Sygn. akt V ACa 725/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 17 maja 2016r.

Sad Apelacyjny w Katowicach V Wydzial Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy: SSA Barbara Kurzeja (spr.)
Sedziowie: SA Janusz Kiercz
SA Aleksandra Janas
Protokolant: Barbara Franielczyk

po rozpoznaniu w dniu 10 maja 2016r. w Katowicach
na rozprawie

sprawy z powodztwa J.Z.

przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej (...) w G.

o uchylenie uchwat

na skutek apelacji powoda

od wyroku Sadu Okregowego w Gliwicach

z dnia 9 lipca 2015r., sygn. akt I C 322/13

1. zmienia zaskarzony wyrok w ten sposob, ze:

- uchyla uchwaly podjete przez pozwana Wspolnote Mieszkaniowa w dniu 26 wrze$nia 2013r., nr (...) oraz w dniu
24 wrze$nia 2013r., nr (...),

- zasadza od pozwanej na rzecz powoda kwote 197 (sto dziewieédziesiat siedem) zlotych tytutem kosztow procesu;

2. zasadza od pozwanej na rzecz powoda kwote 335 (trzysta trzydziesci piec¢) zlotych tytutem kosztow postepowania
apelacyjnego.

SSA Aleksandra Janas SSA Barbara Kurzeja SSA Janusz Kiercz
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UZASADNIENIE

Powodka J. Z.w pozwie skierowanym przeciwko Wspolnocie Mieszkaniowej(...) w G. wnidst o uchylenie uchwat
pozwanej Wspolnoty mieszkaniowej nr (...) z 26 wrzesnia 2013 roku oraz nr (...) z 24 wrze$nia 2013 roku oraz
obcigzenie pozwanej Wspolnoty kosztami procesu.

W uzasadnieniu pozwu wskazal, ze w 2006 roku cze$¢ czlonkdw Wspdlnoty mieszkaniowej wystapila o podjecie
uchwaly dotyczacej sprzedazy na ich rzecz strychu. Powod w odpowiedzi wystapit do Wspdlnoty z prosba o wyrazenie
zgody na sprzedaz na jego rzecz piwnicy usytuowanej pod jego lokalem uzytkowym, ktéra dotychczas uzywal.
Poniewaz Wspdélnota odmoéwila sprzedazy piwnicy na rzecz powoda, powdd nie wyrazil zgody na sprzedaz strychu.
Powod wskazal, iz strych jest zajmowany przez lokatoréw — inicjatoréw zaskarzonej uchwaly. Osoby te zajmuja
kazda po jednej piwnicy, ktore zobowiazali sie zdaé po zajeciu strychu - czego nie uczynili - oraz pomieszczenia na
parterze klatki schodowej. Piwnica, ktora dysponuje powod jest w bardzo zlym stanie technicznym, znajduje sie w
niej instalacja c.o., jest w niej duzo wolnej powierzchni. W ocenie powoda, przyczyna podjecia zaskarzonej uchwaly
jest szykanowanie powoda i odwet za odmowe wyrazenia zgody na sprzedaz tymze lokatorom strychow. Uchwala
narusza uzasadniony interes powoda oraz zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomos$cig. Odnoénie do uchwaly
z 24 wrzeénia 2013 roku powod wskazal, iz w 2005 roku uzyskat zezwolenie na przeprowadzenie prac remontowych
w swoim lokalu uzytkowym oraz w czeSci wspolnej nieruchomoéci. Remont ten powdd wykonal na wlasny koszt w
zwigzku z czym Wspdlnota na podstawie uchwaly z 18 czerwca 2008 roku wyrazila zgode na zawieszenie szyldu i
reklamy nad witrynami sklepu bez pozytku dla Wspdlnoty. Po zmianie najemcy lokalu powoda, ktéry zamontowat
szyld. Wspoélnota na podstawie uchwaly z wrze$nia 2013 roku obciazyta powoda miesieczna oplata w wysokosci 100 zt

brutto za m‘?. Bylo to sprzeczne z przewidywaniami powoda, ktory byl przekonany, ze nie bedzie z tego tytulu ponosit
zadnych oplat. Nadto kwota ta jest razaco wygérowana przez co narusza jego uzasadnione interesy.

