Sygn. akt IC 132/17

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 26 maja 2017 roku

Sad Okregowy w Warszawie I Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym:

Przewodniczqcy: SSO Alicja Fronczyk

Protokolant: sekr. sad. Ewa Kocielnik

po rozpoznaniu w dniu 17 maja 2017 roku w Warszawie na rozprawie

sprawy z powodztwa (...) W.

przeciwko Wspodlnocie Mieszkaniowej (...) przy ul. (...). 1 J. S.(..)wW.
o uchylenie uchwaly

I. uchyla uchwale Wspélnoty Mieszkaniowej (...) przy ul. (...).iJ.S. (...) w W. nr (...) z dnia 30 grudnia 2016 roku
w sprawie wyrazenia zgody na sprzedaz i konsumpcje alkoholu w czesci lokalu gastronomicznego przy ul. (...) tj.

powierzchni(...) ( );

II. zasadza od Wspélnoty Mieszkaniowej (...) przy ul. (...). i J. S. (...) w W. na rzecz (...) W. kwote 560 zl. (pieéset
sze$ctdziesiat ztotych) tytulem zwrotu kosztow procesu.

sygn. akt I C 132/17

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 10 lutego 2017 roku powdd (...) W. wniést o uchylenie uchwaly Wsp6lnoty Mieszkaniowej (...) przy
ul. (...).1J.S. (...) wW. nr (...) w sprawie zakazu sprzedazy i konsumpcji alkoholu w czeéci lokalu gastronomicznego
przyul. (...).iJ.S. (...) (k. 2). Powdd domagal sie jednocze$nie zasadzenia na jego rzecz od pozwanej kosztéw procesu,
w tym kosztow zastepstwa procesowego (k. 2).

W uzasadnieniu pozwu powdd wskazal, ze przedmiotowa uchwala jest niezgodna z obowigzujacymi przepisami prawa
oraz narusza jego stuszny interes, z uwagi na nieotrzymanie do chwili wniesienia pozwu pisemnego powiadomienia
o podjetej uchwale, braku merytorycznego uzasadnienia podjetej uchwaly, a takze z uwagi na ograniczanie praw
wlascicielskich powoda (k. 2-4).

W odpowiedzi na pozew z dnia 04 kwietnia 2017 roku pozwana Wspélnota Mieszkaniowa (...) przyul. (...).iJ.S. (...)w
W. wniosta o oddalenie powodztwa w caloéci oraz o zasadzenie kosztoéw procesu wedtug norm przepisanych (k. 27-33).

W uzasadnieniu tego pisma procesowego pozwana wskazala, ze powod nie wykazal w zaden sposob, ze jest
wlaécicielem chocby czeSci przedmiotowego lokalu, co do ktérego pozwana Wspoélnota podjela uchwate (...), a takze
wniosla o zawieszenie niniejszego postepowania do czasu prawomocnego rozstrzygniecia postepowania w sprawie
o ustalenie, kto jest wlaécicielem przedmiotowego lokalu przy ul. (...). i J. S. (...). Pozwana wskazala, ze czeéé
przedmiotowego lokalu o powierzchni (...) jest wynajeta przez pozwanag J. O. (obecnie D.), a lokal ten stanowi jednag
calo$¢ wraz z lokalem o powierzchni (...), wobec czego powdd nie powinien byl bez wiedzy i zgody pozwanego zawierac
umowy najmu do tej cze$ci lokalu o powierzchni (...) ze sp6ika (...) sp. z 0.0. Pozwana podniosta, ze nawet jezeli spotka



(...) sp. zo.0. posiada umowe najmu z (...) W. dotyczaca czeéci lokalu, to jednak nie dysponuje umowa najmu dotyczaca
pozostalej jego czeSci, wobec czego nie spelnia warunkéw wydania zezwolenia na sprzedaz alkoholu, o ktérym mowa
w art. 18 ust. 7 pkt 5 ustawy z dnia 26 pazdziernika 1982 roku o wychowaniu w trzeZwo$ci i przeciwdzialaniu
alkoholizmowi. Przeciw podjeciu uchwaly wyrazajacej zgode na sprzedaz alkoholu glosowata wiekszo$é jej cztonkow,
poniewaz naruszalaby ona bezwzglednie obowiazujace przepisy ustawy.

Stanowisko stron w dalszym toku postepowania nie uleglo zmianie.

