sygn. akt IX C 709/19

UZASADNIENIE

Wspolnota Mieszkaniowa (...) nieruchomosci przy ul. (...) w G. wniosla o zasadzenie od I. L. kwoty 11.700 7l z
ustawowymi odsetkami za op6Znienie od 20 kwietnia 2019 roku do dnia zaplaty oraz kosztéw procesu wedlug
norm przepisanych, w tym kosztow zastepstwa procesowego. Przedmiotem pozwu jest roszczenie zgloszone tytulem
bezumownego korzystania z nieruchomosci przy ul. (...) w G. na potrzeby szyldow reklamowych zwiazanych z
prowadzona przez pozwanego dziatalno$cia gospodarcza w okresie od pazdziernika 2012 roku do marca 2019 roku.

I. L. wni6st o oddalenie powoddztwa oraz o zasadzenie od powoda na jego rzecz kosztéw procesu, w tym kosztow
zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych. Pozwany podniost zarzuty braku legitymacji czynnej i legitymacji
biernej, a takze istnienia dorozumianej umowy o podzial elewacji do korzystania zezwalajacej pozwanemu na
zamieszczenie na niej szyldu informacyjnego. Pozwany wskazal takze, ze umieszczenie szyldu w bezposrednim
sgsiedztwie lokalu uzytkowego nie spowodowalo ograniczenia praw pozostalych wspotwlascicieli, gdyz pozwany jako
uzytkownik lokalu uczynil z fragmentu zewnetrznej $ciany budynku uzytek odpowiadajacy charakterowi lokalu.
Pozwany zakwestionowat zadanie pozwu takze co do wysokosci.

Ustalenia faktyczne

Nieruchomo$¢ gruntowa zabudowana, polozona w G. przy ul. (...), stanowiaca dzialke nr (...) obszaru 0,1219 ha,
objeta ksiega wieczysta Kw nr (...), prowadzonag przez Sad Rejonowy Gdansk-Poinoc w Gdansku, jest wspotwlasnoScig
wlascicieli 10 wyodrebnionych lokali nr: (...) oraz Gminy M. G. i (...) Panstwowych Spolki Akcyjnej z siedziba w
W.. Wlaéciciele 10 wyodrebnionych lokali i 2 lokali niewyodrebnionych tworza powodowa Wspdlnote Mieszkaniowa
(...) przy ul. (...) w G.. Powyzsza Wspdlnota Mieszkaniowa powstala na skutek wniosku z 10 grudnia 2001 roku o
wyodrebnienie pierwszego lokalu.

okoliczno$ci bezsporne, ponadto dowaéd: wydruk ksiegi wieczystej k. 87-95

Pozwany I. L. prowadzi dzialalno$¢ gospodarcza pod firma (...).” Miejsce wykonywania dzialalno$ci znajduje sie w
G. przy ulicy (...).

okoliczno$ci bezsporne, ponadto dowadd: wydruk z (...) k. 11

Pozwany jest od 12 wrze$nia 1996 roku najemca pomieszczen uzytkowych polozonych na parterze i w piwnicy budynku
polozonego w G. przy ul. (...), na podstawie umowy najmu nr (...) (nastepnie oznaczonej nr (...)- (...)), zmienionej
p6zZniejszymi aneksami.

Umowa najmu z 12 wrze$nia 1996 roku zostala zawarta pomiedzy pozwanym a (...) Oddzialem (...) z siedziba w G.
(obecnie (...) Spolka Akcyjna Oddzial (...) w G.).

