezsporna)

Uchwala nr (...) ( (...)) nalozyla (§ 1-2) na wlaScicieli lokali, w ktérych prowadzona jest dzialalno§¢ gospodarcza
obowiazek uiszczania, zgodnie z przypadajacymi udzialami od powierzchni lokali, comiesiecznych optat dodatkowych

w wysokosci 0,50 zl/m? z tytulu kosztéw zarzadzania czeécig wspdlng nieruchomoéci oraz w wysokoéci 0,40 zt/m*
z tytulu kosztdéw na fundusz remontowy, w zwiazku z generowaniem przez te lokale wyzszych kosztow zwigzanych
z utrzymaniem czysto$ci w czeSciach wspdlnych, konserwacji budynku, drzwi wejSciowych, domofondéw, wind,
kosztow elektrycznoéci i o§wietlenia, konserwacji i naprawy kostki drogi dojazdowej i chodnikow, pielegnacji terenéw
zielonych oraz naprawy elewacji budynku.

(uchwata (...) ((...)) k. 98)

Uchwala nr (...) ((...)) ogdt wlascicieli wspolnoty mieszkaniowej wyrazil zgode na najem powierzchni czeSci wspolnej
nieruchomoéci na cele reklamowe, tj. montaz konstrukeji reklamowej na elewacji zewnetrznej oraz innych czesciach
wspolnych na terenie Wspolnoty Mieszkaniowej (§1) oraz upowaznil Zarzad Wspolnoty do podpisywania umow z
najemcami powierzchni reklamowych na zasadach finansowych opisanych w § 3 uchwaty (§2).

(uchwala (...) ((...)) k. 160)

Przed podjeciem uchwal, Zarzad Wspoélnoty wysylat wlascicielom lokali uzytkowych informacje dotyczace reklam.
Wlaéciciele lokali uzytkowych nie mieli pozwolenia na montowanie reklam. Zarzad informowal, ze reklamy sa
zamontowanie Zle, przedstawial wlasne propozycje montazu.

Wprowadzajac nowe oplaty, Zarzad Wspolnoty przyjal najnizsza stawke, jaka Wspolnota ponosi w zwigzku ze
sprzataniem i eksploatacja cze$ci wspolnych nieruchomoséci (winda, drzwi wejSciowe,, domofony, tereny zielone,
naprawa kostki dojazdowej, kraweznikéw i chodnikéw, ktére znajduja sie przed lokalami uzytkowymi).

(zeznania $wiadka B. K. - protokél z rozprawy z dnia12.03.2019 r. [adn.: 00:25:36 k.295-295v.])

Zarzad Wspolnoty nie przedstawil powodom uzasadnienia dotyczacego wyliczenia optat dodatkowych. Powodowie
nie wiedzieli, dlaczego zostali obciazeni dodatkowymi kosztami we wskazanej w uchwale nr (...) ( (...)) wysokoSci.

(zeznania $wiadka M. R. - protokol z rozprawy z dnia 31.01.2019 r. [adn.: 00:04:26 k. 273v.-274]; zeznania powoda
M. G. - protokoél z rozprawy z dnia12.03.2019 r. [adn.: 00:13:20 k. 294v.-295]; zeznania powddki S. P. - protokél z
rozprawy z dnia12.03.2019 r. [adn.: 00:03:36 k. 294v.])

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil na podstawie dokumentéw zlozonych do akt oraz na podstawie zeznan stron i
powolanych w sprawie §wiadkow.

Sad zwazyl co nastepuje:

Powo6dztwo zashuguje na uwzglednienie.



Problematyke zwigzana z funkcjonowaniem wspo6lnot mieszkaniowych reguluje ustawa z dnia 24 czerwca 1994 r. o
wlasno$ci lokali (tekst jednolity Dz.U. Nr 80 z 2000 r., poz. 903 z p6Zn. zm.), okre$lajaca zasady ustanawiania odrebnej
wlasno$ci lokali, prawa i obowigzki wlascicieli lokali, zarzad nieruchomo$cia wsp6lng oraz zasady dzialania wspolnoty
mieszkaniowej, jej kompetencje, a takze tryb i spos6b podejmowania uchwal.

