Sygn. akt I C 770/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 7 lipca 2014 r.
Sad Okregowy w Toruniu Wydzial I Cywilny
w skladzie:

Przewodniczacy: SSO Wojciech Modrzynski

Lawnicy :
Protokolant: st. sekr. sgdowy Monika Falkiewicz
po rozpoznaniu w dniu 7 lipca 2014 r. w Toruniu
sprawy z powodztwa T. S.

przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej (...)w T.

o uchylenie uchwaly

1. Oddala pow6dztwo;

2. zasgdza od powoda T. S. na rzecz pozwanej Wsp6lnoty Mieszkaniowej (...) w T. (...)kwote 180z} (sto osiemdziesiat
zlotych) tytulem zwrot kosztow zastepstwa procesowego.

IC 770/14

UZASADNIENIE

Do Sadu Okregowego w Toruniu wplynal pozew T. S. przeciwko Wspélnocie Mieszkaniowej (...) w T. o uchylenie
uchwaly nr (...)z dnia 20 lutego 2014 roku z powodu jej niezgodnoSci z art. 206 k.c. i art. 12.1 ustawy z dnia 24 czerwca
1994 roku o wlasnosci lokali (Dz. U. 2000.80.903 tekst jednolity ze zmianami) oraz ze wzgledu na to, iz narusza ona
zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wspolna, a takze w inny sposéb narusza interesy powoda.

W uzasadnieniu swego pozwu powdd wskazatl iz wlasciciele lokali przy ulica (...)dzialajac jako Wspdlnota
Mieszkaniowa (...)przeglosowali uchwale w sprawie zasad umieszczania materialéw reklamowych, informacyjnych na
elewacji budynku. O podjeciu uchwaly powod dowiedzial sie 10 marca 2014 roku kiedy doreczono mu informacje o
wynikach podjetych uchwal na zebraniu rocznym w dniu 20 lutego 2014 roku. Moca zaskarzonej uchwaly ustalono
czynsz najmu w wysokoéci 100 zl miesiecznie za kazdy metr kwadratowy eksponowanej powierzchni reklamowej,
lecz nie mniej niz 60 zl miesiecznie za 1 material reklamowy. Powod jest wlascicielem lokalu nr (...). W lokalu tym
powdd prowadzi agencje reklamowa, w zwigzku z czym na elewacji budynku umiescil szyld informujacy potencjalnych
klientow o prowadzonej przez niego dzialalno$ci gospodarczej. W zwigzku z podjeta uchwala wezwano go do usuniecia
obu reklam umieszczonych na elewacji budynku pod rygorem zlozenia do sadu wniosku o wyrazenie zgody na
ich usuniecie w trybie wykonania zastepczego i obciazenie go kosztami postepowania. W ocenie powoda podjeta
przez wspolnote mieszkaniowa uchwalg zostala podjeta z naruszeniem przepiséw prawa bowiem naruszona zasady
prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia, zasady ochrony praw nabytych oraz interes powoda jako wlasciciela
lokalu uzytkowego. Uchwala ta jest niezgodna z prawem i nakltada na cztonkéw wspolnoty oplaty za szyldy przynalezne
do lokali uzytkowych oraz za inne urzadzenia montowane w cze$ciach wspolnych budynkow. Co wiecej uchwata ta
ogranicza prawo powoda do korzystania z elewacji na potrzeby zwigzane z wykonywaniem dzialalnosSci gospodarcze;j.