Zgodnie z powyzsza umowa (...) Oddzial (...) oddal pozwanemu w najem pomieszczenie uzytkowe polozone w G.
przy ul. (...) o lacznej powierzchni 139,83 m* z przeznaczeniem na punkt ustugowo-handlowy w branzy fotograficzno-
kserograficznej i papierniczej. Miesieczna stawka czynszu zostala ustalona za 82,53 m” pomieszczenia na parterze

budynku i 57,30 m* pomieszczenia w piwnicy budynku. Zgodnie z § 13 umowy najmu, po zakoniczeniu najmu lokalu,
najemeca jest zobowiazany uporzadkowac elewacje tj. usunac znaki firmowe, szyld itp. i lokal zwr6ci¢ wynajmujacemu
w terminie przez niego wskazanym. Umowa najmu byla pieciokrotnie aneksowana. Zmiany dotyczyly glownie
wysoko$ci czynszu najmu, przy czym:



« aneks nr (...) z 20 lipca 2005 roku wskazywal, ze przedmiotem umowy najmu jest pomieszczenie o powierzchni

82,53 m” na parterze oraz cze$¢ pomieszczenia o powierzchni 45,55 m®> w piwnicy budynku kolejowego
usytuowanego w G. przy ul. (...),

« aneks nr (..) z 11 stycznia 2006 roku wskazywal, ze przedmiotem umowy najmu jest pomieszczenie o

powierzchni uzytkowej 82,53 m” oraz cze$¢ pomieszczenia o powierzchni 57,30 m®> w piwnicy budynku
kolejowego usytuowanego w G. przy ul. (...),

« aneks nr (...) z 23 sierpnia 2006 roku oraz aneks nr (...) z 12 lutego 2008 roku nie dokonywaly zadnej zmiany w
zakresie przedmiotu umowy najmu,

« aneks nr (...) z 9 stycznia 2018 roku wskazywal, ze przedmiotem umowy najmu sa pomieszczenia o lacznej
powierzchni uzytkowej 145,50 m”, w tym pomieszczenia o powierzchni 82,50 m® usytuowane na parterze oraz

pomieszczenia o powierzchni 63 m* w piwnicy budynku kolejowego usytuowanego w G. przy ul. (...). Zalgcznikiem
do aneksu nr (...) byt szkic sytuacyjny parteru budynku przy ul. (...) w G. z zaznaczeniem najmowanego przez
pozwanego lokalu.

dowod: umowa najmu wraz z aneksami nr (...) k. 51-61

Na dwoch Scianach elewacji budynku w G. przy ul. (...) umieszczony jest szyld zwigzany z dzialalno$cia gospodarcza
pozwanego polegajaca na prowadzeniu pod tym samym adresem sklepu o nazwie F. (...) — Sklep (...). Tres¢ szyldu
w czasie trwania umowy najmu ulegla zmianie z ,druk grafika kadr F. Kadr” wraz ze znakiem graficznym na (...) w
polaczeniu ze znakiem graficznym.

Pozwany nie optaca powodowej Wspolnocie Mieszkaniowej wynagrodzenia za korzystanie z elewacji budynku poprzez
umieszczenie na niej szyldu.

okoliczno$ci bezsporne, ponadto dowéd: zdjecia k. 27-36

Pozwany nie ma zawartej z (...) Sp6tka Akcyjng Oddziatem (...) w G. umowy na reklame zamontowang na elewacji
budynku polozonego w G. przy ul. (...).

dowéd: pismo (...) Oddziatu (...) w G. k. 16

(...) spotka z ograniczona odpowiedzialno$cia z siedziba w L. - Zarzadca powodowej Wspodlnoty Mieszkaniowej, wezwal
pozwanego do usuniecia tablicy reklamowej z czeSci wspolnej budynku. Pozwany nie uczynil zado$é zadaniu.

okoliczno$¢é bezsporna, ponadto dowadd: pismo (...) sp. z 0.0. z 3 wrze$nia 2010 roku k. 18

(...) sp.zo.0. podjal probe zawarcia z pozwanym umowy o odplatne uzytkowanie elewacji budynku w celu umieszczenia
na niej reklamy pozwanego. Proba okazala sie bezskuteczna.

okoliczno$é bezsporna, ponadto dowod: pismo (...) sp. z 0.0. z 10 wrzeénia 2010 roku k. 20

