Sygn. akt I ACa 149/09
WYROK W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ
Dnia 17 marca 2009 r.

Sad Apelacyjny w Gdansku - Wydzial I Cywilny w sktadzie:
Przewodniczacy: SSA Michat Kope¢

Sedziowie: SA Bogustawa Sieruga

SA Maryla Domel - Jasinska (spr.)

Protokolant: st. sekretarz sagdowy Karolina Najda

po rozpoznaniu w dniu 17 marca 2009 r. w Gdansku na rozprawie sprawy z
powodztwa przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej w o uchylenie uchwaty na
skutek apelacji pozwanej od wyroku Sadu Okrggowego w Toruniu z dnia 12
listopada 2008 r. sygn. akt | C 1715/08

e [. oddala apelacje;
e II. zasadza od pozwanej na rzecz powodow kwote 180 zt. (sto osiemdziesiat ztotych)
tytutem kosztéw postepowania apelacyjnego.

UZASADNIENIE
................... [ eeeeeeeeeeownie$li pozew o uchylenie uchwaly Wspdlnoty
Mieszkaniowej ...... numer 13/....... r. dotyczacej zasad umieszczenia niektdrych

urzadzen w czes$ciach wspolnych budynku.

W uzasadnieniu powodowie wskazali, iz uchwata ta zostata podjeta z naruszeniem
przepisOw prawa, narusza zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia,
zasady ochrony praw nabytych oraz interes wiascicieli lokali uzytkowych.
Powodowie podniesli, ze uchwata niezgodnie z prawem naklada na czlonkow
wspolnoty optaty za urzadzenia klimatyzacyjne, szyldy przynalezne lokalom
uzytkowym oraz inne urzadzenia montowane w czesciach wspolnych budynkow.
Nadto powodowie wskazali, ze w podobnej sprawie zapadl juz wyrok wydany
przez Sad Okrggowy w Toruniu (sygn. akt I C 91/08), jednakze zarzad pozwanej
ignorujac wyrok Sadu dazy w uporczywy sposob do realizacji whasnych celow.

W odpowiedzi pozwana wniosta o oddalenie powddztwa oraz o zasgdzenie od
powodow na rzecz pozwane] kosztéw postgpowania. W uzasadnieniu stwierdzita,
ze zgoda o jakiej mowa w zaskarzonej uchwale dotyczy montazu obejmujacego
nieruchomos$¢ wspolng, nadto zarzad moze kazdorazowo wyraza¢ zgode w imieniu
wspolnoty na montaz 1 instalacie wymienionych urzadzen bez potrzeby
uzyskiwania zgody wszystkich czlonkdéw wspdlnoty na takie przedsigwzigcie.
Pozwana dodata, ze upowaznita zarzad do negocjacji z przysztym dzierzawcag lub
najemca cze$ci wspolnej nieruchomosci w zakresie optat za montaz urzadzen
innych niz klimatyzatory i reklamy.

Wyrokiem z dnia 12 listopada 2008 roku Sad Okregowy w Toruniu uchylit uchwate
Wspolnoty mieszkaniowej ............cccueeeeeee. W orieeeireeens Nt 13/, I. oraz
orzekt o kosztach postgpowania.

Sad Okregowy ustalil, Zze powodowie sa czlonkami pozwanej Wspolnoty

Mieszkaniowej ................ 1 wlascicielami trzech lokali uzytkowych, a ich udziat w
nieruchomosci wynosi 3,16 %. Zarzadca pozwanej jest .........cccouenn.e. . W sktad
zarzadu wchodzi .........ccceeeneens . Dnia ..o r. pozwana podjeta

uchwate nr 13/............... w przedmiocie:



1. wyrazenia zgody na montaz i instalacj¢ na nieruchomo$ci wspdlnej urzadzen
klimatyzacyjnych, rolet antywlamaniowych, krat, urzadzen alarmowych, anten
satelitarnych oraz innych podobnych urzadzen w zgodzie z zasadami wspolzycia
spotecznego i zgodnie z przepisami prawa,

e 2. upowaznienia zarzagdu do wyrazenia zgody na bezplatny montaz urzadzen
wymienionych w pkt. 1,

e 3. wyrazenia zgody na dzierzawe lub najem cze$ci nieruchomosci wspdlnych dla osob
fizycznych oraz podmiotow prowadzacych dziatalno$¢ gospodarcza Iub innych
podmiotow lub instytucji,

e 4. ustalenia oplaty za urzadzenia: klimatyzacyjne - 40 zl. netto miesi¢cznie oraz m2
powierzchni reklamowej - 40 zk. netto miesi¢cznie,

e 5. upowaznienia zarzadu do zawierania umow o dzierzawe lub najem nieruchomosci
wspolnej na potrzeby wymienione w pkt. 3 zgodnie z optatami w pkt. 4, a w
przypadku urzadzen niewymienionych w pkt. 4 wysoko$¢ oplaty bedzie wynikiem
negocjacji przysztego dzierzawcy lub najemcy z zarzadem,

e 6. ustalenie, ze przychody uzyskane z dzierzawy lub najmu czeéci nieruchomosci
wspolnych zasilg fundusz eksploatacyjny wspdlnoty i1 zostang spozytkowane na
utrzymanie cze$ci wspolnych.

Uchwala ta zostala podjeta w trybie glosowania na zebraniu oraz w drodze
indywidualnego zbierania gtosow. Zawiadomienie o przyjeciu uchwaty powodowie
otrzymali w dniu 10 wrzesnia 2008 r. Wyrokiem z dnia 29 kwietnia 2008 r. Sad
Okregowy Toruniu w sprawie o sygn. akt I C 91/08 uchylil uchwate Wspolnoty
Mieszkaniowe] ......c.ccccevveerveennnens nr 15/...... z dnia ......... r. 1 orzekl o kosztach
procesu.

Sad pierwszej instancji wskazat, iz ustalil stan faktyczny w oparciu o tres¢
zaskarzonej uchwaly, a takze zeznania powodow, ktore zostaly uznane za
wiarygodne w catosci. Sad Okregowy wskazatl, iz dal wiar¢ zeznaniom shuchanego
w charakterze pozwanego .............. w zakresie, w jakim pozostawaly one w
zgodzie z twierdzeniami powoda oraz dowodem z dokumentow, a nadto oddalit
wniosek o przeprowadzenie dowodu z nagrania albowiem nie miat on znaczenia
dla rozstrzygniecia.

Sad Okregowy uwzglednit powodztwo wskazujac, iz z ustalonego stanu
faktycznego sprawy nie wynika, Zze montaz 1 instalacja na nieruchomosci wspolnej
przez wspotwiasciciela nie daje si¢ pogodzi¢ ze wspotposiadaniem 1 korzystaniem z
rzeczy przez pozostatych wspotwlascicieli. Wspotwlasciciele nie wyodrebnili takze
okreslonych cze$ci nieruchomosci wspdlnej do wylacznego korzystania przez
poszczegolnych wspdtwtascicieli na zasadzie podzialu quoad usum. Sad Okrggowy
podniost, ze kazdy ze wspdilwlascicieli ma uprawnienie do bezposredniego
korzystania z rzeczy wspolnej, moze calg rzecz posiadac i z niej korzystaé, przy
czym identyczne uprawnienia przyshuguja pozostatym wspotwiascicielom. Nadto,
wspotwlasciciele moga w umowie ustali¢ inny sposdb korzystania z rzeczy
wspoélnej, w szczegdlnosci mogg dokona¢ - podziatu rzeczy do wspdlnego
posiadania tj. wyodrebni¢ okreslone jej czesci do wylacznego korzystania przez
poszczegolnych wspodtwiasceicieli. Sad Okregowy podzielit stanowisko Sadu
Najwyzszego, iz korzystanie z cze$ci wspodlnych poza swodj udziat moze nastgpi¢ w
drodze umowy zawartej przez cztonka ze wspdlnota mieszkaniowa, nie mniej
jednak brakuje tu jakiejkolwiek analogii do obligacyjnego stosunku najmu,
dzierzawy czy uzyczenia. Okreslenie zasad korzystania z nieruchomosci wspolnej
pomiedzy wspolnota a jej cztonkiem nie moze odbywac si¢ w drodze uchwaty, jak
ma to miejsce w niniejszej sprawie. Sad Okregowy podnidst rowniez, ze do
zawarcia umowy powinno dochodzi¢ wowczas, gdy udostepnienie tylko niektorym
wlascicielom pewnych cze$ci nieruchomosci wspdlnej bedzie wigzato si¢ z



