Sygn. akt I ACa 676/18

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 3 pazdziernika 2019 r.

Sad Apelacyjny w Warszawie I Wydzial Cywilny w skladzie nastepujgcym:
Przewodniczacy: SSA Beata Kozlowska (spr.)

Sedziowie: SA Dorota Markiewicz

SO del. Agnieszka Wachowicz-Mazur

Protokolant: sekr. sgdowy Stawomir Mzyk

po rozpoznaniu w dniu 3 pazdziernika 2019 r. w Warszawie

na rozprawie

sprawy z powodztwa (...) spoiki z ograniczona odpowiedzialnoscia z siedziba
wW.

przeciwko Wspo6lnocie Mieszkaniowej (...) w W.
o uchylenie uchwat

na skutek apelacji pozwanej

od wyroku Sadu Okregowego w Warszawie

z dnia 2 sierpnia 2018 r., sygn. akt I C 956/15

I. zmienia zaskarzony wyrok w ten sposob, ze oddala powédztwo i ustala, ze powodka ponosi w
calosci koszty procesu, pozostawiajqc ich rozliczenie referendarzowi sgqdowemu;

II. zasadza od (...) spolki z ograniczong odpowiedzialnosciq z siedzibq
w W. na rzecz Wspoélnoty Mieszkaniowej (...) w W. kwote 870 (osiemset siedemdziesiqt) zlotych
tytulem zwrotu kosztéw postepowania apelacyjnego.

Agnieszka Wachowicz-MazurBeata KozlowskaDorota Markiewicz

Sygn. akt I ACa 676/18

UZASADNIENIE

Powodka (...) spolka z ograniczong odpowiedzialnosciq z siedzibg w W. pozwem z dnia 14 sierpnia
2015 r. wniosla o uchylenie uchwal: nr (...), nr (...) i nr (...) pozwanej Wspoélnoty Mieszkaniowej w W. (...),
odmawiajacych zgody na sprzedaz napojow alkoholowych w lokalu uzytkowym (...) nalezacym do spéiki (...) Sp. zo.o0.,
na zainstalowanie na czeéci nieruchomosci wspoélnej instalacji i urzadzen, na wykonanie innych prac budowlanych
w zwigzku z adaptacja lokalu uzytkowego, a takze na zainstalowanie na czeSci nieruchomosci wspolnej (elewacji)
podéwietlanego kasetonu reklamowego. Powodka wniosla tez o zasadzenie od pozwanej na rzecz powddki kosztow
postepowania.



W uzasadnieniu pozwu powodka podniosla, iz przedmiotowe uchwaly naruszaja zaréwno jej interes jak i zasady
prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wspodlna. Powddka podniosta dodatkowo, iz zaskarzone uchwaly ingeruja
w jej prawa wlascicielskie w nieuprawnionym zakresie.

Pozwana Wspoélnota Mieszkaniowa Nieruchomosci polozonej w W. przy (..) wniosla o oddalenie
powodztwa i zasadzenie od powodki na rzecz pozwanej kosztéw procesu. Pozwana podniosla, iz przedmiotowe
uchwaly to w istocie uchwaly nieistniejace, gdyz zadna z nich nie uzyskala wymaganej wiekszo$ci glosow. Pozwana
wskazala, iz przyczyna oddawania przez poszczegélnych czlonkow Wspolnoty glosow przeciwko uchwale byt sprzeciw
wobec zmiany charakteru nieruchomosci z biurowo-mieszkalnej na uslugowo-mieszkalng, ktéry wigzalaby sie z
r6znymi niedogodno$ciami dla cztonkéw Wspolnoty.

Wyrokiem z dnia 2 sierpnia 2018 roku Sadu Okregowego w Warszawie:
I. uchylit uchwale nr(...) Wspoélnoty Mieszkaniowej AL (...) w W.,

II. uchylit uchwate nr (...)Wspélnoty Mieszkaniowej Al. (...) w W.,

III. uchylit uchwatle nr (...) Wspoélnoty Mieszkaniowej Al (...) w W.,

IV. ustalil, ze pozwana ponosi w calos$ci koszty postepowania, z tym, ze ich rozliczenie pozostawia
referendarzowi sqdowemu.