Sad oddalil wniosek o zawieszenie postepowania do czasu zakonczenia sporu o ustalenie prawa wlasnoSci lokalu
toczacego sie przed tutejszym Sadem pod sygnaturag akt I C 1166/16 uznajac, ze w sprawie o uchylenie uchwaly
wspoOlnoty rozstrzygniecie go nie ma znaczenia (k. 118).

Sad Okregowy ustalil nastepujacy stan faktyczny:

Powdd (...) W. jest czlonkiem Wspélnoty Mieszkaniowej (...) przy ul. (...) w W. posiadajac udzial w wysokoéci (...)
(niesporne, dowdad: lista glosowania k. 8-9 oraz k. 89-90). Powdd zawarl ze Spélka (...) sp. z 0.0. umowe najmu lokalu
uzytkowego o powierzchni (...) usytuowanego w budynku przy ul. (...).1J. S. (...) w W. i nalezacego do niego. Ten lokal
wraz z pomieszczeniami o lacznej powierzchni (...) polozonymi obok niego i polaczonymi z nim w latach ubieglych
tworzy calo$¢; prawo do tych pomieszczen jako czeSci nieruchomos$ci wspdlnej roéci sobie pozwana wspolnota (
dowod: aneks nr (...) do umowy najmu z dnia 7 listopada 2016 roku k. 96; szkic nieruchomosci z oznaczeniem
powierzchni czeéci wspolnej nieruchomosci oraz powierzchni komunalnej k. 76). Lokal ten jako calo$é byl wezeéniej
wynajmowany wspoélnie przez powoda i pozwang J. O. (obecnie D.), ktéra prowadzila w nim przez lata Bar (...) iz
ktoéra pozwana wspolnota prowadzila spor sadowy o zaplate czynszu po wypowiedzeniu jej umowe najmu (niesporne).

Powod w listopadzie 2016 roku wystapit do Wspélnoty Mieszkaniowej (...) przy ul. (...).iJ. S. (...) w W. o podjecie
uchwaly w sprawie wyrazenia zgody na sprzedaz i konsumpcje alkoholu lokalu przy ul. (...), w ktérym jest usytuowany
obecnie Bar (...). Administrator przedstawil do glosowania uchwate dotyczaca sprzedazy i konsumpcji alkoholu w
cze$ci lokalu gastronomicznego przy ul. (...), tj. powierzchni (...) czyli w czeSci lokalu, ktéra nalezy do miasta ( dowéd:
zeznania $wiadka M. T. k. 118).

W dniu 29 listopada 2016 roku na zebraniu Wspélnoty Mieszkaniowej (...) S. (...) w W. odbylo sie glosowanie nad
zadaniem przeprowadzenia glosowania nad uchwala (...) wedlug zasady, ze na jednego wlasciciela przypada jeden
glos. Zadanie zglosilo 6 wlascicieli posiadajacych (...) udzialéow ( dowéd: protokél glosowania k. 89).

W uchwale (...) z dnia 30 grudnia 2016 roku 6 na 8 wlascicieli lokali w pozwanej wspolnocie opowiedzialo sie przeciw
wyrazeniu zgody na sprzedaz i konsumpcje alkoholu w czeéci lokalu gastronomicznego przy ul. (...), tj. o powierzchni

31,72m( 2)( dowéd: uchwala k. 88, lista do glosowania k. 90, zadanie k. 89).

W dniu 4 stycznia 2017 roku powodowi doreczono uchwale celem oddania glosu przez przedstawiciela (...) W.
(dowéd: pokwitowanie odbioru uchwaly i zobowiazanie do zwrotnego przekazania do administratora w terminie do
dnia 10.01.2017 r. k. 10). Uchwale zwr6cono bez podpisu (...) W. w wyznaczonym terminie do 10 stycznia 2017 roku
(dowod: zeznania $§wiadka M. T. k. 118-119).

Uchwala zostala doreczona powodowi w dniu 30 stycznia 2017 roku ( dowaéd: pismo Wspo6lnoty Mieszkaniowej (...)
ul. (...) skierowane do Zakladu (...) wD.S. (...) W. D. (...)k. 87).

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil w oparciu o kopie dokumentéw znajdujacych sie w aktach sprawy (uchwala,
listy do glosowania, pisma). Wskazane kopie dokumentéw nie byly kwestionowane co do ich autentyczno$ci i
wiarygodno$ci przez zadna ze stron postepowania, a Sad nie znalazl podstaw do ich podwazenia z urzedu. Dokumenty
niewymienione powyzej Sad pominat jako pozbawione zwiazku z przedmiotem niniejszego postepowania i znaczenia
dla oceny zasadnosci powddztwa o uchylenie uchwaty.