wymiernymi dla nich korzys$ciami i wigzato z ograniczeniem pozostatych, tzn. gdy
wspoélposiadania 1 korzystanie z rzeczy wspolnej nie daje si¢ pogodzi¢ ze
wspotposiadaniem 1 korzystaniem z rzeczy przez pozostatych wspotwiascicieli.
Tymczasem pozwana w drodze uchwaty okreslita sposob korzystania z czesci
wspolnych budynkow oraz nalozyta optaty na montaz urzadzen na wspolnej
nieruchomosci. Sad Okregowy nie podzielil stanowiska pozwanej, 1z skoro
powodowie posiadajg udziat wynoszacy 3,16 %, to za zajecie kazdej powierzchni
Sciany powinni ponosi¢ optaty za pozostate 96,84 % bez wzgledu na to jaka
powierzchni¢ zajmuja, czy wiaze si¢ to dla nich z wymiernymi korzy$ciami i czy
wigze si¢ z ograniczeniem dla pozostalych wspotwiascicieli wskazujac na
sprzeczno$¢ takiego rozumowania z tre§cig art. 12 ustawy o wihasnosci lokali i art.
206 k.c.

Od powyzszego wyroku apelacje wniosta pozwana zaskarzaja wyrok w calosci 1
domagajac si¢ jego zmiany poprzez oddalenie powodztwa, ewentualnie uchylenia
wyroku 1 przekazania sprawy do ponownego rozpoznania. Nadto wniosta o
zasadzenie od powodoéw kosztow postepowania odwoltawczego. Zaskarzonemu
wyrokowi zarzucita sprzeczno$¢ istotnych ustalen Sadu pierwszej instancji z trescig
zebranego w sprawie materialu dowodowego w szczegolnosci poprzez przyjecie, ze
okreslenie zasad korzystania z nieruchomosci wspolnej pomiedzy wspolnotg a jej
cztonkiem moze odbywac si¢ w drodze umowy, a nie uchwaty jak ma to miejsce w
niniejszej sprawie oraz przyjecie, ze do zawarcia umowy powinno dochodzié
wowczas tylko, gdy udostepnienie niektorym wspdtwlascicielom pewnych czgdci
nieruchomosci wspolnej bedzie si¢ wigzato z wymiernymi korzy$ciami a zarazem
ograniczeniami dla pozostatych, tzn. gdy wspotposiadania 1 korzystania z rzeczy
wspolnej nie daje si¢ pogodzi¢ ze wspotposiadaniem i korzystaniem z rzeczy przez
pozostalych wspdtwlascicieli.

