Sygn. akt I ACa 424/17

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 3 paZzdziernika 2017 r.

Sad Apelacyjny w Krakowie — I Wydzial Cywilny

w skladzie:
Przewodniczqcy: SSA Slawomir Jamroég
Sedziowie: SSA Regina Kurek
SSA Grzegorz Krezolek (spr.)
Protokolant: st.sekr.sadowy Urszula Klosiniska

po rozpoznaniu w dniu 3 pazdziernika 2017 r. w Krakowie na rozprawie
sprawy z powodztwa Centrum (...) spotki z o.0. w K.

przeciwko Wspélnocie Mieszkaniowej (...) przy ul. (...) w K.

o uchylenie uchwaly wspo6lnoty mieszkaniowe;j

na skutek apelacji strony powodowej

od wyroku Sadu Okregowego w Kielcach

z dnia 10 stycznia 2017 r. sygn. akt I C 1273/16

oddala apelacje.

SSA Regina Kurek SSA Stawomir Jamrog SSA Grzegorz Krezolek

Sygn. akt I ACa 424/ 17

UZASADNIENIE

Powddka - Centrum (...) spotka z ograniczong odpowiedzialnoécia w K., wniosla o uchylenie w calo$ci uchwaty nr (...)

podjetej przez pozwang Wspolnote Mieszkaniowej nieruchomosci polozonej przy ul. (...) w K. w dniu 31 marca 2016r.

oraz obcigzenie jej kosztami procesu

W motywach zadania wskazala , ze kwestionowana uchwala uchylona zostala uchwala nr (...)w sprawie wyrazenia
zgody na sprzedaz napojow alkoholowych kategorii A,B,C w sklepie (...) , prowadzonym w nalezacym do powddki
lokalu uzytkowym , polozonym w wielorodzinnym budynku przy ul. (...), w warunkach naruszenia prawa materialnego

jak i procedury podejmowania tego rodzaju aktéw przez wspolnoty mieszkaniowe.



Zdaniem spolki, § (...Juchwaly narusza art.(...)ke, gdyz stanowi niedopuszczalne odstapienie od wczeéniej wyrazonej
zgody na sprzedaz napojow alkoholowych , co nastapilo uchwala nr (...) z dnia 21 marca 2016r.

Czlonkowie Wspdlnoty przyjeli ja przyjmujac zasade glosowania 1 wlaSciciel — 1 glos. Brak bylo podstaw do
tego rodzaju zmiany sposobu glosowania i uchylenia uchwaly nr (...)w sytuacji, gdy nie wystapily zadne nowe
okolicznosci, ktére uzasadnialyby odstapienie od zlozonego przez pozwana uprzedniego oSwiadczenia woli. Jedyna
droga wzruszenia uchwaly Wspolnoty Mieszkaniowej jest jej zaskarzenie w trybie art. 25 ustawy o wlasnoéci lokali,
co w tym przypadku nie mialo miejsca.

Podejmujac zaskarzany akt strona pozwana w istocie cofnela o§wiadczenie woli o uprzednim wyrazeniu zgody na
sprzedaz alkoholu. Cofniecie takie jest niezgodne z norma art. (...)kc. i narusza interesy powodowej spotki albowiem
nabyla ona prawo , ktorego w ten sposob zostala, w sposéb nieuzasadniony , pozbawiona .

Argumentowala takze , ze brak bylo podstaw do tego , aby w zakresie glosowania nad podwazana uchwalg stosowaé
wyjatkowa regule wynikajaca z art. 23 ust. 2 ustawy o wlasnosci lokali.

Strona pozwana domagala sie oddalenia powddztwa i obcigzenia spoltki kosztami procesu.

