Sygn. akt I ACa 753/16

WYROK

W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ
Dnia 21 pazdziernika 2016 r.

Sad Apelacyjny w Krakowie — I Wydzial Cywilny

w skladzie:
Przewodniczacy: SSA Jan Kremer
Sedziowie: SSA Jerzy Bess
SSA Marek Boniecki (spr.)
Protokolant: st.sekr.sagdowy Beata Zaczyk

po rozpoznaniu w dniu 21 pazdziernika 2016 r. w Krakowie na rozprawie
sprawy z powodztwa Centrum (...) Spolki z 0.0. w K.

przeciwko Wspolnocie (...) (...) przy ul. (...) w K.

o uchylenie uchwaly wspo6lnoty mieszkaniowe;j

na skutek apelacji strony powodowej

od wyroku Sadu Okregowego w Kielcach

z dnia 25 lutego 2016 r. sygn. akt I C 3425/14

oddala apelacje.

SSA Marek Boniecki SSA Jan Kremer SSA Jerzy Bess

Sygn. akt I ACa 753/16

Uzasadnienie wyroku Sqdu Apelacyjnego w Krakowie

z dnia 21 pazdziernika 2016 r.

Centrum (...) sp. z 0.0. w K. wnosila o uchylenie w calo$ci uchwaly pozwanej Wspolnoty (...) (...) polozonej przy
ulicy (...) w K. z dnia 20 listopada 2014 r. (numer (...)) z powodu jej niezgodnoéci z przepisami prawa oraz
naruszenia interesow powoda. Zaskarzona uchwala dotyczyla braku zgody na sprzedaz napojow alkoholowych w
lokalu znajdujacym sie na wspolnej nieruchomosci. Zdaniem powodowej spo6tki brak bylo podstaw do odstapienia od

uprzedniej zgody, wyrazonej przez pozwang w uchwale nr (...)z dnia 25 sierpnia 2014 r.



Pozwana Wspdlnota wniosla o oddalenie powddztwa, zarzucajac, ze uchwala nr (...)nie zostala uchwalona z uwagi na
brak wystarczajacej wiekszo$ci glosow.

Wyrokiem z dnia 25 lutego 2016 r. Sad Okregowy w Kielcach oddalil powddztwo
i orzekl o kosztach procesu.

Sad Okregowy ustalit stan faktyczny szczegolowo zaprezentowany w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku, z ktérego
wynika, ze w dniu 25 sierpnia 2014 r. odbylo sie zebranie pozwanej Wspélnoty, zwolane na wniosek Gminy K.-
Miejskiego Zarzadu (...). Przewodniczacy zebrania zglosil propozycje poszerzenia porzadku obrad o punkt dotyczacy
podjecia uchwaly w sprawie wyrazenia zgody na sprzedaz alkoholu w sklepie powoda. Glosowanie rozpoczeto wedlug
liczby gloséw. Jeden z czlonkéw wspoélnoty zakwestionowal sposéb glosowania, proponujac glosowanie wedlug
liczby udzialow. Uchwala w sprawie zmiany trybu glosowania nad porzadkiem obrad nie zostala podjeta. Wobec
takiego wyniku glosowania, obecni na zebraniu wlasciciele indywidualni odméwili dalszego glosowania, twierdzac,
ze podjeli uchwale w sprawie niewyrazenia zgody na sprzedaz alkoholu w lokalu powoda w roku 2013. Zebranie
opuscili wlasciciele lokali lacznie posiadajacy 32,68% udzialow. Nastepnie przedstawiciel Miejskiego Zarzadu (...)
zlozyt upowaznienia do glosowania w imieniu wiaécicieli lokali o nr. (...)Udzial wlascicieli stanowil 51,34%. Zebrani
ponownie glosowali nad przyjeciem porzadku obrad. Za przyjeciem porzadku obrad

z poszerzeniem o punkt dotyczacy podjecia uchwaly w sprawie wyrazenia zgody na sprzedaz alkoholu w lokalu powoda
glosowali wlaSciciele posiadajacy 16 gloséw, przeciwko o glosow. Za podjeciem uchwaly w sprawie wyrazenia zgody
na sprzedaz napojow alkoholowych

w lokalu powoda glosowali wlasciciele posiadajacy 51,34%, przeciwko glosowali wla$ciciele posiadajacy 0%. W dniu
25 sierpnia 2014 r. podjeta zostala wiec uchwala numer (...) pozwanej Wspoélnoty w sprawie wyrazenia zgody na
sprzedaz piwa oraz napojow alkoholowych zawierajacych od 4,5 % do 18 % alkoholu oraz powyzej 18 % alkoholu

