Sygn. akt I ACa 551/12

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 18 pazdziernika 2012 1.

Sad Apelacyjny w Szczecinie I Wydzial Cywilny

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

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

przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej Nieruchomosci przy ul. (...)
wS.

o uchylenie uchwaly

na skutek apelacji powoda

od wyroku Sadu Okregowego w Szczecinie

z dnia 11 czerwca 2012 r., sygn. akt I C 1017/11
I. zmienia zaskarzony wyrok w ten sposob, ze:

1. uchyla uchwate nr (...) zebrania wlascicieli Wspo6lnoty Mieszkaniowej Nieruchomoéci przy ul (...)
w S. z dnia 23 marca 2011r.,

2. zasadza od pozwanej Wspolnoty Mieszkaniowej Nieruchomosci przy ul. (...) w S. na rzecz powoda M. K. kwote 397
(trzysta dziewiecdziesigt siedem) ztotych tytulem kosztéw postepowania,

II. zasadza od pozwanej na rzecz powoda kwote 335 (trzysta trzydziesci piec) ztotych tytulem kosztéw postepowania
apelacyjnego.

SSA D. Rystal SSA 1. Wiszniewska SSA E. Skotarczak

Sygn. akt I ACa 551/12

UZASADNIENIE



Powod M. K. w pozwie zlozonym w dniu 27 lipca 2011 r. przeciwko Wspoélnocie Mieszkaniowej nieruchomosci
przy ul. (...) w S. wnidst o uchylenie uchwaly nr (...), podjetej w dniu 23 marca 2011 r. w sprawie ustalenia oplat
za udostepnienie nieruchomosci wspdlnej w celu umieszczenia reklam, szyldow itp. i ustalajacej je w okre§lonych
wysokoSciach. Ponadto wniést o zasadzenie kosztéw procesu, w tym kosztéw zastepstwa procesowego wedlug
norm przepisanych oraz kosztu oplaty skarbowej od pelnomocnictwa. W uzasadnieniu wskazal, iz jest wlascicielem
lokalu nr (...) w budynku przy ul. (...) w S.. Lokal powoda wykorzystywany jest przez niego na cele prowadzonej
dzialalnoSci gospodarczej w postaci kantoru wymiany walut (...). Powdd zarzucil, ze zaskarzona uchwala jest sprzeczna
z prawem, a nadto narusza zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wsp6lng i w oczywisty sposéb godzi
w interesy powoda jako czlonka Wspdlnoty. Zdaniem powoda zadanie od wspotwlasciciela nieruchomosci zawarcia
umowy dzierzawy na korzystanie z niej narusza prawo wlasciciela do wspolkorzystania z nieruchomosci. Podnidst,
ze tablice zainstalowane na elewacji budynku nie stanowia reklamy, lecz maja charakter informacyjny a obowiazek
ich umieszczenia wynika z przepisow rozporzadzenia Ministra Finanséw z dnia 24 wrze$nia 2004 r. w sprawie
wyposazenia lokalu przeznaczonego do wykonywania dzialalno$ci kantorowej oraz sposobu prowadzenia ewidencji
i wydawania dowodéw kupna i sprzedazy warto$ci dewizowych. Powdd podnidst takze zarzut, iz ustalona przez
Wspolnote stawka oplaty jest wygérowana i zwrécil uwage na rozbiezno$ci dotyczace okreslenia wielko$ci udzialow
wlascicieli, ktorzy glosowali za podjeciem uchwaly.

Pozwana Wspoélnota Mieszkaniowa nieruchomoéci przy ul. (...) w S. w odpowiedzi na pozew wniosla o oddalenie
powddztwa i zasadzenie od powoda kosztow procesu. W uzasadnieniu pozwana wskazala, iz wysoko$é stawek oplat
byla poddawana pod dyskusje na zebraniu Wspoélnoty i odpowiada oplatom za wydzierzawienie nieruchomosci w celu
umieszczenia reklam, okreSlonym w zalaczniku do Zarzadzenia nr (...) Prezydenta Miasta S. z dnia 7 listopada 2008 .
Podniosla, ze kwestia wnoszenia przez powoda oplaty okresowej za zajecie pasa drogowego regulowana jest odrebnymi
przepisami i zwigzana jest z polozeniem budynku w bezposredniej bliskosci jezdni ul. (...). Pozwana podkreslila, ze
elewacja budynku jest czeScia wspolna nieruchomosci i montowanie na niej reklam, szyldow, tablic informacyjnych
winno by¢ uzgodnione z pozostalymi wspotwlascicielami budynku, a Wspolnota moze wprowadzi¢ oplaty z tego tytutu.
Pozwana wyrazila poglad, ze wspdlnota mieszkaniowa moze r6znicowac¢ koszty utrzymania nieruchomosci wspolnej
poprzez wprowadzenie oplat za jej korzystanie, w tym takze dla wlascicieli lokali uzytkowych. Wyjaénila ponadto, ze w
piSmie skierowanym do powoda zawiadamiajacym o podjeciu spornej uchwaly w wyniku omylki pisarskiej wskazano,
ze za uchwalg glosowalo 914/1000 udzialéw, natomiast w rzeczywisto$ci za podjeciem uchwaly glosowalo 828/1000.

Wyrokiem z dnia 11 czerwca 2012 roku Sad Okregowy w Szczecinie (sygn. akt I C 1017/11) oddalil powodztwo.

Sad Okregowy ustalil m.in., ze na podstawie umowy sprzedazy z dnia 12 listopada 2010 r. M. K. naby} poprzednio
przez siebie wynajmowany lokal nr (...) przy ul. (...) w S., w ktérym prowadzil dzialalno$¢ gospodarcza w zakresie ustug
finansowych i prowadzil w nim kantor wymiany walut (...).

Wejscie do kantoru powoda znajduje sie od strony ul. (...). Do lokalu wchodzi sie bezposrednio z ulicy. Przy drzwiach

wejsciowych na elewacji budynku zamontowane sa dwie tablice. Jedna o powierzchni 1,71 m?, ktéra informuje o
prowadzonej dzialalnoéci kantorowej, nazwie kantoru oraz wy$wietla aktualne ceny walut, druga o wymiarach ok.
0,5 m dlugoséci i 0,3 m szerokosci informuje o mozliwosci dokonania przelewoéw pienieznych w (...). Obie tablice sa
przytwierdzone prostopadle do elewacji, zajmuja cze$¢ pasa drogowego ul. (...), a wySwietlane na nich informacje
sa widoczne z obu stron tablic. W oknie lokalu zamieszczona jest natomiast informacja o negocjowanych cenach,
terminowych kontraktach i danych teleadresowych kantoré6w prowadzonych przez powoda w S., G. i M.. Poza tym
do poczatku 2011 r. na elewacji nad oknem zawieszona byla jeszcze jedna tablica o wiekszych rozmiarach, na ktérej
rowniez byly informacje o prowadzonej dzialalno$ci kantorowej i cenach walut.

Decyzja z dnia 22 lipca 2010 r. Prezydent Miasta S. zezwolil M. K. na zajecie pasa drogowego drogi powiatowej ul.
(...) w S. w okresie od dnia 24 maja 2010 r. do czasu zapotrzebowania terenu, lecz nie dluzej niz do dnia 24 maja 2011

r., pod reklame dwustronng o lacznej powierzchni 1,71 m®. Jednocze$nie ustalono oplate za zajecie pasa drogowego



w wysokoéci 624,86 zl rocznie. Ponowna decyzja w tej kwestii z dnia 22 maja 2012 r. powdd uzyskal zezwolenie na
zajecie pasa drogowego do 24 maja 2013 r., za$ stawka oplat zostala ustalona na kwote 624,15 zl rocznie.