W swoim stanowisku argumentowala, ze liczy 36 czlonkow, w tym 35 czlonkow- wiascicieli lokali wyodrebnionych.
Czlonkiem Wspdlnoty jest takze Gmina K., ktora jest wlascicielem lokali niewyodrebnionych i posiada lacznie 42,72 %
udzialéw. Udzialy wlascicieli lokali uzytkowych sa wieksze od udzialow wlascicieli lokali mieszkalnych. Suma udzialow
w nieruchomoéci wspo6lnej w budynku wspolnoty nie jest rowna jeden.

Na zebraniu Wspdlnoty w dniu 21 marca 2016r, byli obecni wlasciciele lokali posiadajacy 76,97 % udzialow. Przy
punkcie zebrania dotyczacym sprzedazy alkoholu trzech wiascicieli: powdd, drugi wiasciciel lokalu uzytkowego i
Gmina K. posiadajgca prawie polowe udzialow zaglosowali za podjeciem uchwaly o takiej zgodzie. Wszyscy pozostali
obecni wlasciciele indywidualni glosowali przeciw uchwale.

W dotychczasowej praktyce przedstawiciel Gminy uwzglednial wole wiekszo$ci wlascicieli indywidualnych i glosowal
zgodnie z wola pozostalych czlonkéw, ewentualnie wstrzymywal sie od glosu. Rowniez najemcy lokali gminnych sa
przeciwni sprzedazy alkoholu w budynku, wiec przedstawiciel Gminy, glosujac za kwestionowana uchwalg nr (...),
dzialal takze w spos6b sprzeczny wola wlasnych najemcow.

Po jej podjeciu powstalo wielkie oburzenie wéréd wlascicieli indywidualnych. Niezwlocznie , jeszcze w tym samym
dniu , wplynal do zarzadcy wniosek o zwolanie kolejnego zebrania w celu uchylenia uchwaly o wyrazeniu zgody na
sprzedaz alkoholu i zmiane zasady glosowania na regute 1 wlasciciel — 1 glos.

Na zebraniu czlonkoéw Wspdlnoty, w dniu 31 marca 2016r. obecnych bylo 25 czlonkéw , nie bylo przedstawiciela
Gminy K.. Za uchwalg nr(...) glosowalo 23 czlonkow, przeciw bylo 2 , a to strona powodowa i drugi wlasciciel lokalu
uzytkowego.

W zwigzku z niezwlocznym podjeciem aktu , ktéry obecnie jest kwestionowany powodka nie otrzymala zezwolenia na
sprzedaz alkoholu, a zwazywszy na opisang dezaprobate , musiala tez mieé¢ pelna s$wiadomos¢, juz 21 marca 2016t ,
iz uchwala nr (...) zostanie niezwlocznie zmieniona.

Zdaniem strony pozwanej nietrafny jest takze argument kwestionujacy zmiane dotychczasowego sposobu zglosowania
i zastosowanie go przy podejmowaniu uchwaly, ktérej dotyczy zadanie powodki.

Art. 23 ust. 2a ustawy o wlasnoéci lokali wskazuje na uprawnienie do zmiany zasady glosowania z udzialowego na
zasade 1 wlaSciciel — 1 glos, na wniosek wlascicieli posiadajgcych 1/5 udzialbw m.in. w sytuacji, gdy suma udzialow
w nieruchomos$ci nie jest réwna 1. Te warunki ustawowe zostaly spelnione , wobec czego tego rodzaju zmiana byla
mozliwa.



Wyrokiem z dnia 10 stycznia 2017r Sad Okregowy w Kielcach :
- oddalil powddztwo [ pkt I ] oraz

- zasadzit od powodki na rzecz strony pozwanej kwote 754 zlote , tytulem zwrotu kosztéw procesu [ pkt II sentencji
orzeczenia ]|

Sad Okregowy ustalil nastepujace fakty istotne dla rozstrzygniecia :

Pozwana Wspoélnote Mieszkaniowa tworza wlasciciele lokali mieszkalnych i uzytkowych , w budynku polozonym na
nieruchomosci przy ul. (...) w K.. Odrebna wlasnos¢ lokali posiadaja wlasciciele 32 lokali mieszkalnych i 3 lokali
uzytkowych. Czlonkiem Wspoélnoty jest Gmina K., ktora jest wlascicielem lokali niewyodrebnionych.

