II1C793/15

UZASADNIENIE

11 czerwca 2015 1. E. L. i K. L. wnie$li pozew przeciwko Wspoélnocie Mieszkaniowej (...) potozonej w L. przy ul. (...),
zadajac uchylenia w caloéci uchwaly nr7/2015 w sprawie wyrazenia zgody na sprzedaz napojéow alkoholowych wlokalu
uzytkowym nalezacym do powoddw, podjetej przez pozwang Wspolnote w trybie indywidualnego zbierania gloséw,
z powodu naruszenia przez te uchwale prawa wlasnosci powodéw, prawa do prowadzenia przez nich dziatalnosci
gospodarczej zgodnej z przeznaczeniem posiadanego lokalu, jak rowniez interes powodéw w rozumieniu art. 25 ust.
1 ustawy. Ponadto strona powodowa domagala sie zasgdzenia od pozwanego na ich rzecz solidarnie kosztow procesu.

Pozwana wspolnota nie uznala powodztwa wnoszac o jego oddalenie i zasadzenie na swoja rzecz kosztéw procesu
wedlug norm.

Na rozprawie w dniu12 listopada 2015 r. strona pozwana cofnela wniosek o zasadzenie na jej rzecz kosztow procesu.
Stan faktyczny:

W sklad Wspolnoty Mieszkaniowe;j (...) polozonej w L. przy ul. (...), dla ktorej Sad Rejonowy dla Lodzi — Srédmieécia
w Lodzi prowadzi ksiege wieczysta nr (...), wchodza lokale Miasta L. oraz 29 wyodrebnionych lokali mieszkalnych,
stanowiacych odrebna wlasnoé¢ oso6b fizycznych. Wlasciciele lokali bedacy osobami fizycznymi posiadaja lacznie (...)
udzialéow w nieruchomo$ci wspoélnej. Pozostala czeéé, tj. udzial w wysokosci (...) przynalezny jest Miastu L..

/odpis KW k. 43-75/

Powodowie s wladcicielami lokalu uzytkowego nr (...) o powierzchni uzytkowej 28,13 m* w budynku polozonym przy
ul. (...) w L.. Przedmiotowy lokal wraz z udzialem wynoszacym (...) czeSci budynku i innych urzadzen, ktore nie stuza
wylacznie do uzytku wlascicieli poszczego6lnych lokali lub Gminy, powodowie nabyli w dniu 13 listopada 2006 r., w
drodze zawartej z Gmina — Miasto L. umowy sprzedazy odrebnej wlasnosci lokalu. Lokal powodéw usytuowany jest
na parterze naroznej kamienicy (skrzyzowanie T. i K.), od strony ulicy i posiada wlasne, niezalezne wejscie.

/wypis aktu notarialnego k. 6-8 odw . ; szkice sytuacyjne k. 9-9 odw . /

Powodowie od poczatku 2015 r. poszukiwali nowego najemcy przedmiotowego lokalu uzytkowego. Jedynymi
zainteresowanymi najmem byly osoby prowadzace sprzedaz produktow spozywczych wraz z mozliwos$cig sprzedazy
alkoholu. W zwiazku z tym powodowie wystapili do pozwanej Wspodlnoty z proéba o wyrazenie zgody na prowadzenie
w swym lokalu uzytkowym dzialalno$ci o takim charakterze.

/bezsporne/

W trakcie zebrania wlascicieli lokali, ktore odbylo sie 10 lutego 2015 roku poddano pod glosowanie projekt uchwaty
numer (...). Uchwala ta dotyczyla: ,wyrazenia zgody na sprzedaz napojow alkoholowych w lokalu”. Istotna tre$é
projektu zredagowana zostala w nastepujacy sposob: ,Wspoélnota postanowila: wyrazi¢ zgode w sprawie sprzedazy
napojéw alkoholowych w lokalu... przy ul. (...) po spelieniu przez wnioskodawce nastepujacych warunkéw:

a) sprzedaz alkoholu konczy¢ sie bedzie przed godzing 22:00;

b) w trosce o zachowanie czystoSci i porzadku wnioskodawcy beda dbali, aby w obrebie w/w nieruchomos$ci Wspolnoty
Mieszkaniowej klienci nie spozywali alkoholu”.

/projekt uchwaly k. 76 /



Za podjeciem uchwaly tej tresci glosowali wlasSciciele posiadajacy (...) udzialbw w nieruchomosci wspoélnej. Przeciwko
opowiedzialo sie (...) udzialow, nie oddalo glosow (...). Glosowanie odbylo sie udzialami w trybie mieszanym zbierania
glosow.

