Sygn. akt I C 1264/14

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 09 kwietnia 2015r.

Sad Okregowy we Wroctawiu I Wydzial Cywilny

w skladzie:

Przewodniczacy: SSO Slawomir Urbaniak

Protokolant: Krzysztof Musial

po rozpoznaniu w dniu 31 marca 2015r. we Wroclawiu

na rozprawie

sprawy z powodztwa B. G., E. L., F. L., M.. S. (1)

przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej (...) przy ul. (...) we W.

o uchylenie uchwaly

I. uchyla uchwale nr (...) strony pozwanej Wsp6lnoty Mieszkaniowej (...)przy ul. (...)we W.;

II. zasadza od strony pozwanej na rzecz powoda B. G. kwote 440z} tytulem zwrotu kosztéw procesu;

III. zasadza od strony pozwanej na rzecz powodki M. S. (1) kwote 440z} tytulem zwrotu kosztéw procesu;
IV. zasadza od strony pozwanej na rzecz powodow E. L. i F. L. kwote 1108,64z} tytulem zwrotu kosztéw procesu.
Sygn. akt I C 1264/14

UZASADNIENIE

Powodowie F.i E. L., bedacy wtascicielami lokalu niemieszkalnego nr (...)polozonego przy ul. (...)nalezacego do
Wspoélnoty Mieszkaniowej (...)wniesli w sprawie zarejestrowanej pod sygn. akt I C 1264/14 o uchylenie uchwaly nr (...)
pozwanej Wspolnoty podjetej na zebraniu w dnia 11.03.2014 r. i w drodze glosowania pisemnego z dnia 24.06. 2014
roku, w czedci tj. w §1 pkt 2 tej uchwaly w zakresie nie udzielenia zgody na sprzedaz napojow alkoholowych w zadnej
postaci w lokalach ustugowych i handlowych potozonych w budynku Wspoélnoty Mieszkaniowej (...)we W.. Domagali
sie jednocze$nie zasadzenia na ich rzecz od pozwanej kosztéw procesu.

Powodowie wskazywali, ze zaskarzona uchwala narusza ich interes jako wtascicieli lokalu uzytkowego i ma
bezposredni wplyw nie tylko na ograniczenie mozliwoéci prowadzenia dzialalnoéci gastronomicznej i handlowej w
tym lokalu, ale przede wszystkim na jego warto$¢ materialng. Sa oni bowiem wlascicielami lokalu niemieszkalnego
(uzytkowego), ktory zgodnie z 6wczesnym projektem budowlanym zatwierdzonym decyzja o pozwoleniu na budowe
budynku wielolokalowego oraz pozwoleniem na uzytkowanie budynku - byl i jest nadal przeznaczony na cele
tzw. niemieszkalne (uzytkowe), w tym na prowadzenie dzialalnoSci gospodarczej handlowej i ustugowej. Juz na
etapie budowy i rozpoczecia uzytkowania oraz nabywania lokali wszyscy nabywcy lokali - czlonkowie Wspolnoty
Mieszkaniowej, w tym wlasciciele lokali mieszkalnych, mieli pelna wiedze i Swiadomos¢, ze przedmiotowy budynek
jest budynkiem wielolokalowym obejmujacym lokale mieszkalne usytuowane na wyzszych kondygnacjach oraz lokale
niemieszkalne (uzytkowe) usytuowane w parterze (1 kondygnacja) budynku z przeznaczeniem na prowadzenie



dzialalno$ci gospodarczej - handlowej i uslugowej. Kazdorazowo, zawierajac z deweloperem (...).Developer (...)
sp. z o.0.umowy wyodrebnienia i sprzedazy lokali, wszyscy nabywcy lokali wyrazali nieodwolalna i bezwarunkowa
zgode nie tylko na ustanowienie odpowiednich stuzebnos$ci przesytu tzw. ,mediowych" i ,,administracyjnych”, ale
przede wszystkim na mozliwe przeznaczenie lokali uzytkowych na cele medyczne, ustugi gastronomiczne, handlu
artykulami spozywczymi, w tym sprzedaz napojow alkoholowych zgodnie z normami okre$§lonymi przepisami prawa.
Powodowie §wiadomie zdecydowali sie na nabycie w/w lokalu, w szczegolnoSci, ze nabycia dokonywali na potrzeby
prowadzonej dzialalnoSci gospodarczej pod nazwa firma prywatna (...). Co oczywiste, podstawowg warto$cig nabytego
przez powoddw lokalu byla jego uniwersalno$é, tzn. mozliwoé¢ przeznaczenia i wykorzystania w ré6znych rodzajach
dzialalnoSci gospodarczej, w tym takze obejmujacej sprzedaz napojow alkoholowych.

W odrebnym postepowaniu prowadzonym pod sygnatura akt I C 1384/14 z pozwem o uchylenie tej samej uchwaly
nr (...) z 11.03.2014 r. podjetej przez wlascicieli lokali tworzacych Wspdlnote Mieszkaniowa (...)we W.oraz zasgdzenie
kosztow postepowania wystapil powod B. G..

Wskazal w uzasadnieniu, ze jest wlacicielem lokali uzytkowych przy ul. (...)w W.nalezacych do Wspodlnoty
Mieszkaniowej (...)(...). Pow6d wynajmuje je ajentowi sklepu (...). Wyjasnial dalej, ze kupujac te lokale byl zapewniany
przez sprzedajacego, iz wlasciciele lokali mieszkalnych nalezacy do Wspdlnoty wyrazili zgode na sprzedaz napojow
alkoholowych w lokalach uzytkowych, w tym w lokalu powoda. O zaskarzonej uchwale, w ktérej wprowadzono zakaz
dalszej sprzedazy alkoholi dowiedziat sie dopiero 5.08.2014 r. udajac sie do zarzadcy. Powod nie bral udzialu w
zbieraniu glosow, nie zostal wczesniej powiadomiony, iz przedmiotowa uchwala jest podejmowana. Powod dalej
wyjasnial, ze wlokalu (...)nie dochodzi do spozywania alkoholu, a jesli do takich zdarzeni dochodzi w okolicy sklepu nie
mozna zarzucic¢ wlaScicielowi i ajentowi, ze ponosza za to odpowiedzialno$¢. W okolicy znajdujg sie tez inne sklepy, w
ktorych oferowana jest sprzedaz alkoholu. Ponadto powod podkreslal, ze podmiot prowadzacy sprzedaz alkoholu nie
ponosi odpowiedzialno$ci za niezgodne z prawem zachowania klientéw. Konsekwencje takie ustawodawca przewidzial
jedynie w przypadku braku reakcji na takie zachowania. Natomiast personel sklepu (...)zawsze reaguje na wszelkie
informacje odnoénie tego typu zdarzen. Cofniecie zgody na sprzedaz alkoholu naruszylo uzasadnione interesy powoda
i moze skutkowac¢ brakiem mozliwo$ci wywigzania sie z zawartej przez niego umowy najmu z ajentem sklepu. Jest
ponadto nieuzasadnione tym bardziej, ze czlonkowie Wspolnoty wyrazili wezedniej juz zgode na sprzedaz alkoholi.
Nigdy tez nie informowano powoda, aby dzialalno$¢ tego sklepu byla uciazliwa dla mieszkdw okolicznych budynkow.
Zarzucali jedynie, ze teren wokol sklepu jest bardziej zabrudzony. Pow6d proponowal pokrycie czeSci wydatkéw
zwigzanych z utrzymaniem tej czeSci nieruchomosci, jednak zarzadca nie podjat inicjatywy w tym kierunku.

