Sygn. akt VI ACa 1420/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 13 maja 2014 r.

Sad Apelacyjny w Warszawie VI Wydzial Cywilny w skladzie:
Przewodniczqcy - Sedzia SA — Wanda Lasocka (spr.)

Sedzia SA — Teresa Mréz

Sedzia SO (del.) — Malgorzata Borkowska

Protokolant: — st. sekr. sqd. Ewelina Murawska

po rozpoznaniu w dniu 13 maja 2014 r. w Warszawie

na rozprawie

sprawy z powédztwa R. W. (1), K. M., T.D.,R.Z.,R. W. (2), W.S.,G.S.i Z. B.
przeciwko Wspoélnocie Mieszkaniowej Nieruchomosci przy ul. (...) w L.
o uchylenie uchwaty

na skutek apelacji pozwanej

od wyroku Sqdu Okregowego Warszawa — Praga w Warszawie

z dnia 30 kwietnia 2013 r.

sygn. akt III C 1312/11

oddala apelacje.

UZASADNIENIE

W sprawie z powddztwa: R.W. (1), K. M., T.D.,R. Z.,R.W.(3), W.S., G. S. i Z. B. przeciwko Wspélnocie Mieszkaniowej
Nieruchomoéci przy ul. (...) w L. o uchylenie uchwaly nr (...) w sprawie wynajmu elewacji budynkéw na cele reklamowe
— Sad Okregowy w Warszawie wyrokiem z 30 kwietnia 2013 r. uwzglednit powddztwo i uchwale te uchylil.

Sad Okregowy ustalil, ze pozwana Wspdlnote tworza wlasciciele lokali w budynkach przy ul. (...) w L., a powodowie
sg wlascicielami lub wspotwlascicielami lokali wechodzacych w sktad tej Wspdlnoty.

Pozwana podjela sporna uchwale w trybie indywidualnego zbierania gloséw od 11 sierpnia do 13 wrzesnia 2011 r.
W uchwale tej pozwana postanowila m. in.:

- przeznaczy¢ powierzchnie elewacji budynkow przy ul. (...) w L. dla celéw odplatnego umieszczania reklam,
klimatyzatoréw i innych urzadzen przez podmioty gospodarcze i inne (§ 1 uchwaly);

- ustalié¢ cene wynajmu powierzchni elewacji na kwote 50zl/miesiecznie netto za kazdy m® zajetej powierzchni elewacji,
aw przypadku bezumownego korzystania z elewacji na kwote 500% oplaty, o ktérej mowa wyzej (§ 2 ust. 11 2 uchwaly);



- zastrzec sobie prawo do dochodzenia zwrotu bezumownie zajetej powierzchni, wlacznie z usunieciem bezumownie
umieszczonego przedmiotu, na koszt zajmujacego powierzchnie (§ 2 ust. 3 uchwaly);

- upowazni¢ zarzad do zawarcia uméw wynajmu fragmentéw elewacji osobom i jednostkom chcacym umieéci¢ na
budynkach reklamy, klimatyzatory i inne urzadzenia (§ 3 ust. 1 uchwaly);

- zobowiazac zarzad do egzekwowania oplat wraz z naleznymi odsetkami od zaleglych optat (§ 3 ust. 2 uchwaly.).

Zarzuty powoddéw koncentrowaly sie na merytorycznej tre$ci uchwaly nr (...). Powodowie zarzucili uchwale
niezgodno$¢ z przepisami prawa oraz naruszenie ich intereséw jako wlascicieli lokali uzytkowych i w oparciu o te
zarzuty wnosili o jej uchylenie w calosci.

