Sygn. akt: I C 20/21

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 30 wrzeénia 2021 r.

Sad Okregowy w Olsztynie I Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujacym: Przewodniczacy sedzia Juliusz Ciejek
Protokolant: sekr. sgdowy Anna Kosowska

po rozpoznaniu w dniu 7 wrzeénia 2021 r. w Olsztynie

na rozprawie

sprawy z powbddztwa M. S. i A. S.

przeciwko Wspélnocie Mieszkaniowej (...) ulicy (...) w O.
o uchylenie uchwal wspoélnoty mieszkaniowej

I. uchyla uchwale pozwanej Wspdélnoty Mieszkaniowej z dnia 4 wrze$nia 2020 r. nr (...) w sprawie zakazu sprzedazy
napoi alkoholowych,

I1. w pozostalym zakresie pow6dztwo oddala,
ITI. zasadza od pozwanej rzecz powodéw kwote 200 (dwiescie) zt tytutem zwrotu kosztéw procesu.

Sygn. akt I C 20/21

UZASADNIENIE

W pozwie z dnia 4 stycznia 2020 r. powodowie M. S. i A. S. wnieéli o :

- uchylenie uchwaly pozwanej Wspoélnoty Mieszkaniowej (...) ul. (...) w O. ( dalej: Wspdlnoty Mieszkaniowej ) nr (...)
z dnia 4 wrze$nia 2020 r. w sprawie zakazu sprzedazy napoi alkoholowych o zawarto$ci powyzej 18% objetosci,

- uchylenie uchwaly pozwanej Wspoélnoty Mieszkaniowej (...) ul. (...) w O. nr (...) z dnia 4 wrze$nia 2020 r. w sprawie
zakazu zajmowania cze$ci wspolnych nieruchomosci bez zgody Wspolnoty Mieszkaniowej,

- anadto, zasgdzenie od pozwanej na rzecz powodow zwrotu kosztow procesu, w tym kosztéw zastepstwa procesowego
wedlug norm prawem przepisanych wraz z odsetkami ustawowymi za op6Znienie.

W uzasadnieniu wskazali, ze sa wlascicielami lokalu uzytkowego w budynku o charakterze mieszkalno-uzytkowym
polozonym w O. przy ul. (...) oraz sa czlonkami pozwanej Wspolnoty Mieszkaniowej. Powod od maja 2018 r. jest
najemca lokalu uzytkowego polozonego w budynku przy ul. (...). Przy zawarciu umowy deweloperskiej wynajmujacy
o$wiadczyl, ze w lokalu bedzie prowadzona dzialalno$¢ handlowo-ustugowa, poza tym dzialalno$¢ gastronomiczna,
polegajaca miedzy innymi na sprzedazy alkoholu. Wynajmujacy byt pierwsza osoba, ktéra podpisala z deweloperem
umowe, a wiec kolejne osoby byly informowane o tym jakiego rodzaju dzialalno$¢ bedzie prowadzona w lokalach
ustugowo-handlowych. Deweloper wyrazil zgode na sprzedaz alkoholu w lokalach niemieszkalnych. Powodowie
nabyli od wynajmujacego lokal oraz na powod6éw zostala scedowana umowa zawarta ze Spolka (...) S.A. Czlonkowie
pozwanej Wspolnoty Mieszkaniowej podejmuja uchwaly sprzeczne z interesami wiascicieli lokali niemieszkalnych.
Uchwaly podejmowane przez wspdlnote sa chaotyczne, niejasne, co prowadzi do ich niejednoznacznej interpretacji



zazwyczaj niekorzystnej dla wlascicieli lokali o charakterze ustugowym. Czlonkowie wspolnoty prowadza dzialania
paralizujace funkcjonowanie wspolnoty. Powod zainicjowal podjecie uchwaly z dnia 29 wrzesnia 2020 r. w sprawie
wyrazenia zgody na prowadzenie sklepu spozywczego w lokalu ustugowym (...) w O. przy ul. (...). Wiekszo$é¢ czlonkéw
wspolnoty wyrazito zgode na prowadzenie sklepu, w tym takze sprzedaz napojoéw alkoholowych w godzinach pracy
sklepu. Uchwala zostala w dniu 19 listopada 2020 r. przekazana Administratorowi Wspélnoty. W dniu 24 listopada
2020 r. pozwana Wspoblnota Mieszkaniowa podjela uchwale nr(...). Uchwaly dotyczyly zakazu sprzedazy alkoholu
oraz zakazu zajmowania cze$ci wspdlnych nieruchomosci bez zgody Wspolnoty Mieszkaniowej. Uchwatla nr (...)jest
niezgodna z przepisami prawa, natomiast uchwala (...)narusza zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia
wspoblng. Dodatkowo obie uchwaly naruszajg interesy powodéw. Cofniecie zgody na sprzedaz napojow alkoholowych
okreslonego rodzaju, ograniczy uzyskiwanie przez najemce czeéci dochodéw, co moze skutkowaé wypowiedzeniem
zawartej umowy z (...) S.A. — wowczas powodowie zostang pozbawieni dochodéw z najmu przedmiotowego lokalu.
Ograniczenie w prowadzeniu dzialalno$ci gospodarczej nalozone przez Wspolnote Mieszkaniowg na powodéw jest
sprzeczne z art. 6 ust. 1 ustawy o swobodzie dzialalnoéci, art. 140 i art. 144 k.c. oraz art. 25 ust. 11 art. 27 ustawy o
wlasnosci lokalu ( pozew k. 4-17 ).

