Sygn. akt I C 59/17

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 6 marca 2018 .

Sad Okregowy w Gdansku I Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy: SSO Piotr Daniszewski
Protokolant: st. sekr. sad. Katarzyna Nowakowska
po rozpoznaniu w dniu 20 lutego 2018 r. w Gdansku
na rozprawie

sprawy z powddztwa M. W.

przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej (...) przy ulicy
(.OwG.

o uchylenie uchwaly

I. oddala powodztwo,

II. zasadza od powoda M. W. na rzecz pozwanej Wspolnoty Mieszkaniowej (...) przy ulicy (...) w G. kwote 377 z} (trzysta
siedemdziesiat siedem zlotych) tytulem zwrotu kosztow zastepstwa procesowego,

ITI. nakazuje $ciggnaé od powoda na rzecz Skarbu Panstwa — Sadu Okregowego w Gdansku kwote 96 zi
(dziewiecdziesiat szeé¢ zlotych) tytulem nieuiszczonych kosztoéw sadowych.

Na oryginale wlasciwy podpis

UZASADNIENIE

Pow6d M. W. w pozwie wniesionym przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej (...) przy ulicy (...) w G. domagal sie
uchylenia uchwaly Nr (...) podjetej w sprawie niewyrazenia zgody na prowadzenie sklepu spozywczo — monopolowego
(...) w lokalu uzytkowym Nr (...) stanowigcym wlasno$¢ powoda. W uzasadnieniu swego zadania wyjasnil, ze
zaskarzona uchwala godzi w jego interesy prawem chronione przez to, ze ogranicza jego uprawnienia wlascicielskie
i nadmiernie ingeruje w to prawo, ograniczajac swobodne, wyznaczone normami prawnymi wladztwo nad jego
lokalem uzytkowym. Podkreslil przy tym, ze pozwana Wspodlnota w zaden sposdb nie umotywowala swego stanowiska
w przedmiocie braku zgody na sprzedaz alkoholu; tymczasem w jego ocenie nie istnieja zadne obiektywne
okolicznosci, ktére moglyby brak takiej zgody uzasadnia¢. W konsekwencji tego, zaskarzona uchwala, jako naruszajaca
indywidualny interes powoda bedacego czlonkiem Wspoélnoty, powinna zostaé wyeliminowana z obrotu prawnego.

Pozwana Wspdlnota Mieszkaniowa (...) przy ulicy (...) w G. wniosla w odpowiedzi na pozew o oddalenie powddztwa
w calosci oraz o zasadzenie od powoda kosztow procesu. Pozwana wyjasnila, ze przedmiotowa uchwala realizuje
zasade ochrony interesu wiekszo$ci cztonkoéw wspolnoty i nie stwarza takiej sytuacji, w ktorej jeden z wlascicieli bylby
nadmiernie ograniczony w mozliwoéci wykonywania swojego prawa wiasnosci. Podkreslita, ze podejmujac sporng
uchwale bazowano na do$wiadczeniach z lat poprzednich, kiedy to prowadzony byl juz w lokalu powoda sklep z



alkoholem. Wéwczas dochodzilo do sytuacji, w ktérych klienci tego sklepu spozywali alkohol na sasiadujgcym z
lokalem placu zabaw, za$miecali go i zatatwiali tam swoje potrzeby fizjologiczne. Pozwana zwrocila rowniez uwage
na utrudnienia zwigzane z parkowaniem samochodéw dostawczych, ktére uniemozliwialy mieszkancom wyjazd z
podworek. Podkreslita, ze powdd i jego wezesniejszy najemca nie reagowali na te negatywne zjawiska i nie sprawowali
zadnej kontroli nad tym, co dzialo sie na terenie Wsp6lnoty i do nim przylegajacym. Wedlug pozwanej, z duza
doza prawdopodobienstwa mozna przyjaé, ze takie same sytuacje pojawia sie ponownie, z momentem rozpoczecia
dzialalnoSci przez sklep, w ktorym znéw sprzedawany bedzie alkohol.

S ad ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Powod M. W. jest wladcicielem lokalu uzytkowego Nr (...) polozonego w G. przy ulicy (...), nalezacego do zasobu
pozwanej Wspolnoty Mieszkaniowej (...) przy ulicy (...) w G..

[okoliczno$¢ bezsporna oraz: dowdd: odpis zwykly ksiegi wieczystej Kw Nr (...) k. 16]

Przed budynkiem pozwanej Wspoélnoty, tuz obok lokalu powoda, znajduje sie ogélnodostepny plac zabaw, odgrodzony
od budynku i ulicy biegnacej wzdtuz niego, niskim murkiem.