Z powodztwem o uchylenie tej samej uchwaly nr (...) wystapila réwniez M. S. (1)w postepowaniu prowadzonym
pierwotnie pod sygn. akt I C 1311/14 domagajac sie jednoczeénie zasadzenia na jej rzecz od pozwanej kosztow procesu
wedlug norm przepisanych.

W uzasadnieniu pozwu wskazala, ze jest wladcicielka lokalu niemieszkalnego numer (...)przy ul. (...)we W..
Przedmiotowy lokal powodka zakupila w celach zarobkowych, pod jego wynajem na restauracje o podwyzszonym
standardzie. Powodka podkreslala, ze w dacie nabycia spornej nieruchomosci obowiazywala zgoda wszystkich
wladcicieli lokali w tym budynku na sprzedaz alkoholu w nabywanym przez nig lokalu. Uregulowana ostatecznie
i nieodwolalnie, jak wtedy powodka sadzila, kwestia dopuszczalnoéci sprzedaz alkoholu w lokalu zdeterminowala
jej decyzje o jego zakupie. Zgoda na okreslone przeznaczenie usytuowanych w budynku lokali uzytkowych oraz na
sprzedaz napojow alkoholowych, zgodnie z normami okre$lonymi przepisami prawa, wyrazona zostala we wszystkich
umowach przedwstepnych, a nastepnie przyrzeczonych, zawartych pomiedzy deweloperem (...).Developer (...)” sp.
z 0.0. z siedzibg we W.a poszczegélnymi nabywcami lokali. Powddka wyjasniala, ze w wykonaniu zobowigzan
zawartych w aktach notarialnych, wlasciciele lokali w budynku (...)we W.przy ul. (...)podjeli 7.09.2012 r. uchwale
numer (...)w sprawie udzielenia zgody na sprzedaz alkoholu. Uchwala tg Zarzad Wspoélnoty Mieszkaniowej (...)(...Jwe
W.zostal miedzy innymi upowazniony do wydania zgody na sprzedaz alkoholu objetego koncesja typu (...) kazdemu
wlaécicielowi oraz jego najemcy, lokalu uzytkowego zlokalizowanego na parterze budynku przy ul. (...)we W..
11.03.2014 r. odbylo sie zebranie wlascicieli lokali tworzacych pozwang Wspolnote Mieszkaniowg, ktore zaowocowalo
podjeciem skarzonej w pozwie uchwaly numer (...)w sprawie sprzedazy alkoholu. W § 1 ust. 1 uchwaly numer



(...)cofnieto zgode na sprzedaz napojow alkoholowych w lokalach przy ul. (...). W § 1 ust. 2 postanowiono
natomiast ,nie udziela¢ zgody na sprzedaz napojow alkoholowych w zadnej postaci w lokalach uslugowych i
handlowych polozonych w budynku, jak i jego otoczeniu, Wspoélnoty Mieszkaniowej (...)we W.”. W ocenie powodki
zaskarzona uchwala narusza jej interes, albowiem uniemozliwia jej wynajecie nalezqgcego do
niej lokalu uzytkowego zgodnie z jego przeznaczeniem. Ponadto uchwala ta wedle powédki jest
niezgodna z obowiqzujqgcymi przepisami prawa, w szczegolnosci art. 140 k.c., art. 144 k.c., art. 13
ust. 1 ustawy z 24.06.1994 r. o wlasnosci lokali (tekst jednolity Dz. U. z 2000 r., numer 80, poz.
903). Powédka wskazywalta, ze ma prawo korzystaé z przedmiotowego lokalu w sposoéb zgodny ze
swojq wolaq, a osoby trzecie, ktéorym nie przystugujag zadne prawa do wymienionego lokalu, w tym
takze cztonkowie pozwanej Wspoélnoty Mieszkaniowej, nie mogq ograniczacé jej w tym korzystaniu.
Powdébdka podnosila, ze z art. 13 ust. 1 ustawy o wlasnosci lokali oraz art. 140 k.c. i 144 k.c. wynika
prawo i obowiqzek korzystania przez wlasciciela lokalu zgodnie z jego spoleczno-gospodarczym
przeznaczeniem. Kazdy z wlascicieli lokalu ma ponadto zgodnie z art. 27 ustawy o wlasnosci lokali
prawo i obowiagzek wspéldzialania w zarzadzie tylko i wylgcznie nieruchomosciq wspolng. Uchwala
numer (...)z 11 marca 2014 r., uniemozliwiajac sprzedaz alkoholu w nalezacym do powddki lokalu i pozbawiajac ja tym
samym mozliwoSci korzystania z niego zgodnie z jego spoteczno-gospodarczym przeznaczeniem, narusza te przepisy
prawa.

Postanowieniami Sadu Okregowego we Wroclawiu z dnia 15.09.2014 r. sprawy prowadzone pod sygn. I C 1311/14
z powodztwa M. S. (1) i I C 1384/14 z powoddztwa B. G. zostaly polaczone ze sprawa z powodztwa F. L. i E. L. do
wspolnego prowadzenia pod sygnatura I C 1264/14.

W odpowiedzi na pozew pozwana Wspoblnota Mieszkaniowa wniosta o oddalenie powodztwa w calosci jak
bezzasadnego. Wskazala, ze przedmiotowa uchwala zostala podjeta z uwagi na konieczno$¢ zabezpieczenia interesu
prawnego Wspdlnoty. Pozwana byla zmuszona do takich dzialan w zwiazku z permanentnym wystepowaniem
na terenie osiedla sytuacji powodujacych naruszenie ustawy o wychowaniu w trzezwosci i przeciwdzialaniu
alkoholizmowi. Przyczyna podjecia uchwaly bylo to, ze Wspolnota od dluzszego czasu boryka sie z problemami
zwigzanymi ze sprzedaza alkoholu w sklepie (...)’ albowiem sprzedawca nie przestrzega regulaminu porzadku
domowego utrzymania czystoéci, ladu i spokoju. Teren wokol jest zanieczyszczony butelkami i puszkami po wodce i
piwie, a w zaulkach znajdujg sie pijane osoby zalatwiajgce swoje potrzeby fizjologiczne i zaczepiajgce przechodniow.
Ponadto alkohol sprzedawany jest osobom nieletnim i nietrzeZwym. W zwigzku z funkcjonowaniem tego punktu
sprzedazy alkoholu Wspdlnota zlozyla do urzedu miejskiego we W. wniosek w sprawie cofniecia zezwolenia na
sprzedaz alkoholu i w przedmiotowej sprawie toczy sie postepowanie wyjasniajace.

Sad ustalil nastepujqcy stan faktyczny

Powodowie F. i E. L., B. G. i M. S. (1) sa wlascicielami lokali uzytkowych polozonych w budynku mieszkalno-
ustugowym przy ul. (...). W budynku tym lokale uslugowe umieszczone sa na parterze i pierwszej kondygnacji,
natomiast powyzej znajduja sie lokalu mieszkalne.

Powodowie sg czlonkami Wspoélnoty Mieszkaniowej (...).
(okoliczno$c¢ bezsporna).

F.iE. L. wladcicielami - na zasadach wspo6lnosSci malzenskiej -wyodrebnionego lokalu niemieszkalnego (uzytkowego)
numer 5 polozonego na parterze budynku pozwanej Wspolnoty przy ul. (...) wraz z przynaleznym do tego lokalu
udzialem (...) cze$ci w nieruchomosci wspolne;j.

