Sygn. akt I ACa 544/12

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 18 pazdziernika 2012 1.

Sad Apelacyjny w Szczecinie I Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:
Przewodniczacy: SSA Iwona Wiszniewska (spr.)
Sedziowie: SA Eugeniusz Skotarczak
SA Dariusz Rystal
Protokolant: sekr. sadowy Justyna Kotlicka

po rozpoznaniu w dniu 18 pazdziernika 2012 r. na rozprawie w Szczecinie
sprawy z powbdztwa D. K. i M. K.

przeciwko Wspoélnocie Mieszkaniowej Nieruchomosci przy (...)
wS.

o uchylenie uchwaly

na skutek apelacji powodow

od wyroku Sadu Okregowego w Szczecinie

z dnia 28 maja 2012 r., sygn. akt I C 244/12

I. oddala apelacje,

II. zasadza solidarnie od powod6éw D. K. i M. K.

na rzecz pozwanej Wspolnoty Mieszkaniowej Nieruchomosci przy (...) w S. kwote 135.00 (sto trzydziesci pie¢) ztotych
tytulem kosztow zastepstwa procesowego w postepowaniu apelacyjnym.

SSA Dariusz Rystal SSA ITwona Wiszniewska SSA Eugeniusz Skotarczak
Sygn. akt I ACa 544/12

UZASADNIENIE

Powodowie D. K. i M. K. w pozwie wniesionym w dniu 24 marca 2012 roku przeciwko pozwanej Wspélnocie
Mieszkaniowej nieruchomoSci przy (...) w S. wnieéli o uchylenie uchwaty nr (...) z dnia 6 lutego 2012 roku w sprawie
wyrazenia zgody na zajecie czeéci wspdlnych nieruchomosci z przeznaczeniem pod no$niki reklamowe oraz pobierania



oplat zgodnie z aktami prawa miejscowego, dotyczacymi udostepnienia nieruchomog$ci w celu umieszczenia no$nikow
reklamowych obowigzujacych w Gminie Miasto S.. Nadto domagali sie zasadzenia od pozwanej kosztow procesu.

W uzasadnieniu pozwu powodowie podali, iz sa wlascicielami lokalu uzytkowego potozonego w S. przy ul. (...) w
S.. Zdaniem powodow podjeta uchwala jest sprzeczna z obowigzujaca ustawa o wlasnosci lokali, gdyz umieszczenie
reklamy na elewacji budynku nie jest zmiang przeznaczenia czeSci nieruchomos$ci wspoélnej i nie wymaga uchwaly
wlascicieli lokalu, wspolnota mieszkaniowa nie moze ogranicza¢ swoich czlonkéw w realizacji przystugujacego im
z mocy ustawy prawa do wspolposiadania czeéci wspolnych i korzystania z nich w takim zakresie, w jakim daje
sie to pogodzi¢ ze wspolposiadaniem i korzystaniem przez pozostalych wspotwiascicieli i w konsekwencji nie moze
kazdorazowo w tym przedmiocie wyrazaé zgody wlascicielowi lokalu ani tym bardziej pobiera¢ oplat na tej podstawie.
Podniesli, ze nalezacy do nich lokal ma charakter uzytkowy i prowadza w nim dzialalnoé¢ gospodarczg w postaci
szkoly jezykowej, za§ umieszczona reklama dotyczy tylko tej dzialalnosci i nie utrudnia korzystania z innych lokali.
Zdaniem powoddéw zaskarzona uchwala narusza ich interesy jako czlonkéw wspdlnoty, a tym samym godzi takze w
interesy wszystkich innych czlonkéw wspolnoty reklamujacych prowadzong osobiscie we wlasnym lokalu dzialalnoéé
gospodarcza.

W odpowiedzi na pozew pozwana Wspdlnota Mieszkaniowa nieruchomosci przy (...) w S. wniosla o oddalenie
powodztwa w calo$ci oraz zasadzenie od powod6éw na rzecz pozwanej kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm
przepisanych. Wskazala, ze uchwala jest zgodna z prawem, albowiem wbrew stanowisku powodéw umieszczenie
reklamy na cze$ci wspolnej nieruchomosci nie stanowi wykorzystania nieruchomoéci zgodnie z jej przeznaczeniem
i w zwigzku z tym umieszczenie tego rodzaju reklamy stanowi zmiane przeznaczenia nieruchomos$ci wspoélnej.
Umieszczenie standardowej tablicy informacyjnej w taki sposéb, ze inni wlaéciciele nie zostaja pozbawieni miejsca
na elewacji na umieszczenie swoich informacji nie wymaga zgody wspolnoty, natomiast reklamy duzych rozmiaréw
- takich jak reklama powodow - zajmujacej duza cze$¢ elewacji uznaé trzeba juz za korzystanie z czesci wspolnej
niezgodnie z przeznaczeniem. Pozwana wskazala rowniez, ze polozenie budynku w Scistym centrum i usytuowanie
przedniej $ciany budynku umozliwialoby wynajecie fragment6w elewacji osobie trzeciej na warunkach komercyjnych
iosiaganie z tego tytulu przez wspolnote przychodu. Z powyzszych przyczyn - zdaniem pozwanej - zaskarzona uchwala
nie jest sprzeczna z przepisami ustawy o wlasnosci lokali.

