Sygn. akt IT C 395/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 11 maja 2015 roku

Sad Okregowy w Gliwicach Wydzial IT Cywilny Os$rodek (...) w R.
w skladzie:

Przewodniczacy: SSR del. Stawomir Labuz

Protokolant: Izabela Kucza

po rozpoznaniu w dniu 28 kwietnia 2015 roku w Rybniku
sprawy z powodztwa J. £., M. E.

przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej przy ul. (...) w R.

o uchylenie uchwaly

1. uchyla uchwale numer (...) Wspolnoty Mieszkaniowej nieruchomosci polozonej przy ul. (...) w R. w sprawie zgody
na dzierzawe czeéci elewacji budynku z przeznaczeniem na prezentacje no$nika reklamowego;

2. zasadza od Wspdlnoty Mieszkaniowej nieruchomosci polozonej przy ul. (...) w R. solidarnie na rzecz powodéow
kwote 397 (trzysta dziewiecdziesiat siedem) z} tytulem zwrotu kosztéw postepowania.

Sygn. akt: II C 395/14

UZASADNIENIE

Powodowie M. i J. L. pozwem z dnia 29.09.2014 r. domagali sie uchylenia uchwaly nr 10/2014 Wspdlnoty
Mieszkaniowej przy ul. (...) w sprawie zgody na dzierzawe czesci elewacji budynku z przeznaczeniem na prezentacje
no$nika reklamowego. W uzasadnieniu wskazali, iz na nieruchomosci wspolnej zostaly wywieszone banery reklamowe
a wspolnota mieszkaniowa podjela w tym przedmiocie uchwate — w ktorej wyrazala zgode na dzierzawe czesci elewacji
budynku z przeznaczeniem na prezentacje nosnika reklamowego. Zdaniem powoddéw, kwota ustalona uchwalsg jest
wygorowana a wspolnota podjeta juz w tym przedmiocie uchwale w 2007 roku.

Pozwana Wspoélnota Mieszkaniowa przy ul. (...) wniosla o oddalenie powodztwa i zasadzenie kosztow. Zarzucili,
iz elewacja budynku jest cze$cig wspolng nieruchomosci, a wspoélnota moze w drodze uchwaly okresli¢ zasady
korzystania z czeSci wspodlnej budynku. Zarzucili, iz w 2007 r. podjeto juz uchwale wyrazajaca zgode na montaz
kasetonéw reklamowych w nastepstwie czego podpisano z powodami umowe dzierzawy powierzchni czesci elewacji.
Sama wspoélnota robila rozeznanie na lokalnym rynku i przyjela nowa kwote. Na rozprawie dnia 17 marca 2015 r.
pozwana wskazala, iz uchwala z 2014 r. zastapi uchwale z 2007 r.

Sad ustalil

Nieruchomo$¢ polozona jest w R. przy ulicy (...) i sklada sie z 2 lokali uzytkowych usytuowanych na parterze budynku
oraz 8 lokali mieszkalnych. Powodowie sa wspoélwlascicielami jednego z dwoch istniejacych lokali uzytkowych, ich
udzial w nieruchomogci wspoélnej wynosi 18,70% (przeshuchanie stron k. 123-124).