Pismem z 11 kwietnia 2019 roku powodowa Wspoélnota Mieszkaniowa wezwata pozwanego do zaplaty kwoty 24.300 z}
tytulem wynagrodzenia za bezumowne zajmowanie przez pozwanego elewacji budynku przy ul. (...) w G. na potrzeby
szyldow reklamowych w okresie od 1 pazdziernika 2012 roku do 31 marca 2019 roku. Pozwany nie zaplacit zadanej
kwoty.

okoliczno$¢ bezsporna, ponadto dowdd: przedsadowe wezwanie do zaplaty wraz z potwierdzeniem nadania i
wydrukiem ze strony internetowej dot. Sledzenia przesyltek k. 24-26

Ocena dowodoéw



Podstawe ustalen faktycznych stanowily dowody w postaci dokumentéw prywatnych. Autentyczno$c i prawdziwosc
dokumentéw nie byla kwestionowana w toku procesu przez strony. Ich prawdziwos¢ i rzetelno$é nie budzila rowniez
watpliwosci sadu. Z tej przyczyny sad uznal je za wiarygodne i uwzglednil dokonujgc rekonstrukeji istotnych dla
rozstrzygniecia sprawy — wyrokiem wstepnym — okolicznoéci faktycznych.

Rozwazania prawne

W niniejszej sprawie bylo bezsporne, ze pozwany jest od 12 wrzes$nia 1996 roku najemca lokalu polozonego na parterze
i w piwnicy budynku w G. przy ul. (...). Umowe najmu zawarl z (...) Oddzialem (...) z siedziba w G. (obecnie (...)
Spoétka Akcyjna Oddzialem (...) w G.). Nie budzi réwniez watpliwoS$ci, ze pozwany, ktory prowadzi pod adresem
przedmiotowego lokalu dzialalnoé¢ gospodarcza pod firma (...), w celu oznaczenia swojej dzialalnos$ci umiescil na
dwoch $cianach elewacji budynku w G. przy ul. (...) szyld reklamowy.

Zasadnicza kwestig sporna w niniejszym procesie bylo istnienie legitymacji po stronie powodowej Wspdlnoty
Mieszkaniowej, ktéra domaga sie od pozwanego zaplaty odszkodowania za bezumowne korzystanie z elewacji
budynku, oraz legitymacji po stronie pozwanego jako najemcy lokalu, ktéry, w swojej ocenie, nie posiada
przedmiotowej elewacji w sposdb samoistny i bezumowny, lecz w sposob zalezny realizujac prawo zwigzane z
wlasno$cia lokalu uzytkowego, ktéry najmuje.

W zwigzku z powyzszym w niniejszej sprawie zaistniata konieczno$¢ wydania wyroku wstepnego majacego przesadzié
czy roszczenie powoda jest uzasadnione co do samej zasady. Zgodnie z art. 318 § 1 k.c. sad, uznajac roszczenie za
usprawiedliwione w zasadzie, moze wyda¢ wyrok wstepny tylko co do samej zasady, co do spornej zas wysokoéci
zadania — zarzadzi¢ badz dalsza rozprawe, badz jej odroczenie.

Podstawe prawna zadania powoda stanowi art. 230 k.c. w zw. z art. 224 k.c. i art. 225 k.c.

Zgodnie z art. 230 k.c. przepisy dotyczace roszczen wlasciciela przeciwko samoistnemu posiadaczowi o wynagrodzenie
za korzystanie z rzeczy, o zwrot pozytkow lub o zaplate ich wartoSci oraz o naprawienie szkody z powodu pogorszenia
lub utraty rzeczy, jak réwniez przepisy dotyczace roszczen samoistnego posiadacza o zwrot nakladéw na rzecz, stosuje
sie odpowiednio do stosunku miedzy wlascicielem rzeczy a posiadaczem zaleznym, o ile z przepiso6w regulujacych ten
stosunek nie wynika nic innego.

