Sygn. aktI C 42/12

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 23 marca 2015 roku

Sad Okregowy w Lublinie I Wydzial Cywilny

w skladzie:

Przewodniczqcy SSR del. do SO Agnieszka Wojnarowicz-Postuszna
Protokolant stazysta Paulina Radomska

po rozpoznaniu w dniu 9 marca 2015 roku na rozprawie

sprawy z powodztwa B. C.

przeciwko Wspblnocie Mieszkaniowej (...) przy ul. (...) w L.

o uchylenie uchwal Nr (...) i Nr (...)

I. uchyla Uchwale Nr (...) Wsp6lnoty Mieszkaniowej (...) przy ul.(...) w L. podjeta cze$ciowa na zebraniu Wspolnoty
Mieszkaniowej w dniu 22 marca 2011 roku i czeSciowo w drodze indywidualnego zbierania glosow;

II. uchyla Uchwale Nr (...) Wspdlnoty Mieszkaniowej (...) przy ul.(...) w L. podjeta w drodze indywidualnego zbierania
glosow;

III. zasadza od pozwanej Wspodlnoty Mieszkaniowej (...) przy ul.(...) w L. na rzecz powodki B. C. kwote 597 zi
(pietset dziewiecdziesigt siedem zlotych) tytulem zwrotu kosztow procesu, przy czym 180 zl tytulem zwrotu kosztow
zastepstwa procesowego.

I1C42/12

UZASADNIENIE

W dniu 17 stycznia 2012 roku B. C. zlozyla w Sadzie Okregowym w Lublinie pozew, w ktérym jako strone pozwang
oznaczyta Wspoélnote Mieszkaniowa przy ul. (...) w L.. Powodka wnosila o uchylenie Uchwal Nr (...) i Nr 14/11 podjetych
cze$ciowo na zebraniu w dniu 22 marca 2011 roku i czeSciowo w drodze indywidualnego zbierania glos6w. Dochodzita
takze zasadzenia zwrotu poniesionych kosztow postepowania.

Uzasadniajac swe zadanie powodka wskazala, ze jest wlascicielka jedynego we wspodlnocie lokalu uzytkowego,
w ktorym w godzinach od 10.00 do 18.00 prowadzona jest nieucigzliwa dzialalno$¢ gospodarcza polegajaca na
oferowaniu do sprzedazy systemoéw oslonowych do okien: rolet, zaluzji itp. Uchwala Nr 9 wspolnota zwiekszyla
0 50% obciazenia wlaSciciela lokalu uzytkowego kosztami eksploatacji nieruchomos$ci wspolnej oraz funduszu
remontowego, co narusza wedle skarzacej przepisy prawa (art. 12 ustawy o wlasno$ci lokali) oraz jej interes,
jest nadto nieuzasadnione. Powddka podniosta, ze funkcjonowanie lokalu uzytkowego nie powoduje zwiekszenia
kosztow eksploatacji nieruchomosci wspolnej - korzysta z miejsc parkingowych w takim samym zakresie, jak inni
mieszkancy, ruch i halas generowany przez samochody wjezdzajace na posesje w zwigzku z jej dzialalnoScia nie
jest uciazliwy i nie powoduje konieczno$ci zwiekszonych prac porzadkowych; ilo§¢ wjezdzajacych ciezarowek o
duzym tonazu jest niewielka. Podkre$lono réwniez, ze otwarta w ciggu dnia brama wjazdowa na posesje nie ma
wplywu na poziom bezpieczenstwa, ani nie zwieksza w zaden sposob kosztow eksploatacji nieruchomoéci, przy
czym koszty utrzymania zegara czasowego zamontowanego przy bramie ponosi wylgcznie powodka. Kwestionujac



zasadno§¢ Uchwaly Nr 14 okreslajacej wysoko$é oplat zwigzanych z umieszczaniem na terenie nieruchomosci reklam
podniesiono, iz reklama powddki w zasadzie wisi w powietrzu oraz iz jest przejawem korzystania przez B. C. z
przystugujacego jej prawa wlasnoSci. — Z charakterem lokalu 1aczy sie konieczno$é zamieszczenia stosownej reklamy i
zamieszczajac ja powodka czyni uzytek ze swego prawa w sposob, jaki mozna pogodzic¢ z korzystaniem z nieruchomoéci
przez pozostalych wspotwlascicieli lokali. Powolujac sie na orzecznictwo podkre$lono takze, niedopuszczalno$é
jednostronnego kreowania w drodze uchwaly stosunku obligacyjnego pomiedzy wspoélnotg, a jednym z jej cztonkow;
a takze niczym nieuzasadniong wysoko$c¢ ustalonej oplaty.