Pozwana Wspoélnota Mieszkaniowa (...) ul. (...) w O. wniosta o oddalenie powodztwa w calo$ci, jako bezzasadnego
oraz zasadzenie od powodow na rzecz pozwanej zwrotu kosztow postepowania, w tym zastepstwa prawnego wedlug
norm przepisanych, o ile nie zostanie przedlozony spis kosztéw wraz z odsetkami ustawowymi za opdZnienie
liczonymi od dnia uprawomocnienia sie orzeczenia do dnia zaplaty. Pozwana przyznala, ze zalgczone przez powodéw
uchwaly zostaly podjete przez Wspoélnote. Odnos$nie zaskarzonej uchwaly nr (...)r. wskazala, ze postanowienia umowy
deweloperskiej oraz umowy przedwstepnej dotyczace zezwolenia na prowadzenie dzialalnoSci gospodarczej w zakresie
sprzedazy napojow alkoholowych stanowig klauzule abuzywne. Zapis tego rodzaju uniemozliwia konsumentom
wyrazenie sprzeciwu wobec sprzedazy napojow alkoholowych w nalezacej do nich nieruchomosci i pozbawia ich
prawa do podjecia swobodnej decyzji w tym zakresie po powstaniu wspoélnoty mieszkaniowej. Takie dzialanie godzi w
dobre obyczaje, jak rbwniez narusza razacy interes konsumentéw poprzez uniemozliwienie im zabezpieczenia swojego
interesu, zwlaszcza w zakresie zapewnienia bezpieczenstwa i komfortu zamieszkania na osiedlu mieszkaniowym.
Powodowie, tym bardziej ze powdd jako przedsiebiorca prowadzacy juz weze$niej dzialalno$¢ gospodarcza, powinien
liczy¢ sie z tym, ze pozwana ma prawo do niewyrazenia zgody na sprzedaz w lokalu uzytkowym napojow alkoholowych
o zawarto$ci alkoholu powyzej 18% i wkalkulowaé to w swoje ryzyko gospodarcze. Powdd, za zgoda tylko jednego
Czlonka Zarzadu sporzadzil wlasny projekt uchwaly zezwalajacej na sprzedaz alkoholu w lokalu przeznaczonym na
sklep (...) i zebral pod nim podpisy wlascicieli. Powdd nie zostal przez Zarzad upowazniony do zbierania gloséw
w trybie indywidualnym pod jego autorskim projektem — brak mozliwosci weryfikacji przez Zarzad czy zbieranie
gloséw nastapilo w sposob prawidlowy. W zwiazku z tym przeprowadzone glosowanie przez powoda, pozwana
potraktowala jako ankiete. Uchwala nr (...)zostala sformulowana w spos6b jasny i niebudzacy watpliwos$ci. Ustawienie
kilku stolikoéw z krzeslami prowadzi do korzystania przez jednego lub kilku czlonkéw wspdlnoty mieszkaniowej w
sposob wylaczny, uniemozliwiajacy czynienie pozostalym. Powyzsze stanowi naruszenie art. 206 k.c. ( odpowiedZ na
pozew — k. 121-126 ).

Sad ustalil nastepujqcey stan faktyczny:

W dniu 20.02.2019r. (...) Sp.z 0.0. sp. k. skierowala do ”A.” Biuro (...) pismo, w ktérym wyrazil zgode na prowadzenie
dzialalnoSci gospodarczej w lokalu nr (...) przy ul. (...) dzialalnoSci gastronomicznej lub dzialalno$ci w zakresie
sprzedazy produktéw spozywezych w tym alkoholu.

( dowdd: pismo z dnia 20.02.2009 r. k. 102- 113)

W dniu 05.03.2019 r. zZostala zawarta umowa ustanowienia odrebnej wlasnoéci lokalu niemieszkalnego oraz umowa
sprzedazy lokalu niemieszkalnego o numerze U2. Nabywca nieruchomosci K. M. o$wiadczyl, ze w przedmiotowym
lokalu prowadzona bedzie dzialalno$¢ handlowo-ustlugowa, w tym dzialalno$¢ gastronomiczna, polegajaca miedzy
innymi na sprzedazy alkoholu ( §5 ust. 2).



W dniu 16.10.2020 r. powodowie M. S. i A. S. nabyli od K. M. lokal niemieszkalny nr (...), polozony w budynku przy
ulicy (...) w O. wraz z prawami zwigzanymi z wlasnoScig przedmiotowego lokalu, do majatku wspélnego, w ramach
prowadzonej przez powoda M. S. dzialalno$ci gospodarcze;.

( dowdd: akt notarialny Repertorium A Nr (...) — k. 56-86, akt notarialny Repertorium A Nr (...) k. 21-37 zeznania
powoda k.152v)

Wspolnota Mieszkaniowa (...) ul. (...) w O. podjela dwie uchwaly z dnia 4.09.2020 r. tj. uchwate nr (...)oraz uchwate
nr (...). Uchwala nr (...)zostala podjeta w przedmiocie zakazu sprzedazy napojow alkoholowych o zawartos$ci alkoholu
powyzej 18% objetoSci w lokalach i w obrebie calego terenu nalezacego do Wspolnoty Mieszkaniowej, za§ Uchwala nr
(...)w przedmiocie zakazu zajmowania czeSci wspolnych nieruchomosci bez zgody Wspo6lnoty Mieszkaniowej.

