Sygn. akt VI A Ca 972/12

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 26 lutego 2013 r.

Sad Apelacyjny w Warszawie VI Wydzial Cywilny w skladzie:
Przewodniczqcy - Sedzia SA — Ryszard Sarnowicz

Sedzia SA — Krzysztof Tucharz (spr.)

Sedzia SO del. — Dorota Brodziak

Protokolant: sekr. sqdowy Katarzyna Kedzierska

po rozpoznaniu w dniu 13 lutego 2013 r. w Warszawie

na rozprawie

sprawy z powodztwa T. S.

przeciwko Wspoélnocie Mieszkaniowej (...) z siedzibg w W.
o uchylenie uchwaty

na skutek apelacji powoda

od wyroku Sqdu Okregowego w Warszawie

z dnia 24 kwietnia 2012 r., sygn. akt XXV C 1235/11

I. oddala apelacje;

II. zasqgdza odT.S. narzecz Wspoélnoty Mieszkaniowej (...) z siedzibqg w W. kwote 135 (sto trzydziesci
pieé) zl tytulem zwrotu kosztéow postepowania apelacyjnego.

UZASADNIENIE

Wyrokiem z dnia 24 kwietnia 2012 r. Sad Okregowy w Warszawie oddalil powddztwo T. S. skierowane przeciwko
Wspo6lnocie Mieszkaniowej (...) w W. o uchylenie uchwaly nr (...) podjetej przez ten podmiot w dniu 8 kwietnia 2010 .
w sprawie przyjecia Regulaminu wynajmu czeSci wspolnych nieruchomodci (...) w W. i obciazyt powoda obowiazkiem
zwrotu stronie pozwanej kosztow postepowania.

Powyzsze rozstrzygniecie zapadlo w oparciu o nastepujace ustalenia faktyczne i rozwazania prawne.

Powod T. S. jest wlascicielem dwoch lokali uzytkowych polozonych w budynku przy ul. (...) w W., ktére wynajmuje
firmom prowadzacym dzialalno$¢ gospodarcza. W dniu 8 kwietnia 2010 r. Wspdlnota Mieszkaniowa podjela uchwale
nr (...) w sprawie zasad wynajmu czeSci wspdlnych nieruchomosci na potrzeby zwigzane z lokowaniem tam tzw.
nawieszen — czyli: kasetonéw, baneréw reklamowych, semaforéw reklamowych, tablic oraz innych form reklamy
wizualnej oraz urzadzen na wylaczne potrzeby lokali mieszkalnych i uzytkowych (m.in. klimatyzatorow).



W Regulaminie stanowigcym zalacznik do przedmiotowej uchwaty okres$lono zasady, na jakich moga by¢ umieszczane
na czeéciach wspolnych nieruchomos$ci wskazanej wyzej nawieszenia, w tym réwniez wysoko$é oplat za wynajem
fragmentu zewnetrznej $ciany budynku.

Powod otrzymal w maju 2011 r. wystawione przez pozwana noty ksiegowe obciazajace go okreSlonymi tam kwotami z
tytulu oplat za reklame. Wezwanie to wigzalo sie z faktem zamontowania na elewacji budynku szyldéw reklamowych
przez najemcow lokali uzytkowych ktore naleza co powoda.

Nastepnie, wobec nieuregulowania zgdanych naleznosci przedmiotowe szyldy zostaly zakryte przez Wspdlnote
tablicami o treSci: ,,Wynajme to miejsce od zaraz”.

Powod zaskarzyl uchwale Wspdlnoty Mieszkaniowej z dnia 8 kwietnia 2010 r. zarzucajac jej: naruszenie zasad
prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wspdlna, zasade ochrony praw nabytych oraz pokrzywdzenie wlascicieli
lokali uzytkowych i domagatl sie jej uchylenia.

Strona pozwana wnosila o oddalenie powodztwa i zasadzenie na jej rzecz kosztow postepowania.
W ocenie Sadu Okregowego, brak jest przeslanek uzasadniajacych uchylenie spornej uchwaty.