Whnoszac o oddalenie powodztwa i o zasadzenie zwrotu kosztéw procesu Wspoélnota Mieszkaniowa wskazala, iz
Uchwala Nr 14 nie dotyczy wiszacej juz reklamy powddki, lecz jej celem jest regulowanie stosunkoéw na przyszlo$c;
nikt tez nie zwracal sie do skarzacej celem zawarcia z nig umowy. Powolujgc sie na art. 12 i 14 ustawy o wlasnoéci
lokali podkre$lono mozliwo$¢ zréznicowania wspotwlascicieli w zakresie wysoko$ci ponoszonych przez nich kosztow
zwigzanych z utrzymaniem nieruchomosci z uwagi na zwiekszony ,,pozakosztowy” stopien ucigzliwosci spowodowany
sposobem korzystania z lokalu.

Na rozprawie w dniu 20 lutego 2015 roku strony zgodnie o$wiadczyly, ze uchwala znajdujgca sie na k. 319 akt
jest uchwalg nieistniejacg, natomiast przedmiotem postepowania jest uchwata Nr (...) podjeta czeSciowo w drodze
indywidualnego zbierania gloséw; w pozostalym zakresie strony podtrzymaly swoje stanowiska (protokét skrécony
k. 339).

Sad Okregowy ustalil nastepujacy stan faktyczny:

B. C. jest wlascicielka lokalu uzytkowego stanowigcego odrebng wlasnos$é, oznaczonego numerem U-1i polozonego w
budynku przy ul. (...). Jej udzial w nieruchomosci wspolnej wynosi z tego tytulu 7, 11% (KW k. 56, bezsporne).

W usytuowanym na parterze i posiadajacym odrebne wejécie lokalu powddka prowadzi dzialalnoé¢ gospodarcza,
ktoérej przedmiotem jest sprzedaz system6é6w oslonowych do okien: rolet tkaninowych, rzymskich, zaluzji itp.
Oferowane ushugi majg charakter kompleksowy — poczawszy od dokonywania pomiaru i doradztwa, poprzez montaz
i wreszcie serwis elementéw wykonanych przez podmioty, od ktérych powddka nabywa gotowe produkty. Punkt
jest otwarty od poniedziatlku do pigtku w godzinach od 10.00 do 18.00, a w soboty do 14.00. W tym przedziale
czasowym pracownicy powodki korzystaja z trzech miejsc parkingowych na terenie posesji, za§ brama wjazdowa na
nieruchomoéé pozostaje otwarta; w porze nocnej parkuja dwa auta (zeznania Swiadkéow: M. C. (1) k. 204-205v R.
F. k. 206v, zeznania powodki w charakterze strony k. 297). Réwniez kilku innych wtascicieli lokali zajmuje dwa,
trzy miejsca postojowe (zeznania E. S. w charakterze strony k. 297). Miejsca parkingowe nie sa przyporzadkowane
do poszczegblnych lokali (zeznania §wiadka M. C. (1) k. 204-205v, M. C. (2) 205v). W dzieni nie ma problemu ze
znalezieniem miejsca parkingowego, pojawia sie on po godzinie 15-tej, a szczego6lnie w porze nocnej (zeznania $§wiadka
W. P. k. 207-207V).

Czas otwarcia bramy reguluje zamontowany zegar; koszty jego zalozenia, serwisowania i napraw pokrywa w calo$ci
powddka (zeznania powddki w charakterze strony k. 297). Maksymalnie dwa razy w miesigcu pod blok zajezdzaja
samochody ciezarowe z towarem z firmy (...), cztery razy z A.; z tym ze od 2012 roku, tj. od czasu interwencji dwoch
mieszkancow bloku parkuja one poza obrebem ogrodzenia i towar jest przenoszony (zeznania Swiadkéow: A. K. k. 206,
D. D. k. 249, A. Z. k. 271, zeznania pow6dki w charakterze strony k. 297). Kilka razy w tygodniu pod lokal podjezdzaja
samochody dostawcze realizujace ustugi kurierskie oraz male samochody transportowe, a kilka razy dziennie klienci.
Od pazdziernika do marca ruch jest mniejszy (zeznania $wiadka M. C. (1) k. 204-205v, A. K. k. 206-206v). Dostawy
odbywaja sie przewaznie w godzinach otwarcia punktu, kilkukrotnie mialy miejsce o 7 rano, oraz incydentalnie w
godzinach wieczornych, w granicach do 22.00; manewrowanie ciezar6wek trwa kilka minut, rozladunek odbywa sie
przy wylaczonym silniku (zeznania §wiadkéow: M. C. (2) k. 205v, P. T. k. 207, D. D. k. 249, A. Z. k. 271, zeznania
powodki w charakterze strony k. 297). Trwa on od 5 do 30 minut (zeznania §wiadkéw: D. D. k. 249, A. Z. k. 271W. P.
k. 207-207v). Najczesciej sa to tekturowe pudelka, z uwagi na ich wielko$¢ zazwyczaj s przenoszone, sporadycznie
przesuwane po podlozu (zeznania §wiadka M. C. (2) k. 205v).



Do 2013 roku pomimo licznych interwencji u zarzadcy osoba od$niezajaca teren wokol bloku, nie od$niezala wejscia
do lokalu powddki, czynili to jej pracownicy (zeznania §wiadkéw M. C. (1) k. 204-205v, M. C. (2) k. 205v, A. K. k. 206,
R. F. k. 206v). Miesiecznie sa wywozone cztery kontenery frakcji suchej $mieci, koszty wywozu dwoch z nich ponosi
powodka. Klienci punktu nie pozostawiaja $mieci (zeznania §wiadkéw M. C. (1) k. 204-205v, M. C. (2) k. 205v, A.
K. k. 206).