w lokalu powodowej sp6tki polozonym w budynku wielorodzinnym przy ulicy (...). Strona powodowa na podstawie
podjetej uchwaly uzyskala zezwolenie na sprzedaz napojow alkoholowych. Czlonkowie Wspoélnoty, ktérzy opuécili
obrady na czas glosowania w przedmiocie uchwaly o wyrazeniu zgody na sprzedaz alkoholu, gdy dowiedzieli sie
o jej podjeciu, rozpoczeli dzialania zmierzajace do weryfikacji tejze uchwaly. Przede wszystkim dokonali analizy
dostarczonych przez czlonkéw Wspdlnoty pelnomocnictw upowazniajacych do glosowania przedmiocie uchwal.
Stwierdzono, ze niektore z tych pelnomocnictw nie sa podpisane przez wlascicieli lokali wyodrebnionych. Powyzsze
dotyczyto pelnomocnictw udzielonych U. Z. przez wlasciciela lokalu numer (...) — pelnomocnictwo zostalo podpisane
przez W. W., natomiast wlascicielem byl M. W. oraz przez wlasciciela lokalu numer (...) - pelnomocnictwo zostalo
podpisane przez A. W., natomiast wlascicielem byla D. T..

W zwiazku z powyzszym, zdaniem czlonkéw Wspoélnoty uchwaly zostaly podjete bez wymaganej wiekszo$ci glosow
(48,48% glosdw) i nie rodza skutkow prawnych, o czym poinformowani zostali wszyscy wlasciciele. Po zweryfikowaniu
pelnomocnictw sprostowano protokot zebrania Wspdlnoty z dnia 25 sierpnia 2014 r. w zakresie liczby oddanych
gloséw pod projektem uchwaly w sprawie wyrazenia zgody na sprzedaz napojéow alkoholowych

w sklepie (...)” s.j. oraz w sklepie powoda. W miejsce 51,34% gloséw ,,za” wpisano 48,48% gloséw ,za”. Pozwana
podjela w dniu 20 listopada 2014 r. uchwale numer (...) w sprawie braku zgody na sprzedaz piwa oraz napojow
alkoholowych zawierajacych od 4,5% do 18% alkoholu oraz powyzej 18% alkoholu w sklepie (...) oraz sklepie powoda.
Uchwala zostala podjeta wiekszoécia gloséw liczona wedlug wielko$ci udzialow w trybie indywidualnego zbierania
glosow. Liczba wszystkich udzialow stanowita 81,66 %, liczba udzialéw oddanych za uchwala - 53,75 %, liczba udzialow
oddanych przeciw uchwale - 27,91%.

W ustalonym przez siebie stanie faktycznym Sad Okregowy doszedl do przekonania, ze powddztwo nie zastlugiwalo
na uwzglednienie w $wietle art. 25 ustawy o wlasno$ci lokali. Sad, powolujac sie na fakt niezaskarzenia uchwaly, nie
zgodzil sie z pozwanym co do tego, ze uchwala nr (...)stanowila jedynie projekt i nie zostala skutecznie podjeta. Z
drugiej strony nie podzielil pogladu powoda, wg ktorego zaskarzona uchwala zapadla z naruszeniem art. 61 §1 k.c. W
ocenie Sadu pierwszej instancji pozwana mogla zmieni¢ swojg uprzednia decyzje

i odmowic wyrazenia zgody, co mialo miejsce juz uprzednio.



Wyrok powyzszy zaskarzyt w catoSci apelacja powod, wnoszac o jego zmiane poprzez uwzglednienie powodztwa.

Apelujacy zarzucil naruszenie prawa materialnego poprzez niewlasSciwe zastosowanie art. 25 ust. 1 ustawy o wlasnosci
lokali w zw. z art. 61 81 k.c., polegajace na zaprzeczeniu zwigzku, jaki zachodzi miedzy tymi przepisami a faktami
ustalonymi w toku postepowania, wskazujacego na niezgodno$¢ z prawem zaskarzonej uchwaly pozwane;j.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje.
Apelacja nie zastuguje na uwzglednienie.