Wspoélnota Mieszkaniowa ma prawo zgdaé¢ od osoby, bedacej czlonkiem tej Wspdlnoty oplat za korzystanie ze
wspolnych czesci nieruchomosci, co wynika wprost z normy art. 12 ust. 1 ustawy o wlasnosci lokali jak réwniez z
przepisu art. 206 k.c.

Zaskarzona uchwala zawiera zespol regulacji ingerujacych w sfere praw i obowiazkoéw czlonkéw Wspdlnoty
Mieszkaniowej oraz 0s6b trzecich o ile prowadza dzialalno$¢ gospodarcza na terenie Wspdlnoty.

Zdaniem Sadu, prawidlowo tez zastrzezone zostalo na rzecz Wspoélnoty prawo obciazenia innych os6b (w tym cztonkow
pozwanej) $wiadczeniami finansowymi za korzystanie ze wspoélnych czeSci nieruchomosci, na wypadek gdyby nie
chcialy one zawrze¢ umowy najmu w trybie i na warunkach wykreowanych w skarzonej uchwale.

Nie jest ona zatem sprzeczna z prawem i wniesione powodztwo nie zaslugiwalo na uwzglednienie.

O kosztach postepowania Sad orzekl stosownie do wyniku sprawy.

W apelacji od tego wyroku strona powodowa podnosila nastepujace zarzuty:

1) naruszenie przepis6w art. 233 k.p.c. przez przekroczenie granic swobodnej oceny dowodow wskutek:

- pominiecia przy ustalaniu stanu faktycznego istotnych okolicznosci tj. ze uchwala naklada na czlonkéw wspolnoty
oplaty za szyldy przynalezne lokalom uzytkowym i nie dokonuje rozrdéznienia na osoby trzecie zainteresowane
najmem czesci elewacji w celach typowo reklamowych lecz arbitralnie narzuca zawarcie umowy oraz ponoszenie oplat
wszystkim czlonkom wspdlnoty, ktérzy nabyli lokale uzytkowe, a te ze swej istoty powinny by¢ zaopatrzone w szyldy
informujace o rodzaju prowadzonej w nich dzialalnoéci gospodarczej; pominiecie okoliczno$ci, ze nieruchomo$c
oprdcz funkcji mieszkalnej pelni rowniez funkcje uzytkowa;

- sprzeczno$¢ istotnych ustalen Sadu z treScig zebranego w sprawie materialu dowodowego polegajaca na przyjeciu,
ze zaskarzona uchwatla nie godzi w interesy wlascicieli lokali uzytkowych oraz, ze umieszczenie szyldu reklamowego
przez jednego ze wspdtwlascicieli ogranicza wspodlposiadanie i korzystanie z rzeczy przez pozostalych wspotwlascicieli,
podczas gdy szyld umieszczony bezpos$rednio przy wejSciu do lokalu uzytkowego w zaden sposo6b nie ogranicza praw
iintereséw innych wspotwlascicieli;

- niewlasSciwej oceny zebranego w sprawie materialu dowodowego, a w konsekwencji wywiedzenie niewlaéciwych
wnioskow, ze w zaskarzonej uchwale zostalo przyznane Wspdlnocie Mieszkaniowej prawo do obciazenia oséb



$wiadczeniami finansowymi na wypadek odmowy zawarcia umowy najmu ze wspoélnota, podczas gdy ustanowiono
tam zar6wno obowigzek zawarcia umowy jak i wysoko$¢ oplat, co narusza uprawnienia os6b bedacych wilasdcicielami
lokali uzytkowych;

2) naruszenie art. 328 § 2 k.p.c. wobec niewskazania w motywach wyroku przyczyn, dla ktorych Sad Iinstancji pominagt
istotna cze$¢ materiatu dowodowego i nie ustosunkowal sie do argumentacji prawnej powoda;

3) naruszenie prawa materialnego tj.:
a) art. 206 k.c. poprzez:

- przyjecie, ze umieszczenie szyldu informujacego o rodzaju prowadzonej dzialalnoéci gospodarczej na czeSci
nieruchomosci wspolnej, bezposrednio przylegajacej do lokalu uzytkowego ogranicza wspolposiadanie i korzystanie
z rzeczy przez pozostalych wspotwladcicieli;

- uznanie, ze wlasciciel lokalu uzytkowego zamieszczajac tam taki szyld korzysta z nieruchomosci wspolnej w sposob
niezgodny z jej przeznaczeniem;

- przyjecie, ze zaskarzona uchwala nie prowadzi do ograniczenia lub wylaczenia ustawowego prawa wlasciciela do
korzystania z nieruchomo$ci wspdlnej zgodnie z jej przeznaczeniem;

b) art. 12 ust. 1 ustawy o wlasnosci lokali poprzez uznaje, ze wlasciciel lokalu uzytkowego zamieszczajac szyld nad
lokalem korzysta z nieruchomo$ci wspo6lnej w sposéb niezgodny z jej przeznaczeniem badz tez ogranicza prawo
pozostalych wspoétwlascicieli do korzystania z nieruchomos$ci wspolnej zgodnie z jej przeznaczeniem; pominiecie
faktu, ze w zaskarzonej uchwale dokonano ograniczenia praw lokali uzytkowych w wiekszym stopniu niz jest to
konieczne do uregulowania zasad wspolkorzystania z nieruchomosci wspoélnej;

c) art. 12 ust. 2 cytowanej wyzej ustawy wskutek przyjecia, ze samo umieszczenie szyldu nad lokalem uzytkowym
przynosi powodowi pozytki lub jakiekolwiek dochody;

d) art. 12 ust. 3 tejze ustawy poprzez przyjecie, ze samo umieszczenie szyldu nad lokalem uzytkowym uzasadnia
zastosowanie tego przepisu podczas gdy prawidlowa wykladnia powyzszej normy prowadzi do wniosku, ze zwiekszenie
obcigzenia wlascicieli lokali uzytkowych z tytulu utrzymania nieruchomosci wspdlnej moze mie¢ miejsce tylko wtedy,
gdy spos6b uzywania tych lokali powoduje zwiekszenie kosztow utrzymania nieruchomoéci;

e) art. 12 ust. 3 tejze ustawy wzw. z art. 6 k.c. poprzez pominiecie, Ze to na stronie pozwanej ciazy obowigzek wykazania,
iz zachodzg okolicznoSci, o ktorych mowa w art. 1 2us.3 u.w.l., czego Wspolnota nie wykazala;

f) art. 12 ust. 1 w zw. z art. 13 ust. 1 tejze ustawy przez przyjecie, ze pozwana ma prawo pobieraé oplaty za umieszczenie
szyldu od wtaéciciela lokalu uzytkowego, pomimo braku takiego obowigzku uregulowanego ustawowo oraz ze zrédtem
takiego obowiazku moze by¢ uchwala Wspdlnoty Mieszkaniowe;j.

Wskazujac na powyzsze zarzuty powod wnosil o zmiane zaskarzonego wyroku poprzez uwzglednienie powodztwa i
zasadzenie od strony przeciiwnej, na jego rzecz kosztdw procesu za obie instancje, a jako ewentualny zglosil wniosek
o uchylenie tego orzeczenia i przekazanie sprawy do ponownego rozpoznania Sgdowi I instancji.

Pozwana Wspoélnota Mieszkaniowa wnosila o oddalenie apelacji i przyznanie jej od skarzacego kosztow zastepstwa
procesowego.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:

Apelacja powoda nie zastuguje na wwzglednienie.



Zaskarzony wyrok mimo blednego uzasadnienia i pominiecia w motywach szeregu istotnych okoliczno$ci w
ostatecznym wyniku odpowiada prawu.

Jezeli chodzi o zarzut, ze skazona uchwala naklada na czlonkéw wspolnoty oplaty za umieszczenie na zewnetrznej
Scianie budynku szyldéw przynaleznych lokalom uzytkowym, informujacych o rodzaju prowadzonej w tych lokalach
dzialalnoSci gospodarczej to nalezy wskazac, ze zostaly w niej uregulowane jedynie zasady umieszczenia tam ré6znych
urzadzen reklamowych, zwanych ,nawieszeniami”.