Elewacja budynku wspdlnoty nie byla niszczona przez chuliganéw (zeznania $wiadkow: A. K. k. 206, R. F. k. 206v,
P.T. k. 207)

Szyld informujacy o prowadzonej przez powddke dzialalnoSci gospodarczej jest przymocowany przy uzyciu
metalowych wspornikdbw do balkonu znajdujacego sie nad jej lokalem. Plansza zwiesza sie nad oknami
przedmiotowego lokalu i czeSciowo przeslania je (zeznania §wiadka M. C. (1) k. 204-205v). Zostala umieszczona
wkrotce po oddaniu budynku do uzytku po uzyskaniu zgody 6wczesnego zarzadcy (zeznania powodki w charakterze
strony k. 297).

W dniu 22 marca 2011 roku odbylo sie zebranie wlascicieli lokali tworzacych Wspdlnote Mieszkaniowa przy ul. (...) w
L.. Realizujac porzadek zebrania poddano pod glosowanie projekt uchwaly Nr (...) w przedmiocie zwiekszenia o 50%
obcigzenia kosztami eksploatacji nieruchomogci wspolnej oraz funduszu remontowego wlasciciela lokalu uzytkowego
(...) (protokot k. 111-115). Jako przyczyny wskazano w tresci uchwaly: wzmozony ruch zwigzany z wjezdzaniem na
nieruchomo$¢ samochodéw klientéw i pracownikéow firmy, co powoduje jednocze$nie konieczno$é zwiekszonych
prac porzadkowych na terenie wspolnoty; korzystanie przez lokal ustugowy z kilku miejsc parkingowych, co zmusza
mieszkancow do parkowania na chodniku; eksploatacje kostki zwigzana z wjezdzaniem na teren wspdlnoty przez
samochody o duzym tonazu; wieksza eksploatacja elewacji spowodowana zainstalowaniem na niej duzej reklamy;
koniecznoscig cyklicznej regulacji oraz napraw zegara; zmniejszeniem bezpieczenstwa w zwigzku z otwarta brama
(uchwala Nr (...) k. 320). Przyczyna przedstawienia projektu uchwaly byt réwniez sam fakt prowadzenia dziatalno$ci
gospodarczej (zeznania Swiadkow W. P. k. 207-207v, K. L. k. 208, K. R. k. 208v, zeznania E. S. przesluchanej w
charakterze strony pozwanej k. 297). Podczas zebrania glosowalo 11 wlascicieli, reprezentujacych 30,05% udzialow,
z ktérych 18,50 % opowiedzialo sie za podjeciem uchwaly. Glosowanie kontynuowano w drodze indywidualnego
zbierania glos6w (protokét k. 117). Wygladalo ono w ten sposob, ze zarzadca dostarczyt wlascicielom poszczeg6lnych
lokali karty do glosowania, a oni po zaznaczeniu na nich sposobu oddania glosu odsylali je albo do zarzadcy
nieruchomoéci, albo do zarzadu wspoélnoty; przy czym niektoére z kart przewidywaly tylko mozliwo$¢ oddania glosow
za lub przeciw, a inne dodatkowo zawieraly rubryke umozliwiajaca zaznaczenie, ze glosujacy ,wstrzymuje sie od
glosu” (karty do glosowania k. 344 - 433, zeznania czlonka zarzadu E. S. przestuchanej w charakterze strony k. 341,
o$wiadczenie czlonka zarzadu E. S., protokét skrécony k. 437v).

Podniesienie oplat o 50% narusza interes powodki i nie jest uzasadnione (zeznania powodki w charakterze strony
k.297).

Przyczyna podjecia Uchwaly Nr (...) w przedmiocie oplat za reklame byla mozliwo$¢ wykorzystania powierzchni
ogrodzenia w celach reklamowych (zeznania $wiadka W. P. k. 207-207v). Uchwala zostala podjeta w drodze
indywidualnego zbierania gloséw; przy czym glosy zbierali czlonkowie zarzadu; glosujacy odnotowywali na liscie
sposob swego glosowania zamieszczajac podpis w rubryce: ,za uchwala” lub ,przeciw uchwale” (lista k. 322 - 323,
o$wiadczenie czlonka zarzadu E. S.). (...) listy nie przewidywal mozliwosci ,wstrzymania sie od glosowania”. Za
uchwalg opowiedzialo sie 29 wlascicieli lokali reprezentujacych lacznie 65,74% udzialow (lista k. 322 — 323). Ustalenie
wysokosci oplat bylo catkowicie dowolne, nie zostalo poprzedzone zadng analiza rynku (zeznanie E. S. w charakterze
strony pozwanej k. 297).

Uchwala ta narusza interes pow6dki (zeznania powodki w charakterze strony k. 297).