Swe rozstrzygniecie Sad Okregowy opart na nastepujgcych ustaleniach faktycznych i nastepujacych ocenach
prawnych:

(...) Sp. z 0.0. jest czlonkiem pozwanej Wspdlnoty Mieszkaniowej. Spolka jest wlascicielem lokalu uzytkowego nr (...)

(2)

o powierzchni 208,94 m* ~“w budynku przy (...)w W..

Nieruchomo$¢ Wspoélnoty Mieszkaniowej (...) umiejscowiona jest wewnatrz podworza tworzonego przez budynki
wzdhuz ulic (...), ul. (...) i ul. (...). Odlegto$¢ budynku od (...)wynosi ok. 130 m i jest on polozony w gestej zabudowie
mieszkaniowej miasta. Dzialka gruntu (...) wedle miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego miesci sie w
strefie teren6w ustlugowo-mieszkaniowych.

Nieruchomo$¢ ta zostala oddana do uzytkowania w 2005 roku. Zaré6wno wysoka cena mieszkan, jak i zapewnienia
developera Swiadczyly, ze nieruchomo$¢ bedzie miala charakter rezydencjonalny, wylacznie mieszkaniowo-biurowy.
Wrlasciciele nabywali lokale z mysla, ze bedzie to enklawa ciszy w centrum miasta. Dostep do nieruchomoéci jest
ograniczony. Z biznesowego punktu widzenia przedmiotowy lokal uzytkowy ma ograniczone mozliwosci pozyskania
najemcy. Wiekszo$¢ czlonkéw wspolnoty byla zainteresowana tym, aby lokal zostal wynajety, ale jako lokal biurowy.

Do budynku prowadzi tylko jedna droga wewnetrzna, ktéra odbywa sie zarowno wjazd jak i wyjazd. Jest to jedyna
droga ktéra moga dotrze¢ do swoich wyznaczonych miejsc parkingowych mieszkancy nastepujacych nieruchomosci:
Al (...), Al. (...), ul. (...), Al (...), Al. (...), ul. (...), ul. (...). Jest to rowniez droga dojazdu wozéw operacyjnych strazy
pozarnej od Al. (...) do wymienionych budynkéw i dodatkowo takze do ul. (...) i ul. (...) od strony podworza - poniewaz
bramy wjazdowe od ulic (...) sa dla wozéw strazackich zbyt niskie. Droga dojazdowa do nieruchomosci jest na tyle
waska, ze nie ma mozliwo$ci aby wyminely sie na niej dwa samochody osobowe.

W dniu 30 czerwca 2014 r. powddka (...) Sp. z o.0. z siedzibg w W. zawarla umowe najmu wyzej wymienionego
lokalu ze spo6tka (...) sp. z o.0. z siedzibg w P. na cele dzialalnoéci handlowej. W celu dostosowania lokalu do
potrzeb najemcy niezbedne byto wykonanie prac wykonczeniowych, wymagajacych udostepnienia czeSci wsp6lnych
budynku i pomieszczen technicznych w celu ulozenia kabli, w tym nowego przylacza energetycznego (w przypadku
zaistnienia potrzeby), przewoddéw instalacyjnych i rur, tj. wykonania przejécia przez strop pomiedzy lokalem a
garazem w celu poprowadzenia instalacji zasilajacej i taczacej jednostke zewnetrzng klimatyzatora z urzadzeniem



klimatyzatora montowanym w lokalu, wykonania przejScia przez $ciane zewnetrzna w celu poprowadzenia instalacji
zasilajacej kaseton reklamowy, wykonanie dodatkowego wejécia do lokalu. Ponadto, z uwagi na zamierzona przez
najemce dzialalno$¢ handlowa obejmujaca sprzedaz alkoholu w lokalu (...), powdd zwrdcil sie do zarzadu wspolnoty
o zezwolenie na sprzedaz alkoholu w lokalu oraz zezwolenia na umieszczenie kasetonu reklamowego na elewacji
budynku.