Powdd zakupit lokal nr (...) wylacznie pod katem prowadzenia agencji reklamowej. W chwili zakupu nie zdawal sobie
sprawy z dodatkowych kosztow jakie naklada na niego zaskarzona uchwala. W ocenie powoda uchwala jest niezgodna
z art. 206 k.c., ktory stanowi ze kazdy ze wspolwlascicieli jest uprawniony do wspoélposiadania rzeczy wspolnej oraz
korzystania z niej w takim zakresie w jakim daje sie to pogodzi¢ ze wspo6lposiadaniem i korzystaniem przez pozostalych
wspoltwlascicieli. Mozliwo$é korzystania z calej rzeczy jest wiec uprawnieniem wspotwlasciciela przydanym mu przez
ustawodawce. Dopoki wykonuje swoje wladztwo w ramach okres§lonych w art. 206 k.c. pozostali wspotwlasciciele nie
moga domaga¢é sie wynagrodzenia za korzystanie z rzeczy wspolnej. Powdd odwolal sie w tym zakresie do wyroku
Sadu Apelacyjnego w G.z dnia 17 marca 2010 roku w ktérym wskazano, iz dopiero gdy jeden ze wspotwlascicieli ma
zamiar korzystaé z rzeczy wspolnej w zakresie wiekszym niz wynikajacy z tresci art. 206 k.c. mozliwe jest zawarcie
stosownej umowy wynagrodzenie za korzystanie z rzeczy wspo6lnej. W niniejszej sprawie zamontowanie szyldu na
elewacji budynku, tuz przed wejsciem do lokalu niemieszkalnego, ktérego powdd jest wilascicielem i w ktorym
prowadzi dzialalnoé¢ gospodarcza nie oznacza z pewnoscig korzystania z rzeczy wspolnej w zakresie wiekszym niz ten,
ktory wynika z treéci art. 206 k.c. W ocenie powoda ograniczenie wprowadzone zaskarzona uchwalg doprowadza do
ograniczenia swobody dzialalno$ci gospodarczej gwarantowanej przez konstytucje oraz odpowiednie ustawy.

W odpowiedzi na pozew pozwana Wspdlnota Mieszkaniowa (...)w T. wniosla o oddalenie powddztwa w caloSci
i zasadzenie na jej rzecz kosztoéw postepowania sadowego w tym kosztow zastepstwa procesowego wg norm
przepisanych, z uwzglednieniem 17 z} tytulem uiszczonej oplaty skarbowej od pelnomocnictwa. Pozwana przyznala,
iz w dniu 20 lutego 2014 roku podjeta zostala uchwala nr (...)przyznajaca wspoélnocie wylaczne prawo dysponowania
elewacja budynku oraz nakladajaca na podmioty zainteresowane wywieszenie na elewacji budynku swoich reklam,
szyldow, tablic itp. obowiazek zawierania umow najmu ze wsp6lnota mieszkaniows. Zaskarzona uchwala ustala takze
oplaty z tytulu zamieszczenia na elewacji materialéw reklamowych, obejmujgcych réwniez materialy informacyjne, w
szczegolnosci w formie flag, baneréw billboardow tablic i kasetonéw. W ocenie pelnomocnika pozwanej nie sposob
zgodzi¢ sie z argumentacja wskazang przez powoda w pozwie. Celem zaskarzonej uchwaly jest uporzadkowanie
i ujednolicenie zasad wykorzystywania przez wlascicieli lokali oraz podmioty trzecie szeroko rozumianej elewacji
budynkow w celach reklamowych lub informacyjnych. Uchwala zmierzala rowniez do zapobiezenia dowolno$ci w
korzystaniu z nieruchomosci wspdlnej oraz zabezpiecza interesy wlascicieli lokali w budynku przed konsekwencjami
bezprawnego zamontowania na elewacji materialéw reklamowych. W ocenie pelnomocnika pozwanej przedmiotowa
uchwala w zaden spos6b nie narusza przepisOw art. 206 k.c. i art. 12.1 ustawy o wlasno$ci lokali tj. zasad
prawidlowego zarzadzania nieruchomo$cia wspoélng, a takze interesow powoda. W ocenie pelnomocnika pozwanej
spor w przedmiotowej sprawie sprowadza sie do pytania czy wspolnota mieszkaniowa moze pozyskiwaé pozytki z
czesci wspolnej nieruchomosci (z tytulu wynajmu powierzchni elewacji pod reklame), od swoich czlonkow.

Zdaniem pelnomocnika pozwanej odpowiedz na to pytanie jest twierdzaca i znajduje uzasadnienie w obowigzujacych
przepisach prawnych.