Na wstepie wskazac nalezy, iz zostaly spelnione formalne wymogi dla skutecznego wniesienia powddztwa o uchylenie
uchwaly wspdlnoty.

Powodowie jako wlasciciele lokali wchodzacych w sklad nieruchomosci objetej wspdlnota mieszkaniowa na podstawie
art. 25 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 roku o wlasnosci lokali (Dz. U. z 2000 r. Nr 80, poz. 903 z p6zn. zm., dalej: u.w.l.)
moga przed sadem dochodzi¢ uchylenia uchwaly. Przepis ten bowiem stanowi, ze wlasciciel lokalu moze zaskarzyc
uchwale do sadu z powodu jej niezgodnoéci z przepisami prawa lub z umowa wlascicieli lokali albo jesli narusza ona
zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomo$cia wspolna lub w inny sposéb narusza jego interesy.

Powodowie nie uchybili rowniez terminowi zakre§lonemu w tresci art. 25 ust. 1 a u.w.l. Zgodnie z tym przepisem
wlasciciel lokalu moze zaskarzy¢é uchwate wspolnoty do sadu w terminie 6 tygodni od dnia podjecia uchwaly na
zebraniu ogotu wlascicieli. Zaskarzone uchwaly zostaly podjete w dniu 22 marca 2018 r. (czeSciowo na zebraniu,
a czeSciowo w drodze indywidualnego zbierania glos6w), o podjeciu zaskarzonych uchwal powodowie zostali
poinformowani przez pozwang pismem z dnia 28 sierpnia 2018 r., a powddztwo wniesiono w dniu 20 wrze$nia 2012r.,
a wiec z zachowaniem 6 tygodniowego terminu.

Kwestiag sporng miedzy stronami pozostawala przede wszystkim okoliczno$¢ ustalenia, czy uchwaly zostaly podjete w
sposéb sprzeczny z przepisami ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasno$ci lokali, czy naruszaja one interes prawny
powodow, przejawiajacy sie w tym, Ze zostali oni obcigzeni dodatkowymi oplatami, zgodnie z przypadajacymi im
udzialami od powierzchni lokali, z tytulu kosztéw zarzadzania czeSciag wspolna nieruchomosci oraz z tytutu kosztow
na fundusz remontowy oraz, czy naruszaja one zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomos$cia wspdélng.

Zgodnie z art. 12 ust. 2 u.w.l. pozytki i inne przychody z nieruchomos$ci wspoélnej stuza pokrywaniu wydatkéw
zwigzanych z jej utrzymaniem, a w czeSci przekraczajacej te potrzeby przypadaja wlaécicielom lokali w stosunku
do ich udzialéw. W takim samym stosunku wlasciciele lokali ponosza wydatki i ciezary zwiazane z utrzymaniem
nieruchomo$ci wspolnej w czeéci nieznajdujacej pokrycia w pozytkach i innych przychodach. Przepis ust. 3
cytowanego artykulu stanowi, ze uchwala wlascicieli lokali moze ustali¢ zwiekszenie obcigzenia z tego tytulu wlascicieli
lokali uzytkowych, jezeli uzasadnia to spos6b korzystania z tych lokali.

Norma z art. 12 ust. 3 u.w.l. ma istotne znaczenie w zakresie ciezaru dowodu z sprawie o uchylenie uchwaly wspoélnoty,
albowiem jak wskazal Sad Apelacyjny w Warszawie w wyroku z dnia 5 marca 2015 r. sygn. akt I ACa 1267/14, mozno$¢
zwiekszenia obciazenia wlasScicieli lokali uzytkowych kosztami utrzymania nieruchomosci wspdlnej (...) ponad udzial
we wspolwlasnosci nieruchomoéci zwigzany z danym lokalem, powinien by¢ powigzany z przestankami wskazanymi
w art. 12 ust. 3 u.w.l.,, ktére musza zaistnie¢ w stosunku do danego lokalu, a wsp6lnota mieszkaniowa winna sie liczy¢
z obowiagzkiem ich wykazania w procesie o uchylenie takiej uchwaly.