[dowdd: dokumentacja zdjeciowa k. 48, wydruk k. 65, zaswiadczenie Administracji (...) z dnia 11.04.2017 r. k. 106,
dokumentacja zdjeciowa k. 112-118]

W lokalu stanowigcym wlasno$é powoda przez kilkana$cie lat mieScily sie delikatesy (...), oferujace rowniez alkohol.
W okresie funkcjonowania tego sklepu wielokrotnie dochodzilo do sytuacji, w ktorych jego klienci, po spozyciu
zakupionego alkoholu, zaklécali porzadek i spokoj mieszkancow. Czesto spozywali alkohol zakupiony w sklepie (...) na
znajdujacym sie w bezposrednim sasiedztwie budynku placu zabaw. Zachowywali sie wowczas gto$no, awanturowali
sie; bedac pod wplywem alkoholu bili sie, wulgarnie zaczepiali przechodniow, a takze bawiace sie dzieci. W zwigzku
z tym korzystanie z placu zabaw bywalo utrudnione, a niekiedy nawet niemozliwe dla mieszkajacych w sasiedztwie
dzieci, za$ sami mieszkancy nie czuli sie bezpiecznie w okolicy swojego domu.

Osoby spozywajace alkohol zasmiecaly otoczenie, pozostawiajac na placu zabaw butelki, puszki, kapsle i inne odpadki.
Zalatwialy tam réwniez swoje potrzeby fizjologiczne. W konsekwencji otoczenie budynku przy ulicy (...) w G., a takze
nieruchomos$ci sgsiednich bylo zanieczyszczone i brudne, za§ mieszkancy zmuszeni byli wielokrotnie sprzataé¢ po
klientach sklepu (...) - bramy wjazdowe do posesji, jak rowniez plac zabaw, z ktérego chcieli korzysta¢ wraz z dzie¢mi.
Dochodzilo tez do wlaman do mieszczacego sie w poblizu magazynu wynajmowanego przez Zwiazek (...), w ktorym
wlamujacy sie urzadzali libacje alkoholowe.

[dowdd: pismo (...) z 27.03.2017 1. k. 78, 107, pismo Wspo6lnoty Mieszkaniowej przy ulicy (...) w G. z 11.04.2017 .
k. 79, pismo M. D. z 30.03.2017 r. k. 80, k. 110, pismo Spoéldzielni Mieszkaniowej (...) w G. z 28.04.2017 r. k. 81,
109, pismo zarzadu Wspolnoty Mieszkaniowej przy ulicy (...) w G. z 13.04.2017 1. k. 82, k. 108, zdjecie k. 83, zeznania
$wiadka H. M. — utrwalone na noéniku danych k. 94, dokumentacja zdjeciowa k. 112-118, zeznania Swiadka E. B. (1)
— utrwalone na noéniku danych k. 156, zeznania $wiadka E. B. (2) — utrwalone na noéniku danych k. 156, zeznania
Swiadka W. D. — utrwalone na no$niku danych k. 156, zeznania S§wiadka Z. S. — utrwalone na no$niku danych k. 211,
zeznania $§wiadka A. D. — utrwalone na no$niku danych k. 211, zeznania §wiadka M. D. — utrwalone na no$niku danych
k. 249, zeznania $wiadka S. W. — utrwalone na no$niku danych — k. 249, zeznania czlonka zarzadu pozwanej W. M.
— utrwalone na no$niku danych k. 277 w zw. z k. 45]

Okoliczni mieszkancy zwracali sie do powoda, a takze do wezeéniejszego najemcy lokalu, z prosbami o interwencje i
podjecie zdecydowanych krokow w celu przywrocenia porzadku, jednakze ci nie podjeli zadnych skutecznych dzialan.
Kierowano skargi na zachowanie klientéw sklepu (...) do Strazy Miejskiej i do Policji. W okresie od 1 stycznia 2014 .
Straz Miejska przy ulicy (...) w G. podjela pie¢ interwencji, w tym dwie dotyczyly spozywania napojow alkoholowych w
miejscu zabronionym lub naruszania porzadku publicznego, przy ulicy (...) — osiem interwencji, w tym trzy dotyczyly
naruszania porzadku publicznego, za$ przy ulicy (...) — sze$¢ interwencji, w tym cztery dotyczyly spozywania napojow



alkoholowych w miejscu zabronionym lub naruszania porzadku publicznego. Z kolei Policja od 1 stycznia 2015 r.
odnotowala jedna interwencje z dnia 18 maja 2017 r. dotyczaca gloSno zachowujacych sie oséb pod sklepem (...).
Mieszkancy nie zawiadamiali Strazy Miejskiej oraz Policji w innych sytuacjach, obawiajac sie negatywnej reakcji os6b
spozywajacych alkohol na placu obok sklepu.

[dowod: pismo zarzadu Wspdlnoty Mieszkaniowej przy ulicy (...) w G. z 13.04.2017 1. k. 82, zeznania $wiadka H.
M. — utrwalone na no$niku danych k. 94, pismo Strazy Miejskiej z dnia 18.05.2017 r. k. 94, zaswiadczenie Zastepcy
Komendanta Komisariatu Policji w G. z dnia 18 maja 2017 r. k. 95, zeznania §wiadka E. B. (2) — utrwalone na no$niku
danych k. 156, zeznania §wiadka W. D. — utrwalone na no$niku danych k. 156, zeznania §wiadka M. D. — utrwalone na
noéniku danych k. 249, zeznania czlonka zarzadu pozwanej W. M. — utrwalone na noéniku danych k. 277 wzw. z k. 45]

W okresie funkcjonowania sklepu (...) utrudnieniem dla mieszkancow byly réwniez samochody dostawcze, ktore
parkowaly na ulicy przy lokalu, przeszkadzajgc w dojezdzie do posesji i wjezdzie na podworka. Dojazd tarasowali
rowniez stojacy na ulicy ludzie, czesto nietrzezwi, ktérzy niechetnie ustepowali miejsca wjezdzajacym i wyjezdzajacym
pojazdom, ktocac sie przy tym z ich kierowcami.