Uchwala nr (...) z dnia 25 marca 2011 r. wlaSciciele lokali w nieruchomosci przy ul. (...) w S. ustalili oplaty
za udostepnienie nieruchomos$ci wspoélnej w celu umieszczenia reklam, szyldow itp. i ustalili je w nastepujacych
wysokoSciach:

1. tablice wolnostojace i wiszace, kasetony podswietlane, neony, stupy ogloszeniowe itp. o powierzchni:
- do 0,6 m” - 45 z} miesiecznie,

- 0d 0,6 do 1,0 m” - 45 zl plus 5 7z} za kazde rozpoczete 0,1 m” ponad 0,6 m?,

- 0d 1,0 do 5,0 m” - 65 zl plus 4,80 za kazde rozpoczete 0,1 m” ponad 5 m>,

- 5,0 do 12,0 m? - 257 zl plus 2,20 z} za kazde rozpoczete 0,1 m® ponad 5 m?,

- powyzej 12 m® - 411 71 plus 13,50 zi za kazde rozpoczete 0,1 m® ponad 12,0 m®.

2. Markizy z elementami reklamowymi - 40 zl za kazdy rozpoczety 1 m® powierzchni markizy.
3. Nietypowe nos$niki reklamowe, malowidla $cienne itp. oplata negocjowana.

4. Do obliczania powierzchni o ksztalcie nieregularnym (neony, litery, znaki itp.) przyjeto najmniejsza powierzchnie
prostokata, w ktorym mieSci sie napis lub znak.

5. W przypadku zawarcia umowy dzierzawy na okres krétszy niz jeden miesigc ustalono dzienna stawke dzierzawy
jako iloraz stawki miesiecznej przez 30 dni.

6. W przypadku reklam dwustronnych oplate zwiekszono o 20 %.
7. Oplaty za reklamy nalezalo przeznaczy¢ na fundusz remontowy wspoélnoty.
8. Ustalono stawke w wysokos$ci 20 % oplat okre$lonych w ust. 1 dla no$nikéw reklamowych wymagajacych:

- uzyskania pozwolenia na budowe do czasu zakonczenia budowy jednak nie dluzej niz 2 miesiace od daty
obowiazywania umowy,

- dokonania zgloszenia montazu - przez okres 1 miesigca od daty obowiazywania umowy.

Uchwata zostala podjeta czeSciowo na zebraniu, a cze$ciowo w drodze indywidualnego zbierania glosoéw. Za uchwata
oddano glosy reprezentujace 828/1000 udzialow.

Pismem z dnia 29 marca 2011 r., a wyslanym w dniu 15 czerwca 2011 r. Wspélnota Mieszkaniowa zawiadomita M. K.
o podjeciu uchwal, w tym uchwaty nr (...). Pismo to powdd otrzymal w dniu 16 czerwca 2011 r.

Wspoélnota Mieszkaniowa nieruchomosSci przy ul. (...) w S. zaproponowala M. K. zawarcie umowy dzierzawy czeSci

wspoélnej nieruchomoéci o lacznej powierzchni 2,902 m”® na cele informacyjno - reklamowe. W projekcie umowy
ustalono miesieczny czynsz dzierzawny w wysokos$ci 213,20 zt skladajgcego sie z nastepujacych pozycji:

- za baner reklamowy -108,20 zl/m-c,

- za baner reklamowy - 60 zl/m-c,



- za tablice reklamowg - 45 zl/m-c.

Powo6d odmoéwit zawarcia umowy dzierzawy, a po otrzymaniu informacji o ustalonych oplatach zdjal z elewacji
tablice o najwiekszych rozmiarach. Wobec niezawarcia umowy dzierzawy Wspoélnota zaczela obciazaé pozwanego
nalezno$ciami z tytulu bezumownego korzystania z nieruchomosci poczatkowo w kwocie 213 z1, a nastepnie w kwocie
105 z} miesiecznie. Powod nie regulowal powyzszych na nalezno$ci na rzecz Wspoélnoty. Placil natomiast na rzecz
Wspolnoty zaliczki na koszty zarzadu nieruchomoscia wspo6lng i fundusz remontowy oraz na rzecz Gminy Miasto S.
oplaty za zajecie pasa drogowego.

Po tak poczynionych ustaleniach faktycznych Sad Okregowy wskazal, ze powddztwo M. K. okazalo sie bezzasadne.

Sad pierwszej instancji przytaczajac tre$¢ art. art. 25 ust. 11 2 ustawy z dnia 24 czerwca 1994r. o wlasnosci lokali,
wskazal, ze powdd jako wlasciciel lokalu uzytkowego numer (...) znajdujacego sie w budynku polozonym w S. przy
ul. (...) jest legitymowany do zaskarzenia uchwal wspolnoty, a nadto zachowal ustawowy termin do wytoczenia
powodztwa.

Sad pierwszej instancji powolujac sie na przestankami skutecznego zaskarzania uchwaly wlascicieli lokali z art. 25
ust. 1 ustawy o wlasnoSci lokali, wskazal, Ze podniesiony przez powoda zarzut proceduralny, ze w zawiadomieniu
o podjeciu spornej uchwaly z jednej strony wskazano, iz za jej przyjeciem glosowalo 828/1000 udzialéow i brak
bylo gloséw przeciwnych oraz wstrzymujacych sie, a z drugiej wskazano, ze lacznie za uchwala oddano glosy
reprezentujace 914/1000 udzialdéw, okazat sie chybiony. Jak wyjaénila pozwana powyzsza rozbieznosé¢ byta wynikiem
bledu pisarskiego zawartego w pi$émie z dnia 29 marca 2011 r., natomiast faktycznie za przyjeciem uchwaly glosowato
828/1000 udzialow. Okolicznosé te potwierdza zlozona do akt lista glosowania nad uchwala nr (...).

Sad Okregowy odnoszac sie do twierdzenn powoda, ze niezgodno$¢ z prawem zaskarzonej uchwaly wyraza sie
przede wszystkim w tym, ze poprzez jej podjecie Wspdblnota Mieszkaniowa naruszyla uprawnienia powoda do
wspolposiadania i wspotkorzystania z czeSci wspdlnych nieruchomoéci, powotal sie na brzmienie art. 12 ust.
1 ustawy o wlasnoSci lokali i podkreslil, jakie jest podstawowe przeznaczeniem muréw zewnetrznych i innych
elementéw konstrukcyjnych budynku oraz elewacji budynku, zwlaszcza znajdujacej sie od strony ulicy. Korzystanie
z nieruchomosci wspélnej w sposéb odpowiadajacy powyzszym celom uznaé trzeba — w ocenie Sadu Okregowego -
za korzystanie mieszczace w ramach dyspozycji art. 12 ustawy o wlasnosci lokali, do ktérego uprawniony jest kazdy z
wlascicieli lokali. Uzasadniajac, dlaczego korzystanie z nieruchomos$ci przez powoda wykracza poza ramy wyznaczone
dyspozycja art. 12 ust. 1 ustawy o wlasnoéci lokali, wskazal, ze brak podstaw do przyjecia, ze normalnym sposobem
korzystania z czeSci budynku skladajacych sie na nieruchomos$é wspoélna jest umieszczanie na tej nieruchomoscei
reklam czy tablic informacyjnych. Taki sposéb wykorzystywania nieruchomosci wspoélnej nie jest bowiem zgodny z
jej typowym przeznaczeniem. Dotyczy to takze sytuacji, w ktorej dana reklama jest zwiazana z lokalem uzytkowym
wchodzacym w sklad wspdlnoty mieszkaniowej i stuzy promowaniu dziatalnoéci gospodarczej prowadzonej w tym
lokalu. Nie podzielil Sad I instancji pogladu powoda, ze tablice informujgca o prowadzonej dziatalnosci kantorowej,
skupowanych i sprzedawanych walutach, ich aktualnej cenie oraz o wykonywaniu przekazoéw pienieznych (...) nie
jest forma reklamy. Majac na uwadze definicje stownikowa Sad Okregowy uznal, Ze treéci zamieszczone na tablicach
zamontowanych na elewacji przy wejéciu do lokalu powoda sa forma reklamy dzialalno$ci prowadzonej przez powoda.
Nastepnie szeroko omoéwil funkcje reklamowa tablicy zamieszczonych przez powoda na elewacji budynku. O ile
zamieszczenie informacji o aktualnych cenach walut istotnie stanowi wykonanie obowigzku nalozonego przez przepisy
prawa, na co Sad I instancji przywolal przepis § 2 ust. 2 pkt 1 i 2 a) rozporzadzenia Ministra Finanséw z dnia
24 wrze$nia 2004 r. w sprawie wyposazenia lokalu przeznaczonego do wykonywania dzialalnoSci kantorowej oraz
sposobu prowadzenia ewidencji i wydawania dowodow kupna i sprzedazy warto$ci dewizowych, to jednak wysoko$¢
tych cen nie jest przez prawo narzucona i w warunkach gospodarki wolnorynkowej stanowi niewatpliwie element
konkurencji pomiedzy podmiotami prowadzacymi dzialalnoé¢ kantorowa. Z tego wzgledu uznac trzeba, ze zajecie
czesci wspolnych budynku pod noéniki informacyjne czy reklamowe stanowi zmiane przeznaczenia nieruchomosci
wspolnej, co w mysl art. 22 ust. 3 pkt. 4 ustawy o wlasnoSci lokali stanowi czynnos$¢ przekraczajaca zakres zwyklego
zarzadu, na ktorej dokonanie wymagana jest zgoda wlasScicieli lokali tworzacych wspolnote mieszkaniows. Powyzsze