W uzasadnieniu skarzaca wskazala, iz ze wzglgdu na wymaganie jakie stawia przed
wspodlnotg ustawa o wilasnosci lokali, w pierwszej kolejnosci musi zosta¢ podjeta
uchwala wspolnoty mieszkaniowej, ktéra upowaznia zarzad do jej wykonania (art.
22 ust. 2 ustawy). Wyrazenie zgody przez zarzad na umieszczenie reklamy na
elewacji bez uchwaly Wspdlnoty jest wyraznym przekroczeniem kompetencji
zarzadu 1 wykracza poza zakres czynno$ci zwyktego zarzadu (art. 22 ust. 3 pkt. 4
ustawy). Niezbedne jest zatem podjecie uchwaty wspolnoty, aby to zarzad mogt
pozniej zawieraC umowy z poszczegdlnymi czitonkami wspodlnoty. W tresci
zaskarzonej uchwaty zostaly podane warunki, jakie zarzad musi spetni¢ przy
podpisywaniu umoéw. Pozwana okres$lita je z uwagi na to, ze powodowie zarzucili,
iz brak jasnych przestanek korzystania z cze¢sci wspdlnych mogtby doprowadzi¢ do
ich dyskryminacji przy okreslaniu warunkéw umowy. W ten sposob wspolnota
wyznaczyta jednakowe dla wszystkich warunki finansowe zajecia czesci
wspolnych, aby unikna¢ dowolnosci zarzadu przy podpisywaniu umowy. Skarzaca
wskazata, iz pozwana jest tzw. duza wspolnotg 1 w pierwszej kolejnosci ma do niej
zastosowanie ustawa o wiasnosci lokali. Zgodnie z art. 12 ust. 1 ustawy o
wlasnosci lokali wihasciciel lokalu moze korzysta¢ z czesci wspdlnej zgodnie z jej
przeznaczeniem, a zatem aby ktorykolwiek z cztonkéw wspolnoty mieszkaniowe]
mogl umiesci¢ na elewacji reklam¢ niezbedna jest zgodnie z art. 22 ust. 2 1 3
ustawy uchwata wiascicieli lokali zmieniajgca przeznaczenie cze$ci nieruchomosci
wspodlnej 1 wyrazajgca na to zgode. Powodowie nie posiadajg zgody wspolnoty na
umieszczenie reklamy 1 po kontroli PINB - u, ktéra nakazala ich usunigcie,
umiescili po pewnym czasie ponownie, co nalezy uzna¢ za dzialanie niezgodne z
prawem. Zdaniem skarzacej wskutek uchylenia zaskarzonej uchwaly zarzad bedzie



musiat usungé¢ wszystkie reklamy, poniewaz uchylona zostanie rowniez zgoda na
zmian¢ przeznaczenia czesci wspodlnej. Nadto pozwana wskazata, iz obecnie nie
obowigzuje przepis art. 11 ustawy o dzialalno$ci gospodarczej nakazujacy
przedsiebiorcy oznakowanie miejsca prowadzenia dziatalno$ci, a wigc wspolnota
nie musi wyraza¢ na to zgody. W tym zakresie pozwana powolala si¢ na uchwale
Sadu Najwyzszego z dnia 19 czerwca 2007 r. (III CZP 59/07, OSNC 208/7-8/81),
ktérej tre$¢ jednoznacznie wskazuje na mozliwo$¢ zawarcia umowy miedzy
wspolnota mieszkaniowg z jej cztonkiem dotyczacg wykorzystania elewacji na cele
reklamowe, a warunki tej umowy s3 wynikiem negocjacji stron. Skarzaca
wskazala, 1z podjeta uchwate nr 13/... , aby wyrazi¢ zgod¢ na montaz urzadzen
wymienionych w pkt. 1 uchwaty oraz by upowazni¢ zarzad do wydania na nie
zgody. Kolejne punkty uchwaty méwig o wyrazeniu zgody na najem i dzierzawe
czesci wspolnych nieruchomosci, wyznaczajg konkretne kwoty za niektore z tych
urzadzen oraz upowazniajg zarzad do zawierania tych uméw. Nadto zgodnie z pkt.
6 uchwaty uzyskane przychody zasilg fundusz eksploatacyjny wspdlnoty 1 zostang
spozytkowane na utrzymanie czgsci wspolnych budynku.

W odpowiedzi na apelacje powodowie wnie$li o oddalenie apelacji 1 zasadzenie
kosztow postepowania odwotawczego.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:

Apelacja - jako bezzasadna - podlega oddaleniu.