[dowdd: zeznania $§wiadka E. B. (2) — utrwalone na noéniku danych k. 156, zeznania §wiadka W. D. — utrwalone na
no$niku danych k. 156, zeznania §wiadka M. D. — utrwalone na no$niku danych k. 249]

Problemy mieszkancéw ustaly po zlikwidowaniu sklepu mieszczacego sie w lokalu powoda mimo, ze w sgsiedztwie
funkcjonuja inne sklepy, w ktorych sprzedawany jest alkohol. Sama okolica stala sie znacznie cichsza i spokojniejsza.

[dowod: zeznania §wiadka H. M. — utrwalone na no$niku danych k. 94, zeznania §wiadka Z. Z. (1) — utrwalone na
no$niku danych k. 94, zeznania §wiadka E. B. (2) — utrwalone na no$niku danych k. 156, zeznania §wiadka W. D. —
utrwalone na noéniku danych k. 156, zeznania §wiadka Z. S. — utrwalone na no$niku danych k. 211, zeznania §wiadka
A. D. — utrwalone na no$niku danych k. 211, zeznania §wiadka M. D. — utrwalone na noéniku danych k. 249, zeznania
czlonka zarzadu pozwanej W. M. — utrwalone na no$niku danych k. 277 w zw. z k. 45]

W zwigzku z tym, ze powdd zamierzal zawrze¢ umowe najmu swojego lokalu uzytkowego z podmiotem planujacym
otwarcie i prowadzenie w nim sklepu spozywczo — monopolowego, zwrocil sie do pozwanej Wspolnoty o podjecie
uchwaly wyrazajacej zgode ma prowadzenie placowki handlowej o takim profilu, co jest wymagane do uzyskania
zezwolenia na sprzedaz napojéow alkoholowych.

[okoliczno$¢ bezsporna]

Dodatkowo powod zwrocit sie rowniez do Rady Dzielnicy (...) z zapytaniem o teren, na ktérym znajduje sie plac
zabaw przy ul. (...)/r6gul. (...). W odpowiedzi Rada Dzielnicy poinformowala, ze planowana jest doglebna rewitalizacja
skweru, a istniejacy plac zabaw, ktory nie spelnia zadnych norm, bedzie zlikwidowany. Podkreslono, ze zwrécono
sie do zarzadcy gminnej dzialki o pilne wykonanie prac pielegnacyjnych polegajacych na obnizeniu i uformowaniu
zywoplotu otaczajacego ww. plac, w celu zapobiezenia spozywania alkoholu w tym miejscu. Teren ten zostal rowniez
zgloszony do Wydziatu Zarzadzania Kryzysowego z prosba o objecie go monitoringiem. Rada Dzielnicy poinformowala
réwniez, ze w najblizszym czasie planuje zagospodarowanie ww. terenu w nowe nasadzenia zieleni i malg architekture
w celu poprawienia estetyki i bezpieczenistwa miejsca. Z kolei na zapytanie powoda o kwestie zgloszen ucigzliwoSci
sklep6w znajdujacych sie na terenie dzielnicy ,(...)” Rada odpowiedziala, ze w ostatnich latach brak bylo takich
zgloszen — w tym réwniez dotyczacych sklepéw (...) badz podobnych.

[dowdd: pismo Rady Dzielnicy (...) z 31.10.2016 r. k. 19, pismo Rady Dzielnicy (...) z 02.11.2016 r. k. 20]

W odpowiedzi na wniosek powoda, wlaSciciele lokali nalezacych do pozwanej Wspélnoty podjeli w trybie
indywidualnego zbierania glosow uchwale Nr (...), na mocy ktérej nie wyrazili zgody na prowadzenie sklepu
spozywczo — monopolowego (...) w lokalu uzytkowym Nr (...), stanowigcym wlasnoé¢ powoda. O podjeciu uchwaty
powiadomiono powoda pismem z 21 listopada 2016 r., wyjadniajac, ze za podjeciem uchwaly nieuwzgledniajacej



wniosku powoda glosowali wlaéciciele reprezentujacy 85,07% udzialow, a za wyrazeniem zgody wlasciciele
reprezentujacy 14,93% udzialow. W efekcie zmiany stanowiska przez niektérych wilascicieli, wyniki glosowania
uksztaltowaly sie nastepujaco — za wyrazeniem zgody glosowalo 23,65% , przeciwko 76,42 %.