W odpowiedzi na pozew Wspolnota Mieszkaniowa (...) w G. wniosla o oddalenie powddztwa oraz obcigzenie powoda
kosztami procesu.

W uzasadnieniu swego stanowiska wskazata odnoénie do uchwaly z 26 wrze$nia 2013 roku, iz powdd wykorzystywal
bez zgody Wspdlnoty piwnice dla celow grzewczych, a oplaty z tego tytulu obcigzaly wszystkich wlascicieli
nieruchomoéci. Piwnica ta jest w zlym stanie technicznym na skutek jego wlasnych zaniedban i nie jest przez niego
uzytkowana. Brak jest zatem przeszkod prawnych i faktycznych, by mogla ona stuzyé zaspokojeniu potrzeb Wspoélnoty,
ktéra planuje tam urzadzié rowerownie. Co do uchwaly z 26 wrzeénia 2013 roku pozwana wskazala, iz zakres dotyczacy
zmian szyldu i reklamy bez pozytku dla Wspdlnoty dotyczyl pierwszego najemcy ( (...)). Nie obowigzuje ona wobec
kolejnego kazdego najemcy tym bardziej, ze reklama obecnego najemcy jest wieksza i zamontowana w inny sposob

powodujacy ingerencje w elewacje budynku. Podniosta nadto, iz kwota 100 zI miesiecznie za m” jest nieznaczna.
Nadto, elewacja budynku byta w dobrym stanie i jej remont nie byl konieczny. Zostat on przeprowadzony w interesie
powoda lub jego przyszlego najemcy. Zarzuty powoda co do szykanowania i nieréwnego traktowania pozwana uznala
za bezpodstawne, stanowiace subiektywne odczucia powoda.

Wyrokiem z dnia 9 lipca 2015 roku, sygn. akt I C 322/13 Sad Okregowy w Gliwicach oddalil powo6dztwo, a takze
zasadzil od powoda na rzecz pozwanej kwote 197 zl tytulem zwrotu kosztow procesu.

Rozstrzygniecie Sadu Okregowego zapadlo na tle nastepujacych ustalen faktycznych: J.Z. jest wlascicielem lokalu
uzytkowego (...) polozonego w budynku Wspolnoty Mieszkaniowej (...) w G.. Budynek ten jest wpisany do rejestru
zabytkéw wojewodztwa. W marcu 2005 roku Wspdlnota podjela uchwale, moca ktoérej zezwolila powodowi na
remont lokalu uzytkowego, w ktorym wowczas miescil sie sklep (...) m.in. w zakresie wymiany szyldu nad sklepem
i umieszczenie szyldu z boku prostopadle do budynku bez pozytku dla Wspolnoty. Po nabyciu lokalu Wspélnota
przydzielila J. Z.dwie piwnice. J. Z. nie odpowiadala lokalizacja, przekazal je innym czlonkom Wspélnoty - malzenstwu
K.. Uchwalg nr (...)z 12 kwietnia 2006 roku wyrazono zgode na zamiane przez J. Z. piwnic z panstwem K.: zdal on
dwie dotychczas przystugujace mu piwnice i w zamian otrzymal piwnice usytuowana pod swoim lokalem uzytkowym.