Z kolei z wyroku Sadu Apelacyjnego w Katowicach z dnia 7 pazdziernika 2015 r. sygn. akt I ACa 545/15 wynika,
ze przepis art. 12 ust. 3 u.w.l. pozwalajacy na odstepstwo od zasady rownos$ci obcigzen wlascicieli lokali, winien
by¢ interpretowany w ten sposéb, ze zwiekszenie obcigzen (zaliczek) wlascicieli lokali uzytkowych z tytulu kosztéw
zarzadu nieruchomoscia wspolna jest dopuszczalne tylko wtedy, gdy korzystanie z lokali uzytkowych generuje wyzsze
koszty utrzymania nieruchomos$ci wspdlnej oraz, ze zwiekszenie to musi by¢ proporcjonalne do tych wyzszych kosztow
zarzadu nieruchomogcia wspdélng.

Uchwala nr (...) ( (...)) nalozyla (w § 1-2) na wlaScicieli lokali, w ktérych prowadzona jest dzialalno$¢ gospodarcza
obowiazek uiszczania, zgodnie z przypadajacymi udzialami od powierzchni lokali, comiesiecznych optat dodatkowych

w wysokosci 0,50 zl/m? z tytulu kosztéw zarzadzania czeécig wspdlng nieruchomoéci oraz w wysokoéci 0,40 zt/m*



z tytulu kosztéw na fundusz remontowy, w zwigzku z generowaniem przez te lokale wyzszych kosztow zwigzanych z
utrzymaniem czysto$ci w cze$ciach wspolnych, konserwacji budynku, drzwi wejSciowych, domofonéw, wind, kosztow
elektrycznoSci i o$wietlenia , konserwacji i naprawy kostki drogi dojazdowej i chodnikéw, pielegnacji terenéow
zielonych oraz naprawy elewacji budynku.

W okolicznoSciach niniejszej sprawy, w ocenie Sadu, nie zostalo jednak udowodnione, Ze lokale powodéw, w ktorych
prowadzona jest dzialalno$¢ gospodarcza, generuja wyzsze koszty zwigzane z utrzymaniem nieruchomosci wspdlnej w
porownaniu do lokali mieszkalnych, ktére uzasadnialyby obcigzenie powodéw obowigzkiem uiszczania, opisanych w
uchwale, dodatkowych oplat z tytulu kosztéw zarzadzania cze$cia wsp6lna nieruchomosci oraz na fundusz remontowy.

Jak wykazalo postepowanie dowodowe, lokale powodow nie lacza sie z klatkg schodowa ani innymi czeSciami
wspélnymi nieruchomosci, kazdy z lokali posiada oddzielne wejscie od strony ulicy. Z powyzszych wzgledéw
powodowie nie korzystaja z klatki schodowej i domofonéw. Z kolei usytuowanie lokali na parterze budynku
niweluje potrzebe korzystania przez powoddéw z wind. Z nawierzchni wokdl budynku, ciaggéw pieszych, kostki
azurowej, korzysta og6l mieszkancow i najemcoé/w nieruchomosci oraz osoby postronne — zaréwno przypadkowi
przechodnie, jak i klienci powodéw. Ruch pojazdéw na nawierzchni z kostki azurowej nie jest ograniczony wylacznie
do przejezdzania i parkowania samochodéw dostawczych dowozacych towar do sklepéw. Tym samym nie sposb
stwierdzi¢ jednoznacznie, ze uszkodzenia tej nawierzchni wigza sie wylacznie z dzialalno$cia gospodarcza powodéw.