[dowdd: uchwata Nr (...) k. 18, lista do glosowania k. 140, karta do glosowania — k. 141, listy do glosowania k. 193, 196,
opis glosowania k. 194-195, karty do glosowania k. 197 -206]

W kwietniu 2017 r. wéroéd mieszkancéw budynkow przy ulicy (...) w G. przeprowadzono ankiete w sprawie sprzedazy
alkoholu w lokalu uzytkowym w budynku przy ulicy (...) w G.. Po przeprowadzeniu ankiety okazalo sie, ze 12 0s6b bylo
przeciwnych sprzedazy alkoholu, za$ 4 byly za.

[dowdd: pismo SM (...) z 3.01.2018 r. k. 264, ankieta k. 265-266, pismo SM (...) z 26.05.2017 1. k. 267, zeznania
swiadka E. B. (3) — utrwalone na noéniku danych k. 156]

Zarzadzeniem z dnia 18.04.2017 r. Prezydent Miasta G. zlecil Zarzadowi Drog i Zieleni w G. realizacje zadania pod
nazwa ,(...)”. Przebudowa planowana jest na 2018 rok.

[dowdd: pismo ZDiZ w G. z 19.12.2017 1. k. 227, zarzadzenie Prezydenta Miasta G. z 18.04.2017 . k. 228]
S ad zwazyl, co nastepuje:

Powyzszy stan faktyczny Sad Okregowy ustalil na podstawie materialu dowodowego zgromadzonego w aktach sprawy.
Przede wszystkim Sad oparl sie na zeznaniach przestuchanych w sprawie swiadkow: H. M., E. B. (3), E. B. (2),
W. D., Z. S., A. D., M. D. i S. W. —mieszkancéw nieruchomosci przy ulicy (...) w G. i sgsiednich, ktérzy opisali w
nich swoje do§wiadczenia z czasu, kiedy w lokalu stanowigcym wlasno$¢ powoda prowadzony byt sklep z wyrobami
alkoholowymi. Sad mial na uwadze, ze osoby te w sposdb zbiezny relacjonowaly zachowanie klientéw sklepu,
wskazujac, ze nader czesto dochodzilo do sytuacji, w ktérych zaklocali oni spokdj i porzadek publiczny, zachowywali
sie agresywnie, nie tylko wobec przechodniow, ale takze stwarzali zagrozenie dla bawigcych sie na pobliskim placu
zabaw dzieci. Podkre§lali, ze klienci sklepu zanieczyszczali otoczenie, zalatwiali w poblizu swoje potrzeby fizjologiczne,
czym powodowali, Ze w s3siedztwie nieruchomoéci bylo brudno i niechlujnie. Swiadkowie podkreslali wlasne obawy
co do swojego bezpieczenstwa. Wszyscy wreszcie wskazywali, ze po zamknieciu sklepu mieszczacego sie w lokalu
powoda, w ktéorym sprzedawano alkohol, sytuacja ulegla diametralnej zmianie. Majac na uwadze zbiezno$¢ zeznan
przestuchanych w sprawie §wiadkéw, Sad uznal ich relacje za wiarygodne i opisujace rzeczywisty stan rzeczy. Wniosek
ten jest aktualny takze w stosunku do $wiadka M. D., ktérego zeznania Sad ocenil majac na uwadze, ze Swiadek
przed zlozeniem swoich zeznan byl obecny na sali rozpraw w charakterze publicznoSci. Niemniej, jako ze $wiadek ten
przedstawil wiarygodnie okolicznoéci, tak jak pozostali mieszkancy, to z tego wzgledu Sad i jego relacje uznal za w
pelni obiektywna.

Odno$nie natomiast zeznan $wiadka Z. Z. (2) — czlonka Rady Dzielnicy, Sad zwrocil uwage na pewne rozbieznosci,
jakie pojawily sie miedzy jego zeznaniami a zeznaniami innych os6b, a takze jego slowami a treécia pism, ktore
sporzadzil na prosbe powoda, a dotyczacych stanowiska Rady Dzielnicy odno$nie zorganizowania w lokalu powoda
sklepu oferujacego alkohol. Swiadek ostatecznie wyjaénil, iz jego wypowiedz odnoszaca sie do skarg mieszkancow
zglaszajacych problemy zwigzane z zakl6caniem porzadku przez osoby spozywajace alkohol dotyczyta ogélnie
placowek handlowych oferujacych alkohol na terenie dzielnicy. Zaznaczyl tez, ze sam osobiScie nie zauwazyl, aby
spozywano alkohol przy sklepie (...). Potwierdzil jednak z drugiej strony, ze zdarzaly sie skargi ustne na niewtasciwe
zachowanie klientéw w okolicach tego sklepu. Jak wskazywal, dotyczyly one zwlaszcza spozywania alkoholu na
placyku obok sklepu. Swiadek wyrazil jednak ocene, ze byla to sytuacja podobna do tych, jakie zdarzaly sie przy
innych sklepach w dzielnicy. W $wietle tych stwierdzen, Sad réwniez zeznaniom tego Swiadka dal wiare. Mial bowiem
na uwadze, ze $wiadek ten nie jest mieszkancem pozwanej Wspdlnoty, ani tez zadnego z okolicznych budynkéw,
co sprawia, ze sila rzeczy jego obserwacja pobliskiego terenu byla bardzo ograniczona. To za$, ze mieszkancy
sporadycznie informowali Rade Dzielnicy o incydentach, do ktérych dochodzito na placyku obok sklepu (...), nie



Swiadczy jeszcze o tym, ze ich nie bylo. Brak sygnaléw spolecznych moégt natomiast wywola¢ u §wiadka bledne
prze$wiadczenie, ze problem nie jest bardziej istotny, niz w okolicach innych sklepéw z alkoholem.