Przepis art. 206 k.c. statuuje granice odpowiedzialnoéci korzystania z nieruchomos$ci wspdlnej. Korzystanie to
mozliwe jest to tylko wtedy i w takim zakresie w jakim daje sie pogodzi¢ ze wspolposiadaniem i korzystaniem
z rzeczy przez pozostalych wspotwlascicieli. Przepis art. 12 ustawy o wlasnos$ci lokali uzupeklia reguly zawarte
w art. 206 k.c. Zgodnie z tym przepisem kazdy wspoétwlasciciel zostaje ograniczony w prawie do korzystania ze
wspoétwlasnoéci w ten sposob, ze nie moze z niej korzysta¢ wylacznie do swoich potrzeb, a jedynie moze z niej
wspotkorzystac. Nie budzi watpliwoéci, iz elewacja budynku jest czedcia wspblng nieruchomo$ci w rozumieniu art.
3.2 ustawy o wlasno$ci lokali. W ocenie pozwanej cze$ci wspdlne nieruchomosci tak jak elewacja i balustrady balkonu
nie s3 niezbedne do korzystania przez wlascicieli ze swoich lokali zgodnie z ich przeznaczeniem. W zwiazku z
powyzszym, umieszczenie na elewacji budynku lub zewnetrznej czeéci balustrady balkonu szyldu, wykracza poza
zakres korzystania z cze$ci wspolnej nieruchomos$ci w ramach przystugujacego wilaécicielowi lokalu udzialu. W tej
sytuacji wspdtwlasciciele rzeczy wspo6lnej moga w drodze uchwaly i umowy uregulowaé kwestie korzystania z elewacji
budynku jako cze$ci wspolnej. Okreslenie zasad korzystania przez wlasciciela lokalu w cze$ci wspolnych budynku
moze nastgpi¢ w drodze umowy zawartej przez niego ze Wsp6lnota Mieszkaniowa (tak uchwata Sadu Najwyzszego
z dnia 19 czerwca 2007 roku, III CZP 59/07 OSNC 2008/7-8/81, Lex nr 270441). Nie mozna zatem przyjaé ze



uchwala stoi w sprzecznoSci z zasadami prawidlowego zarzadzania nieruchomos$cia wspdlna. Zaskarzona uchwala,
ktora w § 6 stanowi, Ze oplaty za reklame nalezy przeznacza¢ na fundusz remontowy wspdlnoty. Wspélnota ma prawo
podejmowac uchwaly dotyczace odplatnos$ci za udostepnienie czeSci wsp6lnych budynkéw pod reklamy, co dotyczy
zaro6wno podmiotéw zewnetrznych, jaki czlonkdéw wspolnoty. W takim zakresie zaskarzona uchwala nie narusza zasad
prawidlowego zarzadzania nieruchomos$cia wspolna. Zdaniem pozwanej zaskarzona uchwala nie narusza réwniez
interes6w wlasciciela lokalu - art. 25 ustawy o wlasno$ci lokali. W orzecznictwie ugruntowane jest stanowisko, ze
naruszenie interesu wlasciciel lub wlasciciela lokalu w rozumieniu art. 25 ustawy stanowi kategorie obiektywna
oceniang w $wietle zasad wspolzycia spotecznego (tak wyrok Sadu Apelacyjnego z 18 sierpnia 2011 roku, I ACa
232/11, Lex nr 1120093). Nalezy tez wyraznie podkresli¢ ze interes wlasciciela lokalu, w rozumieniu art. 25 ustawy
nie jest interesem prawnym, a jedynie interesem faktycznym. W zwiazku z tym, ze do tej pory powod korzystal z
elewacji budynku, zewnetrznej czesci balustrady balkonu nieodplatnie, zaskarzona uchwala z pewno$cia narusza jego
interes. Jest to jednak wylacznie interes subiektywny, ktory nie uzasadnia uchylenia uchwaly. Nalezy w tym miejscu
rowniez zaznaczyc¢, ze po zawarciu stosownych uméw w przedmiocie pobierania czynszu za umieszczenie reklamy,
powdd, w zakresie swego udzialu bedzie osigga¢ dochody z pobieranego czynszu, z tym, ze w pierwszej kolejnosci
shuzy¢ one beda pokrywaniu wydatkéw zwigzanych z utrzymaniem nieruchomoéci wspoélnej - fundusz remontowy.
Reasumujac brak jest podstaw do przyjecia iz zaskarzona uchwala narusza przepisy prawa zasady prawidlowego
zarzadu nieruchomoscia wspélng lub w inny spos6b narusza obiektywny interes powoda.

Sad ustalil co nastepuje:

T. S. jest wlascicielem lokalu uzytkowego nr (...) polozonego w budynku wielorodzinnym przy ulicy (...)w T..
Budynkiem zarzadza Wspoélnota Mieszkaniowa (...)w T.. W lokalu nr (...) pow6d prowadzi dzialalno$¢ gospodarcza -
agencje reklamowa. Przed wejéciem do swojego lokalu powod umies$cit szyld informujacy o prowadzonej dziatalnosci
gospodarczej.