W § 1 uchwaly nr (...)wskazano ,,Wsp6lnota Mieszkaniowa postanawia podja¢ decyzje o zakazie sprzedazy napojow
alkoholowych o zawarto$ci alkoholu powyzej 18% objetoéci w lokalach i w obrebie calego terenu nalezacego do
Wspo6lnoty Mieszkaniowej.”

W § 1 uchwaly nr (...)wskazano ,,Wspo6lnota Mieszkaniowa postanawia podja¢ decyzje o zakazie zajmowania czeSci
wspolnych nieruchomoéci oraz dokonywania jakichkolwiek zmian w obrebie czeSci Wspdlnych — bez uzyskania zgody
Wspolnoty w formie uchwaly”.

Uchwaly zostaly podjete w drodze indywidualnego zbierania glosow. Powodowie powzieli wiedze o podjeciu uchwaly
w dniu 24.11.2020 .

( dowod: uchwala nr (...)— k. 39, uchwata nr (...)— k. 38, zeznania czlonka zarzadu L. W. — k. 153, zeznania powoda
M. S. k. 153)

Powodowie przed lokalem niemieszkalnym ustawili stoly oraz krzesla zajmujac w ten sposdéb czeéci wspolne
nieruchomoéci. Przed lokalem, w ktérym znajduje sie sklep (...) stoja palety do roztadunku. Wskazane wyzej elementy
utrudniajg przejs$cie wzdtuz nieruchomosci.

( dowdd: dokumentacja fotograficzna — k. 40, zeznania czlonka zarzadu L. W. — k. 153v)

K. M. sporzadzit dokument Uchwala z dnia 29.09.2020 r. w przedmiocie wyrazenia zgody na prowadzenie sklepu
spozywczego w lokalu ustugowym (...) w O. przy ul. (...), w tym na sprzedaz napojow alkoholowych w godzinach pracy
sklepu, na umieszczenie szyldow zawierajacych logo firmy i znaki towarowe najemcy oraz plakatow reklamowych, jak
rowniez na montaz urzadzen niezbednych do funkcjonowania sklepu. Zebral pod nim glosy w drodze indywidualnego
zbierania gloséw — glosy nie byly zbierane przez Zarzad Wspoélnoty Mieszkaniowej. Za przyjeciem uchwaly oddano
(...) glosow, a przeciwko jej podjeciu bylo (...) glosow.

( dowdd: uchwata z dnia 29.09.2020 r. — k. 42 — 55, zeznania powoda — k. 152v, zeznania czlonka zarzadu L. W. k.
153, zeznania czlonka zarzadu W. M. — k. 154, zeznania czlonka zarzagdu M. F. — k. 154 )

W poblizu budynku przy ul. (...) zlokalizowane sa dwa sklepy spozywcze.
( dowdd: wydruk mapy G. —k. 131-132 oraz k. 148-149)
Sad zwazyl, co nastepuje:

W Swietle ustalonych okolicznoéci faktycznych powodztwo podlegalo uwzglednieniu w czeSci, poniewaz zostalo
wykazane ze uchwala nr(...)w sprawie zakazu sprzedazy napoi alkoholowych jest sprzeczna z przepisami prawa oraz
narusza interesy powodow. Natomiast w zakresie zaskarzonej uchwaly nr (...)w sprawie zajmowania czesci wsp6lnych
Sad oddalil zadanie z uwagi na to, iz uchwala zostala podjeta zgodnie z obowigzujacymi przepisami prawa.



W mysl przepisu art. 25 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasno$ci lokali (t. j. Dz. U. Nr 80, poz. 903)
(dalej: u.w.l.) wihasciciel lokalu moze zaskarzy¢ uchwale do Sadu z powodu jej niezgodno$ci z przepisami prawa
lub z umowa wlaécicieli lokali albo, je$li narusza ona zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wspdlng
lub w inny spos6b narusza jego interesy. Zgodnie z ust. 2 cytowanego przepisu powo6dztwo, o ktéorym mowa w
ust. 1 moze by¢ wytoczone przeciwko wspdlnocie mieszkaniowej w terminie 6 tygodni od dnia podjecia uchwaly
na zebraniu ogélu wlascicieli albo do dnia powiadomienia wytaczajacego powddztwo o treéci podjetej w trybie
indywidualnego zbierania glos6w. Powolany przepis wyroznia, zatem cztery przestanki zaskarzenia uchwat wlascicieli
lokali: niezgodno$¢ z przepisami prawa, niezgodno$é z umowa wiascicieli lokali, naruszenie przez uchwale zasad
prawidlowego zarzadzania nieruchomos$cia wsp6lna, naruszenie przez uchwale interesow wlasciciela lokalu w inny
sposob. Kazdg z wymienionych przestanek mozna traktowaé, jako samodzielna podstawe zaskarzenia. W przypadku
zaskarzenia uchwaly wykazanie tej przestanki cigzy na twierdzacym, czyli w tym przypadku na M. S.i A. S., zgodnie
z art. 6 k.c.