Ustalajac stan faktyczny Sad positkowal sie rowniez zlozonymi do akt sprawy dokumentami. Sagd mial przy tym
na uwadze, ze powod podwazal wiarygodno$¢ niektorych z nich, kwestionujgc kompetencje oséb podpisanych pod
pismami do wypowiadania sie w imieniu okolicznych wspolnot mieszkaniowych i formulowania opinii w nich
przedstawionych. Ostatecznie jednak Sad uznal, ze dokumenty te mialy znaczenie uboczne i jedynie potwierdzily
okoliczno$ci podnoszone przez zeznajacych w sprawie Swiadkow. Przyjal tez, ze nawet, jesli uzna¢ argument o
braku uprawnienn do reprezentowania podmiotéw wskazanych w pismach, a ktérych stanowisko mialo by¢ w nich
prezentowane, nic nie stalo na przeszkodzie, aby dokumenty prywatne uznaé¢ za dowod tego, ze osoba, ktora je
podpisala, zlozyla we wlasnym imieniu o§wiadczenie w zawarte tych dokumentach.

Powyzszy material dowodowy przesadzil, ze jako wiarygodne oceniono ostatecznie zeznania przestuchanego za
strone pozwang czlonka zarzadu pozwanej Wspolnoty W. M., ktéry w spos6b zbiezny z zeznaniami stluchanych w
sprawie mieszkancow wyjaénil powody, dla ktérych podjeto zaskarzong uchwale i opisywal sytuacje, jaka istniala w
okolicach budynku przy ulicy (...) w G. wowczas, gdy funkcjonowat tam sklep oferujacy alkohol. W konsekwencji tego
niewiarygodne okazaly sie zeznania powoda, ktérego wersja o tym, jakoby nie istnial problem zakl6cania porzadku i
bezpieczenstwa przez klientow sklepu (...), czy tez aby mial on znaczenie marginalne, okazala sie golostowna.

W oparciu o tak ustalony stan faktyczny Sad Okregowy uznal, ze powddztwo nie zastugiwalo na uwzglednienie.

Powddztwo wytoczono w trybie art. 25 ustawy z dnia 24.06.1994 r. o wlasnosci lokali (jedn. tekst: Dz. U. z 2015 r.
poz. 1892 ze zm.), ktéry kompleksowo reguluje kwestie zwigzane z zaskarzalno$cia uchwat podjetych przez wiascicieli
lokali, przyznajac kazdemu z nich prawo zaskarzenia do sgdu uchwal i jednocze$nie wskazujac przestanki tego
zaskarzenia. Powodztwo w trybie tego artykulu musi by¢ wniesione w terminie 6 tygodni od dnia podjecia zaskarzonej
uchwaly (jezeli zostala ona podjeta na zebraniu wlasScicieli lokali) albo 6 tygodni od dnia powiadomienia skarzacego
o tre$ci uchwaly podjetej w trybie indywidualnego zbierania gloséw. W rozstrzyganej sprawie kwestia terminowo$ci
zaskarzenia uchwaly przez powoda nie byla miedzy stronami sporna. Majac zas§ na uwadze wskazang w treSci pisma
date 5 grudnia 2016 r. uznac nalezy, ze pozew nadany w urzedzie pocztowym w dniu 16 stycznia 2017 r. wniesiony
zostal w ustawowym terminie.

Powolany art. 25 ustawy o wlasnoSci lokali stanowi, iz zaskarzenie do sadu uchwaly wlascicieli bedzie skuteczne, jezeli
zostala spelniona jedna z przeslanek wymienionych w tym przepisie, tzn. jezeli uchwala nie jest zgodna z prawem, nie
jest zgodna z umowg wiaScicieli lokali, narusza zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomoscig wspo6lng badz w
inny sposob narusza interesy wlasciciela lokalu. Kazda z wymienionych przestanek mozna traktowaé jako samodzielng
podstawe zaskarzenia, a naruszenie przez uchwale ktorejkolwiek z nich uzasadnia uchylenie uchwaly.