Piwnica ta byla zagrzybiona i niezaizolowana. J. Z. z pomoca banku (najemcy lokalu) podjal prace osuszajace. W 2006
roku niektérzy z czlonkdéw Wspélnoty podjeli proby wykupu uzywanych przez siebie strychéw (czlonkowie C., H.,
Z.). J. Z.postanowil wowczas wykupi¢ piwnice pod lokalem. Wspolnota wycofala sie jednak z transakcji; nie doszlto
rowniez do skutku kupno strychu przez innych cztonkow Wspolnoty. Uchwalg nr (...) z 18 czerwca 2008 roku w
zwigzku z robotami remontowymi prowadzonymi z powodu zmiany przeznaczenia lokalu na dzialalno$é ustugowa
bankowa Wspoélnota zezwolila na wykonanie rob6t remontowych w lokalu J. Z.w $ciSle oznaczonym zakresie, w tym
umieszczenie szyldu najemcy bez pozytku dla Wspélnoty. Pismem z 4 wrze$nia 2013 roku zarzadca nieruchomoéci
Wspdlnoty zwrdcil J. Z. uwage na nieprzestrzeganie niektorych zasad regulaminu porzadku domowego podczas
prowadzenia remontu lokalu uzytkowego. Poinformowano go nadto, iz planuje sie anulowanie uchwaly nr (...) w
przedmiocie zgody na przydziat piwnicy oraz uchwaly nr (...).

W dniu 26 wrze$nia 2013 roku Wspoélnota podjela uchwale nr (...). Na mocy jej postanowien anulowano uchwale nr
(...) z 12 kwietnia 2006 roku. Uchwale podjeto w trybie indywidualnego zbierania glosow. Za jej podjeciem glosowali
wlaéciciele reprezentujacy 54% udzialow, a przeciwko uchwale glosowali wla$ciciele skupiajacy 6% udziatow. Podjecie
tej uchwaly pozwana motywowala tym, iz uchwala uchylana miala wade prawng polegajgca na tym, iz glosy za jej
podjeciem zbieral nie zarzad — jak przewiduje ustawa o wlasnosci lokali — lecz powod. Uchwala (...) nie zostala
skutecznie zaskarzona do sadu. Kolejna przyczyna anulowania tej uchwaly byly przyszle plany pozwanej utworzenia
rowerowni, majacej shuzy¢ wszystkim cztlonkom Wspoélnoty.

W dniu 24 wrzeénia 2013 roku Wspdlnota podjela druga z zaskarzanych uchwal. Zgodnie z jej treécia, w zwiazku
z zamontowaniem przez J.Z. w dniu 20 wrze$nia 2013 roku reklamy lokalu uzytkowego Wspoélnota postanowila

obciagzy¢ go miesieczng oplata w wysokosci 100 zt brutto za 1 m?. Decyzja ta wynikala ze zmiany uzytkownika lokalu.

Powierzchnie reklamy okre§lono na 3,5 m(?. Stawke za metr kwadratowy ustalono na poziomie jaki placila za reklame
znajdujgca sie uprzednio w budynku Wspolnoty apteka oraz osoba bedaca wlasScicielem lokalu, w ktérym miesSci sie
piekarnia (...). Uchwale podjeto w trybie indywidualnego zbierania gloséw. Za jej podjeciem glosowali wlasciciele
reprezentujacy 54 % udzialow.

Wyrokiem z dnia 9 lipca 2015 roku Sad Okregowy oddalil powodztwo i orzekl o kosztach pierwszej instancji. Swoje
rozstrzygniecie uzasadnil trescig art. 25 ustawy o wlasnosci lokali. W odniesieniu do uchwaly nr (...) wskazal, ze
to pozwana Wspoélnota dysponowala pomieszczeniami piwniczymi w nieruchomoéci. W ocenie Sadu, w jej gestii
nalezalo zatem rowniez wyrazanie zgody na zamiane os6b ich uzywajacych. Podjecie uchwaly nr (...) z 12 kwietnia
2006 roku wyrazajacej zgode na zamiane piwnic byl przejawem tego uprawnienia. W ocenie Sadu, pozwana moze
rozporzadza¢ piwnicami nieprzypisanymi do konkretnych lokali. Wspoélnota jako og6l wiascicieli lokali wehodzacych
w sklad okreslonej nieruchomo$ci winna dziala¢ w ich interesie. W sprawie niniejszej, rozwazenia wymagat interes
powoda, ktory chcial mie¢ do uzywania piwnice polozona pod jego lokalem uzytkowym, z ktérego bezposrednio
nie korzystal oraz nie korzystal z piwnicy (zamieszkiwal poza Wspolnota, lokal uzytkowy wynajmowal) oraz interes
pozostalych czlonkoéw Wspélnoty, ktéra szukala miejsca na urzadzenie rowerowni. Sad podzielil twierdzenia strony
pozwanej o tym, iz inne piwnice w budynku Wspoélnoty nie nadaja sie do tego celu i przyznal racje pozwanej co
do celowoéci anulowania zaskarzonej uchwaly z 2006 roku. Na skutek uchylenia uchwaly powéd utracil prawo do
uzywania tej konkretnej piwnicy, jednakze otwiera mu to droge do uzyskania innej piwnicy; niekoniecznie tej, ktora
dysponowal przed zamiang. Nadto, zdaniem Sadu uchwata ta zostala powzieta prawidlowo, twierdzenia pozwanej co
do okoliczno$ci powziecia uchwaly (zbieranie gloséw przez powoda zamiast przez zarzad) nie przesadzaja o tym, iz
uchwala ta byla obarczona wadami prawnymi. Bylo to bowiem uchybienie mniejszej wagi niemajace wplywu na wynik
glosowania nad uchwalg.