Z racji tego, ze cze$¢ prac miala by¢ realizowana w czeSci nieruchomos$ci wspolnej budynku, zawarcie umowy
najmu poprzedzone bylo tréjstronnymi rozmowami i ustaleniami pomiedzy powodem, najemca oraz zarzadem
pozwanej wspdlnoty. Ponadto, z uwagi iz punkt sprzedazy alkoholu mial by¢ zlokalizowany w budynku mieszkalnym
wielorodzinnym, niezbednym bylo uzyskanie zgody zarzadu badz administratora budynku. Warunki korzystania przez
najemce z lokalu, w tym godziny otwarcia punktu sprzedazy (sprzedazy napojéow alkoholowych), realizacji dostaw
etc. byly przedmiotem negocjacji z zarzadem pozwanej wspolnoty. W toku trdjstronnych rozmoéow przedstawiono
takze zarzadowi trojstronne porozumienie, w ktérym najemca zobowiazywal sie do przestrzegania ustalonych zasad.
Projekty uchwal i porozumienia stanowily zalgczniki do umowy najmu.

Wydanie przedmiotu najmu mialo nastapi¢ w ciggu trzech miesiecy od podpisania umowy pod warunkiem
uprzedniego przestawienia najemcy zgod wspolnoty mieszkaniowe;j.

Zarzad poddal pod glosowanie zebrania wspdlnoty dwukrotnie uchwaly w przedmiocie wyrazenia zgody na sprzedaz
napojéw alkoholowych w lokalu oraz zainstalowania w czeSci nieruchomosci wspolnej instalacji i urzadzen, kasetonu
reklamowego oraz zgody na wykonanie innych prac w zwigzku z wykonczeniem lokalu na cze$ci nieruchomosci
wspolnej. W dniu 12.08.2014 r. odbylo sie zebranie czlonkéw Wspolnoty Mieszkaniowej nieruchomoéci(...). Glosy
oddawane bylo cze$ciowo podczas zebrania, czeéciowo w trybie indywidualnego zbierania gloséw. Zadna z uchwat
nie uzyskala wymaganej wiekszo$ci. Jednym z argumentéw podnoszonych przez niektérych czlonkéw wspolnoty
glosujacych przeciwko uchwatom byta utrata wartoSci ich lokali w zwiazku z lokalizacja sklepu w budynku, w ktérym
bedzie prowadzona sprzedaz alkoholu a zgoda udzielana jest bezterminowo.

Wobec zaistnialej sytuacji, za zgoda najemcy, powodd ponownie zwrdécil sie do zarzadu wspodlnoty z wnioskiem o
podjecie uchwal, z tg r6znica, iz do projektu uchwatl w sprawie wyrazania zgody na sprzedaz alkoholu dodano, iz zgoda
ta jest udzielana na 2 lata.

Zarzad przeprowadzil ponowne glosowanie na uchwalami (uchwaly nr (...), nr (...) oraz nr (...)), bedacymi
przedmiotem zaskarzenia, w trybie indywidualnego zbierania glos6w, poczynajac od 18.05.2015r. Réwnocze$nie
najemca powoda, zaniepokojony przedluzajaca sie procedura, udzielil powodowi ostatecznego terminu na
przedlozenie zgdd wspolnoty, o czym powdd niezwlocznie poinformowal Zarzad pozwane;.

Pismem z dnia 26.06.2015r. Zarzad wspoélnoty poinformowal, ze po przeprowadzeniu glosowania wiasciciele lokali
ponownie nie wyrazili zgody na podjecie uchwal. Zawiadomienie otrzymane przez powoda o wyniku glosowania (tresci
podjetych uchwal) nie zawierato tresci uchwal wraz z zalagcznikami stanowiacymi integralng cze$¢ uchwal, ani tez
zalacznikdw w postaci listy do glosowania.

Powody, dla ktérych poszczegdlni czlonkowie Wspdlnoty glosowali przeciwko uchwalom byly nastepujace:

1. sprzeciw przeciwko zmianie charakteru nieruchomosci z biurowo-mieszkalnej na uslugowo-mieszkalna, ktora
to zmiana spowoduje utrate wartoSci lokali, utrate zacisznego, kameralnego i rezydencjonalnego charakteru
nieruchomoséci,

2. calkowite zablokowanie dojazdu do nieruchomoéci i nieruchomoéci sgsiednich podczas dostawy towaréow,

3. powr6t problemoéw z osobami spozywajacymi alkohol w poblizu nieruchomoSci,



4. ucigzliwo$ci zwigzane z zainstalowaniem neonéw i reklam $wietlnych sklepu zaréwno dla czlonkéw pozwanej
wspolnoty jak i mieszkancow blokow sasiednich,

5. niedogodnosci dla cztonkéw Wspolnoty zamieszkujacych bezposrednio nad lokalem zwigzane ze wzmozonym
ruchem pod oknami, dzialaniem klimatyzatoré6w, neonéw i Swiatel,

6. calkowity paraliz nieruchomoéci (...)oraz nieruchomosci sgsiednich zwigzany z zablokowaniem przez dostawcéw
i klientéw dojazdu dla mieszkancow i stuzb.