Dowaéd: odpis z ksiegi wieczystej, k. 11-12.

Nieruchomos¢ nabyli na rynku pierwotnym od developera dzialajacego jako spéika (...) . DEVELOPER (...) sp. z o0.0.
we W. w dniu 11.09.2012r.



Dowéd: akt notarialny umowa sprzedazy Rep A (...), k. 15-20.

Powodowie F. i E. L. nabyli lokal w celu inwestycyjnym. W lokalu tym, prowadzony by} sklep z wyposazeniem wnetrz.
Obecnie lokal jest niezagospodarowany .

Dowdéd: przestuchanie pow6dki E. L., e-protokoél z dnia 31.03.2015r. 22;38- 28:39.

B. G. jest wlascicielem lokali uzytkowych nr (...) polozonych na parterze budynku przy ul. (...). Wspélnota
wyrazila zgode na polaczenie zakupionych lokali ustugowych w jedna calo$é celem prowadzenia w nich sklepu
ogoblnospozywczego.

Powod B. G. lokale te nabyl na rynku wtérnym od poprzedniego wlasciciela w dniu 20.12.2012 r. W chwili
obecnej powod wynajmuje te lokale ajentowi sklepu (...). Zakup tej nieruchomosci byl motywowany tym, ze powod
zapewniony byl o mozliwoéci zwarcia umowy najmu z ajentem sieci sklepu (...). Umowa najmu tych pomieszczen
zawarta zostala jeszcze przed zakupem tej nieruchomosci przez powoda. Lokal powoda musial zosta¢ dostosowany
do prowadzonej dzialalnosci.

Dowdéd: zgoda na polaczenie lokali k. 45, umowa najmu z dnia 05.06.2012r. k. 46-50, pismo zarzadcy z dnia
9.12.2012r. k. 51, umowa kupna- sprzedazy k. 53-54, umowa sprzedazy - akt notarialny Rep A (...) k. 41-42,
przestuchanie powoda B. G., e-protokét z dnia 31.03.2015r. 06:07- 17:40.

M. S. (1) jest wlascicielka lokalu niemieszkalnego numer (...) przy ul. (...) we W.. Przedmiotowy lokal powodka
nabyla na rynku wtérnym, zakupila go w celach zarobkowych, pod jego wynajem na restauracje o podwyzszonym
standardzie. Zakup ten zdeterminowany zostal mozliwo$cia prowadzenia w nim dzialalno$ci gastronomicznej z
mozliwo$cia sprzedazy alkoholi. Powodka zakupujac te nieruchomo$c¢ jak i p6zniej poszukujac najemcy korzystala
z ushug poérednictwa. Zapewniona zostala przez sprzedajacego oraz posrednika o istnieniu zgody Wspdlnoty na
prowadzenie tego typu dzialalno$ci. Dzialalno$¢ gastronomiczna nie zostala jednak dotychczas rozpoczeta, a obecnie
lokal jest wynajety i prowadzona jest w nim sprzedaz artykuléw motoryzacyjnych.

Dowéd: odpis z ksiegi wieczystej k. 97-102, przedwstepna umowa sprzedazy zawarta przez powddke z poprzednimi
wlascicielami - akt notarialny Rep A (...)k. 89-91, umowa sprzedazy z 31.(...). Rep. A (...) k. 92 -95, umowa posrednictwa
k. 118-119, zeznania S.M., e-protokoél z dnia 31.03.20151. 02::03:05, przestuchanie powodki M. S. (1), e-protokél z
dnia 31.03.2015r. 17:40- 22:32.

(...)powodéw nalezg do Wspoélnoty Mieszkaniowej (...)(...). Na podstawie umowy o (...) firma (...)-e (...) Sp. z
o.0.przejeta obowiazki zwigzane z administrowaniem nieruchomog$cia wspdlna. Zarzad Wspoélnoty Mieszkaniowej
tworza: M. K., P. N.i W. W..

Dowdéd: pismo zarzadey z dnia 17.09.2012r. k.21, umowa zlecenia dotyczaca dzialalnosci zarzadcy k. 120-128,
uchwata nr (...)k. 157, zeznania M. P., -protokdl z dnia 03.02.2015r. 11:320 37:37; zeznania §wiadka M. K., e-protokol z
dnia 03.02.2015r. 37: 3757:50, przestluchanie w charterze pozwanej P. N., e-protokél z dnia 31.03.2015r1.28:39- 55:44.

W dacie nabycia nieruchomosci przez powodéw obowigzywala zgoda wszystkich wlascicieli lokali w tym budynku na
sprzedaz alkoholu w nabywanych przez nich lokalach uzytkowych.

Zgoda wlascicieli wyrazona zostala we wszystkich umowach przedwstepnych, a nastepnie przyrzeczonych, zawartych
pomiedzy deweloperem (...). Developer (...)” sp. z 0.0. z siedziba we W., a poszczegblnymi nabywcami lokali.

We wszystkich umowach wyodrebnienia i sprzedazy lokali (zarébwno w umowach przedwstepnych jak i
przyrzeczonych) umieszczony zostal zapis, w ktérym kupujacy zgodnie o§wiadczyli, Ze ,wyrazaja nieodwolalnie i
bezwarunkowo zgode na to, iz na pierwszej kondygnacji budynku beda znajdowaé sie lokalu uzytkowe w zakresie
przeznaczonym na cele handlowo — uslugowe. W tym zakresie kupujacy wyrazili zgode na przeznaczenie lokali
na taki cel, w tym réwniez lokali na pierwszej kondygnacji (parterze) na lokal gastronomiczny (restauracja o



podwyzszonym standardzie z zabezpieczaniem pozostalych lokali przed uciazliwymi zapachami lub halasem zgodnie
z normami okre$lonymi przepisami prawa), sklep samoobslugowy - delikatesy o podwyzszonym standardzie obstugi
i asortymentu wraz ze sprzedaza napojow alkoholowych zgodnie z normami okre§lonymi przepisami prawa , ushugi
medyczne. Zgoda kupujacego obejmuje rowniez prawo do zamieszczenia na budynku logo (neon) lokali uzytkowych
(...) w spos6b nie ingerujacy w znajdujace sie ponad lokalami uzytkowymi inne lokale mieszkalne.

Jednocze$nie (...)zobowigzal sie wprowadzi¢ powyzszy zapis we wszystkich przyszlych umowach przeniesienia

dla calej nieruchomoéci.

Kazdy z wlascicieli podpisujacy umowy byl §wiadomy tego, ze na I kondygnacji ( parterze) beda znajdowaly sie lokale
ustugowe, w tym sklep spozywczy i restauracja z mozliwo$cia sprzedazy w nich alkoholu.

Dowdd umowa sprzedazy nieruchomos$ci zawarta z developerem (...).Developer (...)(...) k. 103-111, o§wiadczenie
z 02.01.2012r i z 28.01.2014r. k. 112-113; zeznania $§wiadka A. P., e-protokét z dnia 03.02.2015r 03:19- 11:32;
zeznania §wiadka M. K., e-protokél z dnia 03.02.2015r. 37:37- 57:50, zeznania S.M., e-protokol z dnia 31.03.2015r.
02::03:05, przestluchanie powodki M. S. (1), e-protokol z dnia 31.03.2015r. 17:40- 22:32 przestuchanie powddki E.
L., e-protokél z dnia 31.03.2015r. 22;38- 28:39, przestuchanie powoda B. G., e-protokol z dnia 31.03.20151. 06:07-
17:40, przestluchanie w charterze pozwanej P. N., e-protokét z dnia 31.03.2015r.28:39- 55:44.