W dniu 5 grudnia 2011 roku zarzadca poinformowal powodke za posrednictwem faksu, ze zostaly podjete dwie
uchwaly. Informacja o ich tresci i same uchwaly doreczono powddce listem poleconym w dniu 12 grudnia 2011 roku



(okoliczno$¢ ustalona jako niesporna na rozprawie w dniu 20 lutego 2015 roku, protokél skrocony k. 339v). We
wspolnocie przyjeto jako zasade dokonywanie doreczen poprzez przesylki polecone (j/w).

Sad Okregowy ustalil powyzszy stan faktyczny na podstawie wskazanych dowodbéw. Sad stwierdzil, iz zeznania
swiadkow M. C. (1) (k. 204-205v), M. C. (2) (k. 205v), A. K. (k. 206), R. F. (k. 206v), P. T. (k. 207) wzajemnie
ze sobg korespondowaly i uzupelialy sie tworzac spojny obraz przedmiotowego stanu faktycznego. Drobne
rozbiezno$ci byly naturalng konsekwencja odmiennego postrzegania otaczajjcej rzeczywistoSci, a takze réznego
stopnia zaangazowania w sprawy zwigzane z funkcjonowaniem firmy (...). Sad obdarzyt takze wiarg zeznania
swiadka K. R. (k. 208v), gdyz laczyly sie one w logiczna caloé¢ z twierdzeniami powolanych powyzej $wiadkow. Jej
relacja przedstawiala okoliczno$ci istotne dla rozstrzygniecia sprawy z odmiennego punktu widzenia, co czynilo ich
moc dowodowa bardziej wartoSciowa. Zeznania wskazanych $§wiadkéw korespondowaly rowniez z twierdzeniami
niezainteresowanych rozstrzygnieciem mieszkancow W.: D. D. (k. 249) i A. Z. (k. 271). Ich rzeczowe, pozbawione
ladunku emocjonalnego wypowiedzi cechowal takze obiektywizm i koncentracja na zaobserwowanych faktach.

Sad nie odméwil wiary zeznaniom §wiadka W. P. (k. 207-207v). Ich tre§é wspolgrala, co do zasady z zeznaniami
pracownikéw powddki, jak tez kieroweow dowozacych towar do lokalu. Niemniej nie uszlo uwagi Sadu, iz Swiadek
ten nadmiernie eksponowal pewne obiektywne fakty, zdarzeniom incydentalnym przypisywal przymiot zasady, co
niewatpliwie bylo zwigzane z jego subiektywnym nastawieniem do faktu prowadzenia dzialalnoSci gospodarczej w
przedmiotowym budynku. — Sad zwazyl, iz §wiadek podkreslal okoliczno$é, iz dostawy mialy miejsce w nocy; podczas
gdy incydentalno$¢ tych zdarzen zostala potwierdzona innymi dowodami (zeznania pracownikéw i kierowcow);
Swiadek relacjonowat rowniez, iz lokal powodki odwiedza duza ilo$é klientow, co w konteksScie rodzaju prowadzonej
przez nig dzialalnoS$ci oraz zeznan pozostalych swiadkow zdaje sie by¢ twierdzeniem odbiegajacym od rzeczywistosci
gospodarczej.

Oceniajac wiarygodno$é zeznan $wiadka K. L. (k. 208) Sad odmowil im wiary, co do twierdzenia, jakoby duze pojazdy
przyjezdzaly na posesje (...) razy w tygodniu, oraz co do tego, iz pojazdy pracownikéw powodki zajmuja pie¢ miejsc
parkingowych, gdyz pozostaja one w oczywistej sprzeczno$ci z zeznaniami wszystkich pozostalych $wiadkow. W
pozostalym zakresie zeznania te koresponduja z innymi przeprowadzonymi w sprawie dowodami i zastugujg na wiare.

Analizujac tre$é zeznan zlozonych w charakterze strony pozwanej przez czlonka zarzadu wspoélnoty E. S. (k. 297)
Sad zwazyl na pojawiajace sie w nich wewnetrzne sprzecznosci — podczas tej samej rozprawy podawala ona, iz
wiszgcy od kilku lat szyld informujacy o prowadzonej przez powodke dzialalnoSci jest przyczyna nalozenia na nia
obowiazku uiszczania oplat, chwile poZniej stwierdzala, iz oplata za reklame byla przewidywana na przyszlosc,
a nastepnie, iz podwyzszenie oplaty za lokal obejmowalo fakt umieszczenia na elewacji reklamy; stwierdzala, iz
przyczyna podwyzszenia obcigzajacych powodke oplat na fundusz remontowy byto uszkadzanie kostki brukowej przez
samochody wjezdzajace na posesje w zwiazku z jej dzialalnoScia, nastepnie, iz nie jest jej wiadomym, czy kostka byta
uszkodzona, chwile potem, ze kostka przy bramie byla poprawiana, a jeszcze p6zniej, ze nie bylo zadnych remontow
spowodowanych prowadzong przez powbddke dzialalnoScia gospodarczg. W pozostalym zakresie zeznania te jako
zgodne z twierdzeniami innych §wiadkow, zastlugiwaly na wiare.