/projekt uchwaly k. 76; wyniki glosowania k. 77-78/

W dniu 30 kwietnia 2015 r. powodowie zostali pisemnie zawiadomieni o podjetych w dniu 10 lutego 2015 r.
uchwatach. Poinformowano ich takze o niepodjeciu uchwaly nr 7/2015 w sprawie wyrazenia zgody na sprzedaz
napojow alkoholowych w lokalu uzytkowym powodow.

/zawiadomienie k. 1 0 -10 odw ./

Sad oddalil wniosek strony powodowej o przestuchaniu powoda na okoliczno$é¢é niewyrazenia przez wspolnote
mieszkaniowa zgody na sprzedaz wyrobow alkoholowych w lokalu uzytkowym oraz sposobie dowiedzenia sie przez
powoddéw o odmowie i o pisemnym zawiadomieniu powodow przez wspolnote o niepodjeciu uchwaly, z uwagi na
fakt, iz przeprowadzenie tego dowodu jest zbedne dla rozstrzygniecia niniejszej sprawy. Okoliczno$ci te nie budza
watpliwosci, jako ze zostaly wykazane dokumentami, ktére nie zostaly przez strone powodowa zakwestionowane.
Jak wynika z projektu uchwaly 7/2015 oraz z wynikéw glosowania nad tg uchwala, wspdlnota nie wyrazila zgody
na sprzedaz w przedmiotowym lokalu wyrobow alkoholowych i nie ma potrzeby dowodzenia tej okoliczno$ci. Takze
wynik glosowania nad projektem przedmiotowej uchwaly, fakt niepodjecia jej przez wspolnote oraz otrzymania przez
powodow pisemnego zawiadomienia o niepodjeciu uchwaly sa bezsporne i nie wymagaja udowodnienia.

Sad zwazyl, co nastepuje:
Powodztwo okazalo sie bezzasadne.

Problematyke zwigzana z funkcjonowaniem wspolnot mieszkaniowych reguluje ustawa o wlasnosci lokali z dnia 24
czerwca 1994 1. (tekst jednolity Dz.U. Nr 2015 r., poz. 1892). W spos6b kompleksowy okresla ona zasady ustanawiania
odrebnej wlasnosci lokali, prawa i obowiazki wlascicieli lokali, zarzad nieruchomo$cia wspoélna oraz zasady dzialania
wspolnoty mieszkaniowej, jej kompetencje, a takze tryb i sposéb podejmowania uchwal.

Powodowie swoje roszczenie o uchylenie uchwaly 7/2015 oparli na treéci art. 25 ust. 1 wskazanej wyzej ustawy,
ktory stanowi, ze kazdy czlonek wspolnoty mieszkaniowej moze zaskarzy¢ do sadu uchwale wspolnoty, jezeli uchwala
jest niezgodna z przepisami prawa lub umowy o ustanowienie odrebnej wlasnoéci lokalu, albo narusza ona zasady
prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wspolna lub w inny sposéb narusza jego interesy.

O niezgodnosci uchwaly wlascicieli lokali z przepisami prawa sad moze orzekaé tylko wowczas, gdy uchwala zostala
podjeta. Jesli natomiast uchwala nie uzyskala wymaganej wiekszo$ci gloséw, to nalezy uznac ja za uchwate (czynnosc)
nieistniejaca (podobnie Sad Apelacyjny w Poznaniu w wyroku z dnia 21 stycznia 2015 r. w sprawie I ACa 1036/14,
Lex nr 1681972).

Oceniajac zadanie pozwu, w pierwszej kolejnosSci konieczne jest ustalenie, czy zaskarzona przez powodéw uchwala nr
7/2015 zostala skutecznie podjeta.

Zgodnie z art. 23 ust. 2 przedmiotowej ustawy uchwaly zapadajg wiekszo$cia gloséw wlascicieli lokali, liczona wedlug
wielko$ci udzialow, chyba, ze w umowie lub uchwale podjetej w tym trybie postanowiono, ze w okres§lonej sprawie na
kazdego wlasciciela przypada jeden glos.

W tym przypadku wlaéciciele lokali glosujac nad projektem uchwaly numer 07/2015 roku, nie zdecydowali sie na
zmiane zasad glosowania. Glosowanie nastepowalo wiec wedlug wielkosSci udzialéw. Z uwagi na istniejace udzialy w
nieruchomos$ci wspolnej, bezwzgledna wiekszos§¢ w przypadku pozwanej wspolnoty wynosila (...). Taka liczba glosow
nie zostala uzyskana. Za przyjeciem tej uchwaly opowiedzieli sie wlasciciele lokali posiadajacy zaledwie (...) udzialow



w nieruchomoéci wspoélnej, przeciwko opowiedzieli sie wlaSciciele posiadajacy (...) udziatow, natomiast nie oddali
glosu wlasciciele, ktorym przystuguje (...) udziatow.

W tej sytuacji decyzja z dnia 10 lutego 2015 r. nie stanowi wyrazenia woli zebrania wtascicieli lokali, a zaskarzona
uchwala nie zostala skutecznie podjeta.