Sad Okregowy wskazal, ze zgodnie z art. 12 ust. 1 ustawy o wlasnoSci lokali (dalej uwl), wlasciciel lokalu ma
prawo do wspodlkorzystania z nieruchomos$ci wspolnej zgodnie z jej przeznaczeniem. Przepis art 206 k.c. w zw. z
art. 1 ust. 2 uwl stanowi, ze kazdy ze wspotwlascicieli jest uprawniony do wspolposiadania rzeczy wspolnej oraz
do korzystania z niej w takim zakresie, w jakim daje sie pogodzi¢ ze wspolposiadaniem i korzystaniem z rzeczy
przez pozostalych wspotwlascicieli. Nadto wspdlwlasciciele moga w umowie ustali¢ inny sposéb korzystania z rzeczy
wspolnej. W szczegblnosci moga dokonaé podzialu rzeczy do wspdlnego posiadania, tj. wyodrebni¢ okre$lone jej
czesci do wylacznego korzystania przez poszczegélnych wspotwlascicieli. Mozliwo$é¢ korzystania z calej rzeczy jest
uprawnieniem wspotwlasciciela przydanym mu przez ustawe i dopoki wykonuje to uprawnienie w ramach okre$lonych
w art. 206 k.c., pozostali wspotwlasciciele nie moga domagac sie wynagrodzenia za korzystanie z rzeczy wspolne;j.
Dopiero gdy jeden ze wspodtwlascicieli ma zamiar korzystaé z rzeczy wspodlnej w zakresie wiekszym niz wynikajacy z
treéci art. 206 k.c., mozliwe jest zawarcie stosownej umowy o wynagrodzenie za korzystanie z rzeczy wspolnej. Przepisy
o wspodlwlasnoéci dopuszczaja mozliwo$é uregulowania relacji obligacyjnej pomiedzy jednym ze wspolwlascicieli
a pozostalymi (art. 205 k.c.). Podobne uregulowanie zawiera art. 28 ustawy uwl. Oba te przepisy wskazuja na
mozliwo$¢ stworzenia stosunku umownego pomiedzy wspolnota a jej czlonkiem lub miedzy wspotwlascicielami a
jednym z nich. Nie jest zatem wykluczona umowa dotyczgca wykorzystania elewacji wspoélnej Sciany zewnetrznej
budynku na cele reklamowe przez jednego ze wspotwlasceicieli czeSci wspolnych budynku, a zakres korzystania z
rzeczy wspolnej nie musi odpowiadaé udzialowi we wlasnoéci. O zakresie korzystania ze wspotwlasnosci decyduje
bowiem tylko sposéb, jaki w konkretnych okoliczno$ciach da sie pogodzi¢ ze wspolposiadaniem i korzystaniem
przez innych wspotwlascicieli. Wspoélnote nalezy zatem wowczas traktowaé jako ogol wspotwlaseicieli nieruchomosci,
poza jednym, bedacym drugg strong umowy. Jezeli wspotwlasciciele reprezentowani przez wspolnote godza sie
na umieszczenie przez jednego z nich tablicy reklamowej na wspoélnej $cianie budynku, to moga kwestie z tym
zwiazane uregulowaé w umowie. Przedmiotem tej umowy bedzie przyznanie jednemu z wlascicieli prawa wylacznego
korzystania z okreS§lonych fizycznych czeSci budynku. Na jej podstawie wlasciciel lokalu bedzie pokrywal koszty
utrzymania (zarzadu) tej czeSci nieruchomosci wspoélnej, co zmniejsza obcigzenia z tego tytulu pozostalych wlascicieli.
Pomiedzy wspolwlascicielami moga tez powstaé roszczenia wyréwnawcze z tytulu przychodéw i wydatkow. Taka
umowa oparta jest na stosunkach wynikajacych z prawa wspotwlasnosci i w zadnym razie na jej podstawie nie powstaje
stosunek najmu. Pomiedzy umownym uzgodnieniem sposobu korzystania ze wspdlnej nieruchomosci a umowa
najmu nie zachodza zadne analogie. Ustalenie zasad korzystania z nieruchomos$ci wspdlnej pomiedzy wspdlnota
a jej czlonkiem nie moze natomiast odbywac sie w drodze uchwaly, jak ma to miejsce w niniejszej sprawie. Nie
da sie z gory przewidzie¢, ze umieszczenie na czeSci wspolnej nieruchomosci kazdej reklamy, klimatyzatora czy
innego urzadzenia, bez wzgledu na jego wielkos¢, rodzaj, spos6b montazu oraz miejsce, w ktérym taka reklama,
klimatyzator czy inne urzadzenie zostaje umieszczone, stanowi korzystanie z rzeczy wspolnej w sposdb wykraczajacy
poza art. 206 k.c. Do zawarcia umowy powinno dochodzi¢ wéwczas, gdy udostepnienie tylko niektorym wlascicielom
pewnych czesci nieruchomosci wspdlnej bedzie wiazalo sie z ograniczeniem pozostalych, tzn. gdy wspoélposiadanie i
korzystanie z rzeczy wspolnej nie daje sie pogodzi¢ ze wspolposiadaniem i korzystaniem z rzeczy przez pozostalych
wspoltwlascicieli. Konieczno$¢ wyrazenia zgody, o jakiej stanowi art. 22 ust. 3 pkt. 4 ustawy o wlasnoéci lokali, w
przypadku umieszczenia reklamy czy innego urzadzenia istnialaby, gdyby reklama czy urzadzenie uniemozliwialy
korzystanie z okien znajdujacych sie w budynku lub tez naruszaly konstrukcje no$na $ciany. Tymczasem pozwana w