Dowdd: okoliczno$é bezsporna

W dniu 20 lutego 2014 roku Wspoélnota Mieszkaniowa (...)podjela uchwale okre$lajaca zasady umieszczania
materialéow reklamowych i informacyjnych na elewacji budynku. Zgodnie z podjeta uchwalg prawo dysponowania
elewacje budynku, przez ktéra rozumie sie takze zewnetrzna cze$¢ balkonoéw, w celach reklamowych lub
informacyjnych przystuguje wylacznie Wspolnocie Mieszkaniowej i nie moze by¢ przedmiotem dalszego podnajmu.
Przez umieszczenie materialdbw reklamowych nalezy rozumie¢ wywieszenie materialdéw informacyjnych w
szczegoblnosci w formie flag, baneréw, billboardow, tablic, kasetonéw. Umieszczenie materialow reklamowych na
elewacji budynku mozliwe jest wylacznie po zawarciu stosownej umowy najmu ze Wsp6lnota Mieszkaniowa. W §3
uchwaly wspolnota mieszkaniowa ustalila, iz czynsz najmu wynosi 100 zl miesiecznie za kazdy zajety metr kwadratowy
eksponowanej powierzchni reklamowej, lecz nie mniej niz 60 zl miesiecznie za 1 material reklamowy.

Zgodnie z § 6 uchwaly przychody z tytulu zawartych uméw, o ktérych mowa w § 2 zasilaja konto funduszu
remontowego.

Dowadd: uchwala nr 6 karta 8 akt
Sad zwazyl, co nastepuje:

Powyzszy stan faktyczny ustalony zostal w oparciu o zalgczone do pozwu i odpowiedzi na pozew dokumenty i byt
bezsporny miedzy stronami postepowania. Fakt podjecia uchwaty nr 6 z 2014 roku i jej tre$¢ nie byly sporne miedzy
stronami. Sp6ér w niniejszej sprawie sprowadzal sie do oceny czy umieszczenie szyldu reklamowego przy lokalu
uzytkowym na elewacji zewnetrznej budynku miesci sie w granicach dozwolonego wspolposiadania rzeczy wspdélnej
oraz wskazania czy wspoélnota mieszkaniowa moze podjac¢ uchwaly w przedmiocie nakazywania zawierania umow
najmu czesci elewacji wspdlnej ze wspotwlascicielami poszczegblnych lokali.



Zdaniem powoda zaskarzona uchwala jest sprzeczna z prawem — narusza art. 206 k.c. i art. 12.1 ustawy o wlasnosci
lokali, sprzeczna z zasadami prawidlowej gospodarki oraz narusza jego interes.

Zdaniem pozwanego uchwala podjeta zostala prawidlowo, jest zgodna z prawem i w zaden sposob nie narusza zasad
prawidlowej gospodarki i interes6w powoda.

W ocenie Sadu powodztwo nie zastuguje na uwzglednienie.