Wynajecie przedmiotowego lokalu nie bylo mozliwe przez pierwsze 10 lat od jego wybudowania. W rezultacie i umowa
najmu z dnia 30 czerwca 2014 roku na wniosek najemcy takze zostala rozwiazana. Obecnie lokal jest wynajety.

Sad Okregowy wyjasnil, Ze ustalenia faktyczne poczynil na podstawie zlozonych dokumentéw, zeznan $wiadkow i
przeshuchan stron. Dokumenty zgromadzone w aktach niniejszej sprawy nie pozostawaly ze soba w sprzecznosci, a ich
autentycznoéci i zgodno$ci z rzeczywistym stanem rzeczy nie zakwestionowala skutecznie zadna ze stron niniejszego
postepowania. Wskazane dowody wzajemnie sie uzupelniajg i potwierdzaja, w zestawieniu ze soba tworza spdjny stan
faktyczny i brak jest zdaniem Sadu przestanek do odmoéwienia im mocy dowodowej w zakresie, w jakim stanowity one
podstawe ustalen faktycznych w niniejszej sprawie.

Sad Okregowy uznal powodztwo za uzasadnione.

Wyjaénil, ze powddka wniosla pozew oparty na art. 25 ust.1 ustawy z dnia 24 czerwca 1993r. o wlasnoéci lokali,
stanowigcym, iz wlasciciel lokalu moze zaskarzy¢ uchwale do sadu z powodu jej niezgodno$ci z przepisami prawa lub
z umowa wlacicieli lokali albo jeéli narusza ona zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wspolng lub w
inny sposo6b narusza jego interes.

Odnoszac sie do zarzutu pozwanej, ze uchwata wspoélnoty mieszkaniowej, ktdra nie uzyskala wymaganej wiekszosci
glosow, to uchwala istniejaca, lecz o treéci negatywnej czyli wyrazajacej brak zgody, Sad Okregowy odwolal sie do
pogladu wyrazonego przez Sad Apelacyjny w Lublinie, ze ,art. 25 ust. 1 ustawy o wlasnosci lokali nie ogranicza prawa
zaskarzania uchwal jedynie do tych, ktore pozytywnie rozstrzygaja dany problem. Wszystkie decyzje wspotwlascicieli
nieruchomo$ci wspoélnej, jej dotyczace, podejmowane sa w formie uchwal” (wyrok z 06.04.2011, I ACa 103/11).
Przyjecie w $lad za pozwanym koncepcji uchwaly nieistniejacej uniemozliwiloby zaskarzenie uchwat i tym samym
pozbawiloby wlasciciela lokalu jego ustawowego prawa.

W ocenie Sadu Okregowego zaskarzone uchwaly naruszaja interes powddki oraz ingeruja w prawo wlasnoSci
powddki w zbyt daleko idacym zakresie. Jednym z atrybutoéw prawa wlasnoéci wedle art.140 kodeksu cywilnego jest
uprawnienie do pobierania dochodéw z rzeczy. Uniemozliwienie dostosowania lokalu na potrzeby umowy najmu
pozbawia powodowa Spotke potencjalnych zyskow z tej umowy.

Wspdlnota mieszkaniowa nie jest uprawniona do arbitralnego narzucania wlascicielowi sposobu uzytkowania lokalu,
jesli wlasciciel korzysta z niego w sposéb zgodny z prawem. Zmiana przeznaczenia lokalu nie jest czynnoscig
przekraczajaca zakres zwyklego zarzadu w rozumieniu art. 22 ust. 2 ustawy z dnia 24 czerwca 1993r. o wlasnoéci lokali.

Wedlug Sadu, wlasciciele lokali przyjeli niewlasciwie zalozenie, iz dzialalno§¢ sklepu bedzie dla nich Zrédlem
niedogodnoéci. Z perspektywy zycia codziennego, zlokalizowanie sklepu zaopatrzonego w produkty pierwszej
potrzeby na parterze budynku stanowi znaczne ulatwienie dla mieszkancow tego budynku.