Ponadto, w $lad za wyrokiem Sadu Apelacyjnego w Lublinie z dnia 27 wrze$nia 2012 r. sygn. I ACa 422/12, podkresli¢
nalezy, ze ,,zwiekszenie obcigzen wlascicieli lokali uzytkowych z tytulu utrzymania nieruchomosci wspolnej nie jest
(wiec) regula i nie moze by¢ dowolne, zar6wno co do zasady, jak i jego zakresu. Zawsze musi by¢ uzasadnione takim
sposobem uzywania lokali uzytkowych, ktory powoduje zwiekszenie kosztéw utrzymania nieruchomosci wspolne;.
Nie moze zatem dotyczy¢ wszystkich wlascicieli lokali uzytkowych, lecz tylko tych, ktoérych lokale sa uzywane w
sposob wplywajacy na zwiekszenie kosztow utrzymania nieruchomosci wspdlnej. Musi réwniez by¢ proporcjonalne do
generowanych przez nie wyzszych kosztow, pozostawaé w zwiazku z wplywem uzywania tych lokali na wzrost kosztéw
utrzymania nieruchomosci wspoélnej i nie moze by¢ nadmiernie”.

Jak ustalono w niniejszej sprawie, zakres korzystania przez powodow z czeSci wspolnych nieruchomo$ci nie pokrywa
sie. I tak: powodka S. P. we wlasnym zakresie ponosi koszty sprzatania oraz eksploatacji indywidualnej instalacji
grzewczej i elektrycznej, powddka M. G. korzysta ze wspoélnego $mietnika, z kolei jedynie powod P. N. korzysta
z przypisanego do lokali uzytkowych miejsca parkingowego. Tym samym trudno uznaé, iz lokale powodow, w
ktorych prowadzona jest dzialalno$é gospodarcza o — co istotne - zr6znicowanym profilu, generuja koszty zwigzane z
utrzymaniem czeSci wspolnych budynku w takiej samej wysokosci.

Tymczasem uchwala nr (...) ( (...)) arbitralnie wprowadzila jednolita stawke w stosunku do wszystkich wlascicieli
lokali, w ktérych prowadzona jest dzialalno$¢ gospodarcza, przy czym Zarzad Wspolnoty nie przedstawil powodom
jakichkolwiek informacji dotyczacych analizy wyliczenia nalozonych nan stawek.

Podsumowujac, nalozenie na powod6éw obowiazku uiszczania miesiecznych dodatkowych oplat z tytulu kosztow
zarzadzania czeScig wsp6lna nieruchomo$ci oraz na fundusz remontowy nie byla zasadna w okoliczno$ciach niniejszej
sprawy i dlatego uchwala Wspolnoty Mieszkaniowej nr (...)( (...)) kwestie ta regulujaca wymagala uchylenia. Uchwata
ta, w ocenie Sadu, spelnila wszystkie przeslanki z art. 25 ust. 1 — byla niezgodna z art. 12 ust. 3 ustawy o wlasnosci
lokali, a przez to naruszyla zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wspo6lna, jak i interes powodow.

Uchwala nr (...) ((...)) ogdt whascicieli wspolnoty mieszkaniowej wyrazil zgode na najem powierzchni czeSci wspolnej
nieruchomos$ci na cele reklamowe, tj. montaz konstrukeji reklamowej na elewacji zewnetrznej oraz innych cze$ciach
wspolnych na terenie Wspolnoty Mieszkaniowej (§1) oraz upowaznil Zarzad Wspolnoty do podpisywania uméw z
najemcami powierzchni reklamowych na zasadach finansowych opisanych w

W zakresie zaskarzenia uchwaly nr (...) ((...)), powodowie nie kwestionowali uprawnienia do podjecia przez pozwana
wspoélnote uchwaly regulujacej kwestie umieszczania na elewacji reklam oraz ustalenia oplaty za najem powierzchni



elewacji pod reklame, podnieéli natomiast zarzut naruszenia art. 22 ust. 3 pkt. 4 u.w.l., wskazuja, ze uchwata nr (...)
( (...)) deleguje kompetencje do podejmowania decyzji przez Zarzad Wspolnoty w zakresie czynnosci przekraczajacej
zwykly zarzad, wbrew powolanemu przepisowi, doprowadzajac do jego obejScia.