Zgodnie z art. 224 § 1 k.c. samoistny posiadacz w dobrej wierze nie jest obowiazany do wynagrodzenia za korzystanie
z rzeczy i nie jest odpowiedzialny ani za jej zuzycie, ani za jej pogorszenie lub utrate. Nabywa wlasno$é¢ pozytkow
naturalnych, ktore zostaly od rzeczy odlaczone w czasie jego posiadania, oraz zachowuje pobrane pozytki cywilne,
jezeli staly sie w tym czasie wymagalne. Jednakze od chwili, w kt6rej samoistny posiadacz w dobrej wierze dowiedzial
sie 0 wytoczeniu przeciwko niemu powodztwa o wydanie rzeczy, jest on obowigzany do wynagrodzenia za korzystanie
z rzeczy i jest odpowiedzialny za jej zuzycie, pogorszenie lub utrate, chyba ze pogorszenie lub utrata nastapila bez
jego winy. Obowiazany jest zwrdci¢ pobrane od powyzszej chwili pozytki, ktérych nie zuzyl, jak rowniez uiSci¢ warto$c
tych, ktoére zuzyt. (§ 2 art. 224 k.c.)

Roszczenie wlasciciela przeciwko posiadaczowi zaleznemu tytulem wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z
rzeczy ma charakter uzupeliajacy. Dochodzenie realizacji tego roszczenia nalezy do czynnoéci zachowawczych, tj. w
stosunkach pomiedzy wspotwlascicielami rzeczy — zmierza do zachowania wspélnego prawa.

Na wstepie nalezy wskazaé, ze pozwany 12 wrze$nia 1996 roku zawarl umowe najmu z (...) Oddzialem (...) z siedziba
w G.. Wowczas (...) Oddzial (...) z siedziba w G. byl wlascicielem nieruchomoéci polozonej w G. przy ul. (...). Na
skutek wniosku z 10 grudnia 2001 roku o wyodrebnienie z nieruchomosci, dla ktérej Sad Rejonowy Gdansk-Péinoc w
Gdansku prowadzi ksiege wieczysta Kw nr (...), lokalu mieszkalnego powstala powodowa Wspoélnota Mieszkaniowa
nieruchomodci przy ul. (...). Wspdlnota istnieje do dzis.



Na podstawie umowy najmu z 12 wrze$nia 1996 roku najemcy tj. pozwanemu I. L. zostalo oddane w najem

pomieszczenie uzytkowe polozone w G. przy ul. (...) o lacznej powierzchni 139,83 m” z przeznaczeniem na punkt
ustugowo-handlowy w branzy fotograficzno-kserograficznej i papiernicze;.

§ 13 powyzszej umowy najmu stanowi, ze po zakonczeniu najmu lokalu najemca zobowigzany jest uporzadkowaé
elewacje tj. usuna¢ znaki firmowe, szyld itp. i lokal zwréci¢ wynajmujgcemu w terminie przez niego wskazanym. Z
brzmienia niniejszego zapisu umowy najmu pozwany wywodzi swoje uprawnienie do korzystania z elewacji budynku
w celu zamieszczenia na niej informacji o prowadzonej przez niego dzialalno$ci gospodarczej. P6zniejsze aneksy do
umowy najmu zmienialy pierwotna umowe gléwnie w zakresie zmiany stawki czynszu za najmowane pomieszczenia
oraznieznacznie modyfikujac powierzchnie najmu, nie zawieraly jednak zadnego zapisu wskazujacego na uprawnienie
najemcy do korzystania z elewacji budynku w ramach czynszu najmu pomieszczen zajetych pod wykonywang przez
pozwanego dziatalnoé¢ gospodarcza.

Do faktéw bezspornych w sprawie nalezy to, ze elewacja budynku stanowi cze$¢ wspdlna zgodnie z art. 3 ust. 2 ustawy
o wlasno$ci lokali (dalej: u.w.L.).