Ustalajac okolicznoéci istotne dla przedmiotowego stanu faktycznego Sad jedynie positkowal sie zeznaniami powodki
traktujac je, jako dowdd o charakterze subsydiarnym. Sad zwazyl, iz wszystkie z przedstawianych w nieco chaotyczny
sposob twierdzen B. C. znajdowaly potwierdzenie w innych przeprowadzonych w sprawie dowodach. Z tych
tez wzgledow, abstrahujac od sposobu formulowania wypowiedzi, Sad ocenil za uzasadnione uznanie ich mocy
dowodowe;j.

Sad nie znalazl podstaw do kwestionowania autentyczno$ci zgromadzonych w sprawie dokumentéw, ani tez
wiarygodno$ci zawartych w nich informacji. Réwniez zadna ze stron nie podwazala mocy dowodowej: uchwat k. 320,
321, listy k. 322-323, kart k. 344-433.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:



Sformulowane przez powddke zadanie uchylenia Uchwal Nr (...) oraz Nr (...) Wsp6lnoty Mieszkaniowej przy ul. (...)
w L. winno zosta¢ uwzglednione.

Zgodnie z art. 25 ust. 1 Ustawy z dnia 24 czerwca 1994 roku o wlasnoéci lokali (t.j. Dz.U. z 2000 poz. 903, z p6zn.
zm.) wlasciciel lokalu moze zaskarzy¢ uchwate z powodu jej niezgodnosci z przepisami prawa lub z umowa, albo,
jesli narusza ona zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wsp6lna lub w inny sposéb narusza jego interesy.
Bedaca przyczyna skutecznego zaskarzenia uchwaly niezgodno$é z przepisami prawa, to kolizja tre$ci uchwaly z
przepisami ustawy oraz z przepisami Kodeksu cywilnego w zakresie, w jakim ma on zastosowanie do odrebnej
wlasno$ci lokali. Niezgodnoéé uchwaly z prawem moze wynika¢ zaréwno z treSci uchwaly, jak tez z wadliwoS$ci
postepowania prowadzacego do jej podjecia.

Powodztwo winno byé wniesione w terminie 6 tygodniu od dnia powiadomienia wytaczajacego powodztwo o tresci
uchwaly (ust. 2 powolanej Ustawy).

W toku procesu zostalo ustalone, ze powddka wniosla pozew w terminie zakre§lonym przez ustawe. — Zostala
poinformowana o tresci uchwal w dniu 12 grudnia 2011 roku, natomiast pozew zostal wniesiony w dniu 17 stycznia
2012 roku.

Art. 23 ust. 1 u.w.l. statuuje jako trzy rownorzedne sposoby podejmowania uchwat przez wtascicieli lokali: glosowanie
na zebraniu, w drodze indywidualnego zbierania gloséw przez zarzad, badz tez czeSciowo na zebraniu, a czeSciowo w
drodze indywidualnego zbierania gloséw; przy czym, co do zasady, uchwaly zapadaja wiekszo$cia glosow wiascicieli
lokali, liczong wedlug udzialéow (ust. 2 art. 23 u.w.l.). Takie sformulowanie przepisu uprawnia do konkluzji, iz w
trybie indywidualnego zbierania glos6w uchwata zostaje podjeta z chwilg oddania gloséw przez wymagana wiekszo$¢,
liczona wielkoécia udzialow. Bez znaczenia dla jej skuteczno$ci jest natomiast, czy w glosowaniu wzieli udzial wszyscy
wlasciciele lokali. (analogicznie SA w Szczecinie w wyroku z dnia 17 lipca 2014 roku, I ACa 288/14)

Bezwzglednym wymogiem ustawowym jest natomiast zbieranie gloséw przez czlonkéw zarzadu. Warunku tego nie
spelniono w stosunku do Uchwaly Nr (...). W toku przeprowadzonego postepowania dowodowego zostalo, bowiem,
wykazane, ze wlaSciciele poszczegolnych lokali wypelniali karty do glosowania, po czym przesylali je badz czlonkom
zarzadu wspdlnoty, badz zarzadcy. — Przy czym nie wykazano, by ten ostatni, zostal umocowany do zbierania glosow
czlonkéw wspdlnoty podczas glosowania odbywanego w trybie ,,indywidualnego zbierania glosow”.

Juz sam ten sposob glosowania uzasadnia, w ocenie Sadu uznanie, iz Uchwala Nr (...) zostala podjeta w sposéb
niezgodny z przepisami, co winno skutkowac jej uchyleniem. Analizujac zgromadzony w sprawie material dowodowy
Sad zwazy!t rowniez na istnienie innych uchybien proceduralnych: mozliwoéci oddania glosu na kartach do glosowania
byly odmienne — na cze$ci z nich zaznaczono jedynie mozliwo$é glosowania ,za” lub ,,przeciw” uchwale, na innych
przewidziano takze mozliwo$¢ ,,wstrzymania sie od glosu”.