Zgodzi¢ sie nalezy ze stanowiskiem pozwanego, iz elewacja, balustrady zewnetrzne balkonéw stanowia cze$ci wspolne
budynku. Zgodnie z art. 206 k.c. kazdy ze wspotwlasceicieli jest uprawniony do wspolposiadania rzeczy wspodlnej
oraz do korzystania z niej w takim zakresie, jaki daje sie pogodzi¢ ze wspolposiadaniem i korzystaniem z rzeczy
przez pozostalych wspotwlascicieli. przepis jednoznacznie wskazuje, ze kazdemu ze wspotwlascicieli przystuguje
suprawnienie" do wspoétposiadania i korzystania z rzeczy wspoélnej. Jest on ograniczony jedynie poprzez identyczne
uprawnienia pozostalych wspoétwlascicieli. Ustawodawca nakazuje tu bowiem ,pogodzi¢" wzajemne uprawnienia
(i obowiazki) wszystkich wspotwlascicieli. Patrzac od drugiej strony, kazdy ze wspolwlascicieli jest zobowigzany
przestrzegaé przystugujacego innym uprawnienia do wspdlposiadania i korzystania z rzeczy wspolnej. Wobec takiej
skuteczno$ci inter partes kazdy ze wspotwlascicieli uzyskuje wlasciwe roszczenie ochronne na wypadek naruszenia
przyznanego ustawa uprawnienia przez ktéregokolwiek ze wspotwlascicieli (Tak E. Gniewek Komentarz do Kodeksu
Cywilnego. Uwagi do art. 206 k.c. Lex 2001). W zakresie budynkéw wielorodzinnych, wielolokalowych przepisy
ustawy o wlasnosci lokali wprowadzily regulacje dodatkowa, uzupekiajaca og6lna regule wynikajaca z art. 206 k.c.
Przepis art. 12. Ustawy o wlasno$ci lokali stanowi, iz wla$ciciel lokalu ma prawo do wspotkorzystania z nieruchomosci
wspolnej zgodnie z jej przeznaczeniem. Pozytki i inne przychody z nieruchomoéci wspdlnej stuza pokrywaniu
wydatkow zwiazanych z jej utrzymaniem, a w czeSci przekraczajacej te potrzeby przypadaja wlascicielom lokali
w stosunku do ich udzialéw. W takim samym stosunku wtasciciele lokali ponosza wydatki i ciezary zwiazane z
utrzymaniem nieruchomosci wspdlnej w czesci nie znajdujacej pokrycia w pozytkach i innych przychodach. Uchwala
wlascicieli moze ustali¢ zwiekszenie obciazenia z tego tytulu wlascicieli lokali uzytkowych, jezeli uzasadnia to sposéb
korzystania z tych lokali.

Problematyka zwigzana z korzystaniem z nieruchomosci wspolnej polegajacym na umieszczaniu szyldow, reklam na
elewacji budynkow byla wielokrotnie rozpatrywana przez Sady. W orzecznictwie przyjeto poglad, iz umieszczenie na
elewacji budynku szyldu (reklamy dzialalno$ci gospodarczej czlonka wspolnoty) wykracza poza zakres korzystania
z czeSci wspodlnej nieruchomosci w ramach przystugujacego wiascicielowi lokalu udzialu (tak Sad Apelacyjny w
Bialymstoku w wyroku z 15 marca 2013 roku w sprawie I ACa 912/12, Lex nr 1294716). Sad rozpoznajacy niniejsza
sprawe w caloSci podziela powyzszy poglad. Zgodnie z art. 12 ustawy o wlasno$ci lokali w zw. z art. 140 k.c.
kazdy wlasciciel lokalu zostaje ograniczony w prawach do korzystania ze wspdlwlasnosci (ze wspoélnych czeSci
nieruchomoéci) w ten sposbb, ze nie moze z niej korzysta¢ stosownie do swoich potrzeb, a jedynie moze z niej
wspotkorzystac. Kazdy ze wspotwladcicieli jest uprawniony do wspolposiadania rzeczy wspdlnej oraz do korzystania
z niej w takim zakresie, jaki daje sie pogodzi¢ ze wspodlposiadaniem i korzystaniem z rzeczy przez pozostatych
wspotwlascicieli (art. 206 k.c.). Wspdlnota, w drodze uchwaly, moze okresli¢ zasady korzystania przez wlasciciela
lokalu z czeéci wspolnych budynku w zakresie przekraczajacym jego udzial w nieruchomosci wspoélnej. Moze roéwniez
pozyska¢ pozytki cywilne stuzace pokrywaniu wydatkow zwigzanych z utrzymaniem nieruchomosci wspoélne;j.

W art. 12 ust. 21 3 oraz art. 13 ust. 1 ustawy o wlasnoéci lokali ustawodawca uregulowal obowiazek ponoszenia przez
cztonké6w wspdlnoty mieszkaniowej dwojakiego rodzaju wydatkow. Pierwsze stanowia koszty zarzadu nieruchomoscia
wspolna, na ktoére skladajg sie glownie wydatki i oplaty (art. 14ustawy). Na ich pokrycie wlasciciele lokali maja
obowiazek uiszczenia zaliczki, ktorej wysoko$é okresla uchwala Wspoélnoty Mieszkaniowej (art. 15 i 22 ustawy).
Drugim rodzajem kosztéw, wydatkow ponoszonych przez wlascicieli sa wydatki zwigzane z utrzymaniem ich lokali
(art. 13 ustawy). Chodzi tu gléwnie o koszty zuzytej przez wlasciciela energii cieplnej i wody oraz wywdz nieczysto$ci.
Wiaéciciele lokali wnoszg stosowne oplaty w formie czynszu. Srodki wplacone przez wlascicieli lokali tytulem czynszu
nie staja sie wlasno$cia wspolnoty.