Tymczasem, w uzasadnieniu pozwu jednoznacznie stwierdzono, ze osoby wynajmujace od powoda lokale uzytkowe
instalowaly na elewacji budynku polozonego przy ul. (...) w W. szyldy reklamowe zawierajace nazwy najemcow oraz
dane teleadresowe.

Stanowilo to przejaw stosowania typowej reklamy ze strony tych przedsiebiorcow, co nalezy wyraznie oddzieli¢ od
neutralnej informacji o zakresie ustlug §wiadczonych w danym lokalu (np. ,,pizzeria”, ,biuro podrozy”).

Nie negujac pogladu strony skarzacej, ze zamieszczenie bezposrednio nad wejSciem do lokalu uzytkowego tablicy
z informacja o rodzaju prowadzonej w nich dzialalno$¢ gospodarczej, nie oznacza bynajmniej, iz wlaSciciel takiego
lokalu wykracza w ten sposob poza nalezne mu prawa czlonka wspoélnoty i ze narusza interesy innych wspétwlascicieli
rzeczy wspolnej, trzeba jednak podkresli¢, Ze powyzsza argumentacja nie moze sie osta¢ wowczas gdy wynajem lokalu
uzytkowego wiaze sie jednoczes$nie ze stosowaniem reklamy na czesci wspolnej nieruchomosci przez przedsiebiorce
lub przez czlonka wspolnoty, ktory Swiadczy w takim lokalu swoje ushugi.

Zawarte w przepisie art. 206 k.c. regulacje dotyczace zakresu uprawnien wspolwlasciciela do posiadania rzeczy
stanowigcej przedmiot wspolnej wlasnoéci doznaja pewnych modyfikacji na gruncie unormowan przyjetych w ustawie
o wlasnosci lokali. Chodzi tu w szczegdlnoSci o przepis art. 12 i 13 tejze ustawy.

Zgodnie z treécia art. 12 ust. 1 ustawy — wlasciciel lokalu ma prawo do wspéltkorzystania z nieruchomo$ci wspolnej
zgodnie z jej przeznaczeniem a w my$l przepisu art. 13 ust 1 — wlaéciciel powinien (m.in.) korzysta¢ z nieruchomosci w
sposoéb nie utrudniajacy korzystanie przez innych wspotwlascicieli oraz wspoéldzialac z nimi w celu ochrony wspoélnego
dobra.

Jezeli szyld umieszczony zostaje w bezposrednim sgsiedztwie lokalu uzytkowego (zwyczajowo nad wejSciem do niego)
i zawiera nazwe prowadzonej w tym pomieszczeniu dzialalnoSci to nie sposéb zakladaé, ze dochodzi wowczas do
ograniczenia praw pozostalych wspolwlascicieli gdyz uzytkownik takiego lokalu czyni wtedy z fragmentu zewnetrznej
$ciany budynku uzytek odpowiadajacy charakterowi lokalu.

Gdy natomiast wlasciciel lokalu lub zawierajgcy z nimi umowe najemca decyduje sie zamie$ci¢ tam dodatkowe
elementy typowo reklamowe (na przyklad dane teleadresowe) to w tym przypadku nie do obrony jest teza, ze nadal
mamy do czynienia z korzystaniem z nieruchomog$ci wspoélnej zgodnie z jej przeznaczeniem.

Reklama prowadzonej dzialalnosci gospodarczej ma na celu zwiekszenie dochodéw osigganych przez danego
przedsiebiorce, ktory dziala w ten sposéb we wlasnym interesie a nie w interesie wszystkich czlonkéw Wspdlnoty
Mieszkaniowe;j.

Powod w apelacji podnosi zarzut, ze nie ma podstaw do uznania, iz umieszczenie reklamy — szyldu przynosi mu
jakiekolwiek przychody lub pozytki.

