Sygn. akt IT C 430/15

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 18 kwietnia 2017 roku.
Sad Okregowy Warszawa-Praga w Warszawie II Wydzial Cywilny w skladzie nastepujacym:

Przewodniczacy: SSO Joanna Kornatka

Protokolant: Paulina Gozdzik

po rozpoznaniu na rozprawie w dniu 04 kwietnia 2017 roku w Warszawie
sprawy z powbdztwa J. G.
przeciwko Wspo6lnocie Mieszkaniowej potozonej przy ul. (...) w W.

o uchylenie uchwaly numer (...) z dnia 5 marca 2015 roku

1. uchyla uchwale numer (...) Wspdlnoty Mieszkaniowej polozonej przy ul. (...) w W. z dnia 05 marca 2015 roku,

2. zasadza od Wspdlnoty Mieszkaniowej (...) w W. na rzecz J. G. kwote 667,00 (sze$Cset sze$cdziesiat siedem)
zlotych tytulem zwrotu kosztéw procesu, w tym kwote 450,00 (czterysta pieédziesiat) zlotych tytulem zwrotu kosztéw
zastepstwa procesowego.

Sygnatura akt IIC 430/15
Transkrypcja uzasadnienia wyroku z dnia 18.04.2017r

W dniu 16 kwietnia 2016 roku, J. G., to byla data szesnasty co$ takiego. Dobrze, J. G., prowadzacy dzialalnoéc
gospodarcza pod firmg (...) z siedziba w W. przy (...), lokal (...), wniést do Sadu Okregowego Warszawa Praga w
Warszawie pozew o uchylenie uchwaly wspo6lnoty mieszkaniowej nieruchomosci przy ulicy (...) wraz z wnioskiem o
zabezpieczenie powo6dztwa poprzez wstrzymanie wykonania tejze uchwaly do czasu prawomocnego rozstrzygniecia
sprawy. Pozew znajduje sie na kartach 2 do 7 akt sprawy. W tresci pozwu powdd wskazal, iz w jego ocenie uchwala
ogo6hu wlascicieli lokali mieszkalnych nalezacych do wspoélnoty mieszkaniowej, narusza jego interesy wskazujac, iz jego
zdaniem: po pierwsze nie byla uzasadniona. Po drugie stanowila ona niedopuszczalne naruszenie jego uzasadnionych
interesow, co skutkuje brakiem mozliwo$ci wywigzania sie przez powoda ze zobowiazan wobec (...) Spotki Akeyjnej,
z ktoérg mial zawartg umowe najmu lokalu uzytkowego, ktérego uchwala dotyczyta. Powdd podniost rowniez, iz
zgodnie z artykulem 140 Kodeksu cywilnego, w granicach ustawy i zasad wspoélzycia spolecznego moze, jako wiasciciel
korzystaé z wylaczeniem innych 0s6b z rzeczy zgodnie z jej spolecznoprzeznaczeniem. Wywodzit z tego, iz ma prawo
wynajaé lokal do prowadzenia w nim sklepu, w ktérym bedzie sprzedawany alkohol, czego uchwala zabraniala. Wobec
powyzszego twierdzil, ze decydowanie przez zarzad wspdlnoty mieszkaniowej w imie domniemanego interesu ogbtu
wlascicieli lokali nalezacych do wsp6lnoty mieszkaniowej o rodzaju prowadzonej dziatalnosci albo o asortymencie
sprzedanych towarow stanowi nieuzasadniong ingerencje w prawo wlasno$ci oraz zasade swobody dzialalno$ci
gospodarczej. W dniu 8 maja 2015 roku, doszlo do zwrotu pozwu z uwagi na nie uzupelnienie jego brakéow
formalnych. Jednakze postanowieniem z 18 sierpnia 2015 roku, Sad Apelacyjny w Warszawie uchylil zarzadzenie
przewodniczacego II Wydzialu Cywilnego Sadu Okregowego, w przedmiocie zwrotu pozwu. Postanowienie znajduje
sie na kartach 62 do 64 akt sprawy, skutkiem, czego pozew uznaje sie za wniesiony w pierwotnej dacie jego zlozenia.