Pierwszy ze wskazanych zarzutéw, tj. niezgodno$¢ z prawem dotyczyé moze zardwno uchybien merytorycznych, a wiec
wynikaé z samej tre$ci uchwaly, jak i proceduralnych — wlasciciel lokalu moze bowiem kwestionowa¢ prawidlowosé
trybu podjecia uchwaly, wskazujac na wadliwy sposob jej uchwalenia. Podkresli¢ nalezy jednak, iz te ostatnie
przyczyny moga uzasadnia¢ powodztwo o uchylenie uchwaly jedynie wowczas, gdy sposob jej podjecia mogt mieé
wplyw na tre$¢ uchwaly. Ustawodawca przewidzial rowniez mozliwo$¢ zaskarzenia uchwaly woéwczas, gdy narusza
ona zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomo$cig wspo6lna, co koresponduje z gldéwnym celem funkcjonowania
wspo6lnot mieszkaniowych i celem samej ustawy, jakim jest wspolne utrzymanie nieruchomosci w nalezytym stanie.
Ostatnia za$ z przeslanek umozliwiajacych zaskarzenie uchwaly wspoélnoty do Sadu jest naruszenie interesu wlasciciela
skladajacego skarge w inny — niz przez naruszenie zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomoécia wspblng —
sposo6b. Do tej ostatniej przestanki odwolywal sie pow6d w niniejszej sprawie.

Rozstrzygajac o zadaniu powoda wskazaé trzeba, ze Sad Apelacyjny w Szczecinie w wyroku z dnia 19 marca 2015
r. sygn. akt I ACa 927/14 wyjaénil, ze uchwala majaca na celu pokrzywdzenie czlonka wspoélnoty oznacza wadliwe
dzialanie zebrania wlaScicieli lokali prowadzace do uzyskania przez okreslonych cztonkéw lub grupe cztonkéw korzysci
kosztem innego czlonka lub czlonkéw. O naruszeniu przez uchwale intereséw wiasciciela lokalu lub naruszeniu



zasad prawidlowego zarzadzania nieruchomoécia wspolna mozna moéwi¢ wtedy, gdy uchwala jest z osobistego
lub gospodarczego punktu widzenia dla skarzacego niekorzystna, ewentualnie ma na celu pokrzywdzenie czlonka
wspolnoty. Uchwala zebrania wlascicieli lokali moze by¢ uznana za krzywdzaca wowczas, gdy cel pokrzywdzenia
istniatl w dacie podejmowania uchwaly, jak i wtedy, gdy tre$¢ uchwaly spowodowala, Ze jej wykonanie doprowadzito
do pokrzywdzenia wlasciciela lokalu. Przy ocenie uchwaly wspo6lnoty mieszkaniowej nalezy réwniez pamieta¢ o tym,
ze nadmiernie sformalizowana interpretacja przepiséw dotyczacych dzialania wspo6lnoty mieszkaniowej moglaby
prowadzi¢ do istotnego ograniczenia wlascicieli lokali w wykonywaniu prawa wlasnos$ci albo wrecz do paralizu ich
czynnosci ze wzgledu na konflikty pomiedzy osobami pelniacymi funkcje zarzadu wspélnoty. Sad badajac zasadnoéé
podjetej uchwaly bierze pod uwage jej celowo$c, rzetelnoéé i gospodarnosé. Nalezy jednak wyjasni¢, ze glownym
celem funkcjonowania wspoélnot mieszkaniowych i tym samym celem samej ustawy o wlasnoéci lokali jest wsp6lne
utrzymanie nieruchomosci w nalezytym stanie, a w konsekwencji interes pojedynczego wtasciciela schodzi na plan
dalszy i jedynie w przypadku istotnego naruszenia jego intereséw mozliwe jest wyeliminowanie z porzadku prawnego
zaskarzonej uchwaty. (tak Sad Apelacyjny w Gdahsku w wyroku z dnia 8 pazdziernika 2015 r. sygn. akt I ACa 361/15).

Majac na uwadze okolicznoéci ustalone w sprawie, Sad przyjal, ze w przypadku pozwanej Wspoélnoty podjecie uchwatly
odmawiajacej wyrazenia zgody na sprzedaz napojow alkoholowych w lokalu powoda bylo w pelni uzasadnione.

W pierwszej kolejno$ci wskazaé trzeba, ze obowigzek uzyskania zgody wlascicieli na utworzenie placéwki
handlowej, ktéra bedzie zajmowat sie sprzedaza m. in. napojow alkoholowych, realizowana w ramach budynku
wielomieszkaniowego wynika z art. 18 ust. 6 pkt 3 ustawy z dnia 26 pazdziernika 1982 r. o wychowaniu w trzeZzwosci
i przeciwdzialaniu alkoholizmowi (jedn. tekst: Dz. U. z 2016 r., poz 487). Zgodnie z jego trescia, do wniosku o
wydanie zezwolenia na sprzedaz napojow alkoholowych nalezy zalaczy¢ zgode wlasciciela, uzytkownika, zarzadcy lub
administratora takiego budynku. Nalezy przyjac, ze w tym wypadku zgoda musi pochodzi¢ od wlascicieli lokali, jako ze
stanowi ona czynnoé¢ przekraczajaca zwykly zarzad nieruchomoscia wsp6lna, a zatem do podejmowania decyzji w tej
kwestii nie jest uprawniony zarzad wspolnoty. Do jej wyrazenia koniecznym jest wiec podjecie odpowiedniej uchwaly
wspolnoty mieszkaniowej, w budynku ktorej planowane jest utworzenie takiej placowki handlowe;j.