Jesli chodzi o pierwsza z przestanek, czyli wadliwosSci uchwaly wlascicieli lokali spowodowanej jej niezgodnoscia z
przepisami prawa to odnosi sie ona gtéwnie do sprzecznos$ci z normami bezwzglednie obowiazujacymi wynikajacymi
zaréwno z przepiséw ustaw, jak i innych powszechnie obowiazujacych przepisow prawa. O naruszeniu przez uchwale
interesow wlasciciela lokali lub naruszeniu zasad prawidlowego zarzadzania nieruchomos$cia wsp6lng mozemy
natomiast mowic, jezeli uchwala jest z osobistego lub gospodarczego punktu widzenia dla skarzacego niekorzystna,
ewentualnie ma na celu pokrzywdzenie czlonka wspolnoty. Uchwala majaca na celu pokrzywdzenie czlonka wspolnoty
oznacza wadliwe dzialanie zebrania wlascicieli lokali prowadzace do uzyskania przez okreslonych czlonkéw korzysci
kosztem innego czlonka lub czlonkdw. Zatem najogdlniej rzecz ujmujac uchwala narusza interesy wiasciciela lokalu,
jezeli jest dla niego niekorzystna, krzywdzaca lub narusza jego prawa. Uchwala zebrania wlascicieli lokali moze
by¢ uznana za krzywdzaca wowczas, gdy cel pokrzywdzenia istnial w czasie podejmowania uchwaly, jak i wtedy,
gdy tre$¢ uchwaly spowodowala, ze jej wykonanie doprowadzilo do pokrzywdzenia wlasciciela lokalu (por. wyrok
Sadu Apelacyjnego w Szczecinie z dnia 11 pazdziernika 2012 r. I ACa 507/12, Legalis Numer 555614). Co wiecej
interes wlasciciela lokalu powinien by¢ uznawany za kategorie obiektywna i jego naruszenie winno by¢ oceniane m.in.
w $wietle zasad wspoélzycia spolecznego (por. wyrok Sadu Apelacyjnego w Krakowie z dnia 22 listopada 2017 r. I
ACa 435/17, Legalis Numer 1743579). OczywiScie, pelna obiektywizacja interesu wlasciciela lokalu nie jest mozliwa.
W szczego6lnosci, bowiem nalezy zwroci¢ uwage na fakt, ze dzialalno$¢ wspolnoty mieszkaniowej odnosi sie do
nieruchomoé$ci wspolnej, a zatem rzeczy objetej wspotwlasnoscia. Tym samym i interesy poszczeg6lnych wlascicieli
winny zawsze by¢ oceniane z uwzglednieniem intereséw pozostalych. (ustawa o wlasnosci lokali. Komentarz, Konrad
Osajda (red.), J. Zebala — komentarz, Lex 2018).

W niniejszej sprawie powodowie zarzucali, ze zaskarzone uchwaly naruszaja ich interes i sa niezgodne z prawem,
albowiem Wspolnota przez jej podjecie ingeruje w prowadzona przez powodow dzialalno$c¢ gospodarcza poprzez zakaz
sprzedazy napojow alkoholowych powyzej 18% oraz uniemozliwia korzystanie z czeéci nieruchomosci wspolnej przed
lokalem gastronomicznym wedlug uznania powodow.

Tym niemniej na wstepie, przed przej$ciem do oceny prawnej wniesionego powddztwa, nalezy wskazaé, ze w niniejszej
sprawie bezspornym bylo to, ze powodowie sa czlonkami pozwanej Wspdlnoty, albowiem sa wlacicielami jednego
z lokali uzytkowych polozonego przy ul. (...) w O.. Wobec tego przysluguje im legitymacja czynna do wytoczenia
powddztwa o uchylenie uchwaty wlascicieli wspdlnoty mieszkaniowej tego budynku.

Dla porzadku nalezy takze wskaza¢, ze w ocenie Sadu powodowie dochowali réwniez terminu do wytoczenia
powodztwa, ktoéry to termin zostal przewidziany w wyzej cytowanym art. 25 ust. 1a u.w.l. Zaskarzona uchwala
zostala, bowiem podjeta w trybie indywidualnego zbierania glosoéw, o czym powodowie zostali powiadomieni w dniu
24.11.2020 r. Natomiast pozew zostal nadany w dniu 04.01.2021 r. w placéwce operatora pocztowego, a zatem z
zachowaniem tego terminu. Pozwana nie udowodnila, ze uchwale podjeta we wskazanym trybie doreczono wczes$niej.
Zeznajacy za pozwang czlonkowie jej zarzadu nie potrafili dokladnie okresli¢ kiedy zakonczono zbieranie glosow.
L. W. podal, ze mogl by¢ to wrzesien badz pazdziernik 2020 r. W skrzynce lokalu powodéw mogla sie ona znalez¢



1 — 2 tygodnie pdzniej (k.153). To do pozwanej nalezalo przeprowadzenie ewentualnego przeciwdowodu przeciwko
zeznaniom powoda czego nie prébowala jednak przedsiewziaé.