Analizujac podnoszong przez skarzacg kwestie sprzecznosci istotnych ustalen Sadu
pierwszej instancji z zebranym materialem dowodowym nalezy wskazac, 1z zarzut
w tym zakresie sformutowano w sposob ogdlnikowy 1 lakoniczny, tak ze ocena
jego zasadnosci przez Sad Apelacyjny byla nader utrudniona, a wrecz niemozliwa.
Zarzut apelacji wyraza bowiem stanowisko strony skarzacej, ze wyrok sadu
pierwszej instancji jest wadliwy z uwagi na btad w ustaleniach faktycznych badz
naruszenie prawa materialnego. Jednoczesnie prezentowana tez winna precyzowac
te okolicznosci lub rozwazania sadu, z ktorymi nie zgadza si¢ skarzacy, dla
zapewnienia sagdowi odwolawczemu mozliwosci analizy zarzutow 1 kontroli
wyroku sadu pierwsze] instancji. Przedstawiony 1 opisany powyzej zarzut nie
spelnia powyzszych wymagan i z tej przyczyny nie mogt odnies¢ zamierzonego
skutku. W ocenie Sadu Apelacyjnego Sad pierwszej instancji zgodnie z art. 233 §1
kpc ocenit zebrane w sprawie dowody 1 w oparciu o nie poczynil prawidtowe
ustalenia faktyczne.

Na wstepie nalezy wskazaé, iz okreslenie zasad korzystania z cze$ci wspdlnej
nieruchomosci moze nastgpi¢ w drodze umowy miedzy wspotwiascicielami, a w
szczegblnos$ci miedzy wspdlnotg mieszkaniowa a jej cztonkiem. Sad Apelacyjny
podziela poglad wyrazony w tej kwestii przez Sad Najwyzszy w uchwale z dnia 19
czerwca 2007 r. (IIT CZP 59/07, OSNC 208/7-8/81) Nietrafne sa wigc wywody
skarzacej, 1z wigzacym dla powodoéw byloby okreslenie zasad korzystania z czesci
wspoélnej nieruchomos$ci w uchwale. Jednak, co istotniejsze, w ocenie Sadu
Apelacyjnego, zawarcie takiej umowy jest dopuszczalne tylko w sytuacji, gdy
wspotwlasciciel ma zamiar korzysta¢ z rzeczy w zakresie szerszym niz to wynika z
art. 206 kc. Stosownie do tresci cytowanego przepisu kazdy ze wspotwiascicieli
jest uprawniony do wspoélposiadania rzeczy wspolnej oraz korzystania z niej w
takim zakresie, jaki daje si¢ pogodzi¢ ze wspodlposiadaniem 1 korzystaniem przez
pozostatych wspotwlascicieli. Mozliwos¢ korzystania z calej rzeczy jest wiec
uprawnieniem wspotwlasciciela przydanym mu przez ustawodawce i dopoki
wykonuje je w ramach okreslonych w art. 206 k.c. pozostali wspotwtasciciele nie



moga domagac si¢ wynagrodzenia za korzystanie z rzeczy. Dopiero, gdy jeden ze
wspolwlascicieli ma zamiar korzystac¢ z rzeczy wspolnej w zakresie wiekszym
niz wynikajacy z tresci art. 206 k.c. mozliwe jest zawarcie stosownej umowy o
wynagrodzenie za Kkorzystanie z rzeczy wspolnej. W tej kwestii argumentacja
skarzacej odwotujaca si¢ do wielkosci przystugujacego powodom udziatu jawi si¢
jako sprzeczna z zasadami logicznego rozumowania, albowiem nie sposob przyjac,
iz korzystajac z czeSci wspdlnych nieruchomos$ci, np. klatki schodowe;j
poszczegolni wspotwlasciciele czynig to nie przekraczajac przystugujacego im
udzialu. Reasumujac nie mozna zgodzi¢ si¢ ze skarzaca, iz wspotwilasciciel ma
prawo do korzystania czy tez posiadania rzeczy wspoOlnej tylko w czgsdci
odpowiadajacej jego udziatowi. Jak juz bowiem wskazano regulg jest uprawnienie
wspotwlasciciela do korzystania i posiadania calosci rzeczy wspodlnej, co znajduje
potwierdzenie w tresci art. 206 kc. Nie ulega watpliwosci, ze przepis ten w zadnej
mierze nie uzaleznia uprawnienia wspéoilwitasciciela do korzystania 1 posiadania
rzeczy wspolnej od wielkosci przystugujacego mu udzialu. W tym stanie rzeczy
zarzuty skarzacej okazaly si¢ chybione.