W 2007 roku powodowie zlikwidowali sklep ktéry prowadzili w lokalu uzytkowym i wynajeli lokal na placéwke
bankowsa. Bank zastrzegl sobie w umowie ekspozycje swojej nazwy i logo. Powodowie w zwigzku z tym wystapili
z wnioskiem do wspolnoty o wyrazenie zgody na powieszenie dwoch kasetondéw reklamowych. W zwigzku z tym,
w drodze indywidualnego zbierania gloséw, pozwana wspdlnota mieszkaniowa podjela uchwale nr 9/2007 w
sprawie wyrazenia zgody na zamontowanie kasetonow reklamowych. Uchwala zostala podjeta jednomyslnie, w dniu
28.09.2007 r. zakonczono procedure korespondencyjnego zbierania gloséw nad projektem uchwaly. Zgodnie z § 1
podjetej uchwaty nr 9/2007 r., wspdlnota wyrazila zgode na montaz kasetonéw reklamowych na elewacji frontowe;j i
bocznej budynku. W § 2 ust 1 uchwaly, wspolnota udzielila pelnomocnictwa Miejskiemu Zarzadowi (...) do zawarcia
umowy na prezentacje no$nika reklamowego — kasetonu okreslajac jednocze$nie oplate z tytulu wydzierzawienia
czedci nieruchomosci wspdlnej w wysokosci 240 zl netto rocznie. W § 2 pkt 2 uchwaly, wspolnota zastrzegla sobie
prawo corocznej aktualizacji stawki czynszu, przy czym — zgodnie z § 2 pkt 3 - aktualizacja ta mozliwa jest po
podjeciu przez wlascicieli lokali stosowanej uchwaly w przedmiotowej materii. W § 2 pkt 4 wskazano, iz przychod
zaliczony zostanie w poczet pozytkdow z nieruchomosci wspoélnej (dowod: uchwala, protokoly glosowania k. 75-82,
zeznania stron k. 123-124). W zwiazku z podjeta uchwala, dnia 16.10.2007 r. powodowie zawarli z pozwana wspdlnota
umowe ktorej przedmiotem byla dzierzawa czesci powierzchni elewacji budynku stanowigcego wlasno$¢ wspolnoty
mieszkaniowej na ktorej to dzierzawca umiesci nosnik reklamowy — kaseton $wietlny o wymiarach 180 ¢cm na 8o
cm oraz 180 ¢cm na 70 cm. Wydzierzawiajacy umozliwil dzierzawcy przeprowadzenie montazu i konserwacji noénika
reklamowego kasetonu. Zgodnie z § 4 pkt 6 umowy, w przypadku zmiany treéci lub formy prezentacji zamieszczonej na
noéniku — kasetonie, dzierzawca jest zobowigzany do bezzwlocznego powiadomienia o tym fakcie wydzierzawiajacego
oraz uzyskania jego pisemnej akceptacji. Dzierzawca zobowiazat sie placié¢ miesieczny czynsz dzierzawny w wysoko$ci
20 zk. Zgodnie z § 5 pkt 3 umowy, wydzierzawiajacemu przystuguje prawo corocznej aktualizacji stawek czynszowych
okreslonych w pkt 1 przy czym, zmiana wysokoSci czynszu dzierzawcy nie wymaga zmiany niniejszej umowy. Umowa
zostal zawarta na czas nieokreslony z moca obowigzujgca od dnia 1.11.2007 r. Zgodnie z par 6 ust 2, rozwigzanie umowy
moze nastapi¢ z zachowaniem trzymiesiecznego okresu wypowiedzenia, zgodnego oS§wiadczenia oraz w pozostatych
przypadkach okre$lonych w umowie. Konsekwentnie — w przypadku rozwigzania lub wyga$niecia umowy, dzierzawca
zobowigzany jest do demontazu no$nika reklamowego — kasetonu oraz przywrocenia naruszonych elementow elewacji
(par 6 ust. 4). Aneksem z dnia 6.05.2008 r. zmieniono tres$¢ § 5 pkt 112 umowy w ten sposdb, iz dzierzawca zobowigzat
sie uiszczaé jednorazowo oplate w wysokoéci 240 zt (k. 83-85). Powodowie zamontowali kasetony przy czym, kwestia
ich rozmiaru nie byla przez strony dyskutowana (zeznania stron k. 123-124).

O ile w 2007 roku byly tylko 2 wyodrebnione lokale mieszkalne oraz 1 uzytkowy to z czasem wyodrebniono kolejne
4 lokale mieszkalnych (w sumie 6 lokali) i 1 lokal uzytkowy (w sumie 2 uzytkowe). W zwiazku z tym, pozwana
wspolnota uchwala nr 8/2014 r. podjeta dnia 4.04.2014 r., zmienila sklad osobowy zarzadu w ten sposdb, iz miejsce
dotychczasowego zarzadu w osobach J. L., B. S. i K. S. powolano nowy zarzad w osobach A. S., L. K. i B. S. (k. 86-87,
k. 97-102). Po zmianach, nowy zarzad zainteresowal sie sprawa oplat za wywieszenie kasetonu przy czym, nowy
zarzad nie mial wiedzy w przedmiocie podjetej weze$niej uchwaly wyrazajacej zgode na wywieszenie kasetonu oraz
podpisanej w tym przedmiocie umowy z uwagi na fakt zmiany zarzadcy i zwiazanej z tym kwestii braku wgladu z
dokumenty wspdlnoty (zeznania strony pozwanej k. 123-124).