Jesli chodzi o dalsze okoliczno$ci bezsporne miedzy stronami to bylo to, ze w lokalu (...) nalezacym do powodow
prowadzona jest dzialalno$¢é gospodarcza tj. sklep (...) S.A. Bezsporne bylo réwniez to, iz w lokalu (...), ktérego
najemcami sa powodowie prowadzona jest dzialalno$é gastronomiczna. Natomiast kwestia sporna miedzy stronami
sprowadza sie do tego czy Wspolnota moze na mocy uchwaly moze ograniczy¢ prawo do sprzedazy napojow
alkoholowych powyzej 18% oraz wprowadzié¢ ograniczenia dotyczace korzystania z cze$ci wspélnych nieruchomosci.

W pierwszej kolejno$ci zostanie omdéwiona zaskarzona uchwala nr (...)w przedmiocie zakazu sprzedazy napojow
alkoholowych i przyczyny jej uchylenia przez Sad.

Powodowie podniesli, ze przez wspolnote w drodze indywidualnego zbierania gloséw zostala podjeta uchwala z dnia
20.09.2020 r. w przedmiocie wyrazenia zgody na prowadzenie sklepu spozywczego w lokalu ustugowym (...) w O. przy
ul. (...), w tym na sprzedaz napojow alkoholowych w godzinach pracy sklepu, na umieszczenie szyldow zawierajacych
logo firmy i znaki towarowe najemcy oraz plakatow reklamowych, jak rowniez na montaz urzadzen niezbednych do
funkcjonowania sklepu. Zgodnie z art. 23 ust. 1 ustawy o wlasnosci lokali uchwaly wiascicieli lokali sa podejmowane
badZ na zebraniu, badz w drodze indywidualnego zbierania glosow przez zarzad; uchwala moze by¢ wynikiem
glosow oddanych czeéciowo na zebraniu, czeSciowo w drodze indywidualnego ich zbierania. W przypadku ww.
dokumentu zbierania glos6w nad uchwala nie zostalo przeprowadzone przez zarzad wspélnoty, a wiec z naruszeniem
przepisu art. 23 ust. 1 ustawy o wlasnoSci lokali. Jak stusznie wskazala pozwana, powyzszy dokument nie ma mocy
uchwata wlascicieli lokali wspélnoty mieszkaniowej, a jedynie jest pewnego rodzaju ankieta przeprowadzong wsréd
czlonkow wspolnoty. W ocenie Sadu, we Wspolnocie Mieszkaniowej, ktora bierze pod uwage postulaty wszystkich
jej cztonkéw, powyzsza ankieta powinna prowadzi¢ do podjecia decyzji o zwolaniu zebrania wlascicieli wszystkich
lokali przynalezacych do Wsp6lnoty Mieszkaniowej. Natomiast Zarzad Wspdlnoty zdecydowal o przeprowadzeniu
glosowania w trybie indywidualnego zbierania glos6w nad opozycyjna uchwala w zakresie zakazu sprzedazy napojow
alkoholowych powyzej 18%. Przedmiot uchwaly wzbudzal r6zne emocje, a zdania mieszkancow w tym wzgledzie
byly podzielone, o czym Zarzad Wspolnoty wiedzial, gdyz otrzymat informacje dotyczaca uchwaly z dnia 29.09.2020
r. Mimo to, Zarzad podjal dzialania sprzeczne z zasadami wspolzycia spolecznego uniemozliwiajac dyskusje w
tym przedmiocie na zebraniu wlascicieli lokali oraz przedstawieniu argumentacji osobom, ktérych ten zakaz mial
ostatecznie dotyczy¢. W zwigzku z tym doszlo do naruszenia interesu wilaécicieli lokalu w toku procedowania nad
uchwalg nr(...).

Na ocene zasadnoS$ci mozliwo$ci podjecia przez wspolnote uchwaly w zakresie zakazania badz udzielenia zgody na
sprzedaz alkoholu powyzej 18 % nie ma wplywu fakt, wyrazenia zgody przez dewelopera na taka sprzedaz. Podmiotem
decyzyjnym w zakresie regulacji zwigzanych z funkcjonowaniem wspoélnoty jest Wspolnota Mieszkaniowa, ktorg
tworza wlasciciele poszezegélnych lokali. Zgodnie z art. 6 ustawy o wlasnosci lokali wspélnote mieszkaniowa tworzy
ogo6l wlascicieli, ktérych lokale wchodza w sklad okreslonej nieruchomosci. Wspoélnota mieszkaniowa moze nabywac
prawa i zaciaga¢ zobowiazania, pozywac i by¢ pozwana. Dzialalno$¢ pozwanej i podejmowane przez nia uchwaly nie
moga by¢ ograniczone wiec przez osobe trzecig — brak podstawy prawnej do tego rodzaju dzialan.

Niemniej jednak, przyczyna uchylenia uchwaly nr 3/2020 jest jej nieprecyzyjno$é i zarazem blankietowe
sformulowanie adresata uchwaly, co jest niezgodne z art. 22 ust. 2 ustawy o wlasnoSci lokali. W ocenie Sadu
orzekajacego, w niniejszej sprawie podjecie uchwaly w zakresie zakazu sprzedazy napojow alkoholowych na
terenie Wspolnoty Mieszkaniowej jest czynnoS$cia przekraczajaca zwykly zarzad nieruchomoscia. Uchwala powinna
wskazywa¢ konkretnie w ramach jakiej dzialalnoéci i zlokalizowanej w ktorym lokalu nalezacym do wlasciciela czlonka
wspolnoty zakaz sprzedazy napojow alkoholowych powyzej 18% ma obowiazywac. Uchwata sformulowana w ten
sposéb naklada zakaz sprzedazy napojéw alkoholowych powyzej 18% na wszelkie rodzaje dzialalnosSci gospodarczych,
ktore sa i bedg w przyszlo$ci prowadzone,,...w lokalach i w obrebie calego terenunalezgcego do Wspélnoty
Mieszkaniowej.”.