W przedmiotowej sprawie uchwata nr 6/2014 reguluje pozyskiwanie przez wspoélnote dodatkowych dochodéw z
najmu powierzchni wspélnej pod reklame. Srodki z tego tytulu maja byé pobierane na podstawie odrebnych uméw
i przeznaczane, zgodnie z art. 12.2 ustawy, na utrzymanie nieruchomosci wspoélnej. Nie budzi watpliwosci Sadu, iz
jest to zgodne z zasadami prawidlowej gospodarki nieruchomos$cia wspoélna. Sad Najwyzszy w uchwale z 19 czerwca
2007 roku (IIICZP 59/07, Lex nr 270441) opowiedzial sie za dopuszczalno$cia okreslenia zasad korzystania przez
wlasciciela lokalu z czeéci wspolnych budynku w zakresie przekraczajacym jego udzial w nieruchomosci wspdlnej w
drodze umowy zawartej przez niego ze wspolnota mieszkaniowa.

Podobne stanowisko w zakresie korzystania ze Scian zewnetrznych budynku wyrazil Sad Apelacyjny w Szczecinie w
wyroku z 18 pazdziernika 2012 roku (w sprawie I ACa 544/12 LEX nr 1237880). W omawianym wyroku wskazal,
iz zajecie czeSci wspdlnych nieruchomosci pod noéniki reklamowe (banery) nie jest normalnym wykorzystywaniem
zewnetrznych Scian budynku, zgodnym z ich typowym przeznaczeniem. W uzasadnieniu powyzszego orzeczenia
Sad wskazal, iz granice wspolkorzystania z nieruchomoéci wspolnej wyznacza art. 12 ust. 1 ustawy o wlasno$ci
lokali. Wlaéciciel lokalu a zarazem czlonek wspoélnoty mieszkaniowej ma takie prawo, o ile jest to zgodne z jej
przeznaczeniem. Definicje nieruchomoéci wspoélnej zawiera art. 3 ust. 2 ustawy o wlasnosci lokali. Stanowi ona grunt
oraz czeSci budynku i urzadzenia, ktore nie shuzg wylacznie do uzytku wtascicieli lokali. Nie ulega watpliwosci, ze
$ciany zewnetrzne budynku zaliczaja sie do cze$ci wspolnych nieruchomosci. Podkreélenia wymaga, ze cze$¢ wspblna
nieruchomoéci nie jest wyznaczona granicami stanowiacymi obrys poszczegblnych lokali (czy to mieszkalnych, czy to
uzytkowych) z zewnetrznej ich strony. Dlatego fronty $ciany w obrysie lokalu uzytkowego nalezacego do powodow
zalicza sie do czeSci wspolnych budynku. Podstawowe funkcje §cian zewnetrznych budynku to funkcje konstrukeyjne,
shuzace ociepleniu, ewentualnie estetyce budynku. Baner reklamowy, szyld nie wiaze sie z typowym korzystaniem
z elewacji budynku. Umieszczony zostal w celu czysto komercyjnym, tj. nastawiony jest na osiggniecie zysku dla
potrzeb dzialalnosSci gospodarczej powoda, zapewnieniu odpowiedniej ilosci klientéw prowadzonej przez niego agencji
reklamowej. Dzialalno$é reklamowa czlonka wspolnoty, nawet jedli wigze sie z posiadanym w niej lokalem uzytkowym,
nie moze by¢ uznana za normalne przeznaczenie nieruchomosci wspolnej (elewacji budynku). Skoro szyldy, reklamy
powoda maja Scisly zwigzek z prowadzona przez niego dzialalno$ciag komercyjna i oczywistym jest, ze ich funkcja jest
sklonienie potencjalnych klientéw do skorzystania z ustug oferowanych przez powoda, to nie sposoéb uznac, ze stuza
estetyce calego budynku. Nie w takim celu zostaly one bowiem przez powoda zawieszone. Reasumujac, korzystanie
przez powoda z elewacji w opisanym zakresie, przekracza zakres wspdtkorzystania z nieruchomosci wsp6lnej zgodnie
7 jej przeznaczeniem.