okolicznos$ci prowadza do wniosku, ze zasadne bylo uregulowanie przez Wspolnote kwestii korzystania z czesci
wspoOlnych nieruchomosci z przeznaczeniem pod noéniki reklamowe.

Sad Okregowy przyjal, ze uzaleznienie mozliwosci zajecia cze$ci nieruchomosci wspoélnej pod nosniki reklam od
zawarcia umowy - nazwanej w uchwale umowg dzierzawy - i uiszczenia odpowiednich oplat na rzecz wspolnoty
mieszkaniowej w odniesieniu do wszystkich podmiotéw, w tym réwniez wilascicieli lokali uzytkowych tworzacych
wspolnote mieszkaniowa nie jest sprzeczne z przepisem art. 12 ust. 1 ustawy o wlasno$ci lokali, albowiem wlasciciel
lokalu nie moze w ramach uprawnienia wynikajgcego z art. 12 ust. 1 ustawy o wlasnosci lokali korzysta¢ nieodplatnie
z cze$ci nieruchomo$ci wspoélnej do celow reklamowych, gdyz nie jest to normalne przeznaczenie powyzszej
nieruchomoéci.

Sad I instancji przytaczajac szeroko orzecznictwo do art. 12 ust. 11 art. 13 ust. 1 ustawy o wlasnoéci lokali, zwazyl,
ze okreSlenie zasad korzystania przez wlasciciela lokalu z czeSci wspolnych budynku moze nastgpi¢ w drodze umowy
zawartej przez niego ze wspdlnota mieszkaniowa. Ze wzgledu na ograniczone kompetencje wspoélnoty, umowy
te dotyczy¢ moga jednak tylko spraw zwigzanych z zarzadem nieruchomos$cig wsp6lna, w tym takze np. bedacej
przedmiotem rozpoznawanej sprawy kwestii wykorzystania czeSci elewacji budynku na cele reklamowe przez jednego
z wladcicieli lokali. Nie jest zatem wykluczona - wbhrew temu co podnosi strona powodowa -umowa dotyczaca
wykorzystania elewacji wspolnej Sciany zewnetrznej budynku na cele reklamowe przez jednego ze wspdlwlascicieli
czesci wspolnych budynku, a zakres korzystania z rzeczy wspolnej nie musi odpowiada¢ udzialowi we wlasnoéci, o
zakresie korzystania ze wspotwlasnosci decyduje bowiem tylko sposdb, jaki w konkretnych okoliczno$ciach da sie
pogodzié ze wspolposiadaniem i korzystaniem przez innych wspoétwlascicieli. Jezeli wspotwlasciciele reprezentowani
przez wspolnote godza sie na umieszczenie przez jednego z nich tablicy reklamowej na wspolnej Scianie budynku,
to moga kwestie z tym zwigzane uregulowa¢ w umowie. Wprowadzenie odplatnoséci za umieszczanie tablic
informacyjnych i reklamowych na elewacji nie narusza prawa, jest to cze$¢ wspdlna nieruchomosei i wspélnota
mieszkaniowa moze zréznicowaé koszty jej utrzymania poprzez dodatkowe obciazenia wlaScicieli lokali uzytkowych,
o ile jest to uzasadnione sposobem korzystania Jest oczywiste, w ocenie Sadu Okregowego, Ze umieszczanie tablic
na elewacji przyczynia sie do ich niszczenia, a wydatki na remonty i biezaca konserwacje nieruchomosci wspolnej
obcigzajg wszystkich wlascicieli stosownie do wielkoSci ich udzialu. Poniewaz tablice stuzg jedynie wlascicielom lokali
uzytkowych, zasadne jest obciazenie ich kosztami z tym zwigzanymi. To, ze uchwala nr(...) naklada na podmioty, ktore
zajely cze$c elewacji, zawieszajac na niej tablice reklamowe czy informacyjne, obowiazek uiszczania dodatkowych
oplat, nie moze by¢ uznane za naruszenie prawa nawet woéwczas, gdy obcigzenie to dotyczy czlonka wspdlnoty
mieszkaniowej bedacego wlascicielem lokalu uzytkowego, ktory pokrywa zaliczki na koszty zarzadu nieruchomoécia
wsp6lna i fundusz remontowy. Zawieszenie na elewacji tablic podobnych do tych, jakie zamieszczone sg przy wejsciu
do lokalu powoda niewatpliwie nie pozostaje obojetne dla stanu tej elewacji. Jest za$ rzecza oczywista, ze montaz czy
potem demontaz takich tablic narusza strukture budynku powodujac na przyklad dziury w elewacji.

Reasumujac Sad Okregowy stwierdzil, ze brak jest podstaw do przyjecia, ze zaskarzona uchwala narusza przepisy
prawa, zasady prawidlowego zarzadu nieruchomo$cia wsp6lng lub w inny spos6b narusza interes powoda. Wprawdzie
wprowadzenie odplatno$ci za umieszczenie no$nikow reklamowych na nieruchomoséci wspoélnej jest rozwigzaniem
niekorzystnym dla powoda, ktéry na fasadzie budynku umiescil najpierw trzy, a p6Zniej dwie tablice, jednak uchwala
ta nie dyskryminuje w zaden spos6b powoda, albowiem jej adresatem sa wszystkie podmioty, ktére chcialaby korzystaé
z nieruchomosci wspolnej do celow reklamowych. Podkredli¢ trzeba, ze wspblnota ma prawo pobieraé pozytki z
nieruchomoéci wspdlnej, w tym réwniez od cztonkéw wspolnoty mieszkaniowej, jezeli korzystanie przesz nich z tej
nieruchomo$ci wykracza poza normalne przeznaczenie tej nieruchomosci. W niniejszej sprawie umieszczenie reklamy
dzialalnoSci gospodarczej prowadzonej przez powoda sluzy wylacznie jego interesom, a nie interesom wspdlnoty
mieszkaniowej jako caloSci. Jezeli wspolnota mieszkaniowa zgadza sie na zmiane przeznaczenia nieruchomosci
wspolnej poprzez umieszczenie na elewacji budynku no$nikéw reklam, to w jej interesie jest pobiera¢ z tego tytutu
oplaty. Nie bez znaczenia pozostaje takze okolicznoé¢, ze uzaleznienie zajecia czeSci nieruchomosci wspoélnej na
cele reklamowe od zawarcia umowy (nazywanej w uchwale umowa dzierzawy) i od uiszczenia odpowiedniego



wynagrodzenia daje wspolnocie mieszkaniowej instrumenty do kontrolowania liczby i wielko$ci reklam, a tym samym
przeciwdzialania dzialaniom szpecacym wyglad budynku.