Lokal powodéw nalezy do powodow, a nie do Wspdlnoty Mieszkaniowej. Z literalnego brzmienia uchwaly mozna za$
wywodzié, Ze dopuszcza ona sprzedaz napoi alkoholowych o stezeniu do 18 % na terenie nalezacym do Wspdlnoty, a
wiec na klatkach schodowych, korytarzach dachu czy chodnikach, co jak twierdzg czlonkowie zarzadu rozmija sie z
intencja podjecia omawianej uchwaly.

W zwiazku z powyzszym, pozwana w spos6b wadliwy sporzadzila uchwale, co w intencji mialo wywola¢ konsekwencje
dla ograniczenia prawa do korzystania z wlasnoSci powodéw, a w rezultacie moze prowadzi¢ do udzielenia
niezamierzonego uprawnienia wszystkim innym.

Kazda uchwala wprowadzajaca ograniczenia w zakresie prowadzonej dzialalno$ci gospodarczej na cztonka Wspdlnoty
Mieszkaniowej, powinna zgodnie z dobrymi obyczajami zosta¢ omoéwiona na forum. Dopiero po wystuchaniu
argumentacji wszystkich stron powinno odby¢ sie glosowanie nad treScia zaproponowanej uchwaly. Powodowie
rowniez s cztonkami Wspolnoty Mieszkaniowej, chce decydowac sie o ich wlasno$ci, a wiec pozwana powinna rowniez
uwzglednia¢ ich interesy w podejmowaniu uchwat.

Zaznaczy¢ nalezy, ze pozwana nie wykazala, aby sprzedaz alkoholu w sklepie powodéw prowadzita do naruszania
ciszy nocnej lub za$miecania terenu wspoélnoty ,nie mam pewnosci czy butelki pozostawione na posesji kupiono
w zabce, ale widzialam mezczyzne, ktory wychodzil z butelka z zabki, a pdzniej takg sama butelke widzialam na
ziemi” ( zeznania czlonka zarzadu L. W. — k. 153v ). Czlonek zarzadu M. F. zeznat ,Zdarza sie w przejsciu z jednego
bloku na osiedle stoja osoby i spozywaja alkohol. Do garazu rzucajg puste butelki” ( k. 154 ), jednakze powyzsze
nie potwierdza, ze takie zachowanie wynika ze sprzedazy alkoholu w Sklepie (...) znajdujacym sie na terenie
Wspolnoty Mieszkaniowej. Wspomniane osoby mogly naby¢ alkohol w (...) ale rowniez w innym sklepie, chociazby
w pobliskim (...) czy (...). Podjeta uchwala przez pozwana jest nieadekwatnym sposobem eliminacji zaSmiecen oraz
0sOb spozywajacych alkohol z terenu Wspoélnoty Mieszkaniowej. By¢ moze zakaz sprzedazy napojéw alkoholowych
powyzej 18% zmniejszylby iloé¢ klientow, ktorzy chcieliby dokona¢ zakupy w sklepie (...), jednakze nie gwarantuje,
ze na terenie Wspodlnoty Mieszkaniowej nikt nie bedzie spozywal alkoholu i zostawial §mieci. Natomiast nie zostaly
podjete inne dzialania, ktore skutkowalyby brakiem niepozadanych zachowan, na co wskazal czlonek zarzadu M. F.
,Nie wiem czy administrator interweniowal w tym przedmiocie do stuzb porzadkowych ”.

Z tych wzgledow, na podstawie art. 25 ust. 1 ustawy o wlasnosci lokali Sad uchylil uchwale nr(...)( pkt I sentencji
wyroku ).

Przechodzac do omoéwienia uchwaly nr (...)wskazaé nalezy, ze dotyczy ona zakazu zajmowania czeéci wspodlnych
nieruchomos$ci oraz dokonywania jakichkolwiek zmian w ich obrebie. W pierwszej kolejnoéci nalezy wskazaé, ze
zgodnie z przepisem art. 3 ust. 2 ustawy o wlasnoéci lokali, nieruchomo$¢ wspélna stanowi grunt oraz czeSci
budynku i urzadzenia, ktore nie shuzg wylacznie do uzytku wlascicieli lokali. Zgodnie za$ z art. 12 ust. 1 wspomnianej
ustawy ,Wlasciciel lokalu ma prawo do wspolkorzystania z nieruchomosci wspdlnej zgodnie z jej przeznaczeniem.”
Sad Apelacyjny w Katowicach w uzasadnieniu wyroku z dnia 12 lipca 2017 r. sygn. akt I ACa 117/17 wskazal, ze
~Wspotwlaseiciel nieruchomosci wspolnej nie moze bowiem korzystac¢ z czeSci wspdlnej dowolnie, stosownie do
swoich potrzeb. Moze z niej jedynie wspotkorzystaé w sposob niezaklocajacy korzystania innym wspotwtascicielom.”
W niniejszej sprawie powodowie wykorzystuja czeSci wspolne w celu umieszczenia przed lokalem gastronomicznym
stolikow wraz z krzeslami oraz przed sklepem (...) palet do roztadunku. Powyzsze fakty zostaly ustalone na podstawie
dokumentacji fotograficznej oraz zeznan powoda oraz czlonkéw zarzadu pozwanej Wspolnoty Mieszkaniowe;.
Niedogodno$ci zwiazane z wykorzystywaniem cze$ci wspdlnych przez powodow zostaly opisane w nastepujacy sposob:

JJest kilka lokali co wystawiaja swoje stoliki, co wiaze sie z zanieczyszczeniami. Réwniez jezeli dotyczy to lokali
otwartych w godzinach nocnych to zakloca to cisze nocna. (....) wystawienie stolikow utrudnialo niejednokrotnie
przej$cie, zwlaszcza ze z uwagi na osoby i ich samochody. Zdarzaly sie tez zanieczyszczenia powierzchni, gdy co$ spadto
ze stolika. Nam gloéwnie zalezy na utrudnianiu przejécia. Zdarzalo sie, ze stoliki byly ustawiane przez klientdéw inaczej
niz to wida¢ na fotografiach dotaczonych przez powoddéw ” ( zeznania cztonka zarzadu L. W. k. 153)



,Z. nie jest w mojej czeéci budynku, ale my mamy bank i przejscie utrudniaja klienci bankomatéw i zaémiecaja
potwierdzenia wyplaty gotowki” ( zeznania czlonka zarzadu W. M. k. 154)

»Lokale uslugowe zajmuja chodnik, bo przed jednym stoja stoliki, przed zabka stoja palety do rozladunku. Stoja
czasem godzine, dwie. Ustawione sa w miejscu ktore utrudnia przejscie, cho¢ mozna ustawi¢ je w innym, ktoére by
przejscia nie zagradzalo. (...) Przyczyna podjecia uchwaly w przedmiocie czeéci wspdlnej bylo, aby wlasciciele nie
wystawiali stolikow przed lokalami ” ( zeznania czlonka zarzadu M. F. k. 154).

Zajety przez powodow teren w ocenie pozwanej jest wykorzystywany w sposob sprzeczny z jego przeznaczeniem.
Chodnik mial stuzy¢ mieszkancom do swobodnego przemieszczenia sie z i do budynkéw przynalezacych do Wspdlnoty
Mieszkaniowej. Jak wynika z zlozonych w sprawie zeznan, powodowie teren ten wykorzystuja w celu prowadzenia
dzialalnosci gospodarczej ( spozywania positkéw przez klientéw ) poza wnetrzem lokalu gastronomicznego. W
zwigzku z powyzszym uznaé nalezy, ze powodowie korzystaja z czeSci wspdlnych nieruchomosci niezgodnie z jej
przeznaczeniem, a wiec wbhrew art. 12 ust. 1 ustawy o wlasnosci lokali, dodatkowo uniemozliwiajac korzystanie z tych
czesci innym wlascicielom. Powodowie bez zgody pozostalych czlonkéw pozwanej zajeli czesci wspodlne ograniczajac
przy tym prawa wladcicielskie tych osob. Natomiast podjeta przez pozwana uchwala nr (...)ma na celu ochrone
interesu i potrzeb wszystkich czlonkow Wspolnoty Mieszkaniowej. W uchwale wskazano, ze bez zgody Wspdlnoty
Mieszkaniowej w formie uchwaly, nie ma mozliwo$ci zajmowania czeéci wspolnych nieruchomosci oraz dokonywania
w nich jakichkolwiek zmian. Powyzsza uchwala jest kontynuacja wspomnianego juz przepisu art. 12 ust. 1 ustawy
o wlasnoSci lokali. Ponadto, nie ingeruje ona w wylaczne prawo wlasnoSci przystugujacego czlonkowi wspolnoty
do nabytego przez niego lokalu, lecz dotyczy czeSci wspdlnych nieruchomosci. Powszechng praktyka stosowang
przez wspolnoty mieszkaniowe jest wyrazanie zgody na zajecie czeSci wspdlnych do korzystania wylgcznie przez
jednego z czlonkow wspdlnoty za okreslong oplata. Woéwcezas mimo ograniczen czlonkéw wspdlnoty w wykonywaniu
przystugujacego im prawa, wspolnota uzyskuje korzys¢ majatkowa na wlasne cele. Wbrew twierdzeniom powodow
uchwala jest precyzyjna i konkretna oraz nie prowadzi do r6znorodnych interpretacji.