Pozwana wskazala takze, ze uchwala ta nie narusza intereséw czlonkéw wspolnoty, gdyz uchwaly dotyczace
nieruchomoéci wspoélnej muszg godzi¢ interesy ogoétu z interesami poszczego6lnych wlascicieli. Zdaniem pozwanej
- zaskarzona uchwala zostala podjeta w interesie jej mieszkancow, gdyz dochéd z wynajmu czeSci wspdlnych
pod no$niki reklamowe zasili fundusz remontowy wspoélnoty. Pozwana podkreSlita, ze powyzsza uchwala nie
jest skierowana przeciwko powodom, albowiem dotyczy wszystkich osob, ktore chcialyby umiesci¢ swoje nosniki
reklamowe na cze$ciach wspoélnych nieruchomosei, a ponadto nic nie stoi na przeszkodzie, aby powodowie zastapili
reklame krotkim szyldem z informacja o prowadzonej dzialalnoéci.

Wyrokiem z dnia 28 maja 2012 roku (sygn. akt I C 244/12) Sad Okregowy w Szczecinie oddalil powbddztwo i zasadzil
od powodéw D. K. i M. K. na rzecz pozwanej Wspoélnoty Mieszkaniowej kwoty po 98,50 zl.

Podstawe zaskarzonego wyroku stanowily ustalenia, zgodnie z ktéorymi D. K. i M. K. sa na zasadzie ustawowej
wspoétwlasnosci majatkowej malzenskiej wlascicielami lokalu uzytkowego numer (...) znajdujacego sie w budynku
polozonym w S. przy (...). Powodka w powyzszym lokalu prowadzi dzialalno$¢ gospodarcza polegajaca na prowadzeniu
szkoly jezykowej pod nazwa (...). Powodowie na fasadzie tego budynku umiescili baner reklamujacy prowadzona przez
powodke szkole jezykowa. Powyzsza reklama zajmuje cala powierzchnie zewnetrznej §ciany nalezacego do pozwanych
lokalu uzytkowego lacznie z oknami.

Sad Okregowy ustalil takze, ze w dniu 6 lutego 2012 roku wlasciciele lokali tworzacych Wspoélnote Mieszkaniowej
Nieruchomosci w S. przy (...) podjeli na zebraniu uchwale numer (...) w sprawie wyrazenia zgody na zajecie czeéci
wsp6lnych nieruchomosci z przeznaczeniem pod noéniki reklamowe oraz pobierania oplat zgodnie z aktami prawa
miejscowego dotyczacymi udostepnienia nieruchomosci w celu umieszczenia no$nikoéw reklamowych obowiazujacych



w Gminie Miasto S.. W powyzszej uchwale pozwana Wspoélnota Mieszkaniowa wyrazila zgode na zajecie czeSci
wspoélnych nieruchomos$ci z przeznaczeniem pod no$niki reklamowe oraz wyrazila zgode na pobieranie oplat
zgodnie z aktami prawa miejscowego dotyczacymi udostepnienia nieruchomoéci w celu umieszczenia noénikéw
reklamowych obowigzujacych w Gminie Miasto S., a takze upowaznila S. do zawarcia umowy z kazdoczesnym
najemca. Jednocze$nie wyrazila zgode, aby w przypadku niepodpisania przez kazdoczesnego najemce umowy
najmu czes$ci wspolnych nieruchomosci na obcigzenie bezumownym odszkodowaniem w wysoko$ci odpowiadajacym
oplatom zgodnie z aktami prawa miejscowego dotyczacymi udostepnienia nieruchomoéci w celu umieszczenia
noénikéw reklamowych obowiazujacych w Gminie Miasto S.. W glosowaniu nad powyzsza uchwala wzieli udzial
wlasciciele lokali posiadajacy 712/1000 udzialéw we wspotwlasnosci nieruchomosci wspdélnej. Za przyjeciem uchwaty
glosowali wlasSciciele lokali posiadajacy 510/1000 udzialéw we wspotwlasno$ci nieruchomosci wspoélnej. Przeciwko
przyjeciu uchwaly glosowali wlasciciele lokali majacy 202/1000 udzialow w nieruchomosci wspolne;.

Sad Okregowy wskazal, ze stan faktyczny w swych podstawowych elementach byt pomiedzy stronami bezsporny,
ewentualnie dla jego ustalenia wystarczajace bylo oparcie sie na dowodach z dokumentéw przedlozonych przez strony,
ktorych autentyczno$¢ i wiarygodno$¢ nie byla kwestionowana przez zadng ze stron. Zasadniczy spor pomiedzy
stronami dotyczyl oceny prawnej tak ustalonego stanu faktycznego.