Zgodnie z przepisem art. 22 ust. 3 pkt 4 u.w.l. do czynnoéci przekraczajgcych zakres zwyklego zarzadu nalezy w
szczegoblnosci zmiana przeznaczenia czeSci nieruchomosci wspdlnej. Do czynnoéci przekraczajacych zakres zwyktego
zarzadu nalezy zaliczy¢ wszystkie sprawy dotyczace zagospodarowania nieruchomos$ci wspoélnej (por. wyrok WSA
w Warszawie z dnia 20 sierpnia 2010 r. sygn. VII SA/Wa 972/10). Zatem czynnoéci wiazace sie z wyrazeniem
zgody na umieszczenie tablicy informacyjnej czy reklamowej jako komercyjnego nosnika reklamy — takze musza
by¢ uznane za przekraczajace zakres zwyklego zarzadu — i wymagaja dla ich przedsiewziecia uchwaly wspolnoty w
tym przedmiocie. Tablica reklamowa, pomimo ze nie narusza konstrukcji noénej Sciany, ani nie ingeruje w inny
sposob w substancje budynku, to jednak stanowi o zmianie przeznaczenia nieruchomo$ci wspolnej poprzez samo jej
posadowienie w obrebie elewacji. Wyrazona przez wlascicieli lokali kazdorazowo zgoda na taka czynno$¢ daje dopiero
zarzadowi uprawnienie do zawarcia umowy najmu tych powierzchni, a tym samym zmiany ich dotychczasowego
przeznaczenia. Uchwala wspdlnoty mieszkaniowej, wyrazajaca zgode na dokonanie czynnoSci przekraczajacych zakres
zwyklego zarzadu, w tym takze umowy, winna okresla¢ istotne podmiotowo i przedmiotowo postanowienia umowy
oraz wskazywaé osobe, z ktéra umowa ma zostac¢ zawarta (por. m.in. wyrok SA w Gdansku z dnia 17 marca 2009 r.
sygn. I ACa 149/09, wyrok Sadu Apelacyjnego w Szczecinie z dnia 6 marca 2014 r. sygn. I ACa 679/13).

Reasumujac, zajecie czeSci wspdlnych budynku pod noéniki reklamowe stanowi de facto zmiane przeznaczenia
nieruchomo$ci wspoélnej. Tego rodzaju zas zmiana w my$l art. 22 ust. 3 pkt. 4 ustawy o wlasnosci lokali jako czynnos$é
przekraczajaca zakres zwyklego zarzadu wymaga zgody wlascicieli lokali tworzacych wspolnote mieszkaniowa.
Delegowanie w zaskarzonej uchwale kompetencji do podejmowania decyzji przez zarzad jest zatem sprzeczne z art.
22 ust 3 pkt 4 ustawy o wlasnosci lokali. Wspolnota nie moze bowiem, wbrew przepisom ustawy, upowaznié¢ zarzadu
do podejmowania decyzji przekraczajacych zwykly zarzad.

Z powyzszych wzgledow zaskarzona uchwata nr (...) ( (...)) podlega uchyleniu.

O kosztach procesu Sad orzekl na podstawie art. 98 k.p.c. Poniewaz powodowie wygrali sprawe w caloSci strona
pozwana winna zwrécic im caloé¢ poniesionych kosztow. Na koszty te zlozyly sie: oplata od pozwu w wysokoéci 400 zl,
wynagrodzenie pelnomocnika 360 z} i oplata od pelnomocnictwa 17 z od kazdego z powod6é6w. Poniewaz powodowie
sq wspoltuczestnikami materialnymi, skoro przedmiot sporu stanowia ich prawa lub obowigzki oparte na tej samej
podstawie faktycznej i prawnej (to jest na tej samej uchwale wspolnoty mieszkaniowej - art. 72 § 1 pkt. 1 k.p.c.), to nie
ma podstaw (podobnie jak przy zobowiazaniach solidarnych) do osobnego rozliczania kosztéw procesu w stosunku do
kazdego z powodow, a w zwigzku z tym, do kilkukrotnego uwzglednienia wynagrodzenia pelnomocnika. Laczna suma
kosztow procesu, jako zobowigzanie podzielne (art. 379 § 1 k.c.), dzieli sie zatem réwno na wszystkich powodéw. W
tej sytuacji na rzecz kazdego z nich od strony pozwanej zasadzona zostala kwota 143,66 zl.