Czynnoéci zwyklego zarzadu nieruchomos$cia wspélng wykonuje zarzadca — Przedsiebiorstwo (...)- spoélka z
ograniczona odpowiedzialnoécig w K., na podstawie umowy z dnia 2 stycznia 2008r.

Strona powodowa - Centrum (...) sp6tka z ograniczona odpowiedzialnoécig w K., jest wlascicielem lokalu uzytkowego

usytuowanego na parterze budynku, skladajacego sie z 5 pomieszczen i ubikacji o pow. uzytkowej 103,29 m(?,

nabytego — wraz z udzialem wynoszacym 10329/277600 w cze$ciach wspoélnych budynku i prawie wieczystego
uzytkowania gruntu pod budynkiem — na podstawie umowy sprzedazy zawartej w dniu 26 marca 2013r. przed
notariuszem V. T. z Kancelarii Notarialnej w K. za numerem Rep. A (...)

W lokalu tym, do kwietnia 2016r, byl prowadzony przez udzialowca powodowej spolki, K. P., sklep odziezowo-
tytoniowy pod nazwg (...).

W dniu 21 marca 2016r. odbylo sie zebranie Wspolnoty Mieszkaniowej.Na zebraniu obecni byli wlasciciele posiadajacy
lacznie 76,97 % udzialbw w nieruchomos$ci, w tym Gmina K. -udziat 42,72 % i indywidualni wlasciciele —
reprezentujacy lacznie 34,25 % udzialow .

Podczas jego przebiegu podjeta m.in. uchwala Nr (...) zgodnie z ktéra Wspoélnota wyrazila zgode na wydanie zezwolenia
na sprzedaz napojow alkoholowych kategorii A,B,C w sklepie (...), pod warunkiem, ze przed sklepem bedzie zachowany
lad i porzadek po osobach dokonujacych zakupow w nim .

Uchwala zostala podjeta wiekszoScia glosow, liczona wg wielkosci udzialow. Laczna suma udzialow oddanych za
uchwala wynosila 51,19 %, a liczba udzialéw oddanych przeciw jej podjeciu, 25,78 %. Nikt nie wstrzymat sie od glosu.

Za uchwalg glosowal przedstawiciel Gminy K. oraz wlasciciele lokali uzytkowych: sklepu (...)i K. P. jako przedstawiciel
powodowej spolki. Po podjeciu uchwaly Nr (...) na trwajacym w dalszym ciagu zebraniu, wybuchla awantura, gdyz
wlaéciciele lokali mieszkalnych nie aprobowali tej uchwaly i byli oburzeni tym, ze Gmina K., do tej pory popierajaca
wiekszo$¢ mieszkancow, zaglosowala za jej podjeciem.

Tego samego dnia, 21 marca 2016r. do zarzadcy pozwanej wplynal wniosek czlonkéw Wspdblnoty o zwolanie
nadzwyczajnego zebrania , w dniu 31 marca 2016r. o godz. 17 w trybie art. 31 lit. b ustawy o wlasnosci lokali, z
propozycja porzadku zebrania:

» poddanie pod glosowanie uchylenia uchwaly w sprawie wyrazenia zgody na sprzedaz napojow alkoholowych
kategorii A,B,C w sklepie (...).”

We wniosku stwierdzono, ze wnioskujacy wlasciciele lokali zadaja na podstawie art. (...) aby glosowanie nad
uchwalami wskazanymi w porzadku zebrania, odbylo sie wedlug zasady, ze na kazdego wtasciciela przypada jeden
glos. Pod wnioskiem w dniach 21-22 marca 2016r. podpisalo sie 18 wlascicieli lokali posiadajacych lacznie 28,27 %
udzialow.