Wobec powyzszego, Sad uznal, ze uchwaly nr (...), (...) oraz (...) w calo$ci podlegaja uchyleniu jako sprzeczne z prawem,
zasadami prawidlowego zarzadzania nieruchomos$cig wsp6lna oraz naruszajace stuszny interes skarzacego.

Apelacje od tego wyroku wniosta pozwana wspdlnota.

Zaskarzajac wyrok w calo$ci zarzucila:



1. naruszenie art. 23 ust. 2 w zw. z art. 25 ust. 11 la ustawy z dnia 24 czerwca 1994 roku o wlasnoéci lokali (t. j. Dz. U. z
2018 r, poz. 716) (dalej jako: UWL), przez przyjecie przez Sad I Instancji, ze uchwaly, ktore nie otrzymaly wymaganej
wiekszosci glosow sa istniejace i mozliwe jest ich skuteczne zaskarzenie na podstawie art. 25 UWL,

2. naruszenie przepisoOw prawa materialnego, w szczego6lnosci art. 25 ust. lila UWL, poprzez przyjecie, ze zaskarzone,
niepodjete uchwaly, sa sprzeczne z prawem, zasadami prawidlowego zarzadzania nieruchomos$cia wspd6lng oraz
naruszaja interesy powoda,

3. naruszenie przepiséw prawa materialnego, w szczegdlnoSci art. 22 ust. 2 UWL, poprzez zakwestionowanie
przez Sad I Instancji fundamentalnej zasady kolegialno$ci, umozliwiajacej czlonkom wspo6lnoty wyrazenie swojego
zdania w sposdb wolny i nieskrepowany przez probe narzucenia przez Sad I Instancji czlonkom wspoélnoty tezy,
iz dzialalno$¢ na parterze budynku sklepu spozywczego ze sprzedaza alkoholu, nie bedzie dla czlonkéw wspdlnoty
zrodlem niedogodnoSci,

4. naruszenie przepisoOw prawa materialnego, w szczegblnoSci art. 24 UWL, poprzez przyjecie, ze mozliwe jest
narzucenie przez Sad czlonkom wspolnoty tresci uchwaly w innym trybie niz w trybie wskazanym w art. 24 UWL,

5. naruszenie przepisdw postepowania, w szczegélnoSci art. 233 k.p.c., przez dokonanie dowolnej oceny
przeprowadzonych dowodéw, w szczegblnosci oparcie wyroku o zeznania Swiadka Z. W., ktérej zeznania staly w
oczywistej opozycji do zeznan innych przestuchanych swiadkéow,

6. naruszenie przepiséw postepowania, w szczegoblnosci art. 328 § 2 k.p.c., przez sporzadzenie uzasadnienia orzeczenia
w sposob lakoniczny, skrotowy, bez wystarczajacego przytoczenia argumentéw przemawiajacych za wydanym
orzeczeniem, co uniemozliwia prawidlowa polemike ze stanowiskiem Sadu I Instancji i dokonanie prawidlowej oceny
instancyjnej orzeczenia.

Pozwana wniosla o zmiane zaskarzonego wyroku i oddalenie powddztwa w caloéci, zasagdzenie od powoda na rzecz
pozwanego kosztéw procesu, ewentualnie o uchylenie zaskarzonego wyroku i przekazanie sprawy do ponownego
rozpoznania wraz z pozostawieniem Sadowi I Instancji rozstrzygniecia o kosztach za I i IT Instancje.

Powod w odpowiedzi na apelacje wnidst o oddalenie apelacji pozwane;.
Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:

Apelacja pozwanej zasluguje na uwzglednienie.

Co do zasady nalezy zgodzic sie z zarzutami naruszenia prawa procesowego.

Przede wszystkim zgodzié sie z pozwana, ze uzasadnienie orzeczenia jest nader lakoniczne i skrotowe, aczkolwiek,
zdaniem Sadu Apelacyjnego, te uchybienia nie sg na tyle istotne, by nie pozwaly na poddanie kontroli instancyjnej
zaskarzonego orzeczenia.