Za chybiony Sad I instancji uznal podniesiony przez pozwanego zarzut, ze stawki oplat ustalone w uchwale (...) sa
razgco wygorowane. Podejmujac uchwale pozwana Wspolnota odwolala sie do stawek ustalonych zarzadzeniem nr (...)
Prezydenta Miasta S. z dnia 7 listopada 2008 r. w sprawie udostepniania nieruchomoé$ci w celu umieszczania reklam
i oznaczen przedsiebiorcy. Juz tylko ta okolicznoéé¢ prowadzi do konkluzji, ze stawki ustalone w zaskarzonej uchwale
odpowiadajg stawkom obowigzujacym na terenie miasta S.. Co prawda zarzadzenie to odnosi sie do budynkow
komunalnych, jednakze budynki takie niewatpliwie stanowia znaczaca liczbe budynkéw polozonych w centrum
miasta. Pow6d nie przedstawil przy tym zadnych dowodow, ktére pozwolilyby na ustalenie, ze Srednie stawki za
wynajem czesSci elewacji budynkéw pod tablice reklamowe i informacyjne odbiegaja od tych ustalonych przez pozwang
Wspolnote. Zgloszony na te okolicznoé¢ wniosek o przeprowadzenie dowodu z opinii bieglego zostal przez powoda
ostatecznie cofniety, natomiast innych dowodéw pozwalajgcych na zweryfikowanie prawdziwoéci twierdzen w tym
zakresie strona powodowa nie przedstawila.

Podniesiony przez powoda zarzut, ze zaskarzona uchwala w niewlasciwy sposob okresla zasady ustalania wysoko$ci
oplat, albowiem uzaleznia je od wymiar6w tablicy, a nie od powierzchni zajetej elewacji, Sad I instancji rowniez uznat
za chybiony. Cho¢ tablice montowane prostopadle do $éciany budynku (jak to ma miejsce w przypadku tablic powoda)
zajmuja mniejsza powierzchnie elewacji, jednakze nie jest to rownoznaczne z tym, Ze ich negatywny wplyw na stan
techniczny elewacji jest odpowiednio mniejszy. Niewatpliwie stabilne zamontowanie tego rodzaju tablic na elewacji
budynku wymaga wywiercenia glebokich otworéw w elewacji celem umieszczenia w nich odpowiednich zaczepow,
ktére utrzymaja tablice o znacznych wymiarach i wadze. Dlatego tez przyjety w zaskarzonej uchwale sposob ustalania
wysokosci oplat nie moze by¢ uznany za wadliwy.

Bez znaczenia — zdaniem Sadu Okregowego - dla oceny zgodno$ci uchwaly z prawem, zasadami prawidlowego
zarzadzania nieruchomo$cig wspoélna i interesami wia$ciciela lokalu pozostaje okoliczno$é¢, ze powdd uiszceza rocznie
oplate w kwocie 624,15 zl za zajecie pasa drogowego ul. (...), albowiem oplata ta po pierwsze uiszczana jest na rzecz
innego podmiotu, a po drugie dotyczy zajecia pasa drogowego, a nie elewacji budynku. Na marginesie Sad I instancji
wskazal, iz takze w decyzjach administracyjnych dotyczacych zezwolenia na zajecie pasa drogowego i ustaleniu oplaty
z tym zwigzanej mowa jest o tablicach pod reklame dwustronng, co dodatkowo wzmacnia argumentacje dotyczaca
reklamowego charakteru tablic zamieszczonych przez powoda na elewacji budynku.

Apelacje od powyzszego wyroku wywiédl powod, zaskarzajac go w catosci. Zrzucit:
1. Naruszenie przepisow prawa materialnego, tj.:

- art. 12 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali poprzez jego bledna wykladnie polegajaca na
przyjeciu, ze korzystanie przez powoda z nieruchomosci, w tym z elewacji budynku - nie jest zgodne z normalnym
przeznaczeniem nieruchomogci;

- art. 12 ust. 2 i 3 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnoéci lokali poprzez ich bledne zastosowanie -przyjecie,
ze koszty naliczane przez pozwana z tytulu korzystania z tablic sa adekwatne do zwiekszonego kosztu utrzymania
nieruchomoéci, a jednoczes$nie przyjecie, ze nie ma podstaw do zastosowania art. 12 ust. 3 ustawy;

- art. 22 ust. 3 pkt 4 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali poprzez bledne przyjecie, iz zajecie
nieruchomosci wspoélnej pod noéniki informacyjne czy reklamowe stanowi zmiane przeznaczenia nieruchomosci
wspolnej, na ktérej dokonanie wymagana jest zgoda wspdlnoty mieszkaniowe;j;

- art. 25 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnoéci lokali poprzez jego bledne zastosowanie i przyjecie, ze
zaskarzona uchwala wspolnoty mieszkaniowej nie jest sprzeczna z przepisami prawa i nie narusza interes6w powoda
jako wspolwlasciciela;



- 206 k.c. poprzez jego bledng wykladnie polegajaca na przyjeciu, ze korzystanie przez powoda z nieruchomosci
wspolnej nie daje sie pogodzi¢ z korzystaniem z niej przez innych wlascicieli;

2. Naruszenie przepisbw prawa procesowego majace wplyw na wynik sprawy, tj. art. 233 § 1 i 2 k.p.c.
poprzez zaniechanie wszechstronnego rozwazenia zgromadzonego materialu dowodowego oraz twierdzen strony
powodowej prowadzace do btednych wnioskéw co do zakresu normalnego korzystania z nieruchomosci oraz oparcie
orzeczenia na domniemaniach Sadu nie znajdujgcych potwierdzenia w zgromadzonym materiale dowodowym, w
szczegoblnosci dowolne przyjecie, ze zainstalowanie tablicy reklamowej powoduje zwiekszenie sie kosztow utrzymania
nieruchomoéci wspoélnej, a naliczane przez pozwana oplaty maja na celu pokrycie zwiekszonych kosztow korzystania
z tej nieruchomogci, podczas gdy z przestuchania czlonka zarzadu pozwanej wprost wynikalo, Ze zainstalowanie tablic
informacyjnych nie generuje zadnych dodatkowych kosztoéw utrzymania nieruchomosci wspolnej, a uzyskane Srodki
przeznaczone sa na zasilenie ogblnego funduszu-remontowego nieruchomoéci, a takze brak skorzystania przez Sad
wiedzy specjalnej biegtego sadowego i dowolne przyjecie, ze zainstalowanie na budynku tablicy dwustronnej wymaga
wykonania glebokich otwordw, ktére maja negatywny wplyw na stan nieruchomosci wspoélnej, mimo ze Sad nie ma
wiedzy specjalnej w tym zakresie, a zadna ze stron nie podnosila faktu zwiekszonej eksploatacji budynku z powodu
instalacji tablic dwustronnych.

Majac na uwadze powyzsze, wniost o:

- zmiane wyroku Sadu I instancji poprzez uchylenie uchwaly nr 7/2011 zebrania wtascicieli Wspolnoty Mieszkaniowej
NieruchomoSci przy ul. (...) w S., podjetej w dniu 23 marca 2011 r. - w sprawie ustalenia oplat za udostepnienie
nieruchomosci wspoélnej w celi umieszczenia reklam, szyldow itp.

- przyznanie od pozwanej na rzecz powoda zwrotu kosztéw postepowania przed Sadem obu instancji, w tym kosztow
zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych,

ewentualnie:

- 0 uchylenie wyroku i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania Sadowi I instancji oraz pozostawienie temu
Sadowi rozstrzygniecia w sprawie kosztow postepowania.