Dowdd z zeznan Swiadka M. T. Sad ocenil jako wiarygodny.

Sad oddalit wnioski o dopuszczenie dowodu z zeznan §wiadkéw B. Z., B. O., J. D. (poprzednio O.) oraz przestuchania
stron przyjmujac, ze okolicznoSci, na ktore zostaly zgloszone nie sa istotne dla rozstrzygniecia sprawy, za$ kwestie
chwili doreczenia uchwaly powodowi z pozytywnym skutkiem dla niego wykazal dowdd z zeznan $wiadka M. T. (k.
118).

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:

Zgodnie z treScia art. 25 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali (Dz. U. z 2002 r. nr 80 poz. 903 ze
zm. — dalej u.w.1). wlasciciel lokalu moze zaskarzy¢ uchwale do sadu z powodu jej niezgodnoSci z przepisami prawa
lub z umowa wlascicieli lokali albo jeéli narusza ona zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomog$cia wsp6lng lub w
inny sposdb narusza jego interesy. W my$l ust. 1a cytowanego przepisu powodztwo, o ktérym mowa w ust. 1, moze by¢
wytoczone przeciwko wspolnocie mieszkaniowej w terminie 6 tygodni od dnia podjecia uchwaly na zebraniu ogétu
wlaécicieli albo od dnia powiadomienia wytaczajacego powddztwo o treSci uchwaly podjetej w trybie indywidualnego
zbierania glosow.

Wobec ustalenia, ze zaskarzona uchwala zostala doreczona powodowi w dniu 30 stycznia 2017 roku uznaé nalezy, ze
powddztwo zostalo wniesione z zachowaniem ustawowego terminu, bowiem pozew zlozono dnia 10 lutego 2017 roku.

Zgodnie z trescig art. (...) ust. 1 u.w.l. uchwaly wlascicieli lokali sa podejmowane badz na zebraniu, badz w drodze
indywidualnego zbierania gloséw przez zarzad; uchwala moze by¢ wynikiem glos6w oddanych czeSciowo na zebraniu,
czesciowo w drodze indywidualnego ich zbierania.

Wynikajace z art. 25 u.w.l. uprawnienie kazdego z wlascicieli lokali do zaskarzenia uchwaly wspdlnoty jest jednym z
elementéw uprawnien wspotwlaseicieli do sprawowania zarzadu. Tym niemniej skuteczno$c tego zadania uzalezniona
jest od wykazania jednej z przestanek wskazanych w powyzszym przepisie, a wiec wykazania, ze zaskarzona uchwala
jest niezgodna z przepisami prawa lub umowa wspolwlascicieli, albo Ze narusza ona zasady prawidlowego zarzadzania
nieruchomos$cig wspoélng lub w inny spos6b narusza interesy wlasciciela. Wskazane jest w tym miejscu przywolanie
orzeczenia Sadu Najwyzszego z dnia 29 czerwca 2010 r. wydanego w sprawie III CSK 325/09 (LEX nr 602266), w
ktéorym stwierdzono, ze naruszenie interesu wilasciciela lokalu w rozumieniu art. 25 ust. 1 u.w.l. stanowi kategorie
obiektywna, oceniang m.in. w $wietle zasad wspolzycia spolecznego. Oznacza to, zZe naruszenie subiektywnego
interesu wlasciciela i subiektywnie postrzeganego interesu wspolnoty poprzez podjecie uchwaly nie uzasadnia jej
uchylenia na podstawie art. 25. ust. 1 u.w.l. OdpowiedZ na pytanie, czy zaskarzona uchwala narusza sluszne interesy
musi by¢ zawsze osadzona w realiach faktycznych sprawy. W przypadku interesu wlasciciela musi istnie¢ co najmniej
znaczna dysproporcja pomiedzy potrzeba ochrony interesu okre$lonego wlasciciela a ochrong interesu wyrazonego
podjeta uchwalg (tak: Sad Apelacyjny w Katowicach w wyroku z dnia 30 czerwca 2015 roku, I ACa 150/15, LEX nr
1770671).