Zgodzi¢ sie rowniez nalezy z pozwang, ze ocena przeprowadzonych dowodoéw jest ogoélnikowa, Sad Okregowy nie
dostrzegt istotnych rozbieznosci w zeznaniach poszczegolnych swiadkow, w szezegbdlnosSci odnosénie utrudnien, jakie
moze powodowac dla wspdlnoty otwarcie w lokalu uzytkowym powoda sklepu prowadzacego m.in. sprzedaz napojow
alkoholowych. Okoliczno$ci te maja jednak drugoplanowe znaczenie, a to z tego powodu, ze zasadnie pozwana
wskazala na naruszenie przez Sad Okregowy art. 23 ust. 2 w zw. z art. 25 ust. 11 la ustawy z dnia 24 czerwca 1994
roku o wlasno$ci lokali przez przyjecie, ze uchwaly, ktore nie otrzymaly wymaganej wiekszo$ci glosow, co w niniejszej
sprawie wydaje sie by¢ okoliczno$cia bezsporna, sa istniejace i sg tzw. uchwalami negatywnymi o braku zgody, i w
zwiazku z tym mozliwe jest ich skuteczne zaskarzenie na podstawie art. 25 tej ustawy.

Sad Apelacyjny uznaje stanowisko Sadu Okregowego za bledne.



Z tredci art. 23 ust. 2 ustawy o wlasno$ci lokali wynika, ze uchwala jest aktem stanowigcym wynik glosowania
pozytywnego, jako ze zapada wiekszoScia glosow wlascicieli lokali. Fakt glosowania przez wlascicieli lokali
reprezentujacych wiekszosé glosdéw przeciwko podjeciu uchwaly o okreslonej tresci, nie moze by¢ - w ocenie Sadu
Apelacyjnego - utozsamiany z oddawaniem przez nich gloséw za podjeciem uchwaly o tresci przeciwnej do ujetej
w proponowanej uchwale. Co prawda przedmiotem glosowania moga byé¢ zar6wno uchwaly o treéci pozytywnej,
jak i negatywnej, a kazda z nich moze podlegaé¢ zaskarzeniu w trybie art. 25 ustawy o wlasno$ci lokali, to jednak
nie mozna przyjaé, ze niepodjecie uchwaly o tresci pozytywnej, wobec braku wymaganej wiekszoSci glosow, jest
rownoznaczne z podjeciem uchwaly o treSci negatywnej. Czym innym jest oddanie glosu za uchwala, a czym innym
przeciw uchwale, a sposéb sformulowania i zredagowania jej tresSci niewatpliwie ma znaczenie przy podejmowaniu
decyzji przez wlascicieli na etapie oddawania glosu.

Podobny poglad wyrazil takze Sad Apelacyjny w Katowicach w wyroku z dnia 13 wrze$nia 2016 r. (sygn. akt I ACa
296/16 LEX nr 2137015), wskazujac, ze odmowa podjecia przez wspdlnote mieszkaniowa uchwaly nie jest i nie moze
by¢ réwnoznaczna z podjeciem uchwaly o tre$ci negatywnej. W tym samym tonie wypowiedzial sie rowniez Sad
Apelacyjny w Poznaniu w wyroku z dnia 22 stycznia 2014 r. (sygn. akt I ACa 1184/13) oraz z dnia 21 stycznia 2015
r. (sygn. akt I ACa 1036/14 LEX nr 1681972), jak tez Sad Apelacyjny w Krakowie w wyroku z dnia 7 czerwca 2016 r.
(sygn. akt I ACa 307/16 LEX nr 2061963).

Trafnie zauwazyl Sad Apelacyjny w Warszawie w wyroku z dnia z dnia 25 pazdziernika 2018r. V ACa 663/17, iz
nawet w orzeczeniach zapadajacych na tle ustawy kodeks spolek handlowych zostal wyrazony poglad, ze niemozliwe
jest generalne stwierdzenie, ze kazdorazowo nie uzyskanie wymaganej wiekszos$ci gloséw przez przedstawiony pod
glosowanie projekt uchwaly oznacza podjecie uchwaly negatywnej, o tresci przeciwnej do ujetej w treéci projektu, a
konieczna jest analiza konkretnych okoliczno$ci faktycznych w aspekcie treéci projektu poddanego pod glosowanie i
skutkéw prawnych jakie glosowanie wywarlo (por. uzasadnienie wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 3 czerwca 2015 . w
sprawie V CSK 592/14). Ustawa kodeks spolek handlowych definiuje za$ pojecie glosow jako glosy "za", "
"wstrzymujace sie" oddane podczas glosowania - art. 4 § 1 pkt 9 k.s.h., co umozliwia przyjecie, iz glosowanie "przeciw"
zmierza do osiagniecia okreslonego skutku, czyli przeglosowania uchwaly o tresci przeciwnej do proponowane;j.