Rozpoznajac zadanie uchylenia drugiej z zaskarzonych uchwat Sad zwrocil uwage, iz istotnie Wspoélnota podejmujac
uchwate (...) z 18 czerwca 2008 roku zrzekla sie pozytkow w zwigzku ze zmiang reklamy i szyldu nad witryna lokalu
powoda. Uchwala zostala podjeta w zwigzku ze zmiang przeznaczenia tego lokalu ze sklepu spozywczego na lokal
bankowy. W ocenie Sadu, rezygnacja z pobierania przez Wspoélnote pozytkéw nie ma charakteru definitywnego,
nieodwracalnego. Z treéci uchwaly wynika, iz zgoda ta miala charakter jednorazowy, uwarunkowana byla faktem



zmiany charakteru lokalu zwigzanego ze zmiang najemcy ( (...)). Byla ona zatem podejmowana w $ciéle okreslonej
sytuacji. Uprawnienie powoda do nieplacenia za szyld i reklame obowigzywalo przez czas utrzymywania sie tej
sytuacji i przez ten czas bylo realizowane. W momencie podejmowania zaskarzonej uchwaly w lokalu dzialal juz
natomiast inny najemca ((...)). Sytuacja ulegla zatem zmianie. Sad tym samym nie podzielil argumentéw powoda
o tym, iz zostal on bezterminowo zwolniony z oplat za szyld i reklame na budynku Wspdlnoty. Zwolnienie to byto
przejawem wladztwa nad budynkiem jako rzecza bedgcym jednym z elementow prawa wlasno$ci. Identycznie nalezato
potraktowaé podjecie zaskarzonej uchwaly, to tylko i wylacznie jako korzystanie z prawa do pobierania pozytkow — w
tym przypadku cywilnych — z budynku jako rzeczy. Nadto, z uwagi na wiek, stan, status prawny budynku obowiazkiem
Wspoélnoty jest podejmowanie wszelkich dzialan zmierzajacych do jej utrzymania w stanie niepogorszonym i
zapewnianie na ten cel §rodkéw finansowych réwniez poprzez pozyskiwanie dochodéw udostepniania jej elementow.
Przyjeta przez pozwana Wspdlnote stawka — jak wykazala strona pozwana — ma charakter zwyczajowy, typowy dla
cen tego typu ushug na rynku lokalnym. Odzwierciedla ona dotychczasowa polityke Wspolnoty w tym zakresie, ktora
pobierala stawki za szyldy i reklamy od innych najemcéw w przeszloSci w identycznej wysokosci. Powdd nie wykazal
zatem, by uchwala byla przejawem dyskryminacji ze strony Wspo6lnoty wobec jego osoby.