Wspo6lnoty mieszkaniowe w zalezno$ci od uchwaly, miejsca polozenia budynku oraz wielko$ci samego baneru
reklamowego pobieraja czynsz dzierzawny w r6znej wysoko$¢, wahajacy sie od 50-250 z} (k. 116-118). Zarzadzeniem z
dnia 20.11.2006 r. Prezydent Miasta R. zarzadzeniem w sprawie ustalenie stawek czynszu za dzierzawe nieruchomosci
nierolnych stanowiacych wlasnoé¢ Gminy R. w par 2 pkt 1 lit. C) ustalil stawke dzienna czynszu dzierzawnego dla
nieruchomoéci gminnych zajetych po funkcje reklamowe (bilbordy) na 3,20 zt za dzieh do ktdrej nalezy doliczyc
podatek.

Wspolnota podjela rozmowy z powodami w przedmiocie wysokoéci oplaty jednakze nie doprowadzily one do
porozumienia. W efekcie zarzad poddal pod glosowanie - w drodze indywidualnego zbierania gloséw — uchwale w
tym przedmiocie. Pozwana Wspoélnota Mieszkaniowa podjeta uchwate nr 10/2014 w sprawie zgody na dzierzawe
czedci elewacji budynku z przeznaczeniem na prezentacje no$nika reklamowego. Przeciwko uchwale glosowali



jedynie powodowie posiadajacy udzial w nieruchomos$ci w wysokoéci 18,70%. Pozostali wlasciciele lokali glosowali
za podjeciem uchwaly. Zgodnie z § 1 uchwaly nr 10/2014 r., wspdlnota wyrazila zgode na dzierzawe czesci elewacji
budynku z przeznaczeniem na montaz nosnika reklamowego przez wlascicieli lokali uzytkowego M. i J. L.. W § 2
pkt 1 uchwaly, okreslono oplate z tytulu dzierzawy czesci wspolnej nieruchomosci w wysokoéci 250 zl miesiecznie.
Wskazano, iz przychod zaliczony zostanie w poczet pozytkoéw z nieruchomosci wspdlnej. Jednoczesnie w § 4 uchwaly,
wspolnota udzielila pelnomocnictwa zarzadowi do zawarcia umowy dzierzawy czeSci elewacji budynku (uchwala
protokoly glosowania k. 68-73). O podjeciu uchwaly nr 10/2014 r. poinformowano powodoéw listem poleconym dnia
1.09.2014r. (k. 74).

Sad zwazyl

Powddztwo oparte jest o art. 25 ust. 1 ustawy z dnia 23 czerwca 1994 r. o wlasnoSci lokali zgodnie z ktorym wlasciciel
lokalu moze zaskarzy¢ uchwale do sadu z powodu jej niezgodno$ci z przepisami prawa lub z umowa wlascicieli
lokali albo jesli narusza ona zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wsp6lna lub w inny spos6b narusza
jego interesy. Powddztwo, o ktorym mowa, moze by¢ wytoczone przeciwko wspoélnocie mieszkaniowej w terminie 6
tygodni od dnia podjecia uchwaly na zebraniu ogbtu wlascicieli albo od dnia powiadomienia wytaczajacego powodztwo
o treSci uchwaly podjetej w trybie indywidualnego zbierania glosow (art. 25 ust. 1a uwl). Stosownie do art. 23
ust. 1 uwl uchwaly wlascicieli lokali sa podejmowane badz na zebraniu, badz w drodze indywidualnego zbierania
glosoéw przez zarzad, a ponadto uchwala moze by¢ wynikiem glosé6w oddanych czeSciowo na zebraniu, czeSciowo w
drodze indywidualnego ich zbierania. Pozwana poinformowala powodow o zaskarzonej w niniejszej sprawie uchwale
- podjetej z udzialem glosdéw zebranych indywidualnie - w dniu 1 wrzeénia 2014 r. Od tego dnia nalezy liczy¢ termin
do jej zaskarzenia. Poniewaz pozew zostal wniesiony 13 pazdziernika 2014 r. zatem uchwala zostala zaskarzona w
ustawowym terminie.