przeciw" lub

Rozumowanie takie jest nieuprawnione przy interpretowaniu glos6w oddanych przez wlascicieli lokali, poniewaz brak
podstaw do domniemania, ze glosy przeciwko uchwale o okre§lonej tresci sa jednoczeénie glosami za uchwalg o tresci
przeciwnej (por. wyrok Sadu Apelacyjnego w Krakowie z dnia 7 czerwca 2016 r. w sprawie I ACa 307/16, wyrok Sadu
Apelacyjnego w Katowicach z dnia 13 wrze$nia 2016 r. w sprawie I ACa 296/16, wyrok Sadu Apelacyjnego w Lodzi z
dnia 30 stycznia 2018 r. w sprawie I ACa 728/17, wyrok Sadu Apelacyjnego w Poznaniu z dnia 21 stycznia 2015 r. w
sprawie I ACa 1036/14, wyrok Sadu Apelacyjnego w Szczecinie z dnia 5 marca 2015 r. w sprawie I ACa 897/14).

Sad Apelacyjny zwraca uwage, ze przedmiotem analizowanego glosowania byly projekty uchwal w przedmiocie
wyrazenia zgody na sprzedaz napojow alkoholowych w lokalu uzytkowym (...) nalezacym do powoda, wyrazenia
zgody na zainstalowanie instalacji i urzadzen oraz na wykonanie innych prac wykonczeniowych w zwiazku z pracami
wykonczeniowymi lokalu oraz zgody na zainstalowanie na elewacji budynku kasetonu reklamowego, a glosujacy
mogli odda¢ jedynie glos na ,tak” i na ,nie” lub wstrzyma¢ sie od glosu. Stosownie do przywolanego przepisu
proponowane uchwaly zostalyby podjete, gdyby ,za” oddala swj glos wiekszo$é wlasScicieli lokali, liczona wedlug
wielko$ci udzialbw w nieruchomos$ci wspoélnej. Jest niesporne, ze sytuacja taka nie miala miejsca w przypadku
zakwestionowanych przez powoda uchwal. Za uchwalami glosowalo 0,2286 udzialow, przeciw 0,5208 udziatow. W
tej sytuacji zaskarzone uchwaly powinny by¢ zakwalifikowane jako uchwaly nieistniejace wobec nieuzyskania przez
nie wymaganej wiekszoSci glosow.

Uchwata wspolnoty mieszkaniowej, ktora nie zostala poddana pod glosowanie i nie uzyskala wymaganej wiekszo$ci
gloséw nie zostala skutecznie podjeta i nie istnieje (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 23 lutego 2006 r. w sprawie
I CK 336/05).

Wobec ustalenia, ze uchwaly opisane w punkcie 1, 2 i 3 zaskarzonego wyroku nie istnieja, niecelowe jest odnoszenie sie
do formulowanych w apelacji zarzutéw odnoszacych sie do istnienia przyczyn odmowy udzielenia zgody, aczkolwiek



argumenty wspolnoty, ze ich budynek jest apartamentowcem, zatem sklep nie powinien by¢ umieszczony w ich
budynku, a mieszkancy beda rozbi¢ zakupy w sklepach umieszczonych w sasiednich budynkach, z pewno$cia sie nie
moze zaslugiwac na akceptacje.

Z tych powoddéw Sad Apelacyjny zmienil zaskarzony wyrok w pierwszym w ten sposob, ze oddalil powodztwo i ustalil,
ze to powdd ponosi w calo$ci koszty procesu.

W oparciu o art. 98 k.p.c. Sad Apelacyjny zasadzit od (...) sp6iki z ograniczona odpowiedzialnosScia z siedzibag w W. na
rzecz Wspoélnoty Mieszkaniowej (...) w W. 870 z} tytulem zwrotu kosztow postepowania apelacyjnego.

Agnieszka Wachowicz-MazurBeata KozlowskaDorota Markiewicz