W uzasadnieniu apelujacy wskazal, ze o ile zasadniczo ustalenia faktyczne Sadu I instancji nie budza watpliwosci, o tyle
nie sposob zgodzic sie z wnioskami, jakie Sad meriti wyciggnal na ich podstawie. Nie podzielil skarzacy rozwazan Sadu
na temat zwiekszonych kosztéw utrzymania nieruchomosci z powodu zainstalowanych na niej tablic informacyjnych
oraz negatywnego wplywu jaki tablice takie, w szczegblnos$ci dwustronne wywieraja na stan budynku — podczas
gdy brak w tym zakresie ustalen faktycznych, a zadna ze stron, w tym w szczego6lnosSci pozwana nie twierdzila, ze
tablice generuja zwiekszone koszty utrzymania nieruchomosci lub w sposéb negatywny wplywaja na stan budynku.
W tym zakresie, w ocenie powoda, Sad przekroczyl granice swobodnej oceny dowodow i oparl orzeczenie na wlasnych
domniemaniach, nie znajdujacych pokrycia w zgromadzonym materiale dowodowym i twierdzeniach stron.

Zdaniem skarzacego wbrew stanowisku Sadu I instancji wykorzystywanie czeSci nieruchomosci wspolnej na
zainstalowanie na niej tablicy informacyjnej jest zgodne z przeznaczeniem tej nieruchomosci. Nieuzasadnione jest
twierdzenie, ze elewacja budynku spelnia jedynie role ochronng, no$na i jest miejscem przebiegu instalacji. Oczywiste
jest, ze elewacja spelnia rowniez role informacyjne. Oprocz tablic informujacych o dzialalnoéci prowadzonej przez
powoda, przy kazdej z klatek wejSciowych umieszczona jest tablica informujaca o ulicy, numerze budynku itd.
Powdd, mimo Ze ponosi koszty utrzymania calej nieruchomo$ci, w tym np. sprzatania klatek schodowych - nigdy z
nich nie korzystal. Wejécie do jego lokalu jest z ulicy i pow6d nie ma potrzeby korzystania z klatki schodowej czy
suszarni. Ma natomiast potrzebe korzystania z czeSci elewacji na potrzeby umieszczenia na niej tablicy informujacej o
prowadzonej dzialalno$ci gospodarczej. W ocenie powoda jest to tak samo normalne wykorzystywanie nieruchomosci
wspolnej, zgodne z jej przeznaczeniem, jak wykorzystywanie suszarni do suszenia prania. Zaryzykowa¢ mozna nawet



twierdzenie, ze ciagle suszenie duzych iloéci prania w pomieszczeniu ma bardziej negatywny wplyw na nieruchomoéc
niz tablica na elewacje.

Znamienne jest wedle skarzgcego to, ze Sad w ogoéle nie odniost sie do faktu, iz powod wynajmujac lokal nr (...) przy
ul. (...) w S. korzystal z zainstalowanych tam juz przez poprzednich najemcow tablic informacyjnych. Dopiero w 2011
r. Wspolnota zdecydowala sie na obciazenie wszystkich osob za korzystanie z tablic na elewacji budynku. Uchwala nie
réznicuje sytuacji wlascicieli i os6b nie bedacych wlascicielami, ktére nie placa za utrzymanie calej nieruchomosci.
Warto tez zauwazy¢, ze powdd za korzystanie z niewielkich tablic ma placi¢ znacznie wiecej niz za utrzymanie calej
nieruchomoéci. Wlasciciele lokali uzytkowych sa zdaniem skarzacego obciazani kosztami utrzymania nieruchomoéci
wspolnej w stopniu o wiele wyzszym niz inni wlasciciele i to bez podjecia ustalen, ze sposéb korzystania przez nich z
nieruchomos$ci uzasadnia powiekszony udzial w wydatkach i oplatach, co jest niezgodne z art. 12 ust. 2 i 3 ustawy z
dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali.

Skarzacy zarzucil, ze Sad nie odnib6st sie rowniez do argumentéw powoda, iz sam fakt prowadzenia dziatalnosci
gospodarczej wigze sie z konieczno$cig umieszczenia informacji o firmie, a zatem brak jest mozliwosci zadania
dodatkowych oplat za zainstalowanie takich tablic. W ocenie powoda kluczowe znaczenie dla rozstrzygniecia sprawy
ma fakt, iz to Wspoélnota zadecydowala o zmianie przeznaczenia nieruchomosci z mieszkaniowej na uzytkowa. Tym
samym zgodzila sie na wszelkie konsekwencje z tym zwigzane, rowniez dotyczace instalacji tablic informujacych
o prowadzonej dzialalnoSci. Zdaniem skarzgcego nalozenie oplat ma na celu nie pokrycie zwiekszonych kosztow
utrzymania nieruchomosci, a uzyskanie wyzszych wplywow od niektorych uzytkownikow lokali, ktore to wplywy maja
zasili¢ budzet Wsp6lnoty.

W ocenie powoda zupelnie nieuzasadnione jest odwolanie sie do zarzadzenia nr (...) Prezydenta Miasta S. z dnia 7
listopada 2008 r. w sprawie udostepniania nieruchomosci w celu umieszczania reklam i oznaczen przedsiebiorcy, gdyz
Miasto S. wynajmujac powierzchnie reklamowe na nalezacych do siebie budynkach prowadzi dzialalno$é¢ gospodarcza
i ma na celu uzyskanie zysku z tej dzialalno$ci. Wspolnota nie powinna zarabia¢ kosztem swoich czlonkow. Jezeli
chcialaby pobieraé¢ oplaty za korzystanie z nieruchomosci -uchwala powinna dotyczy¢ jedynie osob nie bedacych
wlascicielami. Zwiekszenie obciazen wiascicieli lokali uzytkowych z tytulu utrzymania nieruchomosci wspdlnej musi
bowiem mie¢ zwiazek z takim sposobem uzywania ich lokali, ktory powoduje zwiekszenie kosztow utrzymania
nieruchomosci, a takze musi by¢ proporcjonalne do tych wyzszych kosztow.

Odnoszac sie do stwierdzenia Sgdu I instancji, iz wlaSciciele moga w drodze umowy o korzystanie (wspétkorzystanie) z
rzeczy wspollnej zmienic sposob korzystania z nieruchomoéci lub ustalié¢ okreslone jej cze$ci do wylacznego korzystania
przez poszczeg6lnych wlascicieli, podniosl, iz po pierwsze takie ustalenia zapasé moga w drodze umowy a nie uchwaly
wspotwlasceicieli sztucznie kreujacej rzekoma zmiane przeznaczenia nieruchomosci. Nawet gdyby wiec przyjaé, ze
powdd powinien zawrze¢ umowe z pozwana, to i tak umowa ta nie generowalaby sama w sobie uprawnienia Wspolnoty
do obcigzania powoda dodatkowymi kosztami bez wykazania przez Wspolnote jakie dokladnie sg to koszty. Na pewno
za$, Wspodlnota nie powinna pobieraé pozytkow kosztem wspotwtascicieli posiadajacych lokale uzytkowe tylko dlatego,
ze Gmina Miasto S. pobiera pozytki od osé6b wynajmujacych od niej powierzchnie pod reklame.

W odpowiedzi na apelacje pozwana wniosla o oddalenie apelacji i o zasadzenie od powoda kosztéw postepowania.
Wskazala, ze przedmiot sprawy zostal oceniony przez Sad Okregowy w sposob wlasciwy, zgodny z istota podjetej
uchwaly oraz uzasadnieniem przedstawionym w toku dotychczas prowadzonego postepowania.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:

Apelacja powoda okazala sie zasadna, jakkolwiek nie wszystkie podniesione w niej zarzuty zaslugiwaly na
uwzglednienie.