Niezasadny jest rOwniez zarzut naruszenia przepisu art. 12 ust. 1 ustawy
wlasnosci lokali, w mys$l ktérego wtasciciel lokalu ma prawo do wspotkorzystania
z nieruchomosci wspolnej zgodnie z jej przeznaczeniem. O tym, czy korzystanie z
rzeczy wspolne] nastgpuje sprzecznie z jej przeznaczeniem rozstrzygaja
okolicznos$ci danej sprawy.

Po pierwsze wyrazona w spornej uchwale zgoda na montaz na
nieruchomosci wspoélnej rolet antywlamaniowych, krat, urzadzen satelitarnych 1
innych podobnych urzadzen nie moze by¢ rozumiana jako zgoda na zmiang
przeznaczenia nieruchomosci wspdlne;.

Po drugie konieczno$¢ wyrazenia zgody, o jakiej stanowi art. 22 ust. 3 pkt. 4
ustawy o wilasnosci lokali, w przypadku umieszczenia reklamy istnialby, gdyby
reklama uniemozliwiata korzystanie z okien znajdujgcych si¢ w budynku lub tez
naruszala konstrukcje nos$na Sciany, czego jednak pozwana w zaden sposob nie
dowiodta w toku niniejszego postgpowania. Nie uczynila tego rowniez w
odniesieniu do pozostalych urzadzen. Nadto uszto uwadze skarzacej, iz w sktad
nieruchomos$ci wchodzg zarowno lokale mieszkalne jak 1 uzytkowe shuzace do
prowadzenia dziatalno$ci ustugowej, a zatem umieszczenie szyldu nie narusza w
zaden sposob ,,charakteru" budynku. W $wietle powyzszego zarzuty skarzacej
okazaty si¢ nietrafne.

Odnoszac si¢ do kwestii pozytkéw nalezy wskazac¢, iz w mysl art. 53 §1 1 2
k.c. pozytkami rzeczy sa jej plody, np. zboze (pozytki naturalne) oraz dochody,
ktore rzecz przynosi na podstawie stosunku prawnego, np. czynsz najmu (pozytki
cywilne). W okoliczno$ciach niniejszej sprawy nie ma podstaw do uznania, 1z
umieszczenie wlasnej reklamy - szyldu przynosi powodom jakiekolwiek przychody
czy tez pozytki, co zdaje si¢ dostrzega¢ sama skarzaca odwolujg si¢ do
hipotetycznej mozliwosci samowolnego wynajecia powierzchni reklamowych
przez poszczegblnych cztonkoOw 1 osiaggania przez nich z tego tytulu korzysci
finansowych. Ostatnia mozliwos$¢ nie zachodzi jednak w okolicznosciach niniejszej
sprawy, przy czym ustawa o wilasnosci lokali wyraznie reguluje kto i1 na jakich
zasadach jest uprawniony do wynajmowania osobom trzecim czgsci wspoélnej
nieruchomosci.

Bez znaczenia jest w omawianym wypadku to, iz uchylony zostat przepis art.
11 ustawy z dnia 19 listopada 1999 r. - Prawo o dziatalnosci gospodarczej (Dz. U. z
1999 r., Nr 101, poz. 1178), a wspolnota nie musi wyraza¢ zgody na umieszczenie



na elewacji budynku szyldu lub reklamy. Przepis ten bowiem nie obowigzuje i nie
mial zastosowania w niniejszej sprawie, co wynika wprost z tresci uzasadnienia
zaskarzonego orzeczenia.