W kontekscie tego przepisu nalezy zaznaczy¢, ze juz sam ustawodawca, wprowadzajac administracyjne ograniczenia
co do miejsc sprzedazy alkoholu, ograniczyl prawa wlascicielskie w tym przedmiocie. Nie jest bowiem tak, ze w
kazdym lokalu moze zosta¢ zlokalizowany punkt sprzedazy napojow alkoholowych, w szczeg6lno$ci bowiem np. w
przypadku lokalu potozonego w budynku mieszkalnym wielorodzinnym mozliwo$¢é uzyskania zezwolenia na sprzedaz
napojow alkoholowych zostala uzalezniona od zgody pozostalych wspoétwlascicieli budynku. Jest to uzasadnione tym,
ze sprzedaz alkoholi w lokalu uzytkowym ma wplyw na korzystanie z pozostatych lokali, w szczegblnoSci za$ z lokali
mieszkalnych, ktorych wlasciciele sa zmuszeni do znoszenia zachowan zaklécajacych spokdj, porzadek czy cisze nocna
przez klientow sklepu. Ustawodawca zalozyt wiec, ze oddzialywanie punktu sprzedazy alkoholu na otoczenie jest na
tyle znaczne, ze zgoda taka jest wymagana, za$ czlonkowie wspo6lnoty maja prawo wyrazi¢ swoje zdanie, czy akceptuja
sprzedaz napojow alkoholowych w lokalu wchodzacym w sklad wspoélnoty, czy tez nie. Nie moga byé bowiem zmuszani
do znoszenia owych zaklocen przez wlasciciela lokalu uzytkowego. Stusznie wskazuje sie tez, ze prawo do korzystania
z lokalu musi niekiedy ustapi¢ interesowi i prawom pozostalych czlonkéw wspdlnoty, gdy tego wymagaja zasady
wspolzycia spolecznego, ktore takze pozwalaja na ograniczenie korzystania z prawa wlasnoéci rzeczy (art. 140 k.c.).
Niedopuszczalne jest bowiem, aby prawo korzystania z wlasnej nieruchomosci danej osoby uznaé za absolutne i
niepodlegajace zadnym ograniczeniom, podczas gdy sprzeciwiajg sie temu, nie gorzej chronione, prawa innych os6b
do korzystania z ich rzeczy, ale takze inne gwarantowane Konstytucja RP (art. 31 ust. 2).

Uwzgledniajac wiec art. 25 ust. 1 u.w.l.,, a nadto art. 18 ust. 6 pkt 3 ustawy o wychowaniu w trzezwosci i
przeciwdzialaniu alkoholizmowi, zasadne jest wyprowadzenie wniosku, ze interes wspélwlascicieli nieruchomosci,
czlonkéw wspolnoty mieszkaniowej ma prawo, w okreSlonych sytuacjach, decydowa¢ o prawach innych
wspotwlascicieli tej nieruchomodci, takze czlonkéw tej wspolnoty, nawet poprzez ich pewne ograniczenie, oczywiscie
wylacznie w ramach uprawnien ustawowych. Wspolnota mieszkaniowa jest ,,zbiorem" podmiotow, ktére w ramach tej
wspoélnoty musza funkcjonowaé w sposéb mozliwie racjonalny, uwzgledniajacy wzajemne interesy, prawa i obowigzki,
nie naruszajac tych interesow, praw i obowigzkoéw w sposéb nieuprawniony. Z uwagi na to, ze wspdlnota musi



funkcjonowa¢ jako catoé¢, uzasadnione interesy wiekszo$ci czlonkdéw musza pozostaé nadrzednymi w stosunku do
interesow, praw i obowiazkéw pojedynczych cztonkéw wspdlnoty.