drodze uchwaly okreslila sposob korzystania z czesci wspolnych budynku oraz nalozyla oplaty za montaz urzadzen na
wspo6lnej nieruchomogci, bez wzgledu na to, jaka powierzchnie zajmuja, czy wiaze sie to dla wlacicieli z wymiernymi
korzy$ciami i czy wiaze sie z ograniczeniem dla pozostalych wspotwlascicieli. Zauwazy¢ nadto nalezy, ze w sktad
nieruchomoéci wchodzg zar6wno lokale mieszkalne, jak i uzytkowe stuzace do prowadzenia dzialalnosci ustugowej, a
zatem nie kazde umieszczenie reklamy czy szyldu narusza ,charakter” budynku.

Ponadto Sad Okregowy wyrazil poglad, iz uchwala wspdlnoty wyrazajaca zgode na dokonanie czynnosci
przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu, w tym takze umowy, winna okre§lac¢ istotne podmiotowo i przedmiotowo
postanowienia umowy oraz wskazywaé osobe, z ktora umowa ma zostac zawarta. Brak tych elementéw uniemozliwia
wlascicielom lokali ocene, czy umowa taka bedzie korzystna z punktu widzenia intereséw wspolnoty, a ponadto
pozbawia ich wplywu na to, z kim ostatecznie umowa zostanie zawarta i na jakich warunkach. Zarzad Wsp6lnoty w
takim wypadku moglby zawrze¢ umowe o dowolnej treéci, nieakceptowanej przez czlonkow Wspdlnoty i narazié¢ ich
tym samym na negatywne konsekwencje. Uchwala powinna zawiera¢ upowaznienie do zawarcia skonkretyzowanej
umowy oraz okre§la¢ gldbwne postanowienia dotyczace jej treéci, a tych warunkow zaskarzona uchwala nie speknia.
Za niedopuszczalne nalezy uznac ogdlne okreslenie warunkéw umowy bez wskazania strony, z ktéra umowa ma byc
zawarta. W ten bowiem sposéb wspotwlasciciele ceduja na zarzad uprawnienie do samodzielnego podejmowania
czynnoéci przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu, co stanowi obejScie prawa, a w szczego6lno$ci przepisu art. 22 ust.
2 ustawy uwl. Uchwala nakladajaca na wlascicieli lokali obowigzek zawarcia z zarzadem umowy najmu powierzchni
wspoOlnej, ograniczajaca wlascicieli w wymieszaniu reklam, klimatyzatoréw i innych urzadzen, bez uprzedniego
rozpatrzenia, czy okreSlone dzialanie mie$ci sie w dyspozycji art. 206 k.c., stanowi naruszenie prawa wspotwlasciciela
do korzystania z rzeczy wspdlnej i jest sprzeczna z art. 12 ust. 1 uwl oraz art. 205 k.c. i 206 k.c., co uzasadnia jej
uchylenie.