W wykonaniu zobowiazan zawartych w aktach notarialnych, wiasciciele lokali w budynku (...)we W.przy ul. (...),
jako czlonkowie Wspoélnoty podjeli dnia 7.09.2012 r. uchwale numer (...)w sprawie udzielenia zgody na sprzedaz
alkoholu. Uchwalg ta Zarzad Wspoélnoty Mieszkaniowej (...)we W.zostal miedzy innymi upowazniony do wydania
zgody na sprzedaz alkoholu objetego koncesja typu (...) kazdemu wlascicielowi oraz jego najemcy, lokalu uzytkowego
zlokalizowanego na parterze budynku przy ul. (...)we W..

B. G. na podstawie powyzszej uchwaly, po uzyskaniu pozytywnej opinii Komisji ds. Rozwigzywania Probleméw
Alkoholowych o zgodnosci lokalizacji punktu sprzedazy z uchwatami rady gminy uzyskal zezwolenie na sprzedaz
alkoholu w swoim lokalu wynajetym ajentowi sieci sklepu (...). Decyzja zarzadu z 18.03.2013r. Wspo6lnota wydala
M. B. - ajentowi firmy (...) zgode na sprzedaz alkoholu warunkowang przestrzeganiem Regulaminu porzadku
publicznego , utrzymania czystoéci i tadu wokoél najmowanego lokalu.

Dowdéd: uchwala nr (...)k. 115, zgoda Wspoélnoty k. 172, protokél glosowania nad uchwal (...) k. 114, zeznania
$wiadka A. P., e-protokoél z dnia 03.02.2015r 03:19-11:32; zeznania M. P., e-protokdl z dnia 03.02.2015r. 11:32- 37:37;
przestuchanie powoda B. G., e-protokét z dnia 31.03.2015r. 06:07- 17:40, przestluchanie w charterze pozwanej P. N.,
e-protokol z dnia 31.03.20151.28:39- 55:44.

Sklep (...) jest jedynym miejscem w obrebie budynku nalezacego do Wspolnoty, gdzie jest sprzedawany alkohol.
Zdarzaja sie przypadki, ze klienci sklepu (...) zaSmiecaja teren wokoél, porzucajac opakowania, wylewajac plyny.
Personel sklepu (...) , gdy zauwazy zanieczyszczenia, sprzata teren wokot sklepu.

Zdarzaja sie czasami przypadki, zwlaszcza w okresie letnim, ze klienci na terenach wokét sklepu i cze$ciach wspolnych
nalezacych do czlonkéw Wspdlnoty spozywaja zakupiony w tym sklepie oraz innych placéwkach alkohol. Personel
sklepu pilnuje by ich klienci nie spozywali alkoholu w bezpos$rednim sasiedztwie sklepu ( przed wejsciem do sklepu),
dlatego klienci czynia to w dalszej odlegloSci od sklepu, za rogiem budynku, przy bramie garazowej budynku.

Kilka razy (2 lub 3) wzywana byla Policja celem przeprowadzenia interwencji spowodowanej zachowaniem oséb
spozywajacych alkohol wokét budynku oraz na pobliskim przystanku autobusowym.

Dowdéd: zeznania M. P., e-protokoél z dnia 03.02.2015r1. 11:32- 37:37; zeznania $wiadka M. K. , e-protokél z dnia
03.02.20151. 37:37- 57:50, zeznania $wiadka M. S. (2), , e-protokoét z dnia 03.02.20151. 58:06- 01:08:11, zeznania



$wiadka K. Z., , e-protokél z dnia 03.02.2015r. 01:08:11- 01:17:02; przeshuchanie powoda B. G., e-protokél z dnia
31.03.2015T. 06:07- 17:40, przeshuchanie w charterze pozwanej P. N., e-protokoét z dnia 31.03.20151.28:39- 55:44.

Pismem z 19.06.2013r. Wspdlnota wezwala powoda B. G. do uporzadkowania zasad funkcjonowania sklepu (...)
wskazujac, ze dzialalno$c¢ sklepu generuje balagan i brud w bezposrednim otoczeniu budynku

Dowéd wezwanie z 19.06.2013r. k. 173-174

Doszlo do spotkania przedstawiciela Wspoélnoty, powoda oraz najemcy sklepu. Pow6d przedstawil propozycje
podzialu kosztéw zwigzanych z utrzymaniem porzadku na terenie Wspoélnoty znajdujacym sie wokot sklepu (50%
kosztéw mialby ponie$¢ powdd, pozostala cze$é wszyscy pozostali mieszkancy). Raz w miesigcu mialoby odbywaé
sie gruntowne czyszczenie posadzki chodnikowej. Wspdlnota odrzucila te propozycje uznajac ja za niekorzystng
finansowo.

Powdd B. G. obcigzony zostal wyzsza niz pozostali mieszkancy stawka na fundusz remontowy .

Dowéd zeznania M. P., e-protokoél z dnia 03.02.2015r. 11:32- 37:37; zeznania §wiadka M. K. , e-protokét z dnia
03.02.2015T. 37:37- 57:50, przestuchanie powoda B. G., e-protokoét z dnia 31.03.2015r1. 06:07- 17:40, przesluchanie w
charterze pozwanej P. N., e-protokoél z dnia 31.03.20151.28:39- 55:44.

11.03.2014 r. odbylo sie zebranie wtascicieli lokali tworzacych pozwang Wspdlnote Mieszkaniowa, na ktoérym
glosowano miedzy innymi nad podjeciem uchwaly numer (...) w sprawie sprzedazy alkoholu.

Uchwala ta pozwana Wspdlnota Mieszkaniowa , w § 1 ust. 1 cofnela zgode na sprzedaz napojow alkoholowych, to jest
napojow zawierajacych do 4,5 % alkoholu oraz piwa, napojéw zawierajacych powyzej 4,5 % do 18 % alkoholu oraz
napojow zawierajacych powyzej 18 % alkoholu w lokalach uzytkowych przy ul. (...).

W ustepie 2 paragrafu 1 tej uchwaly Wspolnota nie udzielila zgody na sprzedaz napojow alkoholowych w zadnej
postaci w lokalach ustugowych i handlowych polozonych w budynku, jak i jego otoczeniu, nalezacych do Wspdlnoty
Mieszkaniowej (...) we W.. Uchwala zostala podjeta glosami ,za" 53,5535% i ,,przeciw” 18,4047%.

O zebraniu zostali zawiadomieni czlonkowie Wspolnoty listami poleconymi. W zawiadomieniu nie bylo ujete, ze
podejmowana bedzie rowniez uchwata w sprawie cofniecia zezwolenia na sprzedaz alkoholu.

Powddka M. S. (1) glosowala przeciwko podjeciu tej uchwaly.

B. G. nie otrzymal zawiadomienia o zebraniu Wspolnoty albowiem zawiadomienie wystane zostalo na nieaktualny
jego adres. O podjetej uchwale dowiedzial sie dopiero 5.08.2014 .