Warto w tym miejscu wskazaé, ze w zakresie prawa procesowego wspo6lnota mieszkaniowa, tworzona przez ogdt
wlaécicieli, ktérych lokale wchodza w sklad okreslonej nieruchomosei (art. 6 u.w.l.), ma wlasna zdolno$¢ sagdowa

(art. 64 § 1' k.p.c.) i procesowq (art. 65 § 1 k.p.c.) i moze w sprawach zarzadu nieruchomoécig wsp6lna, niezaleznie
od zdolnosci sadowej poszczegélnych jej czlonkdéw, pozywac i by¢ pozywana. Podkresli¢ trzeba, ze wspolnota
mieszkaniowa ma zdolno$é¢ prawna i zdolno$¢ sadowa tylko w granicach celow wspolnoty mieszkaniowej. Potwierdzit
to Sad Najwyzszy w uchwale z 21 grudnia 2007 roku w sprawie o sygn. akt III CZP 65/07, wskazujac, ze
uprawnienia wspoélnoty mieszkaniowej sprowadzaja sie tylko do zarzadzania i administrowania nieruchomoscia
wspolna. Stanowisko to podzielil Sad Apelacyjny w Warszawie w wyroku z 22 lutego 2001 roku w sprawie o sygn.
akt I ACa 1309/00, stwierdzajac, ze ,Wspolnota mieszkaniowa podejmuje decyzje tylko w sprawach dotyczacych
zarzadu nieruchomos$cia wspdlng w granicach zakre§lonych prawem. (...) to moze by¢ sprawowane przez wybrany
przez wlascicieli lokali zarzad albo powierzony profesjonaliScie, tj. zarzadcy nieruchomosci.

W niniejszej sprawie powodowa Wspoélnota Mieszkaniowa powierzyla zarzad (...) spolce z ograniczong
odpowiedzialno$cig z siedzibg w ...

W polskim systemie prawnym wyr6zniamy male wspdlnoty mieszkaniowe do 7 wyodrebnionych lokali (art. 19 u.w.l.
w brzmieniu obowigzujacym na dzien zlozenia pozwu, a obecnie do 3 lokali) oraz duze wspdlnoty mieszkaniowe
— powyzej 7 lokali (obecnie powyzej 3 lokali). W obu rodzajach wspdlnot mieszkaniowych zarzad nieruchomoscia
wspolna polega na dokonywaniu czynnosci faktycznych, prawnych oraz procesowych, ktore dziela sie na czynnoSci
zwyklego zarzadu oraz przekraczajace zakres zwyklego zarzadu. Sad Najwyzszy w wyroku z 17 czerwca 2015
roku w sprawie o sygn. akt I CSK 355/14 stwierdzil, ze do czynnos$ci zwyklego zarzadu zalicza sie pobieranie
pozytkéw i dochoddéw, konserwacje, administrowanie i szeroko rozumiana ochrone rzeczy w postaci podejmowania
czynnoé$ci zachowawczych, takich jak wytoczenie powodztwa o ochrone wlasnoSci, posiadania, o zaplate czynszu itp.
Dokonywanie innych czynnoS$ci w ramach zarzadu nieruchomoscia wsp6lna jest wylaczone.

W kwestii legitymacji czynnej wspdlnoty mieszkaniowej w sprawie o wynagrodzenie tytulem bezumownego
korzystania z nieruchomosci wypowiadal sie Sad Najwyzszy. W uchwale z 6 czerwca 2012 w sprawie o sygn. akt ITI
CZP 25/12, ktorej poglad niniejszy sad podziela, Sad Najwyzszy orzekl, ze zarzad wspodlnoty mieszkaniowej moze
dochodzi¢ od osoby trzeciej wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z nieruchomoéci bedacej we wspdtuzytkowaniu
wieczystym wladcicieli lokali. W uzasadnieniu swojego stanowiska Sad Najwyzszy powotlal sie na uchwale Sadu
Najwyzszego z 14 czerwca 1965 roku w sprawie o sygn. akt III CO 20/65, w ktorej stwierdzono, ze wierzytelnoéci,
chocby byly ze wzgledu na istote §wiadczenia podzielne (art. 379 k.c.), moga by¢ dochodzone tylko w calosci, jezeli
s3 zwiazane z zarzadem rzeczg wspolna w pewnym zwiazku gospodarczym. W takich okoliczno$ciach roszczenie
zobowigzaniowe, podzielne ze swej natury, jest roszczeniem, ktére moze by¢ dochodzone tylko niepodzielnie, a



dochodzenie takiego roszczenia moze by¢ uznane za czynno$é zachowawcza (por. postanowienie Sadu Najwyzszego z
7 listopada 1967 roku w sprawie o sygn. akt I CZ 97/67; wyrok Sadu Najwyzszego z 28 kwietnia 2005 roku w sprawie
o sygn. akt ITII CK 504/04).