Na wstepie nalezy wskaza¢, ze Sad Apelacyjny podziela ocene dowodéw Sadu Okregowego, ktora jako swobodna, a
nie dowolna, korzysta z ochrony przewidzianej art. 233 k.p.c. Dlatego poczynione na jej podstawie ustalenia faktyczne
przyjmuje za wlasne, bez potrzeby szczegdtowego ich powielania.

Odnoszac sie w pierwszej kolejnosci do zarzutu naruszenia przepisOw proceduralnych, tj. art. 233 § 11 2 k.p.c,,
nalezy uznaé go za chybiony. Skarzacy, upatrujac uchybien w braku wszechstronnego rozwazenia materiatu i oparciu
rozwazan na domniemaniach, podnosi, ze Sad I instancji dowolnie przyjal, Ze zainstalowanie tablicy reklamowej
powoduje zwiekszenie sie kosztéw utrzymania nieruchomosci wspolnej, a naliczane przez pozwana oplaty maja na
celu pokrycie zwiekszonych kosztow korzystania z tej nieruchomosci.

Po pierwsze, wbrew stanowisku powoda nie trzeba legitymowac sie specjalistyczng wiedza, aby uznaé, ze umieszczenie
tablic reklamowych w taki sposéb, ze ich zamocowanie do elewacji nastepuje za pomoca np. $rub, ingeruje w
substancje budynku (konkretnie jego elewacji). Na powyzsze wskazuja przede wszystkim zasady wiedzy zyciowej,
a skoro Sad I instancji ustalil, ze tablice przytwierdzone sa do elewacji, to zasadnie mogl dojé¢ do wniosku,
kwestionowanego przez powoda. Fakt, ze obecnie pozwana wspoélnota nie ponosi zwiekszonych kosztow eksploatacji
z tym zwigzanych, nie oznacza jeszcze, ze nie powstang one w przysztoSci, np. po demontazu tablic, w zwigzku z
odbarwieniem tynku, pozostawieniem otworéw, w ktdrych znajdowaly sie zaczepy na tablice itp. Rozumowanie Sadu
Okregowego miesci sie w granicach swobodnej oceny dowodéw wyznaczonej trescia art. 233 § 1 k.p.c.

Wskazaé rowniez nalezy, ze zarzut ten jest niezasadny réwniez z powodu jego irrelewantnosci w odniesieniu do
zaskarzonej uchwaly, ktora jest badana pod katem przestanek z art. 25 ust. 1 ustawy o wlasnoéci lokali. Z omawianym
zarzutem apelacyjnym $ciéle wigze sie zarzut naruszenia przepiséw art. 12 ust. 2 i 3 ustawy o wlasno$ci lokali. Zgodnie
z art. 12 ust. 2 tej ustawy pozytki i inne przychody z nieruchomosci wspoélnej stuza pokrywaniu wydatkéw zwigzanych
z jej utrzymaniem, a w cze$ci przekraczajacej te potrzeby przypadaja wlascicielom lokali w stosunku do ich udziatow.
Zgodnie z ust. 3 tego artykulu uchwata wlascicieli moze ustali¢ zwiekszenie obcigzenia z tego tytulu wlascicieli lokali
uzytkowych, jezeli uzasadnia to sposob korzystania z tych lokali. Zaskarzona uchwala, ktéra w punkcie 7 stanowi,
ze oplaty za reklamy nalezy przeznaczy¢ na fundusz remontowy wspdélnoty, nie celuje konkretnie w powoda z tej
przyczyny, ze jest wlascicielem lokalu uzytkowego, w ktérym prowadzi swoja dzialalno$¢ gospodarcza. Wspolnota
ma prawo podejmowac uchwaly dotyczace odplatnosci za udostepnienie czeéci wspolnych budynku pod reklamy, co
dotyczy zaréwno podmiotow zewnetrznych, jak i cztonkdéw wspdlnoty, niezaleznie od tego, czy posiadaja oni w tej
wspolnocie lokale uzytkowe. W takim tez zakresie skarzona uchwala nie narusza zasad prawidlowego zarzadzania
nieruchomos$cig wspo6lna (art. 25 ust. 1 ustawy o wlasnosci lokali). Nie godzi ona réwniez w tres¢ art. 12 ust. 3 ustawy,
bowiem jej celem nie jest zwiekszenie obcigzen tych czlonkéw wspolnoty, ktorzy sa whascicielami lokali uzytkowych,
z tego wlasnie tytulu, ze korzystajac z takich lokali, umieszczaja tablice reklamowe, co uzasadnia wzrost kosztow na
utrzymanie nieruchomosci wspoélnej. Okolicznosé, ze powod partycypuje w kosztach utrzymania calej nieruchomosci,
w tym suszarni czy kosztach sprzatania klatek schodowych, cho¢ nigdy z nich nie korzystal, nie uzasadnia jeszcze jego
osobistej potrzeby korzystania z czeSci elewacji pod tablice informacyjne, bez koniecznoéci uiszczania dodatkowych
oplat. Fakt, Zze powdd nie ma aktualnie potrzeby korzystania z klatki schodowej, bo wejécie do kantoru jest od strony
ulicy, czy tez w ogodle nie korzysta z suszarni, jest zupelnie poza przedmiotem rozpatrywanej sprawy. Sporna uchwata
dotyczy oplat za umieszczenie tablic reklamowych, a nie kosztoéw utrzymania czes$ci wspdlnych budynku, w tym takich
jak klatki schodowe, suszarnie. Dlatego réwniez zarzuty naruszenia art. 12 ust. 2 i 3 ustawy o wlasnosci lokali nie
zashugiwaly na uwzglednienie, zwlaszcza ze podstawa rozstrzygniecia Sadu I instancji nie byly przywolane przepisy,
ktorych to bledne zastosowanie zarzucil skarzacy.

Sad Apelacyjny w pelni podziela rozwazania prawne i argumentacje Sadu I instancji, ze wykorzystanie nieruchomosci
wspolnej pod tablice informujace o prowadzonej dzialalnosci gospodarczej nie jest normalnym wykorzystywaniem
nieruchomos$ci wspoélnej, zgodnym z jej typowym przeznaczeniem. Zarzuty naruszenia prawa materialnego z tym
zwiazane uznaé nalezy za chybione. Granice wspolkorzystania z nieruchomos$ci wspoélnej wyznacza art. 12 ust. 1
ustawy o wlasnoéci lokali. Wlasciciel lokalu ma takie prawo, o ile jest to zgodnie z jej przeznaczeniem. Nie ulega
rowniez zdaniem Sadu II instancji, ze tablice informujace o dzialalno$ci powoda majg charakter reklamy, a jedynie



dodatkowo, wymdg zamieszczenia informacji o prowadzonym kantorze wynika z przepisow rozporzadzenia Ministra
Finansow z dnia 24 wrze$nia 2004 r. w sprawie wyposazenia lokalu przeznaczonego do wykonywania dzialalno$ci
kantorowej (...). Wbrew zarzutom apelacji, Sad I instancji w sposéb wyczerpujacy i przekonywajacy odniost sie do
tej kwestii, zatem niecelowe jest w tym miejscu powielanie wszystkich jego stusznych argumentéw w tym zakresie,
zwlaszcza ze Sad Okregowo odniodst sie do nich bardzo szeroko. Wymaga jedynie podkreslenia, ze o charakterze
reklamowym wywieszonych przed lokalem powoda tablic dobitnie §wiadczy tre$¢ obu decyzji Prezydenta Miasta S.,
zezwalajacych powodowi na zajecie pasa drogowego ul. (...), ,pod reklame dwustronna”. Zwraca przy tym uwage, ze
oprdcz tablicy z nazwa kantoru i aktualnym kursem walut, ktérej umieszczenie naklada przywolane rozporzadzenie,
powdd umocowal na elewacji réwniez tablice o mozliwo$ci dokonywania przekazéw pienieznych (...). Ta za$ tablica
nie jest wymagana przepisami prawa, w szczegolno$ci przywolanego wyzej rozporzadzenia, co tym bardziej utwierdza
w przekonaniu, ze pelni ona funkcje reklamy. Poréwnywanie tego rodzaju tablic do tabliczek z numerem domu i
nazwa ulicy, jest zupelnie nieadekwatne. Tablice przed lokalem powoda maja bowiem Scisly zwigzek z prowadzonag
przez niego dzialalno$cia komercyjna i oczywistym jest, ze ich funkcja jest sktonienie potencjalnych klientéw do
skorzystania z ustlug oferowanych przez powoda; natomiast tabliczki adresowe informujg jedynie o miejscu polozenia
nieruchomosci i jasnym jest, ze umieszczenie tego typu tablic nie jest skierowane na osiggniecie zysku (zwlaszcza ze
ich brak na budynku jest sankcjonowane przepisami karnymi).