Uchwala w przyjetym ksztalcie narusza réwniez uzasadniony interes mieszkancoéw wspdlnoty. Nieruchomosé, ktorej
dotyczy sporna uchwala, oprocz funkeji mieszkalnej pelni funkcje uzytkowa i rowniez ta okoliczno$é winna byé
uwzgledniana przy podejmowaniu uchwat dotyczacych nieruchomosci wspdlne;j.

W apelacji od powyzszego wyroku pozwana zarzucita mu:

1. naruszenie przepis6w art. 12 i art. 22 ust. 3 pkt. 4 uwl poprzez ich bledna wykladnie polegajaca na blednym przyjeciu,
ze wlaSciciele we wspolnocie nie moga podjaé w formie uchwaly decyzji w sprawie korzystania z czeSci wspdlnej
nieruchomodci;

2. naruszenie przepisoOw art. 12 uwl oraz art. 206 k. c. poprzez bledng ich wykladnie polegajaca na uznaniu,
ze umieszczenie przez wlascicieli lokali uzytkowych i ich najemcéw reklam na elewacji nieruchomo$ci wspdlnej
stanowi wspolposiadanie nieruchomosci zgodnie z jej przeznaczeniem, co uniemozliwia pobieranie od nich oplat za
korzystanie z elewacji;

3. naruszenie przepisow art. 22 ust. 2 uwl poprzez ich bledng wykladnie polegajaca na blednym uznaniu, ze uchwata
nr (...) powinna zawiera¢ wskazanie strony, z ktéra ma by¢ zawarta umowa, o ktérej mowa w uchwale (...);

4. naruszenie przepisow art. 25 uwl poprzez jego bledna wykladnie polegajaca na nieuprawnionym przyjeciu, ze
w sprawie o uchylenie uchwaly Sad bada, czy doszlo do naruszenia interesu mieszkancow podczas gdy przepis
wskazuje, ze powodztwo o uchylenie uchwaly wspolnoty mieszkaniowej moze by¢ oparte o zarzut naruszenia intereséw
wlasciciela;

5. naruszenie przepiséw art. 25 uwl i art. 6 k. ¢. poprzez uchylenie uchwaty nr (...) w sytuacji, gdy powodowie nie
udowodnili, ze zaskarzona uchwala narusza ich interesy -

i wnosila o zmiane wyroku i oddalenie powo6dztwa, ewentualnie o jego uchylenie i przekazanie sprawy Sadowi I
instancji do ponownego rozpoznania.



Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:

Apelacja pozwanej nie zashuguje na uwzglednienie, aczkolwiek czesci jej zarzutéw nie mozna odmowié stusznodci.

Tres¢ § 1 spornej uchwaly nr (...) pozwanej Wspoélnoty wskazywala, ze postanowila ona ,,przeznaczy¢ powierzchnie

elewacji budynkéw przy ul. (...) w L. dla celéw odplatnego umieszczania reklam, klimatyzatoréw i innych urzadzen

przez podmioty gospodarcze i inne” (k. 6).