Niezasadne sg twierdzenia skarzacej, iz cze$¢ wspolna nieruchomosci
stanowl jej majatek 1 moze ona nim swobodnie dysponowaé, m.in. zawieraé
umowy ze wspotwlascicielami. Prawo wspotwlasnos$ci czesci wspdlnej przystuguje
bowiem jedynie wilascicielom poszczegdlnych lokali nie za§ wspdlnocie
mieszkaniowe] (szerzej uchwata Sadu Najwyzszego z dnia 21 grudnia 2007 r., III
CZP 65/07, OSNC 2008/7-8/66) 1 w ramach tego prawa maja oni prawo do
wspolkorzystania 1 wspotposiadania czesci wspolnej nieruchomosci.

Wymaga takze podkreslenia, iz uchwala wyrazajaca zgode na dokonanie
czynnos$ci przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu, w tym np. umowy, winna
okresla¢ istotne podmiotowo 1 przedmiotowo postanowienia umowy oraz podmiot,
z ktorym ma by¢ zawarta. Za niedopuszczalne nalezy uzna¢, jak to ma miejsce w
niniejszej sprawie, ogolne okreslenie warunkOw umowy bez wskazania strony, z
ktora umowa ma by¢ zawarta. W ten bowiem sposob wspotwiasciciele cedujg na
zarzad uprawnienie do samodzielnego podejmowania czynnosci przekraczajacych
zakres zwyktego zarzadu, co stanowi obejscie prawa, a w szczegdlnosci przepisu
art. 22 ust. 2 ustawy o wilasnosci lokali. Analogicznie nalezy oceniac zapis uchwaty,
zgodnie z ktorym wysoko$¢ optat za montaz urzadzen innych niz klimatyzacyjne 1
reklamy bedzie wynikiem negocjacji przysztego dzierzawcy lub najemcy z
zarzagdem. Zgoda, o jakiej stanowi art. 22 ust. 2 ustawy o wiasnosci lokali, winna
dotyczy¢ konkretnej $cisle okreslonej czynnosci. W drodze uchwaly nie mozna
bowiem przenosi¢ na zarzad uprawnienia do samodzielnego podejmowania
okreslonego rodzaju czynnos$ci przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu. W
ocenie Sadu Apelacyjnego rowniez z tych wzgledow zaskarzona uchwala jest
sprzeczna z prawem.

Stosownie do tresci art. 25 ust. 1 ustawy o whasnosci lokali wtasciciel lokalu
moze zaskarzy¢ uchwate do sadu z powodu jej niezgodnos$ci z przepisami lub z
umowa wiascicieli lokali albo jezeli narusza ona zasady prawidtowego zarzadzania
nieruchomos$cia wspdélng lub w inny sposob narusza jego interesy. Nie ulega
watpliwosci, iz zaskarzona uchwata jest niezgodna z obowigzujacymi przepisami
regulujagcymi stosunki miedzy wspotwiascicielami jak 1 wyzej wymienionymi
przepisami ustawy o wlasnosci lokali. Nadto, zdaniem Sadu Apelacyjnego, narusza
uzasadnione interesy powodow. Nieruchomos$¢, ktorej dotyczy sporna uchwata,
oprécz funkcji mieszkalnej pelni réwniez funkcje uzytkowa 1 rowniez ta
okoliczno$¢ winna by¢ uwzgledniana przy podejmowaniu uchwat dotyczacych
nieruchomosci wspodlne;.

Konkludujac powyzsze, Sad Apelacyjny stanat na stanowisku, 1z zarzuty
skarzacej - jako bezzasadne - nie mogly podwazy¢ trafno$ci rozstrzygniecia Sadu
pierwszej instancji wyrazonego w uzasadnieniu zaskarzonego orzeczenia.

W tym stanie rzeczy Sad Apelacyjny na podstawie art. 385 k.p.c. orzekt jak
w pkt. 1 wyroku. O kosztach postgpowania orzeczono zgodnie z zasadg
odpowiedzialnosci za wynik procesu 1 na zasadzie art. 98 §1 k.p.c. obcigzono nimi
pozwang jako strone przegrywajacg proces (pkt. II wyroku). III CZP 59/07, OSNC
208/7-8/81)