Powodowie F. i E. L. nie brali udzialu w glosowaniu. O treéci podjetej uchwaly dowiedzieli sie w polowie lipca 2014r.
roku, kiedy zarzadca pozwanej Wspdlnoty przestal czlonkom Wspélnoty, w tym powodom, protokét z glosowania
uchwal zebrania wlaScicieli lokali Wspdlnoty Mieszkaniowej (...) we W. z dnia 11.03.2014 r. Wskazal jednoczeénie, ze
glosowanie nad uchwala odbylo sie w trybie mieszanym - cze$ciowo na zebraniu w dnia 11.03. 2014 roku i cze$ciowo
w drodze ,indywidualnego zbierania gloso6w przez zarzad.

Dowébd: zawiadomienie z 24.02.2014r. k. 166-169, protokoét glosowania nad uchwala - k. 117

potwierdzenie otrzymanie korespondencji k. 170

lamanie ustawy o wychowaniu w trzezwoSci zlozyla do Urzedu Miejskiego. W tej sprawie toczylo sie postepowanie
wyjas$niajace. Po dwukrotnej kontroli urzednikobw w sklepie (...)nie stwierdzono nieprawidlowoséci w jego
funkcjonowaniu.



Dowéd pismo do Urzedu Miasta k. 154, odpowiedz departamentu Spraw (...) z 14.08.2014r. k. 155-156 , zeznania
$wiadka M. S. (2), , e-protokél z dnia 03.02.2015r. 58:06- 01:08:11, zeznania $wiadka K. Z., , e-protokél z dnia
03.02.2015r. 01:08:11- 01:17:02.

Sad zwazyl, co nastepuje
Powddztwo o uchylenie uchwaly nr (...)Wspo6lnoty Mieszkaniowej (...)(...)okazalo sie zasadne.

Stan faktyczny niniejszej sprawy Sad ustalit w oparciu o dokumenty zaoferowane przez obie strony, ktérych
prawdziwo$ci i rzetelno$ci zadna z nich nie kwestionowala, jak réwniez na podstawie zeznan Swiadkow oraz
przesluchania powodow i przedstawiciela pozwanej Wspolnoty. Zeznania te Sad uznal za wiarygodne, bowiem sa one
jasne i logiczne, maja walor spojnoéci wewnetrznej i wzajemnej zgodnosci, a nadto koresponduja ze zgromadzonymi
w sprawie dokumentami.

W myél art. 25 § 1 ustawy z dnia 24.06.1994 r. o wlasnoéci lokali (Dz.U.2000.80.903 j.t.), wlasciciel lokalu moze
zaskarzy¢ uchwale do sagdu z powodu jej niezgodnoéci z prawem lub z umowa wlascicieli albo je$li narusza ona zasady
prawidlowego zarzadzania nieruchomoscig wsp6lng lub w inny sposéb narusza jego interesy. Powddztwo o uchylenie
uchwaly moze by¢ skutecznie wniesione w terminie 6 tygodni od dnia podjecia uchwaly, a w przypadku uchwaty
podjetej w trybie indywidualnego zbierania glos6w — w terminie 6 tygodni od dnia powiadomienia wytaczajacego
powodztwo o tresci uchwaly.

Wprawdzie strona pozwana nie zglosila zarzutu, ze powodowie wniesli pozew po uplywie powyzszego terminu,
jednakze niezaleznie od tego, Sad ustalil, ze powodowie zachowali wskazany w ustawie termin.

W ocenie Sadu powodowie stusznie zarzucili, ze zaskarzona uchwala narusza ich uzasadniony interes oraz jest
sprzeczna z prawem.

U podstaw sporu istniejacego pomiedzy stronami leglo to, Ze zaskarzona uchwala nr (...) cofnela udzielong wezeéniej
przez wszystkich czlonkow Wspdlnoty zgode na sprzedaz alkoholi w lokalach ustugowych usytuowanych na pierwszej
kondygnacji (parterze) budynku przy ul. (...)nalezacych do powodéw. Uchwala ta odnosila sie zar6wno do lokalu
powoda B. G., w ktérym taki punkt sprzedazy jest prowadzony (sklepu (...)) jak i pozostalych lokali w ktorych taka
sprzedaz dotychczas jeszcze prowadzona nie byla.

Pozwana Wspoélnota wnoszac o oddalenie powodztwa wskazywala, ze podjecie zaskarzonej uchwaly bylo
jedynym rozwigzaniem umozliwiajacym ochrone ladu i porzadku, a takze moralno$ci mieszkancow Wspdlnoty
zagrozonych zachowaniami oséb spozywajacych alkohol zakupiony w tym sklepie. Podala rowniez, ze tre$¢ uchwaly
zdeterminowana zostala takze obawami mieszkancow dotyczacymi wystepowania podobnych sytuacji, w przypadku
gdy uruchomione zostana kolejne punkty sprzedazy alkoholu w budynku Wspoélnoty przezinne osoby. Strona pozwana
przyznala, ze czlonkowie Wspolnoty podejmujgc ta uchwale mieli §wiadomo$¢ istnienia pierwotnie wyrazonej zgody
na prowadzenie tego typu lokali w ich budynku. W ich ocenie jednak podmiot, ktory taka zgode otrzymal — najemca
sklepu (...), uzyskal ja na okreslonych warunkach, z ktérych sie nie wywiazal, w zwigzku z czym zaistnialy podstawy
do jej cofniecia.

Analizujac tre$¢ przedmiotowej uchwaly pod katem sformulowanych w pozwie zarzutéw, za sluszne zdaniem
Sadu nalezy uznaé twierdzenia powoddéw, dotyczace naruszenia ich interesu, jako czlonkéw pozwanej Wspolnoty
Mieszkaniowej. Zarzut powyzszy wydaje sie zasadny szczegolnie wobec faktu, iz pierwotnie, wszyscy nabywcy lokalu
usytuowanych w budynkach przy ul. (...), w umowach notarialnych zawartych z deweloperem, wyrazili zgode na
okres§lone przeznaczenie lokali uzytkowych na cele handlowo-ustugowe, w tym na cel gastronomiczny (restauracje o
podwyzszonym standardzie z zabezpieczeniem pozostalych lokali przed uciazliwymi zapachami lub halasem zgodnie
z normami okreslonymi przepisami prawa), sklep samoobstugowy — delikatesy o podwyzszonym standardzie obstugi
i asortymentu wraz ze sprzedaza napojow alkoholowych zgodnie z normami okre§lonymi przepisami prawa oraz na
uslugi medyczne. Z dokumentéw tych oraz zeznan Swiadkow wynika, iz wszyscy czlonkowie Wspdlnoty, ktorzy taka



zgode wyrazili mieli tego pelna §wiadomo$¢ i na takie warunki godzili sie nabywajac swoje lokale mieszkalne. Zgode
na sprzedaz alkoholu w tych lokalach przy ul. (...), potwierdzil réwniez deweloper w o§wiadczeniach z 2.01.2012 1. oraz
28.01.2014 1. Istotne znaczenie w tym zakresie ma nadto tre$¢ uchwaly pozwanej Wspdlnoty Mieszkaniowej numer
(...) z 7.09.2012 r., moca ktbrej whasciciele upowaznili Zarzad Wspdlnoty do wydania zgody na sprzedaz alkoholi
objetego koncesja typu A, B i C kazdemu wlascicielowi oraz najemcy lokalu uzytkowego zlokalizowanego na parterze
budynku przy ul. (...) we W..