Zgodnie z art. 12 ust. 1 u.w.l. wlasciciele lokali partycypuja w ponoszeniu wydatkow i ponosza ciezary zwiazane z
utrzymaniem nieruchomosci wspdlnej w stosunku do udzialow, jakie w niej maja. Art. 12 ust. 3 u.w.l. wprowadza
wyjatek od tej zasady. - Zebranie wlascicieli lokali moze ustali¢, ze wlasciciel lokalu uzytkowego bedzie partycypowal
w pokrywaniu kosztéw utrzymania nieruchomosci wspdlnej w wiekszym rozmiarze, niz wynika to z jego udziatu.
Ustawa wymaga jednak, by takie zwiekszenie obciazenia wlasciciela lokalu uzytkowego bylo uzasadnione sposobem
korzystania z niego; a zatem o ile koszty eksploatacji lokalu uzytkowego sa rzeczywiscie wieksze (por. J. Ignatowicz,
Komentarz do ustawy o wlasnoSci lokali, Wydawnictwo Prawnicze, Warszawa 1995, s. 62, tak samo Aleksander Turlej
w: Ryszard Strzelczyk, Aleksander Turlej, Wlasnoéc¢ lokali, Komentarz, Wydawnictwo C.H. Beck, Warszawa 2010,
Wydanie 2).

Zwiekszenie obcigzen wlascicieli lokali uzytkowych z tytulu utrzymania nieruchomosci wspdlnej musi pozostawaé
w zwigzku przyczynowym z takim sposobem uzywania ich lokali, ktéry powoduje zwiekszenie kosztéw utrzymania
nieruchomoéci, a takze musi by¢ proporcjonalne do tych wyzszych kosztéw. Nie mozna zwiekszy¢ obciazen wlascicieli



lokali uzytkowych nadmiernie, bez zadnego zwiazku z wplywem sposobu ich uzytkowania na wzrost kosztow
utrzymania nieruchomos$ci wspdlnej, czy tez tylko dlatego ze maja one przeznaczenie inne niz mieszkaniowe
(analogicznie: E. Bonczak-Kucharczyk, Komentarz do art. 12, art. 13, art. 22 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. 0
wlasno$ci lokali w: E. Bonczak-Kucharczyk, Wtasno$¢ lokali i wspo6lnota mieszkaniowa. Komentarz, Oficyna 2010).

Art. 12 ust. 3 u.w.l. kreuje swoiste domniemanie, ze korzystanie z lokalu uzytkowego nie uzasadnia zwiekszenia
obcigzenia finansowego ponad poziom ustalony na podstawie art. 12 ust. 2 u.w.l. To na wspoélnocie mieszkaniowej,
zgodnie z art. 6 k.c., ciazy obowiazek wykazania, ze zachodza okolicznoéci, o ktérych mowa w art. 12 ust. 3 u.w.L
(Aleksander Turlej w: Ryszard Strzelczyk, Aleksander Turlej, Wlasno$¢ lokali, Komentarz, Wydawnictwo C.H. Beck,
Warszawa 2010, Wydanie 2). Sad Okregowy w pelni podziela poglad sformulowany w wyroku z dnia 20 czerwca
1997 r., II CKN 226/97 (OSNC 1998, nr 1, poz. 6), w ktéorym Sad Najwyzszy wyjasénil, ze zwiekszenie obciazen z
tytulu kosztow zarzadu nieruchomoscia wspolng w stosunku do wlascicieli lokali uzytkowych musi by¢ uzasadnione
wiekszymi kosztami ponoszonymi na nieruchomos$é wsp6lng w zwiazku z funkcjonowaniem ich lokali uzytkowych i
musi pozostawaé w proporcji do tych wiekszych kosztéow zarzadu nieruchomoscia wsp6lna.

Oceniajac zasadno$¢ wskazanych w Uchwale Nr (...) przyczyn jej podjecia Sad doszedl do przekonania, iz
uzasadnionym jest twierdzenie powddki, jakoby uchwala naruszala jej interesy. — W toku procesu wykazano, ze
calkowite koszty montazu, serwisu i napraw zegara regulujacego czas otwarcia bramy wjazdowej ponosi wylacznie
powddka, a zatem nieuzasadnione byloby ponowne obcigzanie jej z tego tytulu tym razem w ramach okreslania
wymiaru obciazajacych ja kosztow eksploatacji. Przeprowadzone dowody postuzyly do ustalenia, ze powddka nie
korzysta z miejsc parkingowych w sposéb uzasadniajacy obcigzenie jej zwiekszong oplata. — W ciggu dnia samochody
podjezdzajace pod budynek w zwiazku z prowadzona przez nig dzialalno$cia nie ograniczaja w zadnej mierze
pozostalych mieszkancéw; natomiast iloé¢ dwoch aut pozostawianych na parkingu w porze nocnej nie jest wieksza
od zakresu korzystania z parkingu réwniez przez innych mieszkancéw. Podczas postepowania nie udowodniono, iz
otwarcia bramy w ciggu dnia obiektywnie zmniejsza bezpieczenistwo mieszkancow, jak rowniez by zainstalowanie
szyldu powodowalo zwiekszenie eksploatacji elewacji budynku. Z przeprowadzonych dowodéw wynika wprawdzie, iz
w zwigzku z prowadzona dzialalno$cia gospodarcza ma miejsce wzmozony ruch samochodéw zaréwno ciezarowych,
jak tez i osobowych; ale wykazane natezenie tego ruchu nie uzasadnia zastosowania rekompensaty za funkcjonowanie
lokalu uzytkowego w tak odmiennej, od obciazen lokali mieszkalnych, wysokosci.