Po dokonaniu powyzszych ustalen Sad Okregowy przytoczyt art. 25 ust. 11 ust. 1a ustawy z dnia 24 czerwca 1994 roku
o wlasnoé$ci lokali, wskazujac, ze strona powodowa jest legitymowana do zaskarzenia uchwal podejmowanych przez
pozwana Wspolnote Mieszkaniowa i ze zostal zachowany termin do zaskarzenia uchwaly objetej zadaniem pozwu.

Odnoszac sie do zarzutu niezgodno$é z prawem zaskarzonej uchwaly, Sad Okregowy zwrdcil uwage na przepis art. 12
ust. 1 ustawy o wlasnos$ci lokali. Sad Okregowy wyjasnil, jakie jest podstawowe przeznaczenie muréw zewnetrznych i
innych elementéw konstrukeyjnych budynku, jego elewacji, okien znajdujacych sie w $cianach budynku.

W ocenie Sadu I instancji brak jest podstaw do przyjecia, ze normalnym sposobem korzystania z czeSci
budynku skladajacych sie na nieruchomo$¢ wspdlna jest umieszczanie na tej nieruchomosei reklam, taki sposéb
wykorzystywanie nieruchomosci wspdélnej nie jest bowiem zgodny z jej typowym przeznaczeniem. Dotyczy to takze
sytuacji, w ktorej dana reklama jest zwigzana z lokalem uzytkowym wchodzacym w sklad wspolnoty mieszkaniowej
i sluzy jedynie promowaniu dzialalnoéci gospodarczej prowadzonej w lokalu. Takie korzystanie z nieruchomoéci
wykracza poza ramy wyznaczone dyspozycja art. 12 ust. 1 ustawy o wlasnosci lokali, gdyz nie jest zgodne z normalnym
przeznaczeniem nieruchomosci wspoélne;j.

Z tego wzgledu uznal Sad I instancji, ze zajecie czeSci wspdlnych budynku pod noéniki reklamowe stanowi zmiane
przeznaczenia nieruchomosci wspélnej, co w mysl art. 22 ust. 3 pkt. 4 ustawy o wlasno$ci lokali stanowi czynnos§é
przekraczajaca zakres zwyklego zarzadu, na ktorej dokonanie wymagana jest zgoda wiascicieli lokali tworzacych
wspoélnote mieszkaniowa. Powyzsze okolicznoSci prowadza do wniosku, ze zasadne bylo uregulowanie kwestii
korzystania z czeéci wspolnych nieruchomoéci z przeznaczeniem pod no$niki reklamowe, co oznacza, ze zaskarzona
uchwala nie narusza przepisu art. 22 ust. 3 pkt. 4 ustawy o wlasnosci lokali. Jednocze$nie przyjat Sad Okregowy, ze
uzaleznienie w powyzszej uchwale mozliwoéci zajecia czeéci nieruchomosci wspdlnej pod nosniki reklam od zawarcia
umowy najmu i uiszczenia odpowiednich oplat na rzecz wspoélnoty mieszkaniowej w zakresie wszystkich podmiotow,
w tym réwniez wiascicieli lokali uzytkowych tworzacych wspoélnote mieszkaniowa nie jest sprzeczne z przepisem art.
12 ust. 1 ustawy o wlasno$ci lokali, albowiem - jak wskazano wyzej - wlaSciciel lokalu nie moze w ramach uprawnienia
wynikajacego z art. 12 ust. 1 ustawy o wlasno$ci lokali korzystaé¢ nieodplatnie z czeéci nieruchomosci wspdlnej do celow
reklamowych, gdyz nie jest to normalne przeznaczenie powyzszej nieruchomosci.

Z analogicznych powodéw brak podstaw do przyjecia, ze zaskarzona uchwala narusza zasady prawidlowego zarzadu
nieruchomoscig wspoélng lub w inny spos6b narusza interesy powodéw. Wprawdzie uznac trzeba, ze wprowadzenie
odplatno$ci za umieszczenie no$nikéw reklamowych na nieruchomoéci wspoélnej jest rozwigzaniem niekorzystnym
dla powodo6w, ktorzy na fasadzie budynku umiescili baner reklamowy o znacznych rozmiarach, jednak uchwala ta nie
dyskryminuje w zaden sposob powodoéw, albowiem jej adresatem sg wszystkie podmioty, ktére chciataby korzystaé z



nieruchomoé$ci wspolnej do celéw reklamowych. Podkreslit Sad I instancji, ze wspdlnota ma prawo pobiera¢ pozytki
z nieruchomosci wspoélnej, w tym réwniez od czlonkéw wspolnoty mieszkaniowej, jezeli korzystanie przez nich z tej
nieruchomos$ci wykracza poza normalne przeznaczenie tej nieruchomosci. W niniejszej sprawie umieszczenie reklamy
dzialalnoS$ci gospodarczej prowadzonej przez powodéw stuzy wylacznie ich interesom, a nie interesom wspolnoty
mieszkaniowej jako calo$ci. Jezeli wspolnota mieszkaniowa zgadza sie na zmiane przeznaczenia nieruchomosci
wspoblnej poprzez umieszczenie na elewacji budynku no$nikow reklam, to w jej interesie jest pobieraé z tego tytulu

oplaty.