Racje ma skarzgca, iz zajecie czedci wspolnych nieruchomoéci, do ktorych, wobec treéci art. 3.2 ustawy z 24
czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali - Dz. U. 2000.903 dalej: uwl, z pézn. zm. — naleza niewatpliwie elewacje
budynkéw, pod noéniki reklamowe, nie jest normalnym wykorzystywaniem Scian budynku, zgodnym z ich typowym
przeznaczeniem i to takze wtedy, gdy reklama nie narusza konstrukcji noénej $ciany i nie wplywa w inny spos6b na
substancje obiektu. Elewacja to zewnetrzna $ciana budynku wraz ze wszystkimi wystepujacymi na niej elementami
architektonicznymi i dekoracyjnymi (tak m. in. w Slowniku Wspoélczesnego Jezyka Polskiego, Wilga, Warszawa
1996, str. 235). Podstawowe funkcje Scian zewnetrznych budynku to: konstrukeyjne, shuzace ociepleniu oraz estetyce
budynku. Brak jest uzasadnionych podstaw do przyjecia, iz normalnym sposobem korzystania z elewacji budynku
jest umieszczanie na niej reklam, bo nie jest to sposob korzystania z elewacji zgodny z typowym jej przeznaczeniem,
niezaleznie od tego, jakiego dotyczy lokalu. Takie korzystanie z czeSci wspdlnych nieruchomo$ci wykracza poza ramy
wyznaczone dyspozycja przepisu art. 12.1 uwl, gdyz nie jest zgodne z normalnym przeznaczeniem nieruchomosci
wspolnej. Granice wspolkorzystania z nieruchomos$ci wspolnej wyznacza przepis art. 12.1 uwl i wlasciciel lokalu,
bedacy czlonkiem Wspolnoty, ma takie prawo, o ile jest to zgodne z jej przeznaczeniem. Dzialalno§¢ reklamowa
czlonka wspolnoty, czy tez innego podmiotu, nawet jesli wigze sie z posiadanym w niej lokalem uzytkowym, nie moze
by¢ uznana za normalne przeznaczenie nieruchomosci wspélnej — elewacji budynku. Reklama pozostaje w Scistym
zwigzku z prowadzong dzialalnoécia komercyjng i jej podstawowa funkcja jest sklonienie potencjalnych klientow
do skorzystania z uslug podmiotu reklamujacego sie, a wiec nie sposéb uznac, ze sluzy ona wszystkim czlonkom
wspolnoty, w tym tez w aspekcie estetyki calego budynku. Nie w takim celu wywiesza sie bowiem reklame. Tak
wiec korzystanie z elewacji budynku w zakresie, w jakim umieszcza sie na niej reklame komercyjng, przekracza
zakres wspolkorzystania z nieruchomosci wspoélnej zgodne z jej przeznaczeniem. Konsekwencja powyzszego jest
stwierdzenie, iz takie zajecie czeSci wspolnych nieruchomoéci stanowi zmiane przeznaczenia nieruchomoéci wspolnej,
co zgodnie z tres$cig przepisu art. 22.3 pkt 4 uwl stanowi czynno$¢ przekraczajaca zakres zwyklego zarzadu, na
dokonanie ktorej wymagana jest zgoda wlascicieli lokali tworzacych wspoélnote mieszkaniowg. Nie ma wiec przeszkdd,
aby uzalezni¢ w spornej uchwale mozliwo$¢ zajecia czeSci wspolnej nieruchomosci pod reklame od zawarcia umowy
najmu i uiszezenia stosownych oplat na rzecz wspoélnoty. W takim tez zakresie sporna uchwala nie narusza przepisow
art.: 12.11 22.3 pkt 4 uwl i 206 k.c., albowiem wlasciciel lokalu nie moze w ramach uprawnien z przepisu art. 12.
1 uwl korzysta¢ nieodplatnie z czeSci nieruchomosci wspdlnej — elewacji budynku — do celow reklamowych, gdyz
nie jest to normalne przeznaczenie powyzszej nieruchomosci (zarzuty: 1 i 2 apelacji). Powyzsze wywody odnosza
sie rowniez do wykorzystania elewacji do umieszczania na nich klimatyzatoréw (podobne stanowisko zajal Sad
Apelacyjny w Szczecinie w wyroku z 18 pazdziernika 2012 r., wydanym w sprawie I ACa 544/12, Lex 1237880).
Bez zadnego skutku prawnego dla pozwanej Wspoélnoty pozostaja o§wiadczenia powodow, nabywajacych odrebna
wlasno$¢ lokali, o zgodzie dla kazdorazowych wiascicieli lokali ustugowych lub dla najemcow i uzytkownikéow na
nieodplatne instalowanie urzadzen klimatyzacyjnych na écianach budynku lub reklam dotyczacych prowadzonej przez
nich dzialalno$ci gospodarczej (np. k. 13 od. - § 6 umowy nabycia odrebnej wlasnos$cilokalu przez R. W.). O§wiadczenia
te zlozone bowiem zostaly - w akcie notarialnym nabycia odrebnej wtasnos$ci lokalu - Spoéldzielni Mieszkaniowej (...),
od ktorej nabywano lokal.