Stosownie do treSci art. 18 ust. 1 ustawy o wychowaniu w trzezwosci i przeciwdzialaniu alkoholizmowi z dnia 26
pazdziernika 1982 roku (tekst jedn. Dz. U. z 2016 nr 487) sprzedaz napojoéw alkoholowych przeznaczonych do spozycia
w miejscu lub poza miejscem sprzedazy moze by¢ prowadzona tylko na podstawie zezwolenia wydanego przez wojta
(burmistrza, prezydenta miasta) wlasciwego ze wzgledu na lokalizacje punktu sprzedazy. Nastepnie, zgodnie z art. 18
ust. 6 ustawy o wychowaniu w trzezZwosci i przeciwdzialaniu alkoholizmowi do wniosku o wydanie zezwolenia nalezy
dolaczy¢ m.in. zgode wlasciciela, uzytkownika, zarzadcy lub administratora budynku, jezeli punkt sprzedazy bedzie
zlokalizowany w budynku mieszkalnym wielorodzinnym. Ustawodawca zatozyl bowiem, ze oddzialywanie punktu
sprzedazy alkoholu zlokalizowanego w takim budynku jest na tyle znaczne, ze wymagane jest wyrazenie zgody przez
wlasciciela budynku. W przypadku budynkéw, w ktorych doszlo do wyodrebnienia wlasnosci lokali, wlascicielami
budynku (jego wspdtwlascicielami) sa wszyscy wiasciciele wyodrebnionych lokali.



Zaskarzona uchwala odmawiajgca w istocie zgody na sprzedaz alkoholu narusza interesy powoda jako wlasciciela
czesci przedmiotowego lokalu. Pozwana wspdlnota naduzyla uprawnienia do ochrony interesu swoich cztonkéw,
nadmiernie ingerujgc w sposob korzystania z lokalu przez powoda. Brak zgody skutkuje bowiem brakiem mozliwos$ci
wystapienia do wladciwego organu z wnioskiem o wydanie zezwolenia na sprzedaz alkoholu w lokalu. Jest to
tym bardziej nieuzasadnione w sytuacji, gdy w tym samym budynku mieéci sie inny lokal uzytkowy, w ktorym
prowadzona jest sprzedaz alkoholu, jak rowniez fakt, ze w uprzednio prowadzonym w przedmiotowym lokalu Barze
(...) rowniez byl sprzedawany alkohol. Podkreslenia wymaga fakt, ze brak zgody na sprzedaz i konsumpcje alkoholu
nie jest uzasadniany przez pozwang argumentami dotyczacymi wplywu spozywania alkoholu przez klientéw baru
na korzystanie z lokali przez innych czlonkéw wspolnoty, czy cze$ci wspolne nieruchomoéci, lecz motywowany jest
dazeniem wspolnoty do uzyskania zaplaty od bytego najemcy tudziez posiadania wplywu na to, komu lokal ten
bedzie wynajety przez powoda — czlonka wspoélnoty. Tego rodzaju motywacja nie moze zosta¢ uznana za uzasadniong
lecz przeciwnie wskazuje na niedopuszczalng probe ingerencji wspolnoty w korzystanie z lokalu przez jej czlonka.
Fakt, iz o lokal toczy sie spor, choé¢ jednocze$nie pozwana wspoélnota przyznaje, ze cze$¢ lokalu o powierzchni

31,72m” nalezala do powoda i obie strony procesu wspdlnie oddawaly caly lokal w najem, nie moze stanowié¢
podstawy odmowy udzielenia zgody na sprzedaz i konsumpcje alkoholu. Tego rodzaju o§wiadczenie stanowi przejaw
poslugiwania sie przez wspolnote w sposéb instrumentalny uprawnieniami wynikajacymi z ustawy o wychowaniu
w trzezwosci i przeciwdzialaniu alkoholizmowi z dnia 26 pazdziernika 1982 roku, skoro brak po stronie wspolnoty
argumentéw uplasowanych w plaszczyznie celow tej ustawy. Zdaniem Sadu pozwana nie przedstawila zadnego
konkretnego i rzeczywistego powodu uzasadniajacego odmowe udzielenia zgody powodowi na sprzedaz alkoholu w
czedci lokalu stanowigcego wlasno$¢ powoda. Nalezy zauwazy¢, ze uprawnienie wspolnoty do zajecia stanowiska w
sprawie sprzedazy alkoholu nie ma charakteru uprawnienia nieograniczonego. Odmowa wyrazenia zgody winna by¢
racjonalnie uzasadniona chociazby z uwagi na to, ze dotyczy czlonka tej samej wspoélnoty.