Z powyzszych przyczyn powodztwo jako bezzasadne podlegalo oddaleniu. O kosztach procesu Sad I instancji orzekl
na podstawie art. 98 § 11 3 k.p.c. w zwiazku z art. 99 k.p.c. i art. 105 § 2 k.p.c.

Apelacje od wyroku Sadu Okregowego wywiedli powodowie, zaskarzajac go w calo$ci oraz zarzucajac:
1. naruszenie przepisoOw postepowania, ktére mialo wplyw na wynik sprawy, tj.:

1) art. 231 k.p.c. poprzez bledne ustalenie, ze umieszczenie na cze$ciach ruchomosci wspdlnej tj. elewacji budynku
reklamy nie jest zgodne przeznaczeniem nieruchomosci, a w konsekwencji przyjecia, iz nie jest zgodne z normalnym
jej przeznaczeniem, podczas gdy w budynku wspolnoty prowadzona jest dzialalnoé¢ ustugowa (...), a reklama $cisle
odnosi sie do prowadzonej tam dzialalno$ci;

2) art. 233 k.p.c. poprzez:

a) brak wszechstronnego rozwazenia materialu dowodowego i dokonania go oceny z pominieciem istotnej czesci
tego materialu, z ktérego bezspornie wynika, ze zaskarzona uchwala narusza interesy powodéw-cztonkéw wspolnoty,
ktorzy prowadza dzialalnoéci ustugowa, bo pomimo lokalizacji w centrum przednia Sciana budynku ,pokryta" jest
oknami innych wspotwlasceicieli, co w konsekwencji wyklucza wynajmowanie fragmentow elewacji pozwanej w celach
komercyjnych osobom trzecim;

b) bezzasadne wywiedzenie z materialu dowodowego, iz reklama powodéw nie spelia funkcji estetycznej jak i
uniemozliwia prawidlowe korzystanie z okien, co nie znajduje potwierdzenia w materiale dowodowym;

2. Naruszenie prawa materialnego, tj.:

1) art. 5 k.c. poprzez jego niezastosowanie do ustalonego w sprawie stanu faktycznego, podczas, gdy podjeta uchwala
nr 7/2012 z dnia 6 lutego 2012r. odmawia ochrony prawnej i dyskryminuje powodéw-czlonkéw wspolnoty, co jest
sprzeczne ze spoleczno-gospodarczym przeznaczeniem tego prawa oraz z zasadami wspélzycia spolecznego;

2) art. 22 ust. 3 pkt. 4 ustawy o wlasnoSci lokali poprzez jego bledng wykladnie polegajaca na przyjeciu, iz zajecie
cze$ci wspolnych budynku pod no$niki reklamowe stanowi zmiane przeznaczenia nieruchomosci wspolnej co mialoby
miejsce w przypadku, gdyby reklama uniemozliwiala korzystanie z okien znajdujacych sie w budynku lub tez naruszala
konstrukcje noéna $ciany, czego jednak pozwana w zaden sposob nie dowiodla.

W oparciu o tak sformulowane zarzuty wnie§li:

1. zmiany zaskarzonego wyroku w calo$ci i uwzglednienie pow6dztwa w calosci i zasadzenie od pozwanej na rzecz
powodow kosztow procesu za obie instancje w tym kosztow zastepstwa procesowego, wedlug norm przepisanych,

ewentualnie
2. uchylenie zaskarzonego wyroku w calo$ci i przekazanie sprawy sadowi I instancji do ponownego rozpoznania.

W uzasadnieniu apelacji skarzacy podnie§li, ze Sad I instancji przychylil sie do stanowiska pozwanej, ktéra podniosta,
iz reklama powod6w na elewacji budynku nie jest standardowa informacja o prowadzonej dzialalno$ci, jednak nie
wyjaénit pojecia ,standardowej informacji” o prowadzonej w danej nieruchomosci dzialalnoSci gospodarczej, co



miesciloby sie w zwyklym sposobie korzystania z nieruchomosci. Skoro w sklad nieruchomoéci wchodza zar6wno
lokale mieszkalne jak i uzytkowe sluzace do prowadzenia dzialalnoSci ustugowej, zatem umieszczenie reklamy nie
narusza w zaden sposéb przeznaczenia budynku. Sad I instancji pominal fakt, ze na tej stronie budynku (co potwierdza
zalagczone do pozwu zdjecie) znajduja sie wylacznie okna innych wspoétwlascicieli, co w konsekwencji uniemozliwia
umieszczenie tam reklam oso6b trzecich w celach komercyjnych. Z tych wzgledow nalezy uznaé, iz zaskarzona uchwala
narusza interesy powodow-czlonkéw wspolnoty, ktérzy nabyli lokal w celu prowadzenia dzialalnoSci ushugowej i czuja
sie pokrzywdzeni, bowiem jako prowadzacy dzialalno$¢ na mocy ww. uchwaly beda zobligowani podwojnie zasila¢
fundusz remontowy wspoélnoty.