Pozwana poczatkowo z uwagi na zlozenie réwniez przez powoda wniosku o zabezpieczenie, wniosla w piSmie z 28
wrze$nia 2015 roku, data prezentaty 30 wrze$nia 2015 roku, o oddalenie wniosku powoda o udzielenie zabezpieczenia
poprzez wstrzymanie wykonania zaskarzonej uchwaly do czasu prawomocnego rozstrzygniecia sprawy. Pozwana
wskazala réwniez przyczyny podjecia zaskarzonej uchwaly, motywujac to okolicznos$cia, gdyz usytuowanie sklepu
prowadzacego sprzedaz napoi alkoholowych w bezposrednim sasiedztwie podwoérka moze by¢ uciazliwe dla czlonkéw
wspolnoty, albowiem moze powodowaé spozywanie napoi alkoholowych na terenie wspolnoty jak rowniez zaklocaé
spokdj mieszkancow wspolnoty i niszczyé jej mienie przez osoby bedace pod wplywem alkoholu. Pismo znajduje
sie na kartach 72 do 74 akt sprawy. Jednocze$nie kolejno w odpowiedzi na pozew, pozwana wniosta o oddalenie
powbdztwa wskazujac, iz dalsza sprzedaz alkoholu w sklepie (...) w budynku przy ulicy (...) narusza zasady
wspolzycia spolecznego, poniewaz osoby, ktére nabywaly w przedmiotowym sklepie alkohol, naruszaly spokéj
na obszarze wspdlnoty mieszkaniowej oraz wokoét niej. Pozwana wskazala, iz interes wiekszoSci czlonkow, ktory
polega na mozliwo$ci spokojnego korzystania z lokali mieszkalnych, nalezacych do wspdélnoty, jest nadrzedny wobec
interesu mniejszosSci, jakie reprezentuje powod. Pozwana twierdzila réwniez, iz prawo do korzystania z lokalu,
musi, z lokalu uzytkowego musi ustgpi¢ interesowi i prawom pozostalych czlonkéw wspolnoty mieszkaniowej, gdyz
wymagajg tego zasady wspolzycia spolecznego, ktére uprawniaja w takiej sytuacji do ograniczenia z prawa wlasnosci
rzeczy. Kolejno 27 pazdziernika 2015 roku, zostalo wydane postanowienie w przedmiocie udzielenia zabezpieczenia
poprzez wstrzymanie wykonania uchwaly numer (...) zarzadu wspélnoty mieszkaniowej przy ulicy (...) w W., z
dnia 5 marca 2015 roku. Postanowienie znajduje sie na kartach 8o do 83. Na powyzsze postanowienie pozwana
wniosla zazalenie, ktore ostatecznie zostalo oddalone postanowieniem Sadu Apelacyjnego w Warszawie z 12 kwietnia
2016 roku. W dalszym toku postepowania Sad zobowiazywal kolejno pozwang do zlozenia odpowiedzi na pozew,
zajecia stanowiska. Na jednej z rozpraw, ktore byly rozpoznawane, ktore byly wyznaczone w ramach rozpoznania
niniejszej okazalo sie, iz wspoélnota byla reprezentowana badz tez zostal nieprawidlowo wskazany podmiot, ktory
wspoOlnote reprezentowal, to znaczy z uwagi na zmiane administratora zachodzila konieczno$é odroczenia posiedzenia
i dokonania ponownie doreczen korespondencji na prawidlowy adres, co ostatecznie mialo miejsce. Na ostatniej
rozprawie w dniu 4 kwietnia 2017 roku, Sad dopusécil zgloszone dowody w postaci dowodu z zeznan powoda
oraz zeznan czlonkéw zarzadu wspodlnoty mieszkaniowej na okoliczno$é przyczyn podjecia przedmiotowej uchwaly
oraz na okoliczno$ci zwigzane ze sprzedaza alkoholu w przedmiotowym lokalu uzytkowym. Majac na uwadze tak
ustalony stan faktyczny, Sad uznal za udowodnione to, iz, powdd jest wlaécicielem lokalu uzytkowego numer (...)
w budynku przy ulicy (...) w W., o powierzchni 551,89 metra kwadratowego, usytuowanego na parterze budynku
wielomieszkaniowego. Powod nabyl przedmiotowy lokal na podstawie umowy sprzedazy 9 pazdziernika 2014 roku,
0 czym stanowi umowa sporzadzona w formie aktu notarialnego z 9 pazdziernika 2014 roku. Repertorium (...).
Przedmiotowy lokal jest objety ksiega wieczysta numer (...) i lacznie posiada 16,41% udzialbw w nieruchomosci
wspolnej. Sa to, co do zasady réwniez okolicznoéci bezsporne. 15 lipca 2014 roku, przepraszam, poprzedni wlasciciel
lokalu (...) Spdltka z ograniczona odpowiedzialnoécig otrzymala od zarzadu wspdlnoty mieszkaniowej informacje,
iz wiekszoScia 98,37% udzialu, podjeto uchwale ogoétu wlascicieli lokali wspolnoty mieszkaniowej numer (...), w
przedmiocie wyrazenia zgody na sprzedaz napojéow alkoholowych na czas nieokre$lony w przedmiotowym lokalu
uzytkowym, ktéry na podstawie umowy najmu zawartej 1 kwietnia 2014 roku, jest wynajmowany przez (...) Spotke
Akcyjna pod sklep z sieci (...). Na powyzsze zostala przedlozona umowa najmu z 1 kwietnia 2014 roku, znajdujaca
sie na kartach 13 do 25, uchwala numer (...) z 15 lipca 2014 roku, karta 11. Powyzsze wynikalo réwniez z zeznan
powoda zlozonych na ostatniej rozprawie. I co do zasady sa to okolicznoéci bezsporne. Kolejno. 5 marca 2015
roku og6l wlascicieli lokali wspélnoty mieszkaniowej podjat uchwale numer (...) w przedmiocie cofniecia zgody na
sprzedaz alkoholi w lokalu uzytkowym, nalezacym dla powoda. Uchwala zapad}a wiekszo$cia udzialobw obejmujacych
58,4880...., 48868775% udzialow przy 27,84351654% udzialéw glosujacych przeciw oraz przy ponad 1% udzialow
wstrzymujacych sie od gloséw. Uchwala zapadla cze$ciowo w drodze indywidualnego zbierania glosow a cze$ciowo
z drodze glosowania na zebraniu. Powod o samym glosowaniu dowiedzial sie 6 marca 2015 roku, natomiast sama
uchwale otrzymal wiadomo$cia ea 17 marca 2015 roku. Odnosnie treSci uchwaly, znajduje sie ona na karcie 26.
Pozostale okoliczno$ci sg okoliczno$ciami bezspornymi. Po zapoznaniu sie z przedmiotowa uchwala powdd uznal, iz
narusza ona jego interesy, gdyz kupujac lokal uzytkowy numer (...), wszedl w stosunek najmu z (...) Spétka Akcyjna,
ktorych przedmiotowym, ktéra w przedmiotowym lokalu prowadzita sklep sieci (...) Z tego tytulu pobieral czynsz
w wysoko$ci 48.500 zlotych. Natomiast w umowie najmu zagwarantowano jednocze$nie najemcy w paragrafie 6