Racje ma takze skarzaca twierdzac, iz przepis art. 25.1 uwl wskazujac jako jedng z przestanek uchylenia uchwatly
wlasnoSci naruszenie interesow wlasciciela lokalu, nie zas$ mieszkanca wspdlnoty, jak przyjal to Sad Okregowy (zarzut
4 apelacji).



Za uzasadnione Sad Apelacyjny uznaje takze stanowisko skarzacej, ze powodowie nie udowodnili, aby zaskarzona
uchwala naruszala ich interesy (zarzut 5 apelacji).

W ocenie Sadu Apelacyjnego juz sama tre$¢ uchwaly wskazuje, ze nie narusza ona zasad prawidlowego zarzadu
nieruchomo$cia, skoro zmierza do pozyskiwania §rodkéw dla Wspoélnoty, ani tez w inny sposéb nie narusza interesow
powoddéw. Wprawdzie wprowadzenie odplatnosci za umieszczanie na elewacji reklam jest, z finansowego punktu
widzenia, niekorzystne dla powodéw, jesli umiescili reklame na elewacji lub bedg chcieli to uczynié, to jednak w
zaden sposo6b ich nie dyskryminuje, skoro adresatem uchwaly sa wszystkie podmioty, ktére chcialyby wykorzystaé
elewacje budynku do wywieszenia reklamy lub zamontowania klimatyzatoréw. Za uchwale naruszajaca interes
wlasciciela lokalu uznaje sie bowiem uchwale zmierzajaca do uzyskania przez okre$lonych czlonkéw wspdlnoty
korzysSci kosztem innych czlonkow, a z taka sytuacja nie mamy w treSci spornej uchwaly do czynienia. Inne stanowisko
w sytuacji, gdy co do zasady kazda uchwala o charakterze majgtkowym dotyczy interesow wlascicieli, jest nie
do przyjecia, gdyz nakazywaloby uchylenie kazdej takiej uchwaly, z ujemnym skutkiem dla Wspdlnoty. Sporna
uchwala zawiera normy ogoélne, skierowane do r6znych podmiotéw, ktdre chcialyby umiesci¢ na elewacji reklame
lub klimatyzator. Wspoélnota ma prawo podejmowac¢ uchwaly dotyczace odplatnosci za udostepnienie elewacji dla
zamieszczenia reklamy lub zamontowania klimatyzatoréw czlonkom wspdlnoty lub podmiotom spoza ich grona i bez
wzgledu na to, czy posiadajg oni we wspdlnocie lokale uzytkowe. Sporna uchwala w tym aspekcie nie narusza zasad
prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia (art. 25 uwl). Skoro za$ wspolnota ma prawo czerpaé pozytki z czynszu
najmu czeSci wspdlnych budynku, to dzialania te nie moga by¢ hamowane dzialaniami tych czlonkéw wspoélnoty,
ktorzy wykorzystuja te cze$¢ dla wlasnych, komercyjnych celow (patrz tez wyrok SN z 9 czerwca 2007 r., III CZP
59/07, Lex 270441). Wspdlnota ma bowiem prawo pobiera¢ wynagrodzenie jako pozytek z nieruchomosci wspolnej,
w tym rowniez od swoich czlonkdw, jesli korzystanie przez nich z nieruchomos$ci wspdlnej wykracza poza normalne
jej przeznaczenie. Wykorzystanie elewacji budynku dla wywieszenia reklamy lub zainstalowania klimatyzatorow stuzy
wylacznie interesom podmiotow to czynigcych, nie zas interesom wspolnoty mieszkaniowej jako caloSci. Jesli pozwana
zgadza sie na zmiane przeznaczenia nieruchomosci wspolnej poprzez umieszczenie na elewacji budynku reklam czy
klimatyzatoréw, to w jej interesie jest pobieranie z tego tytulu oplat. W tym aspekcie zaskarzona uchwata nie narusza
przepisu art. 25 uwl.