Nadto, uznaé¢ nalezy za bezzasadne wywiedzenie z materialu dowodowego, a wskazane w uzasadnieniu, jakoby
reklama powodow nie spelia funkgji j estetycznej jak i uniemozliwia prawidlowe korzystanie z okien , gdyz w tej
kwestii ani strona pozwana, ani sgd nie wskazat konkretnych faktow na poparcie powyzszych twierdzen, co ustalenia
sadu w tej mierze czyni calkowicie golostownymi. Co do naruszenia art. 5 k.c. wskazali, ze z jednej strony skarzacy
ponosza koszty zwigzane z byciem juz czlonkiem wspdlnoty, a z drugiej dodatkowe jako przedsiebiorca.

Przytoczona w uzasadnieniu wykladnia art. 22 ust. 3 pkt. 4 ustawy o wlasnos$ci lokali polegajaca na przyjeciu, iz
zajecie czeSci wspodlnych budynku pod noéniki reklamowe stanowi zmiane przeznaczenia nieruchomosci wspdlnej
nie znajduje potwierdzenia na gruncie przedmiotowej sprawy, gdyz mialoby to miejsce w przypadku, gdyby reklama
powoddéw uniemozliwiala korzystanie z okien znajdujacych sie w budynku (faktycznie zajmuje tylko okna lokalu
nalezacego do powodéw) badz tez naruszala konstrukeje no$na Sciany, czego strona pozwana w zaden sposob nie
dowiodla i co nie ma miejsca w rzeczywistoSci.

W odpowiedzi na apelacje pozwana wniosla o jej oddalenie w caloéci oraz zasadzenie od powoddw solidarnie na rzecz
pozwanej kosztow zastepstwa procesowego w postepowaniu apelacyjnym wedlug norm przepisanych.

Zdaniem strony pozwanej, zarzuty zawarte w apelacji sa bezzasadne, a podnoszone argumenty nie zashuguja na
uwzglednienie i pozostaja bez znaczenia dla oceny zasadnos$ci wydanego rozstrzygniecia.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:
Apelacja powodow okazala sie niezasadna.

Sad Okregowy poczynil prawidtowe ustalenia, ktére Sad Apelacyjny przyjmuje za wlasne. Ustalenia te Sad Okregowy
popart wnikliwa i rzetelng analizg zebranych dowodéw, a ocena tych dowodow dokonana przez ten Sad odpowiada
zasadom logiki i obejmuje wszystkie okoliczno$ci sprawy. W sporzadzonym zgodnie z art. 328 § 2 k.p.c. uzasadnieniu
wyroku, Sad Okregowy dokladnie okreélit dowody, na ktérych sie oparl, wyjasnil podstawe prawna wyroku i przytoczyt
w tym zakresie przepisy prawa. Z takich ustalen Sad I instancji zasadniczo wywiddl trafne wnioski, a sposéb
rozumowania prowadzacy do tych wnioskéw i przyjety w uzasadnieniu wyroku jest rozwazny i obejmuje takze
wszystkie twierdzenia podniesione przez strony w toku postepowania przed Sadem I instancji.

W pierwszym rzedzie skarzacy kwestionuja ustalenie Sgdu I instancji, ze umieszczenie reklamy na cze$ciach
ruchomos$ci wspolnej, tj. elewacji budynku nie jest zgodne przeznaczeniem nieruchomosci. Z zarzutem tym wiaze
sie rOwniez inny zarzut apelacyjny — naruszenia art. 22 ust. 3 pkt. 4 ustawy o wlasno$ci lokali, dlatego zostana one
omowione lacznie. Okazaly sie one chybione. Sad Apelacyjny w pelni podziela rozwazania prawne i argumentacje
Sadu I instancji, ze zajecie czeSci wspolnych nieruchomosci pod noéniki reklamowe (banery) nie jest normalnym
wykorzystywaniem zewnetrznych $cian budynku, zgodnym z ich typowym przeznaczeniem. Granice wspotkorzystania
z nieruchomos$ci wspoélnej wyznacza art. 12 ust. 1 ustawy o wlasnoSci lokali. Wlaéciciel lokalu a zarazem czlonek
wspolnoty mieszkaniowej ma takie prawo, o ile jest to zgodne z jej przeznaczeniem. Definicje nieruchomos$ci wspodlnej
zawiera art. 3 ust. 2 ustawy o wlasnosci lokali. Stanowi ona grunt oraz czeSci budynku i urzadzenia, ktore nie shuza
wylacznie do uzytku wlascicieli lokali. Nie ulega watpliwosci, ze $ciany zewnetrzne budynku zaliczaja sie do czeSci
wspoélnych nieruchomos$ci. Podkres§lenia wymaga, ze czeS¢ wspolna nieruchomosci nie jest wyznaczona granicami



stanowigcymi obrys poszczegolnych lokali (czy to mieszkalnych, czy to uzytkowych) z zewnetrznej ich strony. Dlatego
fronty $ciany w obrysie lokalu uzytkowego nalezgcego do powodow zalicza sie do cze$ci wspolnych budynku.