Nie jest to poglad trafny gdyz istnieje wysokie prawdopodobienistwo ze negocjowana z najemcami stawka czynszu
bylaby nizsza gdyby nie mieli oni mozliwo$ci reklamowania na $cianie budynku swojej dzialalno$ci gospodarcze;j.

Bezzasadne jest rowniez kwestionowane przyjetego w zaskarzonej uchwale obowigzku montazu i demontazu szyldow
i tablic na koszt wnioskodawcy oraz wymog przywrdcenia stanu poprzedniego elewacji budynku.



Skoro bowiem urzadzenia reklamowe sluza wylacznie interesom osoby ubiegajacej sie o ich zainstalowanie na
czeSci wspdlnej nieruchomoéci to oczywistym jest, ze czlonkowie wspolnoty nie powinni z tego tytulu ponosic
kosztéw natomiast ustalone w uchwale oplaty stanowia wynagrodzenie za udostepnienie okre$lonej powierzchni
nieruchomoéci budynkowej w celach reklamowych.

Whbrew opinii skarzacego, nie zachodzita potrzeba wskazywania w przedmiotowej uchwale konkretnego podmiotu z
ktorym ma zosta¢ zawarta umowa najmu.

W rozpoznawanej sprawie nie ma zastosowania przepis art. 12 ust. 3 ustawy o wlasnosci lokali, ktéry pozwala na
zwiekszenie obcigzen dla wlascicieli lokali uzytkowych ze wzgledu na wystepowanie pewnych czynnikéw wzrostu
kosztow utrzymania nieruchomosci wspdlnej takich jak np.: zwiekszona iloé¢ $mieci skladanych we wspolnych
pojemnikach, wieksze zuzycie wody i energii elektrycznej w pomieszczeniach przeznaczonych do wspodlnego uzytku.

Przedmiotowa uchwata dotyczy zupelnie innej kwestii a mianowicie zasad korzystania przez cztonkéw wspdlnoty lub
osoby trzecie z czeSci wspdlnych nieruchomosci w celach komercyjnych co nie pozostaje w bezposrednim zwigzku z
uzytkowaniem lokali stanowiagcych wlasnosé poszczeg6lnych osob.

Nie zachodzi przy tym w sprzeczno$¢ z przytaczana w apelacji uchwala Sadu Najwyzszego z dnia 19 kwietnia 2007 r. III
CZP 59/07, ktéra dopuécita mozliwo$é zawierania uméw pomiedzy wspdlnota mieszkaniowa a wlaScicielem lokalu,
okreslajacych zasady korzystania przez te ostatnig osobe z cze$ci wspdlnych budynku w zakresie przekraczajacym jego
udzial w nieruchomo$ci wspolne;j.

Poza sporem jest okolicznos¢, ze zaskarzona uchwala nie kreuje sama przez sie zadnego stosunku zobowigzaniowego
i przewiduje wymog zawarcia z wnioskodawca stosownej umowy najmu, regulujacej szczegélowo prawa i obowiazki
stron.

Zarzut naruszenia art. 12 ust. 1 w zw. z art. 13 ust. 1 ustawy o wlasnosci lokali moglby okazaé sie stuszny tylko
wowczas gdyby rzeczona uchwala nakladala na wlasciciela lokalu uzytkowego obowiazek podnoszenia oplat z
tytulu umieszczenia na wspoélnej, zewnetrznej Scianie budynku (w czesci przylegajacej do takiego lokalu) szyldu
zawierajacego jedynie informacje o profilu i nazwie prowadzonej tam dzialalnoSci gospodarczej, co nie mialo tu
miejsca.

Ubocznie wypada zauwazy, ze strona powodowa nie podnosilta w pozwie zarzutu, ze zaskarzona uchwala jest niezgodna
z obowigzujacymi przepisami prawa.

Majagc to wszystko na uwadze Sqd Apelacyjny orzekl jak w sentencji, na podstawie art. 385 k.p.c.

O kosztach postepowania apelacyjnego rozstrzygnieto zgodnie z art. 98 § 11 99 k.p.c. w zw. z art. 108 § 1 k.p.c.