punkt 6.3, ze wynajmujacy wyraza zgode na sprzedaz alkoholu w lokalu a takze, iz podejmie wszelkie dzialania, ktore
ulatwia najemcy uzyskanie zezwolenia na sprzedaz alkoholu. Ponad to wynajmujacy w umowie zobowigzat sie do
uzyskania stosowniej zgody od wspolnoty mieszkaniowej. Po podjeciu uchwaly ogotu wlascicieli lokali nalezacych do
wspolnoty mieszkaniowej w przedmiocie cofniecia umowy na sprzedaz alkoholu w lokalu uzytkowym (...) sprzedaz
alkoholu stala sie niemozliwa, gdyz zgodnie z artykulem 18 ustep 6 punkt 3 ustawy z 26 pazdziernika 1982 roku o
wychowaniu w trzezwosci i przeciwdzialaniu alkoholizmowi, do wniosku o wydanie zezwolenia na sprzedaz alkoholu
przez wlasciwego miejscowo wojta, burmistrza lub prezydenta miasta, ze wzgledu na lokalizacje punktu sprzedazy
nalezy dolaczy¢ zgode wlasciciela, uzytkownika i zarzadcy lub administratora budynku, gdy punkt sprzedazy jest
zlokalizowany w wielorodzinnym budynku mieszkalnym. W tym stanie rzeczy powod zaczal obawiac sie, ze spoélka
(...) Spotka Akcyjna, zdecyduje sie na zamkniecie sklepu (...) i jednoczesne wypowiedzenie umowy najmu. Powod
twierdzil réwniez, iz pozwana nie przedstawila zadnego, zadnej przyczyny, dla ktorej podjeto uchwale o cofnieciu
zgody na sprzedaz alkoholu w lokalu uzytkowym numer (...). Strona pozwana przeciwnie w zeznaniach zgloszonych
przez przedstawicieli zarzadu wspolnoty twierdzila, iz na skutek sprzedazy alkoholu, przy czym nie bezposrednio w
sklepie (...), albowiem na podstawie ustalonego stanu faktycznego Sad okreslil, iz w sklepie (...) w rzeczywistoSci
nigdy nie doszlo do rozpoczecia sprzedazy alkoholu, dochodzito do incydentow zwigzanych ze spozywaniem alkoholu,
zwlaszcza przed wjazdem do garazu podziemnego przedmiotowego budynku, jak rowniez na tawkach znajdujacych sie
na terenie wspélnoty mieszkaniowej. Przedstawiciele pozwanym wskazali, ze przypadki te byly zglaszane na policje,
do strazy miejskiej. Zdarzato sie réwniez, ze w poblizu budynku mieszkalnego wspolnoty pozostawiano puste butelki
i puszki po alkoholu. Powyzsza okoliczno$¢, co do istnienia czy tez znajdowania sie przy budynku pustych butelek
po alkoholu czy tez puszek, nie zostala zaprzeczona réwniez przez powoda. Przy czym na podstawie zebranego w
sprawie materialu dowodowego Sad ustalil, iz nie byly to butelki badz puszki nabywane w sklepie, ktérego, ktory jest
prowadzony w lokalu, ktérego powod jest wlascicielem. Strona pozwana wskazala, iz na podstawie tych okoliczno$ci
szereg wlaScicieli lokali nalezacych do wspolnoty mieszkaniowej zaczelo obawiac sie, iz mozliwa sprzedaz alkoholu w
sklepie (...) spowoduje, ze w sasiedztwie budynku mieszkalnego przy ulicy (...), moze by¢ spozywany alkohol, co moze
powodowac zaklocanie porzadku przez osoby znajdujace sie pod jego wplywem. Pozwana, zwracala uwage rowniez na