W tym miejscu Sad Apelacyjny nie zgadza sie jednak z wyrazonym posrednio pogladem Sadu I instancji, ze (wszystkie)
okna w danym budynku stanowia jego czeéci wspblne. W sytuacji gdy okna stluza wylgcznie do uzytku wlasciciela
danego lokalu, nalezy uznac, ze nie stanowig one nieruchomosci wspélnej (tak wyrok WSA w Warszawie z 16 listopada
2009 1,, sygn. VII SA/Wa 672/09, LEX nr 589555, wyrok NSA z 7b czerwca 2011 roku, sygn. II OSK 486/10, LEX nr
992591). Powyzsze nie rzutowalo jednak na prawidlowo$¢ zaskarzonego rozstrzygniecia, cho¢ moze mie¢ ewentualnie
znaczenie na etapie ustalenia wysoko$ci oplaty przez pozwana wspoélnote w konkretnym przypadku (nie jest to jednak
przedmiotem tej sprawy).

Kolejny zarzut apelacyjny, ze $ciana budynku przy (...) ,pokryta” jest oknami innych wspdlwlascicieli, co w
konsekwencji wyklucza wynajmowanie fragmentéw elewacji pozwanej w celach komercyjnych osobom trzecim,
rowniez jest chybiony. Nawet na zdjeciu (k. 10) widoczne jest, ze fasada kamienicy pod tym adresem nie jest
~przeszklona” oknami, nie zajmuja one calej powierzchni elewacji widocznej z tej strony. Natomiast banery reklamowe
szkoly powodki ewidentnie oprbocz okien przykrywaja jeszcze cze$¢ Scian zewnetrznych budynku pomiedzy i pod
oknami, co dobitnie Swiadczy o tym, Ze jest mozliwe zajecie elewacji budynku pod noéniki reklamowe.

Kolejno, nie ulega roéwniez watpliwosci Sadu II instancji, ze banery z logiem (...) prowadzonej przez powodke,
informujace o kursach m.in. angielskiego i niemieckiego, adresie strony internetowej szkoly i numerze telefonu
do niej — maja charakter reklamy. Skarzacy podnosza w apelacji, ze Sad I instancji nie do$¢ uwagi poswiecil
kwestii ,standardowej informacji” o prowadzonej dzialalno$ci gospodarczej, co mieSciloby sie w zwyklym sposobie
korzystania z nieruchomos$ci. Zauwazy¢ jednak nalezy, ze ta okoliczno$¢ nie byla miedzy stronami sporna. Ponadto,
oplacie na podstawie zaskarzonej uchwaty podlega¢ ma wykorzystanie powierzchni czeéci wspélnych pod nosniki
reklamowe, a nie zamieszczenie szyldu z informacja tego rodzaju. Przedmiotem niniejszego procesu jest bowiem
badanie zaskarzonej uchwaly pod katem wystapienia przeslanek z art. 25 ust. 1 ustawy o wlasnosci lokali, a nie
postanowien umowy zawartej pomiedzy powodami a zarzagdem pozwanej wspolnoty w przedmiocie najmu tych
powierzchni pod banery reklamowe.

W ocenie Sadu Apelacyjnego Sad I instancji w sposob wyczerpujacy i przekonywajacy wyjasnil, jak nalezy rozumiec
korzystanie z nieruchomosci wspolnej (elewacji budynku) zgodnie z jej przeznaczeniem, stosownie do art. 12 ust.
1 ustawy o wlasnoéci lokali. Nie jest celowe w tym miejscu powielanie wszystkich stlusznych argumentéw Sadu
Okregowego w tym zakresie. Sad odwolawczy akceptuje poglad, ze podstawowe funkcje §cian zewnetrznych budynku
to funkcje konstrukeyjne, shuzgce ociepleniu, ewentualnie estetyce budynku. Baner reklamowy nie wiaze sie z typowym
korzystaniem z elewacji budynku, umieszczony zostal w celu czysto komercyjnym, tj. nastawiony jest na osiggniecie
zysku dla potrzeb dzialalnosci gospodarczej powddki, zapewnieniu odpowiedniej iloéci stuchaczy prowadzonej przez
nia szkoly jezykowej. Dzialalno$¢ reklamowa czlonka wspolnoty, nawet jesli wiaze sie z posiadanym w niej lokalem
uzytkowym, nie moze by¢ uznana za normalne przeznaczenie nieruchomosci wspoélnej (elewacji budynku). Skoro
banery reklamowe Szkoly Jezykowej powodki maja Scisly zwiazek z prowadzona przez nig dzialalno$cia komercyjna
i oczywistym jest, ze ich funkcjg jest sklonienie potencjalnych klientéw do skorzystania z ustlug oferowanych przez
powddke, to nie sposob uznad, ze stuza estetyce calego budynku. Nie w takim celu zostaly one bowiem przez powodéw
zawieszone. Reasumujac, korzystanie przez powodow z elewacji w zakresie, w jakim umieszczajg reklamy szkoly
jezykowej (...) , przekracza zakres wspotkorzystania z nieruchomosci wsp6lnej zgodnie z jej przeznaczeniem. Zgodzié
sie trzeba przy tym z Sadem I instancji, ze fakt, iz powodowie sg czlonkami pozwanej wspdlnoty, nie oznacza, ze nie
powinni co do zasady uiszczaé na jej rzecz oplat z tego tytutu.