W tej sytuacji zarzut powoda wskazujacy, iz uchwata nr 6/2014 jest sprzeczna z art. 206 k.c. i art. 12 ustawy o wlasnosci
lokali i sprzeczna z zasadami prawidlowej gospodarki uzna¢ nalezy za chybiony.

Zdaniem Sadu nie mozna réwniez podzieli¢ zarzutu powoda, naruszenia jego interesu przez zaskarzona uchwale.
Zgodnie z art. 25 ustawy o wlasnosci lokali 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 wsp6lng lub w inny sposéb narusza jego interesy. W ocenie powoda zaskarzona uchwala
narusza jego interes i ogranicza mu swobode prowadzenia dzialalno$ci gospodarcze;j.

Zgodnie z pogladem wyrazonym w doktrynie jako uchwale naruszajgca interes wlasciciela lokalu mozna traktowaé
uchwale majaca na celu pokrzywdzenie czlonka wspolnoty, tj. uchwale prowadzaca do uzyskania przez okre§lonych
czlonkéw lub grupe czlonkéw korzysci kosztem innego czlonka lub czlonkéw. W doktrynie podnosi sie, iz Sad
weryfikujac zasadno$é powodztwa winien dokonaé oceny celowosci, gospodarnosci i rzetelno$¢ decyzji wspolnoty
wyrazonej w zaskarzanej uchwale (por. Adam Doliwa, Prawo mieszkaniowe, Komentarz, Wydawnictwo C.H.Beck, rok
2006, wyd. 3).

Zaskarzona uchwala zawiera postanowienia o charakterze ogblnym i nie jest ona skierowana konkretnie przeciwko
powodowi. Regulacja zawarta w uchwale odnosi sie do kazdej osoby, niezaleznie od tego, czy to jest to czlonek



wspolnoty mieszkaniowej, czy tez osoba trzecia. Uchwala odnosi sie do wszystkich podmiotow, ktére zechca umiescic
noéniki reklamowe na nieruchomosci wspdlnej i beda objete postanowieniami tej uchwaly.

Do chwili obecnej powdd korzystal z elewacji budynku nieodplatnie, umieszczajac na niej szyld prowadzonej
dzialalnoSci gospodarczej. W tej sytuacji zaskarzona uchwala wprowadzajaca obowigzek zawarcia odplatnej umowy
zezwalajacej na kontynuacje sposobu oznaczenia lokalu gospodarczego z pewno$cia narusza faktyczny interes powoda.
Nalezy podkreslié, ze interes wlasciciela lokalu, w rozumieniu art. 25 ust. 1ustawy o wlasnoSci lokali, nie jest
interesem prawnym, o ktérym mowa w art. 189 k.p.c., a jedynie interesem faktycznym. Zdaniem Sadu rozpoznajacego
sprawe naruszenie interesu wlasciciela musi mie¢ charakter obiektywny i musi by¢ rozpatrywana z punktu widzenia
prawidlowosci korzystania z nieruchomosci wspdlnej jako calo$ci. Przyjecie odmiennej koncepcji odnoszacej sie do
naruszenia interesu w rozumieniu wylacznie subiektywnym skarzacego kazdorazowo prowadziloby do uchylenia
skarzonej uchwaly. T. S. nie wykazal w niniejszym postepowaniu aby skarzona uchwala w sposob obiektywny
naruszala jego interes. Nalezy w tym miejscu rowniez zaznaczy¢, ze po zawarciu stosownych uméw w przedmiocie
pobierania czynszéw za umieszczone reklamy, powod, w zakresie swego udzialu bedzie osiaga¢ dochody z pobieranego
czynszu, z tym, ze w pierwszej kolejnoéci stuzy¢ one beda pokrywaniu wydatkéw zwigzanych z utrzymaniem
nieruchomosci wspoélnej.

Majac powyzsze okoliczno$ci na uwadze Sad zgodnie z powolanymi wyzej przepisami orzekl jak w sentencji orzeczenia.
O kosztach orzeczono w my$l art. 98 k.p.c. w zw. z §10 pkt 1 Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci z dnia 28
wrzesnia 2002 roku w sprawie oplat za czynnoéci radcéw prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztow
pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z urzedu (Dz. U. 2013.490 j.t.).