to, iz moze to prowadzi¢ do pomniejszenia wartosci nieruchomosci. Powyzsze okolicznoéci wynikaja jednoznacznie
z zeznan przedstawicieli strony pozwanej, ztozonych na rozprawie w dniu 4 kwietnia 2017 roku, jak réwniez nie
zostaly zeznania powyzsze zaprzeczone przez powoda rowniez w toku skladania swoich zeznan w dniu 4 kwietnia
2017 roku. Majac na uwadze tak ustalony stan faktyczny, ktory co do zasady nie by} stanem faktycznym spornym, Sad
uznal, iz powodztwo zlozone przez powoda okazalo sie zasadne. Podstawe prawng stanowi artykul 25 ustep 1 ustawy
z 24 czerwca 1994 roku, o wlasnoéci lokali. Zgodnie z tym przepisem ustepem 1 wlasciciel lokalu moze zaskarzyé
uchwale do Sadu z powodu jej niezgodno$ci z przepisami prawa lub z umowa wlascicieli lokali, albo, jesli narusza ona
zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomog$cia wspo6lna lub w inny sposob narusza jego interesy. W my$l ustepuia
powddztwo, o ktérym mowa w ustepie 1 moze by¢ wytoczone przeciwko wspolnocie mieszkaniowej w terminie 6
tygodni od dnia podjecia uchwaly na zebraniu ogbtu wlascicieli albo od dnia powiadomienia wytaczajacego powodztwo
o tresci uchwaly podjetej w trybie indywidualnego zbierania gloséw. Zaskarzona uchwata podlega wykonaniu chyba,
ze Sad wstrzyma jej wykonanie do czasu zakonczenia sprawy. W niniejszej sprawie niewatpliwe jest to, iz zaskarzona
uchwala zostala podjeta czeSciowo na zebraniu a czeSciowo w drodze indywidualnego zbierania gloséw. Zatem
termin na jej zaskarzenie biegl od dnia zawiadomienia o podjetej uchwale powoda. W przedmiotowej sprawie powod
o$wiadczyl, iz zostal powiadomiony o podjeciu uchwaly droga eg 17 marca 2015 roku. Zatem wnoszac powodztwo w
dniu 16 kwietnia 2015 roku, zachowat 6 tygodniowy termin na zaskarzenie uchwaly ogoétu wlascicieli wechodzacych w
sklad wspolnoty mieszkaniowej. Podkresli¢ nalezy, iz tryb informowania wlaScicieli lokali o podjetych uchwalach nie
jest sprecyzowane w przedmiotowej ustawie, dlatego tez zawiadomienia moga by¢ doreczane wlascicielom w dowolny,
zwyczajowo przyjety w danej wspolnocie mieszkaniowej sposéb. Takie stanowisko zaprezentowal Sad Apelacyjny w
Gdansku w wyroku z 7 czerwea 2016 roku, w sprawie V ACa 910/15. Majac powyzsze na wzgledzie stwierdzi¢ nalezy,
iz dowolna metoda, ktéra jest zwyczajowo przyjeta w danej wspoélnocie moze zosta¢ wykorzystana w celu doreczenia
zawiadomienia o przyjetej uchwale. Niezaleznie od powyzszego, iz samo powodztwo zostalo wniesione w terminie,
wskaza¢ nalezy, iz dla skutecznego zaskarzenia uchwaly nalezy sprecyzowaé przyczyny jej zakwestionowania oraz
udowodnié, ze istniejg przestanki do jej uchylenia a ciezar dowodu jest wywodzony z artykulu 6 Kodeksu cywilnego.
Przytoczony artykul 25 ustep 1 ustawy o wiasnoS$ci lokali, przewiduje 3 przestanki. Wystapienie cho¢by jednej z