Pomimo poparcia, we wskazanym wyzej zakresie, stanowiska pozwanej, apelacja nie zasluguje jednak na
uwzglednienie ze wzgledu na stuszne stanowisko Sadu Okregowego, iz uchwala musi by¢ precyzyjna podmiotowo i
przedmiotowo, a sporna uchwata wymogu tego nie spelia. Precyzyjno$¢ uchwaly niezbedna jest dla ustalenia zakresu,
w jakim z mocy uchwaly, a wiec woli czlonkéw wspoélnoty, dziala¢ moze Zarzad i z drugiej strony patrzac uchwala
nie moze wywolywaé zadnych watpliwosci, interpretacyjnych, w szczego6lnosci w sytuacji, gdy jej konsekwencja jest
obcigzenie finansowe zawierajacego umowe o korzystanie z elewacji budynku. W sensie podmiotowym elewacja ma
by¢ udostepniona ,podmiotom gospodarczym i innym” (§ 1 ustawy), bez sprecyzowania, o kogo chodzi (w § 3.1 — za$
upowaznia sie zarzad do zawarcia umowy najmu ... osobom i jednostkom ...), tym bardziej, ze w obrocie prawnym nie
funkcjonuje pojecie podmiotu niegospodarczego. Nie wiadomo wiec, czy np. pojeciem tym mialby by¢ objety czlonek
wspolnoty chcgcy zainstalowaé na elewacji klimatyzator do klimatyzacji lokalu mieszkalnego.

Uchwala nie jest rowniez precyzyjna w sensie przedmiotowym, gdy w tredci § 1 zezwala na odplatne umieszczanie
na elewacji budynku reklamy, klimatyzator6w i innych urzadzen, nie precyzujac zakresu pojecia innych urzadzen.

Nie wiadomo wiec, czy tym innym urzadzeniem jest np. antena telewizyjna, montowana dla potrzeby korzystania z
lokalu mieszkalnego, uchwyt na flage czy doniczke z kwiatami. I w takim tez aspekcie sporna uchwala, nieprecyzujgca
dostatecznie podmiotowo i przedmiotowo elementéw przyszlych umoéw, ktére mialby zawieraé dzialajacy w imieniu
Wspolnoty i z jej upowaznienia zarzad, narusza przepis art. 22.2 uwl (jest niezgodna z tym przepisem prawa i jako
taka nie moze sie ostac (art. 25.1 uwl). Nie jest tym samym uzasadniony trzeci ze wskazanych zarzutéw apelacyjnych,
za$ sam zarzut zostal blednie sformulowany jako bledna wykladnia prawa, zamiast potencjalny blad w zakresie
subsumpcji.



W ocenie Sadu Apelacyjnego uchylenie powyzszej uchwaly nie pozbawia pozwanej prawa powrotu do regulacji
objetej nig problematyki, przy czym pamietac nalezy, iz ewentualnie ponownie podjeta uchwala nie moze naruszac
obowiagzujacych w tym przedmiocie przepis6w prawa miejscowego.

Z przedstawionego powyzej wzgledu, uznajgc apelacje pozwanej za niemogacq wzruszyé
skarzonego wyroku, Sad Apelacyjny w oparciu o przepis art. 385 k.p.c. orzekl jak na wstepie.