Apelacje od powyzszego wyroku wniost powdd zaskarzajac go w caloSci i zarzucajac:

1. naruszenie przepis6w postepowania majace wplyw na tre$¢ zaskarzonego orzeczenia, a to art. 233 § 1 k.p.c., poprzez
wadliwa ocene zgromadzonych w sprawie dowodéw, skutkujace blednym przyjeciem, ze uchwala nr (...) z dnia 26
wrzeénia 2013 roku nie narusza uzasadnionych interes6w powoda,

2. naruszenie przepiséw postepowania majace wplyw na tre$c zaskarzonego orzeczenia, a to art. 233 § 1 k.p.c., poprzez
wadliwg ocene zgromadzonych w sprawie dowodoéw, skutkujace blednym przyjeciem, ze uchwala nr (...) z dnia 18
czerwca 2008 roku miala charakter jednorazowy, co w konsekwencji doprowadzilo do przyjecia, ze uchwata nr (...) z
dnia 24 wrzeénia 2013 roku nie godzi w interesy powoda.

W konkluzji skarzacy wniosl o zmiane zaskarzonego wyroku poprzez uchylenie zaskarzonych uchwatl i zasadzenie
od pozwanej na rzecz powoda wszystkich kosztéw postepowania, z uwzglednieniem zwrotu kosztow zastepstwa
procesowego wedlug norm przepisanych za postepowanie przed Sgdem Okregowym praz w postepowaniu
apelacyjnym, ewentualnie o uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy Sadowi Okregowemu do
ponownego rozpoznania, z pozostawieniem temu Sadowi rozstrzygniecia o kosztach postepowania apelacyjnego.

W odpowiedzi na apelacje pozwana wniosta o jej oddalenie w calo$ci i zasadzenie od powoda na jej rzecz kosztéw
postepowania odwolawczego, w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje.

Apelacja okazala sie uzasadniona, choé zarzuty natury proceduralnej nie mialy znaczenia dla rozstrzygniecia.
Okolicznosci niesporne pomiedzy stronami pozwalaly bowiem na ich ocene jurydyczna i w konsekwencji merytoryczne
rozstrzygniecie zawislego pomiedzy stronami sporu.

W niniejszej sprawie, na etapie postepowania apelacyjnego, rozstrzygniecia wymagalo, czy w Swietle pozostajacych
poza sporem ustalen faktycznych, zaskarzone uchwaly naruszaja interes powoda, badz tez przepisy prawa. Zgodnie
bowiem z art. 25 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnoéci lokali (tekst jedn.: Dz. U. z 2015 r. poz. 1892
z pézn. zm.). wlasciciel lokalu moze zaskarzy¢ uchwale do sadu z powodu jej niezgodnosci z przepisami prawa lub z
umowa wlascicieli lokali albo jesli narusza ona zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wspo6lng lub w inny
sposob narusza jego interesy. W orzecznictwie i doktrynie zgodnie podkresla sie, ze naruszenie interesu wiasciciela
lokalu w rozumieniu powyzszego przepisu stanowi kategorie obiektywna, oceniang m.in. w §wietle zasad wspdlzycia
spolecznego (por. wyrok Sadu Apelacyjnego w Katowicach z dnia 1 pazdziernika 2015 r., I ACa 320/15 nie publ. oraz
wyrok Sadu Apelacyjnego w Szczecinie z dnia 5 czerwea 2008 r., I ACa 118/08).



Doda¢ wypada, ze zakaz uchylania lub zmiany przez walne zgromadzenie podjetych wczesniej uchwat stanowiacych
zroédlo indywidualnych praw czlonkéw nie ma wprawdzie charakteru bezwzglednego i nie dotyczy sytuacji, gdy
zachodzily podstawy prawne uzasadniajace jej zmiane (np. bezwzgledna niewazno$¢ poprzedniej uchwaly), jednakze
taka sytuacja w sprawie nie zachodzi.