nich uzasadnia uchylenie zaskarzonej uchwaly. Takie stanowisko jest konsekwentnie przyjmowane w pi$miennictwie.
Dla dopuszczalno$ci powodztwa nie jest, bowiem konieczne by wszystkie z wyzej wymienionych podstaw uchylenia
wystapily lgcznie, gdyz wystarczajacym jest wykazanie, iz wystapila choéby jedna samodzielnie ujeta podstawa.
Stuszno$¢ tego stanowiska potwierdza tak jak Sad wskazal orzecznictwo w myél, ktérego powolany przepis wyrbznia
4 przeslanki zaskarzenia uchwal wlascicieli lokali. Niezgodno$¢ z przepisami prawa, niezgodno$¢ z umowg wiascicieli
lokali, naruszenie przez uchwale zasad prawidlowego zarzadzania...

(...)
(...)
(...)

...nieruchomosScia wspolna. Naruszenie przez uchwale interesow wiaéciciela lokalu w inny sposéb. Kazda z
wymienionych przeslanek mozna traktowaé jako samodzielng podstawe zaskarzenia i tak stanowi wyrok Sadu
Apelacyjnego w Szczecinie z 16 sierpnia 2012 roku w sprawie I ACa 8/12. Analizujac wymienione w artykule 25
ustep 1 Ustawy o wlasno$ci lokali przestanki zaskarzenia ogdtu wlaécicieli lokali to jest naruszenie zasad prawidlowej
gospodarki, niezgodno$é z przepisami prawa lub umowa wlascicieli. Nalezy dojs¢ do wniosku, iz powyzsze okolicznoéci
w sprawie nie wystapily. Odnoszac sie do pierwszej z nich nie moze by¢ w ogdle mowy, iz zaskarzona uchwala
stanowila naruszenie zasad prawidlowej gospodarki, gdyz nie mozna jej odnosi¢ do tego zagadnienia. Kwestia
niezgodnosci uchwaly z przepisami prawa nie byla podnoszona przez zadna ze stron. Natomiast jesli to spor dotyczy
nie sprzeczno$ci z obowigzujacymi przepisami, lecz naruszenia praw wiasciciela jednego z lokali. Wskaza¢ nalezy
za wyrokiem Sadu Apelacyjnego w Krakowie 23 marca 2016 roku w sprawie I ACa 1766/15, Ze pojecie interesow
na gruncie artykulu 25 ustawy rozumiany jest szeroko jako czyje$ dobro, czyjas korzy$¢. Takze na przyklad interesy
ekonomiczne wlasciciela. Naruszenie interesu ekonomicznego wlasciciela lokalu w rozumieniu cytowanego przepisu
stanowi kategorie obiektywna oceniana miedzy innymi w Swietle zasad wspolzycia spolecznego. Aby dokonaé oceny
tre$ci uchwaly w tych kategoriach strona powodowa winna zglosi¢ zarzuty merytoryczne co zaskarzonych uchwat
i nalezycie je uzasadnié. W tym przede wszystkim wykaza¢ na czym dokladnie mialoby polegaé naruszenie jego
interesu jako wlasciciela. Wskaza¢ mozna rowniez kolejny wyrok Sadu Apelacyjnego w Krakowie z 4 wrze$nia 2015
roku w sprawie I ACa 671/15 w mySl, ktérego naruszenie interesu wilasciciela lokalu w rozumieniu artykulu 25
ustawy stanowi kategorie obiektywna oceniang miedzy innymi w $wietle zasad wspélzycia spolecznego. Odpowiedz na
pytanie czy skarzona uchwala narusza sluszne interesy wlasciciela musi by¢ zawsze osadzona w realiach faktycznych
danej sprawy. Dla przyjecia, ze istnieja przestanki do uchylenia danej uchwaly musi istnie¢ co najmniej znaczna
dysproporcja pomiedzy potrzeba ochrony interesu okreslonego wlasciciela, a ochrong interesu wyrazonego podjeta
uchwala. Wowcezas spor sprowadza sie do rozstrzygniecia konfliktu pomiedzy dobrem wspoélnoty, a dobrem jej
indywidualnego cztonka. Przy ocenie interesu strony Sad ma tez na wzgledzie charakter lokalu...przepraszam, miedzy
innymi lokalu uzytkowego co ma znaczenie w procesie dokonywania wywazenia interesu stron. Wskaza¢ rowniez
mozna na wyrok Sadu Apelacyjnego w Gdansku z 8 pazdziernika 2015 roku w sprawie I ACa 361/15 zgodnie, z
ktéorym uwzgledniajac artykul 25 ustep 1 ustawy, a nadto Ustawy o wlasnosci lokali, a nadto artykul 18 ustep 6 pkt
3 Ustawy o wychowaniu w trzezwosci i przeciwdzialaniu alkoholizmowi zasadne jest wysnucie wniosku, ze interes
wspoétwlascicieli nieruchomoéci, cztonkéw wspdlnoty mieszkaniowej ma prawo w okreSlonych sytuacjach decydowaé
o prawach innych wspoétwlascicieli tej nieruchomoéci, takze czlonkéw tej wspoélnoty nawet poprzez ich pewne
ograniczenie, oczywiScie wylacznie w ramach uprawnien ustawowych. Wspdlnota mieszkaniowa jest bowiem zbiorem
podmiotow, ktére w ramach tej wspolnoty musza funkcjonowaé w sposéb mozliwie racjonalny uwzgledniajace
wzajemne interesy, prawa i obowigzki nie naruszajac tych intereséw, praw i obowiazkéw w sposdb nieuprawniony. Z
uwagi na to, ze wspolnota musi funkcjonowadé jako calo$¢ uzasadnione interesy wiekszoéci czlonkdéw musza pozostac
nadrzednymi w stosunku do interesu praw i obowigzkéw pojedynczych czlonkéw wspolnoty mieszkaniowej. Majac
na uwadze wszystkie powyzsze rozwazania, majac na uwadze réwniez stan faktyczny, ktorym mamy, z ktérym
mamy do czynienia w niniejsze sprawie Sad uznal, iz podjeta przez wspdlnote mieszkaniowa uchwala moze i w
ocenie Sadu narusza interesy wlaSciciela lokalu uzytkowego. W niniejszej sprawie strona powodowa w spos6b
jednoznaczny udowodnita i wykazala, ze po pierwsze nabywajac prawo do lokalu uzytkowego miala §wiadomosc