Zdaniem Sadu podjeta uchwala narusza interes powodéw albowiem prowadzi do zmiany warunkéw, na jakich
powodowi nabyli swoje lokali z zamiarem prowadzenia w nich dzialalnos¢ — W dacie nabycia tych nieruchomoéci
przez powodow obowigzywala bowiem — jak sie im wydawalo nieodwolalna i ostateczna zgoda wszystkich wlascicieli
na sprzedaz alkoholu. O fakcie tak wyrazonej zgody informowani byli tez kupcy z rynku wtérnego (tak M. S. (1) jak i
B. G.), ktorzy kupujac te nieruchomoséci zamierzali prowadzi¢ w nich dzialalno$¢ zwigzana ze sprzedaza alkoholi. Te
o$wiadczenia czlonkow Wspdlnoty , a p6zniej uchwala z dnia 7.09.2012 r. numer (...) w sprawie udzielenia zgody na
sprzedaz alkoholu podjeta przez Wspoélnote upowazniajaca zarzad do wydawania zgody poszczegblnym wiadcicielom
na prowadzenie dzialalnoSci ze sprzedaza alkoholi, byla istotnym argumentem dla nabywcoéw, sklaniajacym ich do
zakupu tych wlaénie lokali, nawet po wyzszej cenie.

Zdaniem Sadu, nie ulega watpliwosci , ze wskutek podjecia zaskarzonej w pozwie uchwaly numer (...) z 11.03.2014
r. korzystanie przez powodéw ze stanowigcych ich wlasnoéé lokali niemieszkalnych zgodnie z ich przeznaczeniem,
zostalo w istotnym zakresie ograniczone.

Uchwalg ta bowiem pozwana Wspdlnota Mieszkaniowa cofnela zgode na sprzedaz napojow alkoholowych, to jest
napojow zawierajacych do 4,5 % alkoholu oraz piwa, napojow zawierajacych powyzej 4,5 % do 18 % alkoholu
oraz napojow zawierajacych powyzej 18 % alkoholu w lokalach uzytkowych przy ul. (...), czyli tam gdzie obecnie
prowadzona jest - przez najemce tego lokalu- dzialalno$¢é w formie sklepu (...). Cofniecie zgody na sprzedaz alkoholu
uniemozliwia prowadzenie dalszej dzialalno$ci i moze skutkowa¢ brakiem mozliwo$ci wywigzania sie przez powoda z
zawartej przez niego umowy najmu z ajentem sklepu. Zatem nie moze by¢ watpliwo$ci, ze uchwala ta narusza interesy
powoda jako wlasciciela lokalu, naduzywa uprawnienia do ochrony interesu swoich czlonk6w nadmiernie ingerujac
w sposob korzystania z lokalu. Tym bardziej, ze urzedowa koncesja na sprzedaz alkoholu udzielona ajentowi tego
sklepu dotychczas, pomimo wszczecia postepowania administracyjnego przez pozwana, nie zostala temu podmiotowi
cofnieta. Zatem ograniczenie w prowadzeniu dzialalno$ci gospodarczej, ktére naktada na powoda Wspoélnota jest
tez sprzeczne z przepisami ustawy z dnia 02 lipca 2004 r. o swobodzie dzialalno$ci gospodarczej (Dz.U.2013.672
j.t.). Przepis art. 6 ust. 1 wskazanej ustawy stanowi, ze podejmowanie, wykonywanie i zakonczenie dzialalno$ci
gospodarczej jest wolne dla kazdego na rownych prawach, z zachowaniem warunkéw okreélonych przepisami prawa.

Ponadto Wspdlnota w zaskarzonej uchwale nie udzielila réwniez zgody na sprzedaz napojow alkoholowych w zadnej
postaci w innych lokalach ustugowych i handlowych polozonych w budynku, jak i jego otoczeniu. Dotyczy to lokali
powodow F. 1 E. L. oraz M. S. (1), w ktérych do tej pory taka dzialalno$¢, zwigzana za sprzedaza alkoholu, w ogdle nie
byla prowadzona. Zdaniem Sadu podjecie tej treSci uchwaly, w kontekscie wyrazonej wezeéniej zgody, nie jest w zaden
sposéb uzasadnione. Wyja$nienia pozwanej, iz w przypadku uruchomienia kolejnego punktu sprzedazy alkoholu
dotychczasowe problemy sie nasilg i zakaz ten uchroni¢ ma przyszle hipotetyczne interesy czlonkéw Wspdlnoty, nie
zastluguja na uwzglednienie. Powodowie nie posiadaja zadnego zwiazku z lokalem, w ktérym obecnie taka dzialalnoéc
jest prowadzona (lokalem nr (...)) i nie maja zadnego wplywu na sposob prowadzenia dzialalno$ci handlowej w tym
lokalu. Podkresli¢ trzeba, ze jakiekolwiek- nawet gdyby byly uzasadnione- zastrzezenia lub protesty mieszkancéw
dotyczace dzialalnoéci w jednym lokalu, nie moga stanowié przestanki do podejmowania przez pozwana Wspolnote
uchwal skutkujacych bezposrednio naruszeniem intereséw powodow jako wlascicieli innych lokali- numer 1 i 5.
Zdaniem Sadu, podzieli¢ nalezy argumentacje powodow, ze tak szeroko sformutowany w skarzonej uchwale zakaz
sprzedazy alkoholu, obejmujacy swym zasiegiem réwniez lokale nr (...) nalezace do powodéow F. i E. L. oraz M. S. (1),
ktdrzy nie prowadza punktu sprzedazy alkoholi, a wiec nie generuja jeszcze zadnych problemoéw, ktére moga wylonié
sie w zwigzku ze sprzedazg w nim napojow alkoholowych, narusza ich interesy, jako wtascicieli lokali uzytkowych i
uslugowych. Co wiecej, na mocy zakwestionowanej w pozwie uchwaly powodowie utracili mozliwo$§é uruchomienia



przez nich dowolnej czy wezesniej planowanej dzialalno$ci. Brak zgody Wspolnoty uniemozliwia bowiem rozpoczecie
procedury administracyjnej zmierzajacej do uzyskania koncesji. Jest to dla powodoéw krzywdzace, albowiem- co
nalezy jeszcze raz podkreslié- w dacie nabycia przedmiotowych lokali uzytkowych powodowie dysponowali zgoda
cztonkéw Wspoblnoty na prowadzenie w nim okreslonej dziatalnoSci gospodarczej, z ktora wigzali plany co do dalszego
dysponowania tymi lokalami. Zgoda na sprzedaz napojow alkoholowych to istotny atut takiego lokalu. Wplywa
on bowiem na szersze mozliwoSci wynajmu takiego lokalu, wiekszy krag osob zainteresowanych najmem takich
pomieszczen, a co sie z tym rowniez wiaze i co potwierdzila §wiadek S. M., wyzsza cene takiego lokalu. Powodowie F. i
E. L., jak wskazali byli wiec sklonni zaplacié wyzsza cene za metr kwadratowy powierzchni uzytkowej by naby¢ wlagnie
lokal ,uniwersalny”. Pow6d B. G. lokal ten zakupil z tego przede wszystkim wzgledu, ze mial juz zapewniong mozliwo§é
zawarcia umowy najmu z ajentem Sklepu (...). Powédka M. S. (1), zamierzala natomiast rozpocza¢ dzialalnosé w
formie restauracji i do tych celdéw przystosowywala swdj lokal. To, ze w chwili obecnej lokal wynajety jest w innym
celu, nie moze przesadzaé o zniweczeniu jej wezeSniej zamierzonych przedsiewziec.