W dniu 31 marca 2016r. zebranie odbylo sie. Byli na nim obecni wlasciciele indywidualni posiadajacy lacznie 25
glosow, nie bylo przedstawiciela Gminy K.. W ramach procedury glosowania przyjeto regule, ze na kazdego wlasciciela
przypada jeden glos. Zostala podjeta uchwatla Nr(...), zgodnie z ktéra Wspdlnota Mieszkaniowa nieruchomosci (...)
w K., postanowila uchyli¢ uchwate Nr (...) z dnia 21 marca 2016r. w sprawie wyrazenia zgody na sprzedaz napojow
alkoholowych kategorii A,B,C w sklepie (...). Uchwala zostala podjeta wiekszo$cia glosow liczona wedlug wskazanej
wyzej zasady .

Za uchwala Nr (...) oddano 23 glosy, przeciw, 2 .

Z uwagi na jej tres¢ K. P. nie zlozyt wniosku do Urzedu Miasta K. o zezwolenie na sprzedaz alkoholu w lokalu ,
stanowigcym wlasnosé powodowej spoiki.

Rozwazania prawne Sad I instancji rozpoczat od przedstawienia przestanek normatywnych oraz warunkéw w zakresie
terminu , w jakich okreslony podmiot moze domagac sie uchylenia uchwaly Wspdlnoty Mieszkaniowe;j .

Uznajac , ze powodka jako wlasciciel lokalu uzytkowego przy ul. (...) w K. i w zwigzku z tym czlonek Wspo6lnoty, ma
legitymacje czynng do zaskarzenia kwestionowanej uchwaly oraz , ze zachowala termin ustawowy do skutecznego
wytoczenia powddztwa , ocenil , Ze jej zarzuty na ktéry opiera swoj wniosek o niezgodnosci z prawem uchwatly nr (...)
nie sg usprawiedliwione.

Zdaniem Sadu Wspoélnota byla uprawniona do uchylenia tym aktem uprzedniej uchwaly nr(...), ktérg wyrazila zgode
na sprzedaz alkoholu w lokalu uzytkowym powoédki i nie jest usprawiedliwionym argument powodowej spolki , ze
jedyna forma zniesienia takiego aktu jest orzeczenie Sadu , wydane po rozpoznaniu zadania jej uchylenia na podstawie
art. 25 ustawy o wlasnosci lokali.

Nie ma w zawigzku z tym racji powddka, gdy twierdzi , iz podjecie uchwaly objetej zadaniem uchylenia jest sprzeczne
z art. 61 §1 kec. Norma ta bowiem nie wyklucza uprawnieninia Wspélnoty do tego , aby kolejnym, tego rodzaju aktem
uchyli¢ uchwale poprzednia, dotyczaca tej samej kwestii. Dla potwierdzenia tego stanowiska odwolat sie przy tym do
wypowiedzi Sadu Apelacyjnego w Szczecinie, zawartej w wyroku z dnia 5 czerwca 2008 , sygn. I ACa 118/08.

Sad I instancji nie podzielil takze zarzutu spo6lki dotyczacego wadliwej , majacej wplyw na tre$¢ negowanej uchwaly
procedury glosowania. Wskazat, ze z okoliczno$ci faktycznych ustalonych w sprawie wynika , ze w ramach Wspoélnoty,
suma udzialébw w nieruchomosci wspolnej nie jest réwna jednosci , a wniosek o glosowanie wedlug zasady jeden
wladciciel - jeden glos zlozylo lacznie tylu jej czlonkéw , ktérzy lacznie reprezentowali ponad 1/5 udzialow w
nieruchomos$ci wspolnej . Tym samym warunki normatywne do zastosowania tej zasady glosowania , opisane przez
art. 23 ust. 2a ustawy, zostaly spelione. Sad przy tym zauwazyl , Ze strona powodowa , wobec twierdzen pozwanej
wskazujacych na realizacje tych warunkéw zmiany generalnej zasady sposobu glosowania nad uchwalami , nie zajela ,
w toku procesu , polemicznego stanowiska.