Sytuacja taka ma wlasnie miejsce w rozstrzyganej sprawie. Majac bowiem na uwadze interesy powoda jako wlasciciela
lokalu, ktory zamierza czerpaé zyski z jego wynajmu na rzecz podmiotu prowadzacego m. in. sprzedaz napojow
alkoholowych, z drugiej za$ strony interesy czlonkéw pozwanej Wspoélnoty, ktérzy glosowali przeciwko wyrazeniu
zgody na prowadzenie takiej dzialalno$ci w budynku, Sad przyznal pierwszenistwo tym ostatnim. Sad zwro6cil uwage
na ustalenia faktyczne poczynione w sprawie, a odnoszgce sie do sytuacji z lat poprzednich, kiedy to w tym samym
lokalu prowadzona byla placowka handlowa oferujaca alkohol i funkcjonujaca do péznych godzin wieczornych.
Wynika z nich, ze juz wowczas dochodzito do szeregu niepozadanych zachowan ze strony oséb spozywajacych alkohol
zakupiony we wspomnianym sklepie, ktorzy zaktocali porzadek i spokoj okolicznych mieszkancéw. Wskazywano, ze
osoby te, bedac pod wplywem alkoholu, zaczepialy przechodniow, zachowywaly sie wulgarnie, agresywnie, wszczynaly
burdy i klétnie. Dodatkowo samo usytuowanie lokalu powoda sprzyjalo temu, ze klienci sklepu urzadzali libacje
alkoholowe na pobliskim placu zabaw dla dzieci. Oczywistym jest, ze w takiej sytuacji przebywajace tam dzieci nie
czuly sie bezpiecznie, a w niektérych porach dnia korzystanie z placu zabaw bylo wrecz niemozliwe. Dodatkowo
zwracano uwage na problem z zasémiecaniem otoczenia przez przebywajace tam osoby i spozywajace alkohol, a takze
zanieczyszczania go na skutek zalatwiania przez te osoby swoich potrzeb fizjologicznych. Nalezy tez podkredli¢, ze
wedhug relacji przestuchanych w sprawie §wiadkow, sytuacje takie nie byly sporadyczne czy odosobnione, ale raczej
byly na porzadku dziennym. Trwaly tez przez wiele lat, mimo sygnalizowania problemu powodowi jako wlascicielowi
lokalu, jego wcze$niejszemu najemcy czy tez innym podmiotom. Ustaly za$ zupelnie po zamknieciu delikatesow
alkoholowych funkcjonujacych w lokalu powoda. Podkreslano, ze obecnie na placu zabaw panuje spokoj i nikt nie
zakloca bezpieczenistwa mieszkancow czy bawigcych sie dzieci. W tych okoliczno$ciach stanowisko mieszkancéw,
ktérzy nie chcac powrotu poprzedniej sytuacji wyrazili sprzeciw wobec otwarcia kolejnej placéwki posiadajacej
w swojej ofercie sprzedazy napoje alkoholowe, jest zdaniem Sadu w pelni usprawiedliwione i racjonalne. Obawy
czlonkéw wspolnoty, ktorzy glosowali negatywnie, sg jak najbardziej uzasadnione i bazuja na bardzo wysokim
prawdopodobienstwie, graniczgcym z pewnoScia, ze otwarcie nowego sklepu o podobnym profilu przyniesienie ten
sam skutek i te same zachowania. Zaskarzona uchwala nie jest wiec wyrazem tylko subiektywnej niecheci mieszkancow
do prowadzenia tego rodzaju zamierzenia gospodarczego przez jednego z wlascicieli, ale wynika z obiektywnych,
szczegblnych okolicznoSci faktycznych, ktére w ocenie Sadu dostatecznie uzasadnialy jej podjecie.

W konsekwencji, Sad uznal, Zze w tej sytuacji ograniczenie prawa wlasnoéci powoda bylo dopuszczalne z uwagi
na interes pozostalych czlonkéw Wspoélnoty. Nalezy jednak podkreslié, Zze ograniczenie to nie narusza istoty
przystugujacego powodowi prawa wlasnoSci. Dotyczy bowiem wylacznie niewielkiego wycinka tychze uprawnien,
skoro odnosi sie wylacznie do braku mozliwos$ci sprzedazy w lokalu napojow alkoholowych. Caly czas natomiast
powod ma mozliwoéé korzystania ze swego lokalu, takze poprzez jego wynajecie, jednak nie na dzialalno$¢ zwiazang
ze sprzedaza alkoholu.

Reasumujgc, Sad uznal ostatecznie, ze brak jest podstaw do uchylenia zaskarzonej uchwaly na mocy art. 25 ustawy
o wlasnosci lokali z uwagi na wskazywane przez strone powodowg naruszenie jej intereséw, co w konsekwencji
prowadzilo do oddalenia powo6dztwa w punkcie I wyroku.

O kosztach postepowania Sad rozstrzygnal na podstawie art. 98 § 1i 3 k.p.c. w zw. z art. 99 k.p.c. Sad mial na
uwadze, ze to powdd przegral proces w calo$ci, w zwigzku z tym zgodnie z zasada odpowiedzialno$ci za wynik sporu,
to on powinien zwrocié stronie przeciwnej poniesione przez nig koszty, a takze wyréwnaé wydatki Skarbu Panstwa
poniesione tytulem obecnos$ci w sadzie $wiadka W. D. i utraty przez niego wynagrodzenia. W konsekwencji, Sad w
punkcie II sentencji zasadzil od powoda na rzecz pozwanej Wspolnoty Mieszkaniowej kwote 377 zl tytulem zwrotu
kosztow zastepstwa procesowego. Koszty postepowania zasadzone na rzecz strony pozwanej na mocy § 8 ust. 1 pkt
1w zw. z § 20 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie oplat za czynnoéci
radcow prawnych (jedn. tekst:. Dz. U. z 2018 r., poz. 265) obejmuja wynagrodzenie radcowskie w kwocie 360 z} oraz
oplate skarbowa od pelnomocnictwa w wysokoSci 17 z.



Natomiast w punkcie III sentencji, na podstawie art. 113 ust. 11 art. 83 ust. 2 ustawy z dnia 28 lipca 2005 r. 0 kosztach
sadowych w sprawach cywilnych (jedn. tekst: Dz. U. z 2018 r., poz. 300), Sad nakazal $ciagnaé¢ od powoda na rzecz
Skarbu Panstwa — Sadu Okregowego w Gdansku kwote 96 zl tytulem nieuiszczonych kosztow sadowych.