i wiedze odno$nie tego, iz spelnia warunki okreSlone umowa najmu zawartg przez pierwotnego wlasciciela lokalu
uzytkowego ze Spolka (...) Spotka Akcyjna, a mianowicie odno$nie tego, iz spotka prowadzaca sie¢ sklepow (...)
bedzie posiadala uprawnienie do sprzedazy alkoholu rowniez w sklepie nalezacym do sieci, a korzystajacy z lokalu
uzytkowego, w ktorym aktualnie jest powdd. Oczywistym jest, iz powod nie mogl by¢ prze$wiadczony co do tego, iz
przedmiotowa uchwala bedzie obowigzywala stale i zawsze. Albowiem jak kazda uchwala wspo6lnoty mieszkaniowej
moze by¢ zmieniona. Jednakze w ocenie Sadu, aby wspdlnota mieszkaniowa mogla przedmiotowg uchwale zmienic,
czyli tak jak zostalo to dokonane w skarzonej uchwale cofngé powyzsza zgode na sprzedaz alkoholu w ocenie Sadu
musialyby zaistnie¢ uzasadnione przestanki do powyzszej czynnoéci. Czego w ocenie Sadu z kolei nie udowodnila
strona pozwana. I dalej Sad mial na uwadze réwniez i te okoliczno$ci, na ktére powolywatl sie powdd, iz przedmiotowa
uchwala poza tym, ze moze uniemozliwi¢ powodowi wywiazanie sie z treSci nalozonych na niego obowigzkow
umowa najmu. Moze réwniez doprowadzi¢ w konsekwencji zar6wno do pomniejszenia przychodéw sklepu (...), jak
roéwniez ostatecznie do rozwigzania przedmiotowej umowy najmu z wlascicielem lokalu uzytkowego, czyli z powodem.
Oczywistym w ocenie Sadu jest to, iz pow6d w niniejszym postepowaniu nie mial mozliwosci wykazania, nie wnosit
roéwniez o to zyskow jakie sie¢ sklepow (...) uzyskuje w zwiazku ze sprzedaza alkoholu. Niewatpliwe jednak jest
to, iz zyski te sg z calg pewnoScig generowane dodatkowo ponad sprzedaz zwyklych artykuléw spozywezych, co jest
okolicznos$cia w ocenie Sadu bezsporng i niewymagajaca dodatkowego przeprowadzania dowodéw na ta okolicznosc.
W ocenie Sadu powodd rowniez podotal obowigzkowi dowodowemu w tym zakresie, iz wskazywal, ze w zwigzku z
brakiem mozliwos$ci sprzedazy alkoholu w sklepie w rozmowach, ktore sa z nim prowadzone przez przedstawicieli
podmiotu wynajmujacego sklep, czyli przez przedstawicieli najemcy (...) Spbtka Akcyjng sa w rozmowach podnoszone
okolicznoS$ci zwigzane z brakiem mozliwo$ci sprzedazy alkoholu w sklepie. W ostateczno$ci w ocenie Sadu mozliwe
jest na co powolywal sie powod, iz moze doj$¢ w najgorszym przypadku do rozwigzania przedmiotowej umowy najmu.
Mimo, iz powdd nie wskazal, nie przedlozyl, aby tego typu okolicznoéci juz zaistnialy i aby byl wzywany w sposéb
pisemny do udostepnienia, do umozliwienia wlascicielowi Biedronki sprzedazy alkoholu w przedmiotowym sklepie.
Powdd nie wykazal rowniez, aby sama umowa najmu miala by¢ z tego powodu aktualnie rozwigzana. W ocenie Sadu
na obecnym etapie postepowania, majac na uwadze réwniez i to, ze dotychczas w przedmiotowym sklepie alkohol