Judykatura wielokrotnie wskazywala (m. in. w wyroku Sadu Apelacyjnego w Bialymstoku z 15 marca 2013 roku w
sprawie o sygn. akt I ACa 912/12), ze umieszczenie na elewacji budynku szyldu (reklamy dzialalnoSci gospodarczej
czlonka wspoélnoty) wykracza poza zakres korzystania z cze$ci wspolnej nieruchomos$ci w ramach przystugujacego
wlascicielowi lokalu udzialu, a wspo6lnota mieszkaniowa jest uprawniona do zawierania uméw obligacyjnych
dotyczacych pobierania pozytkow z czeéci wspolnych budynku — w tym wynikajacych z prawa do umieszczania reklam
na elewacji budynku.

W konsekwencji nalezy stwierdzi¢, ze powodowa Wspdlnota Mieszkaniowa (...) przy ul. (...) w G. ma legitymacje
do wytoczenia powoddztwa o wynagrodzenie za bezumowne korzystanie z czeSci wspdlnej nieruchomosci. Zarzut
pozwanego dotyczacy tej kwestii nie byl wiec uzasadniony.

Niesluszne jest rowniez twierdzenie pozwanego, by nie przystugiwala mu legitymacja w niniejszym procesie.

Trzeba zauwazy¢, ze pozwany zarzut ten opiera na twierdzeniu, ze ma uprawnienie do zajmowania czeéci elewacji
wynikajace z umowy najmu, ktéra laczy go z wlascicielem lokalu. Zdaniem pozwanego w sytuacji gdy wlasciciel oddat
lokal w najem, prawo do korzystania takze z cze$ci nieruchomosci wspoélnej przechodzi co do zasady na czas trwania
umowy najmu na najemce, co wyklucza mozliwo$¢ dochodzenia wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z rzeczy
od pozwanego.

Zgodnie z art. 3 ust. 2 w.w.l. nieruchomo$¢ wspolng stanowi grunt oraz czeSci budynku i urzadzenia, ktore nie shuza
wylacznie do uzytku wlascicieli lokali.

Jak juz weze$niej wskazano, elewacja zewnetrzna tak jak $ciany budynku, korytarze, klatki schodowe, stanowi cze$é
wspolna danego budynku, ktéora nie stuzy do wylacznego korzystania przez poszczegoélnych wlascicieli lokali we
wspo6lnocie mieszkaniowe;j.