Uwzgledniajac zatem wynik glosowania nad ta uchwalg ( (...) gloséw za przyjeciem uchwaly), ktéry w niniejszej
sprawie nie byl sporny, powodowie zaskarzyli nieistniejaca uchwate nr (...), co jednoczesnie wyklucza mozliwos¢é jej
uchylenia.

Podobne stanowisko zajal Sad Apelacyjny w Szczecinie w wyroku z dnia 17 lipca 2014 r. w sprawie o sygn. I ACa 60/14
(Legalis), ktory podkreslil, ze stwierdzenie niepodjecia uchwaly wspoélnoty mieszkaniowej, wyklucza mozliwo$¢ jej
uchylenia w oparciu o art. 25 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali. Uchwala nieistniejaca bowiem nie
moze by¢ uchylona. W sytuacji gdy uchwala nie uzyskala, wymaganej w przepisie art. 23 ust. 2 ustawy o wlasnosci
lokali, wiekszoS$ci glosow liczonej wedlug wielkoSci udzialow, brak jest podstaw do uznania, ze zostala skutecznie
podjeta, co tym samym przesadza o braku zasadno$ci zgtoszonego zadania o jej uchylenie.

Uwzgledniajac powyzsze nie ma watpliwos$ci, Zze w przedmiotowej sprawie zaskarzona uchwala nie zostala podjeta
przez wspodlnote, w konsekwencji czego nie ma substratu podlegajacego uchyleniu, a zatem powddztwo a limine jest
bezzasadne i podlega oddaleniu.

Nalezy podkresli¢, ze w tym wypadku wlasciciele lokali nie glosowali nad uchwala, ktora, w swej tresci zawierala
zakaz prowadzenia wskazanej dzialalno$ci albo ustalala brak zgody prowadzenia tej dzialalnoéci. Zaskarzona przez
powoddéw uchwala miala mie¢ tre$¢ pozytywna, czyli miala wyraza¢ zgode na sprzedaz wyrobow alkoholowych.

W trybie art. 25 ustawy o wlasnoSci lokali, Sad nie jest upowazniony do ksztaltowania tre$ci uchwal, ktore nie zostaly
podjete. Na gruncie obowigzujacych przepiséw, nie jest tez uzasadniony poglad, iz nie podjecie uchwaly wyrazajacej
zgode na okreSlone dzialania jest rownoznaczne z podjeciem uchwaly wyrazajacej sprzeciw lub brak zgody na te
dzialalno$é. Uchwaly, ktdre sa przejawem woli czlonkéw wspdlnoty mieszkaniowej nie moga bowiem powstawaé w
trybie domniemywania tej woli.

Sad orzekajacy w niniejszej sprawie podziela poglad wyrazony przez Sad Apelacyjny w Szczecinie w wyroku z dnia 8
stycznia 2015 r. w sprawie I ACa 720/14 (Legalis), iz powodztwo o uchylenie uchwaly wspélnoty ma na celu wylacznie
uchylenie podjetej uchwaly, tj. zniweczenie stosunkéw prawnych wynikajacych z tej uchwaly. Jego przedmiotem nie
jest natomiast zobowigzanie pozwanej wspolnoty do okreslonego zachowania; w szczeg6lnoéci sad nie moze w wyroku
zobowiaza¢ wspoélnoty do podjecia uchwaly o okreslonej tresci, czy wymoc na niej w zaden inny sposéb podjecia w
przyszlosci uchwaly o tresci zgodnej z zadaniem powodow.

Majac to wszystko na uwadze, powodztwo K. L. i E. L. nalezalo uzna¢ za nieuzasadnione, co skutkuje konieczno$cia
jego oddalenia.

Na marginesie rozwazan nalezy podnie$¢, iz w niniejszej sprawie nie ma podstaw do przyjecia, ze powbddztwo
podlega odrzuceniu, jak domagal sie tergo pozwany w odpowiedzi na pozew. Strona pozwana nie wskazala zadnej
okoliczno$ci wymienionej w art. 199 kpc, co zwalnialo Sad z obowigzku badania zasadnoSci tego wniosku i wydania
w tym przedmiocie rozstrzygniecia. Brak uchwaly, ktéra mozna zaskarzy¢ w trybie art. 25 ustawy o wlasnoéci lokali
nie oznacza, ze droga sadowa jest niedopuszczalna. Taka sytuacja jest przeslanka materialng oceny zasadnosci
powddztwa.

Uwzgledniajac powyzsze Sad w punkcie 1 sentencji oddalil powodztwo w calo$ci.

Wobec o$wiadczenia strony pozwanej o odstapieniu od zadania zwrotu kosztéw procesu, Sad postanowil, jak w
punkcie 2 wyroku.