W rozpoznanej sprawie poza sporem pozostaje, ze zaskarzona uchwala nr zostala podjeta w drodze indywidualnego
zbierania gloséw, przy czym glosy te zbieral powdd, czyli osoba, ktéra nie byla do tego uprawniona. Przy
podejmowaniu tej uchwaly doszlo zatem do naruszenia przepiséw ustawy o charakterze formalnym. Z art. 23 ust. 1
ustawy o wlasnosci lokali wynika bowiem, ze do zbierania glos6w pod uchwala w drodze indywidualnego zbierania
gloséw uprawniony jest wylacznie zarzad. W judykaturze dominuje jednakze poglad, ktory podziela Sad Apelacyjny,
ze podjecie przez Wspodlnote mieszkaniowa uchwaly w trybie indywidualnego zbierania glos6w, dokonanego przez
osoby nieuprawnione, moze stanowi¢ jedynie podstawe jej uchylenia przez sad na podstawie powodztwa wytoczonego
w trybie art. 25 ustawy o wlasnosci lokali, i to tylko wowczas, jezeli uchybienie to mialo lub moglo mie¢ wplyw na
jej tres¢ (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 8 lipca 2004 r., IV CK 543/03, OSNC 2005/7-8/132). Oznacza to, ze
pozwana, uchylajac uchwatle z tego powodu powinna wykazaé, ze zbieranie glosoéw przez osobe nieuprawniona mialto
wplyw na tre$¢ podjetej uchwaly, co w sprawie niniejszej nie mialo miejsca. Sama pozwana przyznala bowiem , ze
sposob glosowania nie wplynal na tres¢ uchwaly.

Przeprowadzone postepowanie dowodowe nie wykazalo nadto, aby powod uzyskal bezpodstawnie zgode Wspdlnoty
na uzytkowanie piwnicy usytuowanej pod jego lokalem uzytkowym nr (...). Zaskarzona uchwala nie zawiera
uzasadnienia i dopiero w toku postepowania pojawily sie twierdzenia, ze zostala podjeta z naruszeniem prawa i jest
niewazna, a powdd nadto z niej nie korzysta i pozwana zamierza ja przeznaczy¢ na rowerownie.

Podkreslenia dodatkowo wymaga, ze pomieszczenia Wspolne zostaly podzielone pomiedzy wlascicieli poszczegolnych
lokali do uzytkowania i uchylenie uchwaly przyznajacej powodowi piwnice skutkuje niewatpliwie nieréwnym
traktowaniem czlonkdéw pozwanej Wspdlnoty. Narusza wiec uzasadniony interes powoda, oceniany takze w $wietle
zasad wspolzycia spolecznego. Nie moze bowiem pozbawiaé czlonka Wspolnoty nabytych przez niego praw, jesli nie
wystepuja okolicznoSci powodujace, iz czlonek ten prawa uzyskal bezpodstawnie (por. wyrok Sadu Apelacyjnego w
Szczecinie z dnia 5 czerwca 2008 r., I A Ca 118/08). W tej sprawie brak jest za$ jakichkolwiek przestanek do tego
rodzaju twierdzenia.

W ocenie Sadu Apelacyjnego, takze fakt nieuzytkowania piwnicy przez powoda czy osobe wynajmujaca od niego
lokal uzytkowy nie mog} stanowi¢ podstawy do podjecia zaskarzonej uchwaly i do cofniecia uprzednio udzielonego
mu przydzialu, zwlaszcza Ze tego rodzaju zarzuty nie byly do powoda kierowane, zaskarzona uchwala, jak juz wyzej
wskazano, nie zawiera uzasadnienia, a piwnica byla zawilgocona do czasu przeprowadzenia remontu podworza przez
pozwanag juz po podjeciu zaskarzonej uchwaly.

Powyzsze okolicznosci przesadzaja o tym, iz uchwala nr (...) jest sprzeczna z prawem, gdyz pozbawia powoda nabytego
przezen prawa do posiadania piwnicy oraz narusza jego interes ekonomiczny.

Zarzuty powoda okazaly sie uzasadnione roéwniez w odniesieniu do uchwaly nr (...). Naklada ona na powoda oplate za
umieszczenie na zewnetrznej $cianie budynku szyldu informujacego o rodzaju prowadzonej w tym lokalu dzialalno$ci
gospodarczej. Z materialu dowodowego nie wynika natomiast, by bank wynajmujacy obecnie od powoda lokal
uzytkowy zainstalowal na elewacji budynku szyld reklamowy, a nie informacje o zakresie §wiadczonych w danym
lokalu ustug (zdjecie szyldu zalaczone na k. 98 odwro6t akt), podobnie jak u poprzedniego najemcy (zdjecie — k. 146).