Kazdy z czlonkéw danej wspdlnoty mieszkaniowej ma udzial w nieruchomo$ci wspolnej, ktéry zwigzany jest
bezposrednio z prawem wlasno$ci do konkretnego lokalu. W zakresie przedmiotowego udzialu wlasciciel ma prawo
korzystaé z tychze czeSci wspdlnych, zgodnie z ich przeznaczeniem (art. 12 § 1 u.w.l.). Jednakze wykorzystanie elewacji
budynku na umieszczenie na niej tablicy informacyjnej badZ reklamowej nie stanowi wykorzystania tejze powierzchni
zgodnie z jej przeznaczeniem. Umieszczenie takich elementéw powoduje zmiane przeznaczenia tych czesci wspo6lnych,
co pociaga za soba konkretne skutki prawne. W ocenie Sadu Apelacyjnego w Szczecinie wyrazonej w wyroku z 6 marca
2014 roku w sprawie o sygn. akt I ACa 679/13, ktory sad orzekajacy w niniejszej sprawie podziela, podstawowym
przeznaczeniem elewacji w budynku jest zapewnienie bezpieczenstwa, oddzielenie budynku od innych, sasiadujacych
nieruchomo$ci i zapewnienie ochrony przed dzialaniem bodZcow z zewnatrz, takich jak warunki atmosferyczne, halas
lub nieprzyjemne zapachy. Umieszczenie reklamy czy szyldu na takiej nieruchomogci, cho¢ czesto praktykowane,
nie czyni z tego rodzaju praktyki dzialania zgodnego z przeznaczeniem nieruchomosci. Jezeli reklama taka dotyczy
dzialalno$ci prowadzonej przez czlonka wspolnoty, nawet jeSli wiaze sie z posiadaniem przez niego w niej lokalu
uzytkowego, nie moze by¢ uznana za normalne korzystanie z nieruchomosci wspdlnej (elewacji budynku) zgodnie
z jej przeznaczeniem. W ocenie sadu tablica reklamowa, pomimo ze nie narusza konstrukeji noénej §ciany, ani nie
ingeruje w inny spos6b w substancje budynku, to jednak stanowi o zmianie przeznaczenia nieruchomo$ci wspdlnej
poprzez samo jej posadowienie w obrebie elewacji. Wyrazona przez wlascicieli lokali kazdorazowo zgoda na taka
czynno$¢ daje dopiero zarzadowi uprawnienie do zawarcia umowy najmu dotyczacej elewacji. Umieszczenie tablicy
informacyjnej lub reklamowej powoduje trwate lub czasowe przeznaczenie zajetej czeSci na potrzeby wylgcznie osoby,
ktéra zamieScila tego rodzaju urzadzenie, przez co uniemozliwia korzystanie z niej przez pozostalych wspotwlascicieli.
W konsekwencji jeden ze wspotwlascicieli posiada rzecz wsp6lng w szerszym zakresie niz czynia to pozostali
wspoltwlasceiciele, uzyskuje korzysé, ktora powinna by¢ miedzy nimi rozliczona.



Niniejszy poglad zostal zaakceptowany przez Sad Najwyzszy w uchwale z 13 marca 2008 roku w sprawie o sygn.
akt III CZP 3/08. W podanym orzeczeniu Sadu Najwyzszy stwierdzil, ze wspotwlasciciel moze domagacé sie od
pozostalych wspoétwlascicieli korzystajacych z rzeczy wspolnej z naruszeniem art. 206 k.c. w sposéb wykluczajacy jego
wspolposiadanie wynagrodzenia za korzystanie z tej rzeczy z zachowaniem przestanek okreslonych w art. 224 § 2 k.c.
lub art. 225 k.c.

Przenoszac powyzsze rozwazania teoretyczne na grunt niniejszej sprawy nalezy wskazaé, ze umowa najmu z 12
wrze$nia 1996 roku, jak réwniez pozniejsze jej aneksy, jasno precyzuje, ze przedmiotem umowy sg pomieszczenia
uzytkowe polozone na parterze i w piwnicy budynku w G. przy ul. (...) (§ 1 umowy najmu). Potwierdza to rowniez zapis §
2 tej umowy, okre$lajacy, ze stawke czynszu ustala sie w odniesieniu do metra kwadratowego najmowanej powierzchni
pomieszczenia. Rdwniez pie¢ aneksdéw do umowy najmu, w tym aneks nr (...) z 9 stycznia 2018 roku, wprost wskazuje,
ze przedmiotem umowy najmu sa wylgcznie pomieszczenia. Doprecyzowuje to rys sytuacyjny, bedacy zalacznikiem
do aneksu nr (...), wskazujacy jedynie pomieszczenia na parterze i w piwnicy spornej nieruchomosci.

W ocenie sadu objecia przedmiotem umowy najmu réwniez powierzchni na elewacji budynku nie mozna wywodzic¢
z brzmienia § 13 umowy najmu wskazujacego, ze po zakonczeniu najmu lokalu, najemca zobowigzany jest
uporzadkowac elewacje tj. znaki firmowe, szyld i lokal zwr6ci¢ wynajmujacemu w terminie przez niego wskazanym.