Przystepujac do analizy sprawy stwierdzi¢ nalezy, iz nie moze budzi¢ watpliwosci, ze elewacja budynku jest czescia
wspoélna nieruchomosci w rozumieniu art. 3 ust. 2 u.w.l. Uznac takze trzeba, ze nie jest ona niezbedna do korzystania
przez wlascicieli ze swoich lokali, zgodnie z ich przeznaczeniem. Umieszczenie zatem na elewacji budynku kasetonu,
szyldu wykracza poza zakres korzystania z czeSci wspolnej nieruchomos$ci w ramach przystugujacego wiascicielowi
lokalu udzialu. W zakresie, w jakim nieruchomos$¢ wspolna nie jest niezbedna do korzystania z lokalu zgodnie z jego
przeznaczeniem, wspolnota mieszkaniowa ma prawo okresli¢ zasady korzystania z czeSci wspolnych budynku (zarzad
nieruchomos$cig wspolna). W tym zakresie nieruchomo$¢ wspolna moze by¢ rowniez zrodlem okre$lonych dochodow,
np. z tytulu odplatnos$ci za umieszczone na budynku reklamy. Decyzje dotyczace nieruchomos$ci wspoélnej, jesli nie
zostaly zawarte w umowie wtadcicieli lokali, a dotycza spraw przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu (taka jest
kwestia analizowana w niniejszym postepowaniu), podejmowane sa w formie uchwal (art. 22 ust. 2 u.w.l.). Podjecie
takiej uchwaly stanowi niezbedne umocowanie dla wspdélnoty do zawierania uméw obligacyjnych dotyczacych
pobierania pozytkow z czeSci wspolnych budynku - w tym wypadku wynikajacych z prawa do umieszczania reklam
na elewacji budynku. Zatem wspoélnota mieszkaniowa moze zawiera¢ umowy ze swoim czlonkiem przy czym umowy
te dotyczy¢ moga jednak tylko spraw zwigzanych z zarzadem nieruchomos$cia wspo6lng, w tym wykorzystania czeSci
elewacji budynku na cele reklamowe przez jednego z wlascicieli lokali.

Po zawarciu stosownych umow w przedmiocie pobierania czynszéw za umieszczone reklamy, powdd, w zakresie swego
udzialu bedzie osiaga¢ dochody z pobieranego czynszu, z tym, ze w pierwszej kolejnosci stuzy¢ one bedg pokrywaniu
wydatkéw zwigzanych z utrzymaniem nieruchomosci wspo6lnej (art. 12 ust. 2 u.w.L).

W niniejszej sprawie powodowie zaskarzyli uchwale wspoélnoty nr 10/2014 w sprawie zgody na dzierzawe czeSci
elewacji budynku z przeznaczeniem na prezentacje no$nika reklamowego. Uchwala ta po pierwsze, wyrazila zgode
na wykorzystanie czeéci elewacji, po drugie, ustalita wysoko$¢ czynszu i po trzecie - umocowata zarzad wspdlnoty
do zawarcia stosownej umowy dzierzawy czesci elewacji. W chwili podejmowania uchwaly, no$nik reklamowy byl
od dawna umieszczony nad lokalem uzytkowym powodéw (od 2007). Pozwana wspoélnota wskazala, iz podejmujac
uchwale nie miala wiedzy, iz wczeéniej podjeto juz uchwale w tym zakresie i podpisano umowe. Nie mniej jednak
w trakcie postepowania wspoélnota wskazala, iz pézniejsza uchwala zastapi uchwale wezesniejszg. W przedmiocie



podpisanej w 2007 r. umowy strony zgodnie o§wiadczyly, iz nie zostala ona wypowiedziana przez ktérakolwiek ze
stron — zatem strony sa zwigzane wezlem obligacyjnym w zakresie wykorzystania czesci elewacji.