Nie zaslugiwal rowniez na uwzglednienie zarzut naruszenia art. 22 ust. 3 pkt 4 ustawy o wlasnoéci lokali.
Wskazany przepis stanowi, ze do czynnosci przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu nalezy w szczeg6lnosci zmiana
przeznaczenia czedci nieruchomosci wspolnej. Przepis ten zawiera tylko przykladowy katalog tego typu czynno$ci i
okazuje sie pomocny zwlaszcza do ustalenia, czy do podjecia przez zarzad wspoélnoty okreslonej czynno$ci potrzebna
bedzie uchwala wlascicieli lokali, wyrazajaca zgode na dokonanie tej czynnoéci (art. 22 ust. 2 tej ustawy). W



takiej sytuacji narzucony przez ustawodawce wymog uzyskania przez zarzad wspolnoty uprzedniej zgody wyrazonej
w uchwale na czynno$¢ przekraczajaca zakres zwyklego zarzadu w istocie chroni interesy czlonkéw wspolnoty.
Podkresli¢ nalezy, ze wspblnota mieszkaniowa ma prawo wyrazic¢ swoje stanowisko w sprawach jej dotyczacych przez
podejmowanie uchwat w trybie okreslonym w art. 23 ust. 1 ustawy o wlasnoéci lokali. Ponadto, zaskarzona uchwala
zapadta wiekszoScia glosow, liczonych wedle wielkosci udzialow w nieruchomosci wspoélnej, co jest zgodne z ust. 2
tego przepisu.

Konsekwencja wczeéniejszych rozwazan, ze umieszczenie no$nikdéw reklamowych nie jest korzystaniem z czeci
wspolnej zgodnie z jej przeznaczeniem, jest wniosek, iz do czynnoSci wiazacych sie z wyrazeniem zgody na
umieszczenie no$nikow reklamowych — jako przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu - wymagana jest uchwala
wspoélnoty w tym przedmiocie. Wbrew stanowisku apelujacych reklama nie musi naruszaé¢ konstrukcje no$na $ciany,
a nawet ingerowa¢ w inny spos6b w substancje budynku, aby doj$¢ do wniosku, ze juz samo jej posadowienie w
obrebie elewacji stanowi¢ bedzie zmiane przeznaczenia nieruchomosci wspdlnej. Dlatego pozwana wspoélnota miata
prawo podejmowac zaskarzong uchwale, bowiem wyrazajac zgode na zajecie cze$ci wspdlnych nieruchomosci z
przeznaczeniem pod noéniki reklamowe, upowaznita tym samym zarzad wspolnoty (§ 2) do zawarcia umowy najmu
tych powierzchni, a tym samym zmiane ich dotychczasowego przeznaczenia.

W myél art. 25 ust. 1 ustawy o wlasnoSci lokali, wtasciciel lokalu moze zaskarzy¢é uchwale do sadu z powodu jej
niezgodnoSci z przepisami prawa lub umowa wiascicieli lokali albo je$li narusza ona zasady prawidlowego zarzadzania
nieruchomo$cig wspélna lub w inny sposéb narusza jego interesy. Wynika z tego, ze istnieja cztery samodzielne
podstawy zaskarzenia uchwatly wspélnoty do sadu.