Wskazane powyzej okoliczno$ci §wiadczag nie tylko o naruszeniu interesu powodéw ale rowniez, wedle Sadu, tresé
skarzonej uchwaly wkracza w sfere uprawnien wlascicielskich wszystkich powodéw zagwarantowanych w art. 140 k.c.,
1144 k.c. ograniczajac mozliwo$¢ prowadzenia w spornych lokalach dzialalno$ci gospodarczej . Tym samym prowadzi
to do ograniczen w korzystaniu ze swojej wlasnoéci zgodnie z wola i spoleczno — gospodarczym przeznaczeniem
tej nieruchomosci. Osoby trzecie, ktérym nie przysluguja zadne prawa do lokali powodéw, w tym takze czlonkowie
pozwanej Wspolnoty Mieszkaniowej, nie moga ogranicza¢ ich w tym korzystaniu. Zgodnie z ugruntowanym w tym
zakresie stanowiskiem Sadu Najwyzszego i Sadow Apelacyjnych, ktére Sad rozpoznajacy niniejsza sprawe w pelni
podziela, wlasciciele lokali nie moga podejmowa¢ zadnych uchwal, ktore ingerowalyby w prawa odrebnej wlasnoéci
lokali. Taki za$ charakter ma bez watpienia zaskarzona uchwala Wspdlnoty dotyczaca zakazu sprzedazy alkoholu na
terenie nieruchomosci przy ulicy (...) we W..

W ocenie Sadu wspomniany zakaz pozostaje roéwniez w sprzecznosci z bezwzglednie obowigzujacymi przepisami art.
121 13 ust. 1 ustawy z 24.06.1994 r. o wlasnosci lokali (tekst jednolity Dz. U. z 2000 r., numer 80, poz. 903). Wskazac
tez nalezy, ze zgodnie z art. 27 ustawy o wlasnosci lokali kazdy z wlascicieli lokalu ma ponadto prawo i obowigzek
wspoldzialania w zarzadzie tylko i wylacznie nieruchomoscia wsp6lna.

Zaskarzona uchwala narusza wiec zaréwno prawo wlasnoéci powodéw oraz prawo do prowadzenia przez nich
dzialalno$ci gospodarczej zgodnej z przeznaczeniem posiadanego lokalu, jak rowniez interes powodéw w rozumieniu
art. 25 ust. 1 ustawy, ktéry stanowi kategorie obiektywna, oceniang m.in. w $wietle zasad wspolzycia spolecznego.
Cofniecie zgody na sprzedaz napojow alkoholowych w stosunku do powoda B. G., czy brak mozliwosci jej udzielenia
powodom F. iE. L. oraz M. S. (1) nalezy potraktowadé tez jako sprzeczne z zasadami wspolzycia spolecznego.

Odnie$¢ nalezy sie rowniez do kolejnych zarzutéw strony pozwanej, ktéra podnosila, ze podjecie tej spornej uchwaty
motywowane bylo tym, ze dzialalno$¢ sklepu generuje powstawanie nieczysto$ci w bezposrednim otoczeniu budynku,
prowadzi do zniszczen infrastruktury, a nadto jest sprzeczna z przepisami ustawy z dnia 26.10.1982 r. o0 wychowaniu
w trzezwosci i przeciwdzialaniu alkoholizmowi.

W ocenie Sadu pozwana nie wykazala, aby istotnie dzialalnoé¢ sklepu (...) prowadzona w lokalu powoda B. G. byla
niezgodna z przepisami tej ustawy i mogla by¢ podstawa do cofniecie jej zezwolenia na prowadzenie dalszej sprzedazy
napojow alkoholowych, za$ incydenty prowadzace do zanieczyszczania cze$ci wspolnych nieruchomo$ci nie s na tyle
nasilone by uzasadnialy podjecie takiej treci uchwaty.

Przypomnie¢ nalezy, ze okoliczno$ci w jakich ustawodawca przewidzial mozliwo$¢ cofniecia zezwolen na sprzedaz
alkoholi wymienione zostaly w spos6b enumeratywny w art. 18 ust. 10 ustawy , przy czym podkresli¢ trzeba, ze
wycofanie zgody na sprzedaz przez Wspolnote, juz po wydaniu zezwolen na sprzedaz napojow alkoholowych, nie
stanowi przeslanki cofniecia takiego zezwolenia.

Zezwolenie, moze zostaé cofniete tylko w sytuacji:



1) nieprzestrzegania okre$lonych w ustawie zasad sprzedazy napojow alkoholowych, a w szczegblnoSci:

a) sprzedazy i podawania napojow alkoholowych osobom nieletnim, nietrzezwym, na kredyt lub pod zastaw;
b) sprzedazy i podawania napojow alkoholowych z naruszeniem zakazéw okre$lonych w art. 14 ust. 31 4;

2) nieprzestrzegania okreSlonych w ustawie warunkow sprzedazy napojow alkoholowych;

3) powtarzajacego sie co najmniej dwukrotnie w okresie 6 miesiecy, w miejscu sprzedazy lub najblizszej okolicy,
zaklocania porzadku publicznego w zwiazku ze sprzedaza napojow alkoholowych przez dany punkt sprzedazy, gdy
prowadzacy ten punkt nie powiadamia organ6w powolanych do ochrony porzadku publicznego;

4) wprowadzenia do sprzedazy napojéow alkoholowych pochodzacych z nielegalnych Zrodel;

5) przedstawienia falszywych danych w o§wiadczeniu, o ktérym mowa w art. 11" ust. 4;

6) popelnienia przestepstwa w celu osiggniecia korzy$ci majatkowej przez osobe odpowiedzialng za dzialalno$c
przedsiebiorcy posiadajacego zezwolenie;

7) orzeczenia, wobec przedsiebiorcy bedacego osoba fizyczna albo wobec osoby odpowiedzialnej za dziatalno$c¢
przedsiebiorcy posiadajacego zezwolenie, zakazu prowadzenia dzialalno$ci gospodarczej objetej zezwoleniem.

Obowigzujace przepisy eliminuja swobode uznania organu wydajacego zezwolenia co do wydania czy cofniecia takiego
zezwolenia. Oznacza to, ze w sytuacji gdy przedsiebiorca spelnia warunki okre§lone w ustawie ma prawo oczekiwaé
otrzymanie zezwolenie na taka dzialalno$c.

Ustawodawca jednocze$nie przewidzial, ze wszystkie przypadki niewlaSciwego zachowania po stronie podmiotu
otrzymujacego zezwolenie, musza zosta¢ potwierdzone dowodami. Takich dowod6w jakie wymaga ustawa pozwana
w niniejszej sprawie nie przedstawila. Nie wykazala, ze w ogole zaistnialy sytuacje uzasadniajace cofniecie udzielonej
uprzednio koncesji.

Z zeznan $wiadkoéw wynika jedynie, ze dochodzito do przypadkéw zaémiecania terenu wokoét sklepu opakowaniami
czy wylanymi plynami, jednak byly to raczej pojedyncze, a nie nagminne sytuacje. Pracownicy sklepu czynili przy tym
starania by temu zapobiega¢, sprzatali teren wokot sklepu w miare mozliwoSci. Inicjatywe w tym kierunku przejawial
tez powdd oferujac partycypacje w kosztach regularnego oczyszczania posadzki wokot sklepu, czy tez sam najemca
proponujac zalozenie monitoringu. Te propozycje- ktére w ocenie pozwanej byly dla niej niekorzystne - nie zostaly
przez Wspolnote przyjete.