W pierwszej kolejnoéci wskazaé nalezy, iz Sad Okregowy w zakresie istotnym dla rozstrzygniecia prawidlowo ustalil
stan faktyczny sprawy, co sprawilo, ze Sad Apelacyjny przyjal go za wlasny, z wyjatkiem konstatacji o podjeciu uchwaty
nr(...)wiekszo$cia 51,34% glosow, o czym nizej.

Skarzacy nie kwestionowal ustalen faktycznych poczynionych przez Sad pierwszej instancji ani nie formulowal
zarzutéw natury procesowej. Natomiast zdaniem apelujacego zaskarzone orzeczenie nie daje sie pogodzié¢ z norma
wyrazona w art. 61 §1 k.c., albowiem pozwana wspolnota zlozyla uprzednio o$wiadczenie woli o wyrazeniu zgody na
sprzedaz alkoholu na wspoélnej nieruchomosci w formie uchwaly podjetej w dniu 25 sierpnia 2014 r. Ocene zarzutu
apelacji poprzedzi¢ zatem nalezalo wyjasnieniem, czy uchwata nr (...)

w ogoble istnieje i jest prawnie skuteczna, co zakwestionowala strona pozwana.

Nie mozna przede wszystkim zgodzi¢ sie z Sgdem Okregowym co do tego, ze dla ustalenia, ze okreslona uchwala
wspolnoty mieszkaniowej nie istnieje, konieczne jest uzyskanie orzeczenia na podst. art. 189 k.p.c. Pamietaé nalezy
bowiem, ze wyrok w tego typu sprawach ma charakter deklaratoryjny, stwierdzajacy jedynie, czy dany stosunek
prawny badz prawo istnieje czy tez nie. Mozliwo$¢ podwazenia uchwaly w trybie art. 189 k.p.c. nie oznacza bynajmniej,
ze kwestia istnienia danej uchwaly nie moze by¢ rozwazana przestankowo w innym postepowaniu. Jako przyklad
poda¢ mozna chociazby proces,

w ktéorym strona zada uchylenia uchwaly na podst. art. 25 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasno$ci lokali
(t. jedn. Dz. U. z 2015 r., poz. 1892, dalej: u.w.l.). Oczywistym by¢ winno, ze w sprawie tego rodzaju w pierwszej
kolejnoéci zbada¢ nalezy kwestie istnienia skarzonej uchwaly, albowiem — jak slusznie zauwaza Sad Okregowy —
w trybie powolywanego wyzej przepisu nie mozna domaga¢ sie uchylenia uchwaly nieistniejacej (por. wyrok Sadu
Najwyzszego z dnia 23 lutego 2006 r., I CK 336/2005). Sad pierwszej instancji nie jest jednak konsekwentny w
swoich wywodach, stwierdzajac, ze skoro uchwata nr 7/2014 nie zostala zaskarzona na podst. art. 25 ust. 1 u.w.l., to
jest skuteczna. Skoro bowiem wspolnota uwazala, ze uchwala ta nie zostala podjeta z uwagi na brak wystarczajacej
wiekszosci, bezcelowym byloby Zadanie jej uchylenia.

Stanowisko pozwanej wsp6lnoty co do nieistnienia uchwaly z dnia 25 sierpnia 2014 r. jest trafne. W rozpoznawanej
sprawie nie bylo sporne, ze dwa z pelnomocnictw udzielonych U. Z., ktora glosowala za podjeciem uchwaly, nie
pochodzily od wlascicieli lokali dysponujacych 2,86% glosoéw. Zatem za uchwala nr (...)oddano 48,48% gloséw, co
oznacza, ze w Swietle art. 23 ust. 2 u.w.l. nie zostala podjeta. W konsekwencji uchwala ta nie mogla by¢ nosnikiem
jakiegokolwiek oswiadczenia woli, a co za tym idzie zarzut apelacji

o naruszeniu art. 61 §1 k.c. nie mogl okazac sie skuteczny. Ubocznie zauwazy¢ nalezy calkiem niezrozumialy w
Swietle przepis6w ustawy o wlasnosci lokali spos6b procedowania na zebraniu Wspoélnoty w dniu 25 sierpnia 2014 r.
Zastrzezenie budzi przyjecie jako wyjSciowego, sposobu glosowania wg zasady 1 wlaéciciel — 1 glos, gdyz jedynie tak
mozna thumaczy¢ zapis o glosowaniu ,,wg ilosci gloséw” (ad. 2 protokotu zabrania — k. 14). Tymczasem z treéci art. 23
ust. 2 u.w.1. wprost wynika, ze podstawowym sposobem glosowania jest glosowanie wg wielkoSci udzialéw, natomiast
w drodze wyjatku wlasciciele lokali w umowie lub w uchwale moga postanowi¢, ze w okreslonej sprawie na kazdego
wlasciciela przypada jeden glos. Co wiecej, niedopuszczalne jest ustanowienie we wspoélnocie mieszkaniowej zasady
glosowania wszystkich uchwat wg reguly ,jeden wlasciciel — jeden glos (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 10 lipca
2009 1., I CSK 83/09, OSNC-ZD 2010/2/50).