Sad Apelacyjny podziela stanowisko Sadu Okregowego, ze zaskarzona uchwala nie spelnia zadnej z przytoczonych
przestanek, kwalifikujacych ja do uchylenia w ramach kontroli sgdowej. W szczegdlnoéci skarzona uchwata w realiach
faktycznych sprawy nie narusza stusznych intereséw skarzacych. Zgodnie z pogladem wyrazonym w doktrynie jako
uchwale naruszajaca interes wlasciciela lokalu mozna traktowa¢ uchwale majaca na celu pokrzywdzenie czlonka
wspolnoty, tj. uchwale prowadzaca do uzyskania przez okreslonych cztonkéw lub grupe czlonkéw korzysci kosztem
innego czlonka lub czlonkéw. W doktrynie podnosi sie, iz Sad weryfikujac zasadno$¢é powodztwa winien dokonac
oceny celowosci, gospodarnoéci i rzetelno$¢ decyzji wspolnoty wyrazonej w zaskarzanej uchwale (por. Adam Doliwa,
Prawo mieszkaniowe, Komentarz, Wydawnictwo C.H.Beck, rok 2006, wyd. 3). Ratio legis przeslanki ,naruszenia
interesu wlasciciela” stanowi realizacje tzw. prawa mniejszosSci i przeciwdziala¢ ma dzialaniom (formalnie zgodnym
z prawem), uszczuplajacym prawa wlasciciela, a ktorym to dzialaniom nie spos6b przypisaé cechy racjonalnosci.
Odmienny poglad prowadzilby do oczywistego paralizu dzialania wsp6lnot mieszkaniowych, skoro w istocie kazda
uchwala, w szczeg6lnosci o charakterze majatkowych dotyczy interesow wilascicieli.

Zaskarzona uchwala zawiera postanowienia o charakterze generalnym, nie jest ona skierowana konkretnie przeciwko
powodom, odnosi sie do kazdej osoby, niezaleznie od tego, czy to bedzie czlonek wspolnoty mieszkaniowej, czy
osoba trzecia. Nalezy podkresli¢, ze (...) znajduje sie w centrum miasta, jest to rejon najbardziej atrakcyjny do
przeprowadzenia akcji reklamowej. Uchwala nie odnosi sie wylacznie do reklamy umieszczonej przez powodow,
ale réwniez innych podmiotow, ktore zechca umiesci¢é noéniki reklamowe na nieruchomosci wspolnej i beda objete
postanowieniami tej uchwaly. Wskaza¢ w tym miejscu nalezy, ze zgodnie z art. 12 ust. 2 ustawy o wlasnosci lokali
pozytki i inne przychody z nieruchomosci wspdlnej stuza pokrywaniu wydatkéow zwigzanych z jej utrzymaniem, a w
czesci przekraczajacej te potrzeby przypadaja wlascicielom lokali w stosunku do ich udzialéw. Wspdlnota ma prawo
podejmowac uchwaly dotyczace odplatnosSci za udostepnienie czeéci wspdlnych budynku pod reklamy, co dotyczy
zar6wno podmiotéw zewnetrznych, jak i czlonkéw wspodlnoty, niezaleznie od tego, czy posiadaja oni w tej wspolnocie
lokale uzytkowe. W takim tez zakresie skarzona uchwala nie narusza zasad prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia
wspolng (art. 25 ust. 1 ustawy o wlasnoSci lokali). Skoro wspélnota ma prawo czerpaé¢ pozytki w postaci czynszu
najmu powierzchni wspélnych budynku czy gruntu zajetych pod reklamy, to nie moze byé ono tamowane dzialaniami
tych czlonkéw wspdlnoty, ktérzy zajmuja czeSci wspoOlne dla swoich wlasnych celow komercyjnych. Ponadto
za dopuszczalnoScia zawierania przez wspolnote umoéw, przedmiotem ktorych jest wykorzystanie czeéci elewacji
budynku na cele reklamowe przez jednego z wlascicieli lokali, wypowiedzial sie Sad Najwyzszy w Uchwale z dnia 19



czerwca 2007 1., sygn.akt III CZP 59/07 (publ. w OSNC 2008/7-8/81, Prok.i Pr.-wkl. 2008/12/46, Biul.SN 2007/6/9,
LEX nr 270441).

Odnoszac sie wreszcie do naruszenia art. 5 k.c. wskazaé nalezy, ze zgloszenie naduzycia prawa podmiotowego jako
niezgodnego z zasadami wspolzycia spotecznego i ze spoleczno-gospodarczym przeznaczeniem prawa stanowi Srodek
obrony nie strony powodowej, ale strony pozwanej, stad na taki zarzut skutecznie powolywac sie moze tylko strona
pozwana.

Biorac pod uwage powyzsze Sad Apelacyjny dzialajac na podstawie art. 385 k.p.c. oddalil apelacje powodow jako
bezzasadna.

W punkcie II Sad orzekl o kosztach postepowania apelacyjnego na podstawie art. 98 § 1i 3, art. 99 i art. 108 § 1 k.p.c.
iart. 105 § 1 k.p.c., przyjmujac, ze powodowie jako przegrywajacy sprawe obowigzani sa solidarnie do zwrotu kosztow
procesu pozwanej, na ktore ztozylo sie wynagrodzenie pelnomocnika procesowego, ustalone w oparciu o przepis § 10
ust. 1 pkt 1 w zw. z § 5 w zw. z § 12 ust. 1 pkt 2 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrze$nia 2002
r. w sprawie oplat za czynno$ci radcow prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw pomocy prawnej
udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z urzedu (Dz. U. nr 163, poz. 1349 ze zm.).
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