Zdaniem Sadu, zaskarzona uchwala jest sprzeczna z zasadami prawidlowego zarzadzania nieruchomos$cia wsp6lng
oraz narusza interes powodéw. Kiedy w 2007 roku powodowie oddali swoj lokal uzytkowy w najem zobowigzali sie
wzgledem najemcy do umozliwienia mu wywieszenia baneru reklamowego nad wejéciem do lokalu. W zwiazku z
tym podjeli kroki zmierzajace do uzyskania zgody wspolnoty i zgode na to uzyskali uchwalg nr 9/2007. Uchwala ta
wspolnota wyrazila zgode na montaz 2 kasetonéw reklamowych, po wtoére, ustalila odplatno$é za wykorzystanie czeSci
elewacji i w konicu umocowata (...) do zawarcie umowy w przedmiocie dzierzawy czeSci nieruchomosci wspdlne;j.
Jezeli wiec odnie$¢ ta uchwale do uchwaly podjetej 7 lat pézniej — a zaskarzonej przez powodéw nr 10/2014 r.
nalezy stwierdzi¢, iz podjeto kolejna uchwale w kwestii jaka zostala juz przez wspolnote uregulowana. Deklarowana
przez pozwana niewiedza w chwili podejmowanej uchwaly nr 10/2014 r. co do uchwaly wczeéniejszej z 2007 r.
moglaby jedynie prowadzi¢ do wniosku, ze w sposéb nie§wiadomy podejmowala kolejng, uchwale zbedna. Nie mniej
jednak uchwaty sa podejmowane przez wspolnote i zyskuja swoéj obiektywny byt niezaleznie od zmian sktadu zarzadu
wspolnoty czy tez wiedzy o niej zarzadu.

Tak wiec po pierwsze skarzona uchwata po raz wtoéry wyrazila zgode na wykorzystanie czesci elewacji. Wprawdzie
zauwazy¢ nalezy, iz uchwala z 2007 r. precyzowala rozmiary kasetonu reklamowego czego uchwala z 2014 r. nie
regulowala jednakze, w chwili podejmowania uchwaly w 2014 roku kaseton zajmowal elewacje od 7 lat zatem stan
ten, byl znany wlascicielom lokali az nadto dobrze. I w jednej i kolejnej uchwale chodzilo o umozliwienie powodom
umieszczenia baneru reklamowego nad wejSciem do placowki bankowej. Skoro tak, zatem zbednym pozostawalo
wyrazanie kolejnej zgody. Po wtodre, po raz drugi okre$lono wysoko$é czynszu dzierzawnego z tym, iz obecnie jest on
prawie 10 krotnie wyzszy niz ten okreélony 7 lat wczesniej. W pierwszej kolejnoéci nalezy zauwazy¢, iz z momentem
uchwalenia kolejnej uchwaly mamy dwa akty normujace wysoko$é czynszu i dodatkowo — umowe o dzierzawe czesci
elewacji. Uchwala nr 9/2007 okreSlila czynsz 240 zl netto rocznie, strony zawarly rowniez stosowng umowe gdzie
czynsz okreslono na kwote 240 zt — laczaca do nadal strony. Zaskarzona uchwala w zaden sposéb nie odnosi sie
do uchwaly wczeéniejszej i ustalonej tam wysokosci czynszu. Mamy wiec 2 uchwaly w ktérych niezaleznie od siebie
okre§lono inne wysokoS$ci czynszu. Malo tego, uchwala z 2007 r. przewidywala mechanizm aktualizacji czynszu —
wspolnota miata prawo corocznej aktualizacji stawek czynszu po podjeciu przez wlascicieli stosowanej uchwaly.
Mechanizm ten korespondowal z zawarta umowa albowiem strony zastrzegly, iz zmiana wysoko$ci czynszu nie
wymaga zmiany umowy. Po trzecie za$, skarzona uchwala — tak jak uchwala z 2007 r. - umocowywala (w tym
przypadku zarzad) do zawarcia z powodami umowy dzierzawy elewacji budynku. Nie wiadomo wiec czy umowa z 2007
roku ma by¢ wypowiedziana i zawarta nowa czy tez obie maja funkcjonowaé obok siebie.