Nawet jednak przyjecie, wbrew przytoczonym wyzej argumentom, ze uchwala nr (...) byla prawnie skuteczna, nie
mogloby prowadzi¢ do uwzglednienia powodztwa. Pomijajac w tym miejscu zagadnienie mozliwosci zaskarzenia
tzw. ,uchwaly negatywnej”, zauwazy¢ wypada, ze w okoliczno$ciach sprawy nie sposob uzna¢, aby zakwestionowana
uchwala naruszala interesy powoda. Zgoda Wspolnoty na sprzedaz alkoholu byla wymagana do uzyskania zezwolenia
od organu administracyjnego na sprzedaz alkoholu stosownie do art. 18 ust. 6 pkt 3 ustawy z dnia 26 pazdziernika
1982 r. 0o wychowaniu w trzezwosci

i przeciwdzialaniu alkoholizmowi (t. jedn. Dz. U. z 2015 r., poz. 1286 ze zm.). Jak wynika

z treSci pozwu, powodowa spodtka zezwolenie takie otrzymala. Zgoda powyzsza nie jest natomiast wymagana juz po
uzyskaniu zezwolenia dla prowadzenia sprzedazy, o czym $wiadczy art. 18 ust. 7 ww. ustawy. Co wiecej, cofniecie czy
nastepcze odmoéwienie zgody nie jest przewidziane jako przestanka cofniecia zezwolenia na sprzedaz alkoholu (art. 18
ust. 10) czy wygasniecia zezwolenia (art. 18 ust. 12). Gdyby zatem przyjac¢ za powodem, Ze uchwata nr (...)istnieje i jest
prawnie skuteczna, uznac¢ nalezaloby, ze uchwala nr(...)nie pociaga dla niego negatywnych nastepstw. PodkresSlenia
wymaga, ze zaskarzona uchwala

w ogole nie odnosila sie do uchwaly z 29 sierpnia 2014 r. W ocenie Sadu Apelacyjnego niedopuszczalne byloby
takze uznanie, ze uchwala nr (...)w spos6b dorozumiany zostata odwolana przez uchwale nr (...)albowiem podejmujac
te ostatnig, pozwana pozostawala w przekonaniu, ze pierwsza nie zostala w ogoéle uchwalona. Oczywiécie kwestia
zezwolenia na sprzedaz alkoholu pozostaje w wylacznej kognicji organu administracyjnego, co jednak nie oznacza, ze
nie powinna by¢ brana pod uwage przy ocenie zasadno$ci zadania pozwu

W rozpoznawanej sprawie.

Na koniec wskaza¢ nalezy, iz pierwotnie pow6d kwestionowal takze te cze$¢ uchwaly nr (...)ktéra dotyczyla
kosztow odbycia nadzwyczajnych zebran wspolnoty dotyczacych wyrazenia zgody na sprzedaz alkoholu(...)W piSmie
procesowym z dnia 20 marca 2015 r. powod sprecyzowal, ze zaskarza uchwale jedynie w czesci odnoszacej sie do
postanowien jego dotyczacych. Zdaniem Sadu Apelacyjnego trudno przyjac, ze postanowienie zawarte

w(...)Juchwaly dotyczy powodowej spotki, albowiem nie zostal w nim wskazany adresat uchwaly. Godzi sie zauwazy¢, ze
jak wynika z treSci umowy sprzedazy z dnia 26 kwietnia 2013 r. (k. 18), powdd nie dysponuje udzialami pozwalajacymi
na samodzielne wnioskowanie

o zwolanie zebrania ogotu wlascicieli na podst. art. 31 pkt b u.w.l.

Biorac pod uwage powyzsze okolicznoéci, Sad Apelacyjny na podstawie art. 385 k.p.c. oddalil apelacje jako bezzasadna.

SSA Marek Boniecki SSA Jan Kremer SSA Jerzy Bess