Powodowie wskazywali rowniez, ze podjeta uchwala nr(...)narusza ich interes. W celu ustalenia czy faktycznie doszlo
do naruszenia interesow powodoéw w sposob uzasadniajacy uchylenie uchwaly nalezy odwola¢ sie do orzecznictwa
Sadow Powszechnych. Sad Apelacyjny w Szczecinie w uzasadnieniu wyroku z dnia 13 paZzdziernika 2020 r. sygn. akt
I ACa 221/20 wskazal, ze ,naruszenie interesu wlasciciela w rozumieniu art. 25 ust. 1 WiLokU stanowi kategorie
obiektywna oceniang m.in. w §wietle zasad wspdlzycia spotecznego. Dla przyjecia, ze istnieja przestanki do uchylenia
danej uchwaly musi istnie¢, co najmniej znaczna dysproporcja pomiedzy potrzeba ochrony interesu okre$lonego
wlasciciela a ochrong interesu wyrazonego podjeta uchwala. Spor wowcezas sprowadza sie do rozstrzygniecia konfliktu
pomiedzy dobrem wspdlnoty a dobrem jej indywidualnego czlonka. Podkreslié tez trzeba ze w trybie art. 25
ust. 1 ustawy o wlasnosci lokali, ochronie podlega nie kazdy interes wlascicieli lokali, ale jedynie
interes godny takiej ochrony w konfrontacji z interesami pozostalych wlascicieli. Istota kolektywnie
podejmowanych decyzji przybierajacych postaé¢ uchwal podejmowanych okre$lona wiekszoScia gloso6w polega na tym,
ze sg to decyzje wiekszo$ci podejmowane nawet przy sprzeciwie mniejszoéci — ze skutkiem dla wszystkich czlonkow

takiej wspolnoty.”, za$ Sad Apelacyjny w Bialymstoku w uzasadnieniu wyroku z dnia 10 listopada 2020 r., sygn. akt
I ACa 712/19 podkreslil, ze ,interes wlasciciela lokalu powinien by¢ oceniany w kategoriach obiektywnych. Samo
za$ naruszenie jedynie subiektywnego interesu wlasciciela nie uzasadnia uchylenia uchwaly”. Dokonujac analizy
treéci uchwaly Sad doszed! do przekonania, ze powyzsza uchwala chroni interesy wszystkich czlonkéw Wspolnoty
Mieszkaniowej, w tym rowniez powodow. Przede wszystkim, zaden czlonek wspolnoty bez zgody pozwanej wyrazonej
w uchwale nie moze dokonaé zajecia cze$ci wspdlnych nieruchomos$ci. Co oznacza, ze powodowie nie moga bez
zgody pozwanej zorganizowac ogrodka restauracyjnego przed swoim lokalem gastronomicznym, ale réwniez zaden
inny czlonek Wspoélnoty Mieszkaniowej nie moze przed lokalem gastronomicznym powodow np. zorganizowac strefy
relaksu z kinem plenerowym. W zwigzku z tym kazdy z czlonkéw pozwanej jest zobowigzany do korzystania z czeéci
wspoélnych zgodnie z ich przeznaczeniem, a zajecie ich wymaga zgody wyrazonej w formie uchwaty.



Mozna rozwazaé pozostawienie w przemijajacym okresie dla celow rozladunku palet z towarem przed sklepem, co
stanowi normalne korzystanie z lokalu uzytkowego — sklepu. Jednakze trwale zawlaszczenie powierzchni wspolnej
przez stoliki, tawki, krzesta dla prowadzenia na tej przestrzeni dzialalno$ci gastronomicznej nie miesci sie juz jednak
W pojeciu normalnego i wspdlnego wspolkorzystania.

Uchwata dokonata naruszenia subiektywnego interesu powodoéw w postaci zagrozenia osiagniecia wyzszego dochodu
z prowadzonej dzialalnoSci wynikajacego z mozliwosci spozywania positkow przez goéci restauracji na zewnagtrz
lokalu. Realizuje jednak obiektywne prawo wszystkich wspotwlascicieli do réwnego dostepu do powierzchni wspolnej
i kontroli nad tym przez zarzad. Tu interes wlasny powodéw musi ustapié przed stlusznym interesem wspoétwlascicieli.
Natomiast powodowie majg oczywiScie mozliwos¢ wystapienia do Wspdlnoty Mieszkaniowej o wyrazenie zgody na
zajecie czedci wspdlnych — taka mozliwo§é gwarantuje im zaskarzona uchwala nr (...). Postepowanie dowodowe
w niniejszej sprawie nie wykazalo, aby uchwala nr(...)skutkowala naruszeniem obiektywnego interesu powodow
uzasadniajacego jej uchylenie. Z tego wzgledu na podstawie art. 25 ust. 1 ustawy o wlasnosci lokali Sad oddalil
powddztwo o uchylenie uchwaly nr (...)( pkt II sentencji wyroku).

W wyniku procesu zostalo uwzglednione jedno z zadan powodow, za$ drugie zostalo oddalone, w zwigzku z czym
powodowie wygrali proces w 50%. T. samym o kosztach procesu orzeczono zgodnie z wynikiem sprawy na podstawie
art. 100 k.p.c., dokonujgc ich stosunkowego rozdzielenia stosownie do wyniku procesu. Zasadzono od pozwanej na
rzecz powoddéw kwote 200 zt stanowiaca réznice kosztow poniesionych przez strony ( pkt III sentencji wyroku).

Powodowie ponieéli nastepujace koszty zwigzane z swoim udzialem w sprawie: 400 zl oplata sagdowa od pozwy,
360 zl koszty zastepstwa prawnego przez radce prawnego i 17 z} oplata skarbowa od pelnomocnictwa. Pozwana za$
poniosta koszty zastepstwa prawnego przez adwokata w wysokoSci 360,00 zl i 17 zl tytulem oplaty skarbowej od
pelnomocnictwa.