Biorac te wszystkie okoliczno$ci pod uwage, zdaniem Sadu skarzona uchwala narusza zasady prawidlowego
zarzadzania nieruchomos$cia wsp6lng. Uchwala nr 9/2007 zawiera juz akceptacje Wspoélnoty Mieszkaniowej na
wywieszenie w okreSlonym miejscu baneru reklamowego za zaplata czynszu najmu, przewiduje mechanizm
jej aktualizacji. Uchwala ta zostala przeciez podjeta. Dzialania wspodlnoty zamierzajace po6zniej faktycznie do
podwyzszenia czynszu, nie zmieniajg tego faktu, ze uchwala nr 9/2007 juz zostala podjeta. Skarzona uchwala w
zaden spos6b nie odwoluje sie do wczeéniejszej uchwaly wydanej w tym samym przedmiocie a przepisy ustawy
o wlasnosci lokali nie przewiduja mozliwosci automatycznego zastepowania uchwat pézniejszych wezesniejszymi.
Okoliczno$¢ ta moze wynikac¢ z treSci samej uchwaly co w niniejszej sprawie nie ma miejsca gdyz strona pozwana
wskazala, iz uchwale podejmowala nie wiedzac o uchwale z 2007 roku i umowie stron z 2007 roku. Nie kwestionujac
prawa wspolnoty mieszkaniowej do poddania okreSlonego problemu ponownie pod glosowanie, o ile spelnione
beda okre$lone dodatkowe warunki, nalezy stwierdzi¢, ze ponowiona uchwala, w tym dotyczaca zmiany wysokoS$ci
czynszu, musi mie¢ tego rodzaju tres¢, by wynikalo z niej, po pierwsze, ze dotyczy kwestii juz rozstrzygnietej
we wcezesniejszej uchwale, po drugie, jakie sa przyczyny odmiennej oceny tego samego zagadnienia. Sprzeczne z
zasadami prawidlowego zarzgdzania i przepisami prawa jest traktowanie waznie podjetej uchwaly jak nieistniejacej
i poddawanie pod ponowne glosowanie kolejnej uchwaly w tej samej materii, ktéra byla juz przedmiotem podjetej



uchwaly, jakby jej wczeéniej w ogole nie podjeto. Nie ma zasady wedlug ktérej uchwala p6Zniejsza deroguje ustawe
wecze$niejsza — jak wskazala pozwana na rozprawie.

Zaskarzona uchwala narusza zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wsp6lng oraz interes powodow. Jest
bowiem niezgodna z wcze$niejszg uchwala, pomija jej podjecie, nie odnoszac sie do niej. Nie wskazuje tez przyczyny
potrzeby ponownego glosowania nad juz udzielona zgoda na wykorzystanie czeéci elewacji. Zaskarzona uchwala
narusza w inny sposob intereso6w powodow, ktérzy oddajac swdj lokal uzytkowy w najem zobowiazali sie wzgledem
najemcy do umozliwienia mu wywieszenia baneru reklamowego. Zatem zachodzi przeslanka uchylenia zaskarzonej
uchwaly, o jakiej mowa w art. 25 ust. 1 uwl polegajaca na tym, ze uchwala ta w inny sposob narusza interesy powodow,
skoro dotyczy przedmiotu uregulowanego juz wczeéniejsza uchwala z przewidzianym mechanizmem aktualizacji
stawek czynszu. Zatem skarzona uchwala jest zbedna, bezprzedmiotowa i w tym sensie - obiektywnie - narusza tez
zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomoécia.

O kosztach procesu orzeczono na zasadzie art. 98 § 1, 314 k.p.c. oraz § 7 pkt 7 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci
zdnia 28 wrze$nia 2002 r. sprawie oplat za czynnosci radcow prawnych oraz ponoszenia przez Skarb Panistwa kosztow
pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z urzedu.