Natomiast fakt wyrazenia zgody przez wspolnote mieszkaniowa na zmiane sposobu przeznaczenia lokalu numer 2a w
roku 1998 (nalezacego wowczas jeszcze do poprzednich wlascicieli) nie oznacza per se zgody na umieszczenie tablic
reklamowych dla potrzeb lokalu uzytkowego pod tym adresem (i tym samym zmiany przeznaczenia cze$ci wspolnych
budynku, jaka jest elewacja). Nalezy wigza¢ z tym taki jedynie skutek, ze poprzednicy prawni powoda uzyskali tytul
do zmiany przeznaczenia lokalu poprzednio mieszkalnego - na cele prowadzonej dzialalnosci gospodarczej, zwlaszcza
ze tego typu zgoda jest potrzebna réowniez w celu legalnego korzystania z takiego lokalu, stosownie do przepiséw
prawa budowlanego (zob. art. 71 Prawa budowlanego). Tolerowanie przez lata faktu, ze na elewacji znajduja sie banery
i tablice reklamujace kantor powoda nie $wiadczy o tym, ze wspdlnota nie ma prawa pobieraé oplat z tego tytulu,
decydujac o tym w formie uchwaly. Zgodzi¢ sie trzeba przy tym z Sadem I instancji, ze fakt, iz powdd jest czlonkiem
pozwanej wspoélnoty nie oznacza, ze takiej oplaty nie powinien co do zasady uiszczac¢ na jej rzecz. Reasumujac,
korzystanie przez powoda z elewacji w zakresie, w jakim umieszcza reklamy swojego przedsiebiorstwa, przekracza
zakres wspolkorzystania z nieruchomosci wspdlnej zgodnie z jej przeznaczeniem.

Nie zaslugiwal réwniez na uwzglednienie zarzut naruszenia art. 22 ust. 3 pkt 4 ustawy o wlasnoéci lokali.
Wskazany przepis stanowi, Zze do czynno$ci przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu nalezy w szczeg6lnosci zmiana
przeznaczenia czeSci nieruchomosci wspdlnej. Przepis ten zawiera tylko przykladowy katalog tego typu czynnosci i
okazuje sie pomocny zwlaszeza do ustalenia, czy do podjecia przez zarzad wspolnoty okreslonej czynno$ci potrzebna
bedzie uchwala wtascicieli lokali, wyrazajaca zgode na dokonanie tej czynnoéci (art. 22 ust. 2 tej ustawy). W
takiej sytuacji narzucony przez ustawodawce wymog uzyskania przez zarzad wspoélnoty uprzedniej zgody wyrazonej
w uchwale na czynno$¢ przekraczajgcg zakres zwyklego zarzadu w istocie chroni interesy czlonkéw wspolnoty.
Podkresli¢ nalezy, ze wspo6lnota mieszkaniowa ma prawo wyrazi¢ swoje stanowisko w sprawach jej dotyczacych
przez podejmowanie uchwal w trybie okres§lonym w art. 23 ust. 1 ustawy o wlasnos$ci lokali. Pozwana wspélnota
miala co do zasady prawo podejmowa¢ uchwate, przedmiotem ktoérych jest ustalenie pobierania oplat za reklamy na
nieruchomoésci wspoélne;j.

Zasadny natomiast okazal sie zarzut naruszenia art. 25 ustawy o wlasno$ci lokali, przejawiajacy sie w tym,
ze Sad I instancji wadliwie uznal, ze zaskarzona uchwala nie narusza interesu powoda. Zgodnie z pogladem
wyrazonym w doktrynie jako uchwale naruszajaca interes wlasciciela lokalu mozna traktowaé uchwale majaca na
celu pokrzywdzenie czlonka wspélnoty, tj. uchwale prowadzaca do uzyskania przez okre$lonych czlonkéw lub grupe
czlonkéw korzysci kosztem innego czlonka lub czlonkéw. Sad badajac zasadno$é podjetej uchwaly powinien wziaé
pod uwage jej celowo$é, rzetelnosé i gospodarnosé (R. Strzelezyk, A. Turlej, Wlasno§é lokali. Komentarz, Warszawa
2007, s. 443). Ratio legis przestanki ,naruszenia interesu wlasciciela” stanowi realizacje tzw. prawa mniejszoSci
i przeciwdzialaé ma dzialaniom (formalnie zgodnym z prawem), uszczuplajacym prawa wiasciciela, a ktérym



to dzialaniom nie sposob przypisaé cechy racjonalno$ci. Odmienny poglad prowadzilby do oczywistego paralizu
dzialania wspolnot mieszkaniowych, skoro w istocie kazda uchwala, w szczeg6lnosci o charakterze majatkowych
dotyczy intereséw wlascicieli.

Whbrew stanowisku Sadu Okregowego nie mozna odméwié trafnoéci zarzutom powoda, ze uchwala ta narusza interesy
powoda, cho¢ nie do konica mozna zgodzi¢ sie z argumentacja zawartg w apelacji.

Przedmiotem uchwaly bylo ustalenie stawek oplat za udostepnienie nieruchomosci wspdlnej w celu umieszczenia
reklam, szyldow itp. Sad Apelacyjny nie podziela stanowiska Sadu Okregowego, ze bez znaczenia dla oceny zaskarzonej
uchwaly byla okoliczno$¢, ze powod uiszeza rocznie oplate w kwocie 624,15 zt za zajecie pasa drogowego ul. (...). Jest
wrecz przeciwnie. Marginalizujac te kwestie, Sad Okregowy pomingl bowiem istotng pod katem omawianej przestanki
okoliczno$¢, ze dwustronna tablica jest co prawda jedynie umocowana na $cianie budynku nieruchomosci wspoélnoty,
za$ szyld umieszczony jest prostopadle do niej i znajduje sie juz w pasie drogowym ulicy (...). Z faktu udzielenia
zezwolenia przez Prezydenta Miasta S. na zajecie przez powoda pasa dzialki drogowej - ul. (...), mozna wysnu¢ wniosek,
ze granica wlasno$ci nieruchomo$ci pozwanej wspdlnoty przebiega po obrysie $cian zewnetrznych budynku.