Analizujac zgromadzone w sprawie dowody Sad doszedl do przekonania, ze rzeczywista motywacja podwyzszenia
optat eksploatacyjnych dla lokalu uzytkowego byta wistocie che¢ abstrakcyjnej rekompensaty za jego funkcjonowanie.
— Nie wykazano, bowiem, ani realnego wplywu jego funkcjonowania na koszty eksploatacji nieruchomoéci; ani tez
obiektywnej uciazliwoéci jego funkcjonowania; nie wykazano takze zasadno$ci podwyzszenia oplat w okreslonym w
uchwale wymiarze. - Podkresli¢, nalezy, ze powodka oplacajac koszt utrzymania zegara, pokrywajac koszty polowy
wywozu frakeji suchej Smieci ponosi zwiekszone oplaty eksploatacyjne, ktoérych wymiar odzwierciedla zwiekszone
w wyniku dziatalno$ci lokalu ustugowego obciazenie nieruchomos$ci. Majac natomiast na uwadze fakt, iz od 2012
roku ciezar6wki nie przekraczaja bramy ogrodzenia, a takze zwazywszy natezenie ruchu mniejszych samochodow
dostawczych nalezalo uzna¢, iz uwzglednienie tych okoliczno$ci w zwiekszeniu o 50% kosztéw eksploatacji narusza
interesy powdodki.

Uchwata Nr (...) zostala podjeta w drodze indywidualnego zbierania glosow, liczonych wedtug udzialéw, przy czym
glosy byly zbierane osobiscie przez czlonkéw zarzadu wspolnoty. Po uzyskaniu aprobaty wtascicieli posiadajacych
63,75% udzialow w nieruchomosci i zebraniu 1,99% glos6w negatywnych, czlonkowie zarzadu zaprzestali dalszego
ich zbierania. Takie procedowanie, nalezalo oceni¢ jako dopuszczalne w Swietle powolanego art. 23 u.w.1. Podkresli¢,
bowiem nalezy, iz owe 1,99% udzialow glosujacych przeciwko uchwaleniu uchwaly $wiadczy, iz czlonkowie zarzadu
nie ograniczyli sie przy zbieraniu glosow jedynie do os6b oddajacych glos pozytywny.

Analizujac okolicznoSci niniejszej sprawy Sad stwierdzil, iz przy glosowaniu nad uchwala Nr (...) nie naruszono
przepisow bezwzglednie obowiazujacych; natomiast niewatpliwym uchybieniem bylo to, iz zawierajac w liscie do
glosowania rubryke ,za” i ,przeciw” pozbawiono glosujacych mozliwo$ci ,wstrzymania sie od glosu”.



Kwestionujac Uchwale Nr (...) powddka podnosila zarzuty dotyczace jej merytorycznej tresci. - Twierdzila, bowiem,
iz narusza ona przepisy prawa i jej interes jako wtasciciela lokalu.

Na wstepie wskaza¢ nalezy, iz pojecie reklamy obejmuje taki komunikat, w ktorego treSci zawieraja sie co najmniej
dwa elementy: informacja o produkcie i przekonywujaca do jego zakupu perswazja (B. Kwarciak, Co trzeba wiedzie¢
o reklamie, Krakéw 1997 s. 12). Tablica zwieszajaca sie nad lokalem powodki nie spelia tych dwéch wymogow.
— Zawiera ona jedynie informacje o rodzaju prowadzonej w lokalu dzialalno$ci gospodarczej (dokumentacja
fotograficzna), jest szyldem.

Zajecie czedci wspodlnych nieruchomosci, do ktérych, wobec tresci art. 3 ust.2 ustawy o wlasnoéci lokali niewatpliwie
naleza elewacje budynkdéw, pod nosniki reklamowe, nie jest normalnym wykorzystywaniem $cian budynku zgodnym
z ich typowym przeznaczeniem i wykracza poza ramy wyznaczone dyspozycja przepisu art. 12.1 u.w.l. - Podstawowe
funkcje $cian zewnetrznych budynku to: konstrukeyjne, stuzace ociepleniu oraz estetyce budynku. Niemniej typowym
elementem elewacji jest takze informacja pozwalajaca na identyfikacje adresu (nazwa ulicy, numer budynku przy tej
ulicy), jak rowniez szyld informujacy o znajdujacym sie pod danym adresem lokalu ustugowym, urzedzie, instytucji.