W ocenie Sadu Apelacyjnego, ktéry podziela trafny poglad zawarty w wyroku Sadu Apelacyjnego w Warszawie z
dnia 26 lutego 2013 r., VI ACa 972/12, nie publ., zamieszczenie bezposrednio nad wejsciem do lokalu uzytkowego
tablicy nazwy (firmy) najemcy z informacja o rodzaju prowadzonej w nim dzialalno$ci gospodarczej, nie oznacza,
iz wlasciciel takiego lokalu wykracza w ten sposéb poza nalezne mu prawa czlonka Wspolnoty i Ze narusza interesy
innych wspoétwlascicieli rzeczy wspoélne;.



Zgodnie bowiem z treécig art. 12 ust. 1 ustawy o wlasnosci lokali - wlasciciel lokalu ma prawo do wspotkorzystania z
nieruchomos$ci wspoélnej zgodnie z jej przeznaczeniem, a w my$l przepisu art. 13 ust. 1 - wlasciciel powinien (m.in.)
korzystaé z nieruchomosci w sposob nieutrudniajacy korzystanie przez innych wspotwlascicieli oraz wspotdzialac z
nimi w celu ochrony wspolnego dobra.

Jak sie z kolei wskazuje w judykaturze, w przypadku korzystania przez wiasciciela lokalu z czeéci wspo6lnej budynku
w zakresie przekraczajacym jego udzial w nieruchomosci wspolnej moze by¢ zawarta umowa pomiedzy Wspdlnota
mieszkaniowa a wlascicielem lokalu, okreélajaca zasady korzystania przez wlasciciela lokalu z czeSci wspolnych
budynku (por. uchwale Sadu Najwyzszego z dnia 19 kwietnia 2007 r. III CZP 59/07, nie publ.). Tego rodzaju umowa
nie byla jednakze negocjowana pomiedzy stronami.

Jezeli zatem szyld umieszczony zostaje w bezposrednim sasiedztwie lokalu uzytkowego, jak w niniejszej sprawie
(nad wej$ciem do niego) i zawiera nazwe prowadzonej w tym pomieszczeniu dzialalno$ci, to nie mozna twierdzié, ze
dochodzi wowczas do ograniczenia praw pozostalych wspétwlascicieli, gdyz uzytkownik takiego lokalu czyni wtedy z
fragmentu zewnetrznej $ciany budynku uzytek odpowiadajacy charakterowi lokalu.

W rozpoznawanej sprawie nie ma zatem zastosowania przepis art. 12 ust. 3 ustawy o wlasnoéci lokali, ktéry zezwala
na zwiekszenie obcigzen dla wlascicieli lokali uzytkowych ze wzgledu na wystepowanie pewnych czynnikoéw wzrostu
kosztow utrzymania nieruchomoéci wspoélnej.

Zaskarzona uchwala zostala zatem podjeta z naruszeniem art. 12 ust. 1 w zw. z art. 13 ust. 1 ustawy o wlasnosci
lokali, skoro nakltada na powoda - wlasciciela lokalu uzytkowego obowigzek podnoszenia oplat z tytulu umieszczenia
na wspolnej, zewnetrznej $cianie budynku (w czeéci przylegajacej do takiego lokalu) szyldu zawierajacego jedynie
informacje o profilu i nazwie prowadzonej tam dzialalnoSci gospodarcze;j.

Majac powyzsze wzgledy uwadze Sad Apelacyjny, na podstawie art. 386 § 1 k.p.c. k.p.c., zmienil zaskarzony wyrok
poprzez uchylenie zaskarzonych uchwatl i orzeczenie o kosztach procesu, stosownie do jego wyniku na podstawie art.
98 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.

SSA Aleksandra Janas SSA Barbara Kurzeja SSA Janusz Kiercz