Wymaga podkreSlenia, ze sam wynajmujacy ( (...) S.A.) — wlaSciciel lokalu — w pi$mie z 24 lutego 2009 roku,
adresowanym do powoda, poinformowal ja, Ze nie jest zwigzany z pozwanym umowa, ktorej przedmiotem byta
reklama zamontowana na elewacji budynku przy ul. (...) w G..

Chybiona jest rOwniez argumentacja pozwanego, ze z powodowa Wspolnota Mieszkaniowa zawart domniemang
umowe quad usum, na mocy ktérej uprawniony jest do korzystania z elewacji na potrzeby szyldu informacyjnego.
Braku dochodzenia do 2009 roku przez powoda wynagrodzenia za bezumowne korzystanie z nieruchomosci wspolnej
nie mozna utozsamiac ze zgoda na bezplatne zajecie przez pozwanego elewacji budynku.

Sad podziela poglad strony powodowej, ze zapis § 13 umowy najmu mozna uznac co najwyzej za uzyczenie (art.
710 k.c.) czedci nieruchomoéci na potrzeby umieszczenia szyldu. Jednak — po pierwsze — wraz ze sprzedaza rzeczy
(wyodrebnieniem i sprzedaza lokali) umowa uzyczenia wygasla, a wiec powodowa Wspdlnota Mieszkaniowa nie
wstgpila w stosunek uzyczenia. Po drugie — uzyczeniem mialaby by¢ objeta cze$¢ wspdlna, a jedynie Wspolnota
Mieszkaniowa, ktéra zawigzala sie na skutek wyodrebnienia pierwszego lokalu z powyzszej nieruchomoéci, jest
dysponentem nieruchomos$ci wspoélnej. Do dokonania takiej czynnosSci wlasciciel nie jest upowazniony. Nie miesci
sie to w dyspozycji art. 12 u.w.l. Tym samym sad nie podzielil zdania pozwanego, ze przy zawarciu umowy najmu
zgodnym zamiarem stron bylo objecie umowa cze$ci elewacji budynku na szyld informacyjny zwigzany z dzialalnoécia
gospodarcza prowadzong przez pozwanego.

Zgodnie z wyrokiem Sadu Apelacyjnego w Warszawie z 13 maja 2014 roku w sprawie o sygn. akt VI ACa 1420/13
dzialalno$é reklamowa czlonka wspdlnoty, czy tez innego podmiotu, nawet jesli wiaze sie z posiadanym w niej lokalem
uzytkowym, nie moze by¢ uznana za normalne przeznaczenie nieruchomos$ci wspélnej — elewacji budynku, gdyz
reklama pozostaje w $cistym zwigzku z prowadzona dzialalno$cia komercyjna, a wiec nie shuzy wszystkim czlonkom
wspolnoty. Tym samym nie sposéb uznaé¢ by z momentem zawigzania sie Wspo6lnoty Mieszkaniowej (...) Oddzial
(...) z siedziba w G. (obecnie (...) S.A. Oddzial Gospodarowania (...) w G.) byt uprawniony do zajecia cze$ci elewacji
nieruchomo$ci polozonej w G. przy ul. (...) i to uprawnienie w ramach umowy najmu przeni6st na pozwanego.

Wobec powyzszego sad nie mial watpliwosci, ze pozwany posiada legitymacje bierna w niniejszym postepowaniu.
W konsekwencji sad uznal roszczenie dochodzone niniejszym pozwem za usprawiedliwione co do zasady.

Majac powyzsze okolicznos$ci na uwadze, sad, dzialajac na podstawie art. 230 k.c. w zw. z art. 224 k.c. i art. 225 k.c.,
orzekl jak w sentencji.



ZARZADZENIE

1. odnotowaé w rep. C oraz w kontrolce wnioskéw o uzasadnienie;
2. odpis wyroku wraz z uzasadnieniem doreczy¢ pelnomocnikowi pozwanego.

G., 5 marca 2020 roku Sedzia Anna Mejka