Jednocze$nie nalezy wskazaé, ze nie ma zadnego przepisu prawa, ktoéry uzaleznialby wydanie zgody przez
wspolnote mieszkaniowa na sprzedaz alkoholu w danym lokalu od tego, czy wnioskodawca (wlasciciel lokalu)
jest jego faktycznym i jedynym wilaScicielem. Przedstawienie dokumentu potwierdzajacego posiadanie tytulu
prawnego wnioskodawcy do lokalu stanowiacego punkt sprzedazy napojow alkoholowych jest jednym z niezbednych
zalacznikdéw do wniosku o wydanie zezwolenia i dopiero po spelnieniu wszystkich warunkéw wskazanych w ustawie
o wychowaniu w trzezwosci i przeciwdzialaniu alkoholizmowi takie zezwolenie moze zosta¢ wydane. Nie jest to
warunek istotny dla procesu wyrazenia zgody przez wspo6lnote mieszkaniowa na sprzedaz alkoholu w danym lokalu, a
nieposiadanie tytulu prawnego do lokalu na etapie uzyskiwania zgody wspo6lnoty mieszkaniowej na sprzedaz alkoholu
nie mozna utozsamia¢ z naruszeniem prawa. Mozna bowiem wyobrazi¢ sobie sytuacje, w ktorej to przed zawarciem
umowy najmu z potencjalnym najemca, wlaéciciel lokalu uzytkowego wystepuje do wspdlnoty mieszkaniowej o
wyrazenie zgody na sprzedaz alkoholu, by moéc okresli¢ zakres dzialalnoSci gospodarczej, ktora bedzie mogla byé
prowadzona w danym lokalu ustugowym. Pozwana nie wykazala zatem zadnego uzasadnionego powodu, dla ktérego
nie wyrazila zgody na sprzedaz alkoholu w przedmiotowym lokalu.

Aby wspoélnota mieszkaniowa mogla zakaza¢ sprzedazy alkoholu w lokalu, musi dysponowaé¢ dowodami
uzasadniajgcymi wprowadzenie zakazu handlem alkoholem. Ustawa o wychowaniu w trzezwosci i przeciwdzialaniu
alkoholizmowi wskazuje, w jakich przypadkach organ cofa zezwolenie na sprzedaz alkoholu, np. nieprzestrzeganie
okreslonych w ustawie zasad sprzedazy napojow alkoholowych, a w szczego6lnos$ci sprzedazy i podawania napojow
alkoholowych osobom nieletnim, nietrzezwym, na kredyt lub pod zastaw, sprzedazy i podawania napojéw
alkoholowych z naruszeniem zakazow, nieprzestrzegania warunkow sprzedazy czy tez powtarzajacego sie co najmniej
dwukrotnie w okresie 6 miesiecy zakldcania porzadku publicznego w zwiazku ze sprzedaza napojow alkoholowych, gdy
prowadzacy ten punkt nie powiadamia organéw powolanych do ochrony porzadku publicznego (art. 18 ust. 10 ww.).

Zaskarzona uchwala narusza wiec zar6wno prawo wlasnosci powoda i prawo do rozporzadzenia nieruchomoscia
w granicach tego prawa, jak réwniez interes powoda w rozumieniu art. 25 ust. 1 u.w.l., ktéry stanowi kategorie
obiektywna, oceniana m.in. w Swietle zasad wspoélzycia spolecznego. Niewyrazenie zgody na sprzedaz alkoholu w
przedmiotowym lokalu, wobec uprzedniej wyrazonej zgody dla innego najemcy oraz wyrazeniu takiej zgody dla innego



lokalu znajdujacego sie na terenie nieruchomosci przy ul. (...) nalezy potraktowaé tez jako sprzeczne z zasadami
wspo6lzycia spolecznego, w szezegbdlnosci z zasada uczciwos$ci. Wspolnota nie wykazala rowniez, ze dzialalno$é powoda
badz spoékki (...) sp. z 0.0. byla niezgodna z ustawa o wychowaniu w trzezwosci i przeciwdzialaniu alkoholizmowi.

Wobec powyzszego nalezalo orzec jak w pkt I sentencji.

Rozstrzygniecie o kosztach procesu Sad oparl na tresci art. 98 k.p.c. w zw. z art. 108 § 1 k.p.c. i § 8 ust. 1 pkt
1 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwos$ci z dnia 22 paZdziernika 2015 r. w sprawie oplat za czynno$ci radcow
prawnych (Dz. U. poz. 1804 z p6zn. zm.). Na koszty procesu skladala sie uiszczona przez powoda oplata od pozwu
w wysokos$ci 200 zlotych oraz wynagrodzenie pelnomocnika bedacego radca prawnym w kwocie 360 zlotych (pkt II
wyroku).
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