Umieszczanie na elewacji reklam, nie stanowi sposobu korzystania z elewacji zgodnego z typowym jej przeznaczeniem
i wykracza poza ramy wyznaczone dyspozycja przepisu art. 12 ust.1 u.w.l. Nie ma przeszkdd, aby uzalezni¢ mozliwosé
zajecia cze$ci wspolnej nieruchomosci pod reklame od zawarcia umowy cywilnoprawnej i uiszczenia stosownych optat
na rzecz wspdlnoty. W takim tez zakresie uchwala nie naruszalaby przepisow art.: 12 ust.1i 22 ust.3 pkt 4 u.w.l. i 206
k.c., albowiem wlasciciel lokalu nie moze w ramach uprawnien z przepisu art. 12ust. 1 u.w.l. korzystaé nieodplatnie z
czedci nieruchomosci wspolnej - elewacji budynku - do celow reklamowych, gdyz nie jest to normalne przeznaczenie
powyzszej nieruchomoséci (podobne stanowisko zajal Sad Apelacyjny w Szczecinie w wyroku z 18 paZzdziernika 2012
r., wydanym w sprawie I ACa 544/12, Lex 1237880). Inaczej jest jednak, w ocenie Sadu, w przypadku szyldu
informujacego o prowadzonej w lokalu ustugowym dzialalnosci.

Analizujac z kolei tres¢ zaskarzonej uchwaty Nr (...) wskaza¢ nadto nalezy, iz uzyto w niej sformulowanie: ,wspdlnota...
ustala oplate za jeden metr kwadratowy reklamy umieszczonej w obrebie nieruchomoéci ... stuzaca do wskazania
rodzaju prowadzonej dzialalno$ci w lokalach uzytkowych bedacych wlasno$cia czlonkéw wspdlnoty mieszkaniowe;j
jak i osob nie bedacych czlonkami wspdlnoty a prowadzacych dzialalno$é”. — W budynku przy ul. (...) jest jeden lokal
uzytkowy — bedacy wlasno$cia powodki; w obrebie nieruchomosci jest jedna ,reklama” stuzaca do wskazania rodzaju
prowadzonej dzialalnoéci — ta wiszaca nad lokalem powddki. Warunkom tym nie odpowiada natomiast wiszaca na
zewnetrznej czeéci ogrodzenia informacja o ustugach krawieckich $§wiadczonych poza budynkiem wspdlnoty.

Zwazywszy powyzsze Sad doszed} do przekonania, ze wbrew deklaracjom przestuchanych podczas rozprawy cztonkow
zarzadu wspolnoty, jak tez niektorych jej czlonkdw, intencja podjecia Uchwaly Nr (...) bylo obciazenie optata badz
powddki, badZz podmiotu, ktéry w nalezacym do niej lokalu prowadzilby dzialalno$é gospodarcza. — Taki spos6b
dzialania stanowi naduzycie przystugujacego prawa. Nie mozna go réwniez oceni¢, jako zgodnego z interesem
powddki. — Sposo6b sformulowania uchwaly swiadczy, bowiem, nie o zamiarze przysporzenia korzysci majatkowych
wspolnocie, lecz o zamiarze zwiekszenia obcigzen finansowych powddki i jej dyskryminacji w zwigzku z posiadaniem
lokalu o przeznaczeniu innym niz mieszkalny.

Za uchwale naruszajaca interes wlasciciela lokalu uznaje sie, bowiem uchwale zmierzajaca do uzyskania przez
okreslonych czlonkow wspolnoty korzysci kosztem innych czlonkéw i taka sytuacja ma miejsce w zwigzku z Uchwala
Nr (...). - Nie zawiera ona norm ogoblnych, skierowanych do réznych podmiotéw, ktére chcialyby umiescié na elewacji
reklame; sposob jej sformulowania wskazuje, iz jej jedynym adresatem moze by¢ powodka, badz ewentualnie podmiot
prowadzacy dzialalno$é gospodarcza w jej lokalu.

Majac na uwadze powyzsze rozwazania Sad doszed} do przekonania, ze uchwala Nr (...) narusza interesy wlasciciela
lokalu.



Orzeczenie o kosztach uzasadnia tre$¢ art. 98 k.p.c., zgodnie z ktdrym strona przegrywajaca proces jest zobowigzana
do zwrotu przeciwnikowi kosztéw postepowania. W niniejszej sprawie na koszty te (art. 98 k.p.c. w zw. z art. 98 §
3199 k.p.c.) skladaja sie uiszczona przez powddke oplata od pozwu, ktorej wymiar ustalono na mocy art. 277 pkt 9)
Ustawy z dnia 28 lipca 2005 roku o kosztach sagdowych w sprawach cywilnych (Dz. U. z 2014 r., poz. 1025 z pdZzn. zm.)
oraz wynagrodzenie radcy prawnego, ktore zostalo okre§lone zgodnie z § 10. 1 w zwiazku z § 5 Rozrzadzenia Ministra
Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrzeSnia 2002 roku w sprawie oplat za czynno$ci radcéw prawnych (...) na kwote 180 zt i
powiekszone o oplate od pelnomocnictwa w wysokosci 17 zk.

Majac powyzsze na uwadze Sad Okregowy orzekl jak w sentencji orzeczenia.