Tymczasem zaskarzong uchwala nr (...) wlasciciele lokali nieruchomos$ci przy ul. (...) w S. ustalili oplaty za
udostepnienie nieruchomosci wspélnej w celu umieszczenia reklam, szyldéw itp., przy czym w ust. 6 paragrafu 1
zaskarzonej uchwaly wspolnota zwiekszyla stawke w przypadku reklam dwustronnych o 20 %. Dotyczy to rowniez
przypadku powoda, ktéry juz z tego tytulu, ze jego dwustronne reklamy znajduja sie w pasie ul. (...), ponosi oplaty
na rzecz gminy. Przypomnie¢ wypada, ze prawo wlasnoSci rozcigga sie nie tylko na dzialke gruntu, czy budynek, na
tym gruncie posadowiony, ale obejmuje rowniez przestrzen nad i pod ziemia. Wspodlnota mieszkaniowa, czyli ogdt
wladcicieli, ktorych lokale wchodza w sktad okres§lonej nieruchomosci, ma tylko tyle praw w zakresie decydowania
o wspolnej nieruchomosci, ile przewiduje to prawo, w tym ustawa o wlasnoéci lokali. Z istoty prawa wlasno$ci,
jak rowniez z treéci art. 1 ust. 1 in fine ustawy o wlasnosci lokali wynika, ze wspdlnota moze podejmowac wigzace
uchwaly w zakresie odnoszacym sie do nieruchomosci wspolnej. Natomiast zaskarzona uchwala w tym zakresie — na
co wskazuje przypadek powoda - odnosi sie réwniez do terenu, do ktérego wspdlnota nie ma prawa wlasnoéci, co
ewidentnie narusza interesy powoda.

Zauwazy¢ w tym miejscu nalezy, ze zaskarzona uchwala w niemal doslowny sposob powielala nie tylko stawki, ale
rowniez sformutowania zawarte: w podpunkcie 1-3 podpunktu 1 oraz w punktach 2, 3, 4 i 6 z zalacznika nr 2 do
zarzadzenia nr (...) Prezydenta Miasta S. z dnia 7 listopada 2008 roku w sprawie udostepnienia nieruchomo$ci w celu
umieszczenia reklam i oznaczen przedsiebiorcy. Zarzadzenie to dotyczy co do zasady nieruchomosci komunalnych
lub Skarbu Panstwa, ktére nie zostaly oddane w uzytkowanie wieczyste. Pozwana zreszta wprost przyznala, ze
redagujac treS¢ uchwaly, wzorowala sie na stawkach z zalacznika do zarzadzenia, w celu ustalenia oplat za
udostepnienie nieruchomosci wspdlnej. Odwzorowywanie sie na treSci powyzszego zalacznika, w oderwaniu od
kontekstu jezykowego - przepiséw zarzadzenia, spowodowato w tym przypadku, ze uchwala zawiera sformutowania
niejasne, a nadto nieostre, co moze i prowadzi do jej nadinterpretacji na niekorzy$¢ powoda.

Niewatpliwie pow6d w zwiazku z umieszczeniem obu reklam w przestrzeni pasa drogowego — ul. (...) w S., uiszcza
z tego tytulu corocznie oplate, ustalong na podstawie decyzji Prezydenta Miasta S. zezwalajacej na zajecie pasa
drogowego. Uszlo uwadze Sadowi I instancji jak i samej pozwanej, ze wskazane powyzej zarzadzenie Prezydenta
Miasta S. nr (...) w paragrafie 2 stanowi, ze nie dotyczy ono pasa drogowego w rozumieniu ustawy z dnia 21
marca 1985 r. o drogach publicznych (w oparciu o ktéra udzielane jest zezwolenie na zajecie pasa drogowego i
pobierane s oplaty na rzecz gminy). Uchwala pozwanej wspdlnoty nie moze byé¢ doslowna kalka postanowien
jego zalacznika — bez uwzglednienia kontekstu jezykowego, tj. w oderwaniu od przepiséw zarzadzenia, stosunkéw
wlasno$ciowych oraz mozliwych stanéw faktycznych , zwlaszcza dotyczacych dzialek sasiadujacych. Doprowadzito to
do sytuacji, ze w zaskarzonej uchwale pozwana wspdlnota ustalila rowniez oplaty — co sie dotyczy wla$nie przypadku
powoda — za reklamy jedynie umocowane (przytwierdzone) do czeéci nieruchomosci wspoélnej, jaka jest zewnetrzna,
elewacyjna $ciana budynku, mimo ze sama tablicy znajduje sie juz w przestrzeni nad gruntem, ktéry do wspdlnoty
nie nalezy. Jej sprzeczno$c z interesem wlasciciela lokalu wynika roéwniez z faktu, ze oplata za tablice dwustronng na



mocy zaskarzonej uchwaly zwiekszona jest o 20%, a pozwana nie wykazala, ze oplata w wyzszej wysokoéci nie jest
krzywdzaca dla powoda, ktory musialby uiszcza¢ dwie oplaty — jedna do gminy za zajecie pasa drogowego, a druga
(i to jeszcze zwiekszona jeszcze o 20% w stosunku do podstawowych stawek przyjetych w uchwale) do wspdlnoty,
zwlaszcza ze praktycznie reklama nie znajduje sie na terenie nalezacym do wspoélnoty. Ponadto, uchwala jest niejasna
pod wzgledem jezykowym i nieostra, albowiem w spos6b precyzyjny nie obejmuje mozliwych stanéw faktyczne ( ktore
zreszta sa mozna zebra¢ w zamknietym, niezbyt obszernym katalogu).

Z jednej strony ustala bowiem stawki oplat za tablice wolnostojace, wiszace i stupy ogloszeniowe itp., z drugiej — jak w
przypadku powoda — zwieksza oplaty za reklamy ,,dwustronne” mimo, Ze praktycznie jedynie w minimalnym stopniu
zajmuja teren Wspdlnoty

W $wietle powyzszych okoliczno$ci wskazaé nalezy, ze zaskarzona uchwata narusza interes powoda —w szczegolno$ci z
uwagi na przedstawiony powyzej brak precyzji powodujacy trudnoéci interpretacyjne oraz nie regulowanie calo$ciowo
przedmiotowej problematyki , co stanowilo podstawe do jej uchylenia stosownie do art. 25 ust. 1 in fine ustawy o
wlasnosci lokali.

Reasumujgc powyzsze rozwazania, Sad Apelacyjny na podstawie art. 386 § 1 k.p.c. zmienil zaskarzony wyrok jak w
punkcie I w ten sposob, ze uchylil uchwale nr (...) zebrania wlascicieli Wspolnoty Mieszkaniowej Nieruchomo$ci przy
ul (...) w S. z dnia 23 marca 2011r. (ppkt 1).

Orzeczenie o kosztach zawarte w punkcie I ppkt 2 i punkcie II sentencji, ktére pozwana jest obowiazana zwrocic
powodowi jako wygrywajacemu sprawe, jest konsekwencja zasady odpowiedzialno$ci za wynik procesu, wyrazonej
w art. 98 § 1 k.p.c., stosowanej odpowiednio rowniez w postepowaniu apelacyjnym (poprzez art. 391 § 1 k.p.c.). Na
koszty procesu poniesione przez powoda, skladaja sie:

- w postepowaniu przed sadem pierwszej instancji: oplata stala od pozwu w kwocie 200 zt (art. 277 pkt 9 ustawy z dnia
28 lipca 2005 1. 0 kosztach sagdowych w sprawach cywilnych, Dz. U. z 2010 r. Nt 90, poz. 594 tekst jednolity ze zm.),
180 z} tytulem wynagrodzenia pelnomocnika procesowego bedacego adwokatem, ustalonego w stawce minimalnej
(8§ 11 ust. 1 pkt 1 w zw. z § 5 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwoéci z dnia 28 wrze$nia 2002 r. w sprawie oplat
za czynno$ci adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb Pafistwa kosztoéw nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z
urzedu) i oplata skarbowa od pelnomocnictwa w kwocie 17 zl, co daje lacznie 397 zi;

- w postepowaniu apelacyjnym: oplata od apelacji w kwocie 200 zl (art. 27 pkt 9 w zw. z art. 18 ust. 2 przywolanej
wyzej ustawy o kosztach sagdowych w sprawach cywilnych) i kwota 135 zt tytutem wynagrodzenia pelnomocnika
procesowego, stanowigcego 75 % stawki minimalnej (§ 13 pkt 2 w zw. z § 11 ust. 1 pkt 1 w zw. z § 5 przywolanego wyzej
rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwoéci), co daje lacznie kwote 335 zl.
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