Podstawa rozstrzygniecia o kosztach postepowania byla norma art. 98 §11i 3 kpc.

W apelacji od tego orzeczenia strona powodowa , zaskarzajac je w calo$ci , domagala sie jego zmiany i uwzglednienia
zadania pozwu oraz obciazenia pozwanej kosztami postepowania za obydwie instancje.

Srodek odwolawezy zostal oparty na zarzucie naruszenia art. 25 ust. 1 ustawy o wlasnoéci lokali w zw. z art. 61 §1 ke
w nastepstwie niewlasciwego zastosowania tego przepisu.

W motywach apelacji skarzaca, odwolujac sie do argumentacji juz uprzednio przez siebie prezentowanej, a dotyczacej
charakteru samego aktu jakim jest uchwata Wspo6lnoty Mieszkaniowej oraz tego jakie znaczenie dla zasady stabilnos$ci
obrotu prawnego ma konsekwencja wlasciwego zastosowania art. 61 §1 ke, wskazala , ze wedlug oceny Sadu I instancji
uchwala nr(...)stanowila o§wiadczenie woli strony pozwanej, skierowane do adresata , jakim byla apelujgca.



Z takiej kwalifikacji Sad Okregowy nie wyciggnal jednak wlasciwych wnioskow, w zakresie mozliwoéci skutecznego
odwolania takiego o§wiadczenia. Zdaniem apelujacej tego rodzaju odwolanie nie jest juz mozliwe, wlaénie ze wzgledu
na potrzebe stabilno$ci stosunkéw prawnych , ksztaltowanych tego rodzaju aktami , jakim jest uchwala Wspdlnoty
Mieszkaniowej .

Jej zdaniem wyrazenie innego stanowiska , decyduje o trafnosci zarzutu apelacyjnego, ktérego podzielenie powinno
prowadzi¢ do postulowanej zmiany przez Sad Odwolawczy orzeczenia z dnia 10 stycznia 2017r.

Rozpoznajqc apelacje, Sad Apelacyjny rozwazyl :
Srodek odwolawczy powddki nie jest uzasadniony i podlega oddaleniu.

W pierwszej kolejnosci zauwazyé nalezy , ze w jego ramach spdtka nie formuluje zarzutéw procesowych , w tym takich,
ktore dotyczylyby sposobu przeprowadzenia przez Sad I instancji oceny dowodow oraz odnoszacych sie do opartych na
wnioskach z niej wynikajacych ustaleniach , ktére uczynil podstawa faktyczng weryfikowanego instancyjnie wyroku.

Zaniechanie to jest dla Sadu II instancji wiazace w tym znaczeniu , Ze zar6wno ocena ta jak i ustalenia nie moga
podlegac¢ weryfikacji z urzedu , a wobec tego zostaja przyjete przez Sad Apelacyjny za wlasne.

Po wtoére , jak wynika z treci zarzutu apelacyjnego oraz motywoéw powolanych dla jego uzasadnienia , powodka nie
kwestionuje oceny prawnej Sadu Okregowego , zgodnie z ktora jej zarzut dotyczacy zaistnienia warunkoéw do przyjecia
procedury glosowania nad uchwala nr (...) z dnia 31 marca 2016, zgodnie z zasada jeden wlaSciciel - jeden glos jest
nietrafny.

Wobec tego Sad II instancji moze , w tym zakresie, poprzestac na stwierdzeniu , ze poglad zaprezentowany przez Sad
Okregowy jest trafny , a Wspdlnota mogta zdecydowac o takim sposobie glosowania nad kwestionowang uchwala.

Z niekwestionowanych ustalen wynika bowiem , ze warunki ustawowe , wymienione w art. 23 ust. 2a ustawy o
wlasnoSci lokali z 24 czerwca 1994r [ jedn. tekst DzU z 2015 poz. 1892] do przyjecia takiego sposobu glosowania ,
zostaly spelnione.