w ogble nie byl sprzedawany. Na obecnym etapie postepowania wystarczajace bylo sie, bylo powolanie sie przez
powoda na rozmowy prowadzone z przedstawicielami (...) Sp6lki Akeyjnej. Jednocze$nie, w ktérym to zeznaniom
w tej czeSci strona pozwana nie zaprzeczyla. W ocenie Sadu nie bez znaczenia jest rowniez i to, ze powdd nabywajac
przedmiotowy lokal, nabywajac wlasno$é przedmiotowego lokalu zwigzal sie, zwigzal sie umowa najmu przejmujac
ja od poprzedniego wlasciciela na okres kolejnych 10 lat. W zwiazku z czym wzial na siebie obowigzek spelienia
obowiazku wynajmujacego, ktore byly przedmiotowa umowa nalozone. Stad majac na uwadze te okolicznoSci w ocenie
Sadu, Sad powdd wykazal to, iz podjecie przez wspodlnote przedmiotowej, skarzonej uchwaly bez jednoczesnego jej
wymaganego uzasadnienia prowadzi w rzeczywisto$ci do naruszenia jego intereséw gospodarczych. Powdd wykazatl,
iz para sie w ramach swojej dziatalnoéci zawodowej wynajmem lokali, w tym wynajmem lokalu na cele uzytkowe.
Tak jak w tym przypadku na cele zwigzane z prowadzeniem sklepu sieci Biedronka. Odnoszac sie do naruszenia
interesu ogobhu, czy tez zachowania interesu i praw ogolu Sad uznal, iz wspdlnota mieszkaniowa w rzeczywistosci
w zaden sposo6b nie wykazala, aby brak zakazu sprzedazy alkoholu w sklepie (...), ktory jest prowadzony w lokalu
uzytkowym polozonym w ramach wspo6lnoty mieszkaniowej mogl w jakikolwiek sposob przyczynic¢ sie do pogorszenia
sytuacji jej mieszkancow, badz tez do spadku warto$ci samej nieruchomosci. Podkre§li¢ nalezy co okazalo sie w trakcie
shluchania stron, iz pierwsza z uchwal, ktéra zezwalala na sprzedaz alkoholu w rzeczywistoéci w ogdle nie zostala
zrealizowana. Strony tego postepowania nie wskazaly z jakich przyczyn nie doszlo do zrealizowania i wej$cia w zycie
tej uchwaly, czyli do rzeczywistej, rzeczywistego rozpoczecia sprzedazy alkoholu w lokalu uzytkowym. Jednakze tylko
ta okoliczno$¢ $wiadcezy o tym, iz obawy mieszkancow co do zaklocania porzadku, naruszania ich spokoju, naruszania
ich dobra materialnego jakim jest sama nieruchomo$¢ budynkowa sg przedwczesne. Strony postepowania wskazaty,
iz faktycznie dochodzilo do takich zdarzen, iz byt spozywany alkohol przez osoby, ktére znajdowaly sie czy to przy
murku przy garazach, czy to na lawkach, ktore sa w ramach wspdlnoty mieszkaniowej posadowione. Jednakze byly to
osoby, ktére nabywaly lokal nie w sklepie (...), a w sklepach okolicznych, ktore rowniez sprzedaja alkohol. Najblizszy
z tych sklepow tak jak zeznaly to, zeznali to przedstawiciele strony pozwanej miesci sie w odleglo$ci okolo 300 metréw
od budynku przedmiotowej wspdlnoty mieszkaniowej. Stad nie mozna uzna¢, aby dodatkowo, bezposrednio sprzedaz
w samym sklepie (...) w jakikolwiek spos6b mogla wplywac na przebywanie osob z spozywajacych alkohol w poblizu