Podejmowane byly tez starania przez pracownikéw sklepu by nie dopuéci¢ do spozywania przed sklepem zakupionego
wezeéniej alkoholu. Jak wynika z zeznan Swiadkdow osoby spozywajace alkohol czesto przemieszczaly sie na tyly
budynku, w poblize bram garazowych. Podkresli¢ jednak trzeba, ze problem os6b spozywajacych alkohol wokét sklepu
nie jest okoliczno$cig odosobniong, wystepujaca na terenie tej tylko lokalizacji i nie mozna cala odpowiedzialno$cia
obarczy¢ osoby prowadzace punkty sprzedazy. Podkresli¢ tez trzeba, Ze rozwiazywanie probleméw zaklocen porzadku
publicznego nalezy do kompetencji wlasciwych stuzb powolanych do ochrony tego porzadku, a wiec strazy miejskiej i
Policji. Organy te dysponuja Srodkami skutecznej interwencji i mozliwos$ci ich dokumentacji w sposéb shuzacy dalszym
krokom prawnym — zaré6wno w stosunku do podmiotéw prowadzacych sprzedaz alkoholu jak i 0os6b zakl6cajacych
porzadek publiczny.

Swiadkowie zeznawali o pojedynczych interwencjach policji czy strazy miejskiej w zwigzku z niewlasciwym
zachowaniem o0sob spozywajacych alkohol zakupiony w sklepie (...) na terenach wokot sklepu, czy tez w niedalekiej
odleglosci ( na pobliskim przystanku).



Strona pozwana nie przedstawila jednak zadnych innych dowodéw, ktére mialyby §wiadczyé o tym, kiedy i jak czesto
takie sytuacje mialy miejsce i czy zdarzenia te, jesli istotnie do nich dochodzilo, zwiazane byly z dzialalnoSci wlasnie
sklepu (...), tym bardziej, ze jak zeznawali §wiadkowie -pracownicy sklepu - alkohol mogt tez pochodzi¢ z innych
punktéw sprzedazy.

W zwigzku z powyzszym przedstawione przez pozwang zarzuty dotyczace tego, ze dzialalno$é sklepu prowadzona jest
w sprzeczno$ci z przepisami ustawy, a ponadto prowadzi do naruszenia tadu i porzadku mieszkancéw nieruchomosci
nie zostaly przez pozwana wykazane.

Co istotne rowniez, organ urzedu miejskiego, wydajacy zezwolenia na sprzedaz alkoholi, na skutek wniosku zlozonego
przez pozwana Wspdlnote, wszczal posterowanie wyjasniajace, w ramach ktorego przeprowadzil czynnoéci kontrolne
w lokalu sklepu (...) i nie stwierdzil dotychczas (jak zeznawali §wiadkowie) zadnych nieprawidlowosci.

Majac na uwadze powyzsze rozwazania, nalezy stwierdzi¢, ze uchwala nr (...) Wspdlnoty Mieszkaniowej wlascicieli
lokali w budynku przy ulicy (...)we W., narusza interes powoddéw w rozumieniu art. 25 ust. 1 ustawy o wlasnosci lokali
oraz jest niezgodna z prawem, tj. art. 12 i 13 wskazanej ustawy, art. 140 i 144 k.c., przepisami ustawy o swobodzie
dzialalnos$ci gospodarczej. Z tym wzgledéw, na podstawie art. 25 ustawy o wlasno$ci lokali, sporna uchwala podlegata
uchyleniu, o czym Sad orzekl w punkcie I sentencji wyroku.

Co do wskazywanych naruszen przepisu art. 32 ustawy o wlasnoéci lokali Sad przyjal ,ze istotnie pozwana Wspolnota
mogla dopusci¢ sie naruszen w procesie podejmowania zaskarzonej uchwaly albowiem nie zawiadomila powoda B.
G. w spos6b prawidlowy o terminie zebrania Wspoélnoty, na ktérym zaskarzona uchwala miala by¢ podejmowana
(zawiadomienie wyslane zostalo na nieaktualny adres, w sytuacji gdy- jak twierdzi powod- znany byt adres wlasciwy).
Stwierdzit Sad réwniez, ze tre$é tej uchwaly nie zostala ujeta w planowanym porzadku obrad wskazywanym na
zawiadomieniu. Nalezy pamietac jednak, ze zarzuty formalne moga stanowi¢ podstawe uchylenia uchwaty tylko wtedy,
gdy wadliwo$¢é postepowania miala lub mogla mie¢ wplyw na tre$¢ uchwaly. Poglad taki jest ugruntowany zaréwno
w doktrynie, jak i orzecznictwie. W niniejszej sprawie trudno jest oceni¢, czy istotnie ta wlasnie okolicznoé¢ miala
wplyw na podjecie tej uchwaly. Okoliczno$¢ ta nie miala jednak tu znaczenia albowiem, niezaleznie od tego, uchwata
ta podlega uchylenie na podstawie przepiséw prawa materialnego wskazanych powyzej.

Orzeczenie o kosztach procesu Sad oparl na zasadzie odpowiedzialnoSci za wynik procesu wyrazonej w art. 98 §
1 k.p.c., zgodnie z ktéra strona przegrywajaca sprawe zobowiazana jest zwrécié koszty procesu poniesione przez
przeciwnika. Do niezbednych kosztéw procesu strony reprezentowanej przez radce prawnego czy adwokata zalicza
sie wynagrodzenie fachowego pelnomocnika. Do kosztéw procesu dolicza sie tez celowe i niezbedne koszty przejazdu
profesjonalnego pelnomocnika strony w celu wziecia udziatlu w rozprawie (art. 98 § 2 k.p.c.).

W sktad poniesionych przez powodéw kosztow procesu wchodzi wynikajaca z § 7 pkt 7 rozporzadzenia Ministra
Sprawiedliwoéci z dnia 28.09.2002 r. w sprawie oplat za czynnoéci radcéw prawnych oraz ponoszenia przez Skarb
Panstwa kosztéw pomocy prawnej udzielonej przez radce prawnego ustanowionego z urzedu i § 8 pkt 7 rozporzadzenia
Ministra Sprawiedliwoéci dnia 28.09. 2002 r. w sprawie oplat za czynno$ci adwokackie oraz ponoszenia przez
Skarb Panstwa kosztoéw nieoplaconej pomocy prawnej udzielonej z urzedu. — majaca per analogiam zastosowanie w
sprawach o uchylenie uchwaly wspo6lnoty mieszkaniowej stawka minimalna za prowadzenie sprawy w kwocie 240
z}l, a nadto kwota 200 zt tytulem oplaty sadowej od pozwu. W zwigzku z powyzszym, na podstawie przywolanych
wyzej przepisow, Sad zasadzit od pozwanej Wspolnoty — jako przegrywajacej sprawe na rzecz powodow B. G. i M.
S. (1) kwote 440zt zl tytulem zwrotu kosztéw procesu, natomiast na rzecz powodéw F. i E. L. kwote 1108,64 zl,
obejmujaca dodatkowo jeszcze koszty dojazdow ich pelnomocnika na rozprawy, w wysokoSci 668,64 zl przedstawione
w dolaczonym wyliczeniu.