Whbrew stanowisku apelujacej Sad Okregowy , oddalajac zadanie uchylenia uchwaly nie naruszyl prawa materialnego.

Poglad przeciwny prezentowany w motywach apelacji bylby usprawiedliwiony , gdyby przyja¢, ze strona pozwana nie
byla uprawniona , $wietle art. 61 §1 k¢ w zw z art. 25 ust. 1 ustawy o wlasnosci lokali , do podjecia uchwaty , ktoéra
zlozyla przeciwne , w zakresie tresci , od uprzedniego o$§wiadczenie.

Tre$¢ uchowaly nr (...) z dnia 21 marca 2016 o wyrazeniu [ pod pewnymi warunkami natury faktycznej ] zgody
na sprzedaz alkoholu w lokalu uzytkowym powddki , byla dla Wspélnoty, od chwili jej podjecia , w zgodzie w
wymaganiami okre§lonymi przez przepisy prawa , w warunkach jej nie zakwestionowania, w trybie art. 25 ustawy ,
wazaca.

Zwiazanie to nie mialo charakteru bezwzglednego , co zdaje sie sugerowac skarzaca, odwolujac sie do zasady
stabilno$ci stosunkéw prawnych uksztaltowanych o$wiadczeniami ich stron. Wspélnota jest uprawniona do jej
zmiany, w drodze podjecia uchwaly pdzniejszej - o0 odmiennej tresci.

Akt taki , wowczas moze podlegaé uchyleniu na podstawie orzeczenia Sadu , jako godzacy w usprawiedliwione
interesy jej czlonka , jezeli jej nastepstwem jest zniweczenie lub ograniczenie dotychczasowego zakresu jego , nabytych
legalnie , na podstawie uchwaly podjetej uprzednio , uprawnien.

Taka sytuacja w rozstrzyganej sprawie nie miala miejsca skoro , jak wynika z ustalen, strona powodowa , nie korzystala
z uchwaly nr (...) i nie przedsiewziela zadnych krokéw zmierzajacych do wszczecia postepowania administracyjnego
dla uzyskania decyzji zezwalajacej na sprzedaz alkoholu w jej lokalu uzytkowym , a tym bardziej , co oczywiste, przed



dniem 31 marca 2016t taka decyzja nie zostala przez Prezydenta K. na jej rzecz wydana / argument z art. 18 ust. 1w
zw z ust. 5 pkt 3 ustawy z dnia 26 pazdziernika 1982 O wychowaniu w trzezwo$ci i przeciwdzialaniu alkoholizmowi/
[ jedn. tekst DzU z 2016 poz. 487 ]

Zupelnie innym zagadnieniem - pozostajacym jednak poza przedmiotem rozwazan Sadu II instancji w rozstrzyganej
sprawie - jest ewentualna mozliwo$¢ dochodzenia przez powodke wobec pozwanej roszczen natury odszkodowawczej ,
ktérych zrodlem moglby, potencjalnie, by¢, podlegajacy indemnizacji uszczerbek majatkowy, spowodowany zmiang
stanowiska Wspolnoty, w zakresie wyrazenia zgody na prowadzenie przez spoélke dzialalnoéci gospodarczej o
przyjetym przez nig profilu , w lokalu stanowigcym przedmiot jej wlasnosci.

Z podanych przyczyn w uznaniu apelacji za bezzasadna , Sad Apelacyjny orzekl jak w sentencji wyroku , na podstawie
art. 385 kpc w zw z art. 25 ust. 1 ustawy o wlasno$ci lokali.

Sad II instancji nie rozstrzygal o kosztach postepowania apelacyjnego albowiem wygrywajaca sprawe , takze na tym
etapie jej rozpoznawania pozwana , bedac w sporze profesjonalnie zastgpiong, zadania ich rozliczenia ze strong
przeciwna nie zglosila.

SSA Grzegorz Krezolek SSA Stawomir Jamrog SSA Regina Kurek