nieruchomoéci. Niewatpliwe jest to, iz dostep do alkoholu w sklepie (...), ktory jest usytuowany w przedmiotowej
nieruchomosci moze skutkowaé tym, ze osoby, ktore beda z niego korzysta¢ w celu robienia zakupow beda réwniez
taki alkohol kupowaé. Strona pozwana nie wskazal jednak w zaden sposéb tego w jaki sposéb osoby te mialyby
naruszaé dodatkowo porzadek, spokéj, zakldcac spok6j mieszkancoéw, czy tez naruszac¢ prawa materialne, ktérymi sa,
ktore sa zwigzane bezposrednio z budynkiem. W ocenie Sadu majgc na uwadze to, iz sama wspdlnota mieszkaniowa
dysponuje siecig kamer, jak rowniez majac na uwadze to, iz sklep (...) rowniez korzysta dodatkowo z ochrony mozliwe
jest zapewnienie wlasciwego porzadku i niedopuszczenie do sytuacji, w ktérej osoby, ktore beda mogly nabywac
alkohol w sklepie (...) beda faktycznie ten alkohol bezpo$rednio przy lokalu uzytkowym spozywaé. Sad nie uznat
za zasadne argumentu przedstawiciela wspolnoty mieszkaniowej odnos$nie tego, iz przed wszystkimi sklepami (...)
widzi sie osoby spozywajace alkohol. W rzeczywistoéci Sad na podstawie wlasnego doswiadczenia zyciowego uznal,
iz aktualnie trudno spotka¢ bezposrednio przed sieciami sklepowymi typu (...), (...), czy ewentualnie inne osoby,
ktdre bezposrednio po wyjéciu ze sklepu taki alkohol od razu przy nim spozywaja. Ponadto tak jak Sad wskazal fakt
posiadania przez sklep (...) ochrony, rowniez mozliwo$é patroli policyjnych, jak rowniez mozliwos$é korzystania ze
strazy miejskiej w ocenie Sadu na obecnym etapie postepowania i przy stanie faktycznym, ktory zostal tutaj w sprawie
okre§lony sa wystarczajace do tego, aby zachowaé rownowage pomiedzy interesem wilasciciela lokalu uzytkowego
celem umozliwienia prowadzenia do sklepu (...) sprzedazy alkoholu, a interesem pozostalych wlascicieli czy tez
wspotwlasceicieli lokali wchodzacych w sklad wspolnoty mieszkaniowej. Podkresli¢ nalezy rowniez i to, ze sklep (...)
jest otwarty w okre§lonych godzinach. W zwigzku z tym nie mozna pomijaé tego co wskazywaly osoby zeznajace w
imieniu wspolnoty mieszkaniowej, iz s sklepy nocne sprzedajace alkohol rowniez, ktore znajduja sie w poblizu i
ten alkohol moze by¢ nabywany przez osoby trzecie w innych miejscach. I réwniez moze by¢ spozywany w poblizu
budynkow wspolnoty mieszkaniowej. Albowiem budynek ten od strony ulicy tak jak wynikalo to z zeznan nie jest
budynkiem ogrodzonym. Sad podziela cze$ciowo obawy czlonkéw wspoélnoty mieszkaniowej jednakze wskazac nalezy,
iz na obecnym etapie postepowania sa to tylko obawy. I zarzuty odno$nie naruszania spokoju wlascicieli lokali,
spozywania alkoholu przez osoby trzecie, czy tez korzystania w jaki§ sposéb z terenu wspolnoty mieszkaniowej
odnosily sie tylko i wylgcznie do osoéb, ktore nabywaly lokal poza sklepem prowadzonym w lokalu uzytkowym
powoda. W zwigzku z tym nie mozna bylo uznaé, iz przedmiotowa uchwata byla podjeta bezposrednio w zwiazku z
okoliczno$ciami, badz w zwigzku z sytuacjami zwigzanymi ze spozyciem alkoholu nabywanego w przedmiotowym
lokalu uzytkowym. Podkresli¢ nalezy, iz z cala pewnoécia samo prowadzenie sklepu jest ucigzliwe dla tak malej
wspo6lnoty i by¢ moze wlaSciciele lokali moga czué sie rozzaleni z tego tytuly, iz deweloper przy nabywaniu lokali, lokali
mieszkalnych zapewnial ich o tym, ze sie¢ sklep6w (...) nie bedzie w przedmiotowym lokalu prowadzona. Jednakze
byly to tylko i wylacznie zapewnienia, albowiem wskazaé nalezy, iz deweloper jezeli sam nie pozostaje wtascicielem
nie ma wplywu na to w jaki sposob lokal uzytkowy w dalszym czasie bedzie wykorzystywany. A wskazywane przez
przedstawicieli wspélnoty mieszkaniowej niedogodnoSci takie jak dostawy, halas z tym zwiazany w ocenie Sadu w
zwiazku z sama sprzedaza alkoholu nie beda juz dolegliwoSciami wiekszymi od tych, ktére aktualnie wystepuja.
Stad majac na uwadze wszystkie powyzsze okoliczno$ci Sad uznal, iz powyzsza uchwala jako naruszajaca interesy
wlasciciela lokalu uzytkowego winna zostac uchylona. Podkresli¢ jednocze$nie nalezy, iz w przypadku wprowadzenia
alkoholu faktycznie do sprzedazy i w przypadku jesli rzeczywistoSci bedzie dochodzié w przyszlosci do incydentow
zwiagzanych ze spozyciem alkoholu przy bezposrednio bliskiej odleglosci od wspdlnoty mieszkaniowej i faktem bedzie
to, iz bedzie to alkohol nabywany przez osoby robigce zakupy w przedmiotowym lokalu uzytkowym moze doj$¢ w
przyszlosci do ponownego podjecia uchwaly o takiej samej tresci. Jednakze w ocenie Sadu to co zostalo wskazane
aktualny stan faktyczny nie wskazywal, aby w rzeczywisto$ci interesy wlascicieli lokali mieszkalnych byly w ten sposb
zagrozone, a sama uchwala byla zasadna. Odnoénie kosztéw procesu Sad zasadzil od wspolnoty mieszkaniowej na
rzecz powoda oplate od pozwu, ktéra zostala wniesiona w kwocie 200 zlotych, oplate od pelnomocnictwa procesowego,
czyli kwote 17 zlotych oraz koszty procesu, na ktore sie skladaly koszty zastepstwa procesowego przed Sadem I instancji
oraz dodatkowo koszty zwigzane z zastepstwem procesowym przed Sadem zazaleniowym w zwigzku z postepowaniem
prowadzonym na skutek zazalenia wniesionego od postanowienia w przed...

(...)



