Sygn. akt: I C 2023/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 25 kwietnia 2017 roku

Sad Okregowy w Bialymstoku I Wydzial Cywilny

w skladzie:

Przewodniczacy: SSO Joanna Dorota Toczydlowska
Protokolant: stazysta Anna Kuklifiska

po rozpoznaniu w dniu 11 kwietnia 2017 roku w Bialymstoku
na rozprawie

sprawy z powodztwa M. P.

przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej (...) w B.

o uchylenie, stwierdzenie niewaznoSci albo ustalenie nieistnienia uchwat
I. oddala powd6dztwo;

II. zasadza od powoda M. P. na rzecz pozwanej Wspdlnoty Mieszkaniowej (...) w B. kwote 377 (trzysta siedemdziesiat
siedem) zlotych tytulem zwrotu kosztoéw zastepstwa procesowego.

UZASADNIENIE

Powod M. P. wnosil o uchylenie uchwaly nr (...)Wspo6lnoty Mieszkaniowej (...) przy ul. (...) w B. w przedmiocie
cofniecia zgody na sprzedaz wyrobow alkoholowych w lokalu ustugowym przy ul. (...) lok. U1 oraz zasadzenie od
pozwanej na jego rzecz kosztow procesu, w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych (k.2-4,
48-49v.).

Uzasadniajac swoje stanowisko podnosil, ze uchwala ta godzi w jego interesy gospodarcze, albowiem znacznie
utrudnia wykorzystywanie lokalu, ktéry od poczatku zaplanowany byl pod katem prowadzenia sklepu spozywczego,
zgodnie z jego przeznaczeniem, nie uwzglednia intereséw wszystkich wiascicieli, pozostaje sprzeczne z zasadami
wspolzycia spotecznego (np. zasada wolnoéci dzialalno$ci gospodarczej, zasada uzasadnionego oczekiwania i zaufania
partneréw spotecznych). Ponadto, w poblizu znajduja sie inne sklepy, ktére rowniez oferuja wyroby alkoholowe.
Zaakcentowal, ze wspolnota uprawniona jest tylko do podejmowania decyzji dotyczacych nieruchomosci wspdlnej i
nie legitymuje sie tytulem do ingerowania w sfere uprawnien wlascicieli, w tym nie ma prawa zakazywaé prowadzenia
dzialalnoSci gospodarczej w lokalach. Zakaz pozostaje réwniez w sprzeczno$ci z bezwzglednie obowiazujacymi
przepisami art. 12 i 13 ustawy o wlasnoéci lokali. Jako podstawe prawna swojego zadania wskazat art. 25 ust. 1 w/
w ustawy.

Pozwana Wspdlnota Mieszkaniowa wnosila o oddalenie powddztwa w calosci i zasadzenie od powoda na swoja rzecz
kosztoéw procesu, w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych (k.21-23).

Swoje stanowisko argumentowala tym, iz sasiedztwo sklepu monopolowego jest niezwykle uciazliwe dla wtascicieli
pozostalych lokali — osoby zaopatrujace sie w alkohol czesto spozywaja go bezposrednio pod badZ za sklepem,
zachowujg sie glo$no i wulgarnie, zalatwiaja swoje potrzeby fizjologiczne przy wyjéciu ewakuacyjnym z garazu,



rozrzucaja puste butelki, kapsle, niedopalki. Klienci zaczepiaja mieszkancoéw oraz dzieci, albowiem nieopodal
znajduje sie szkola. Na terenie Wspdlnoty mialy miejsce interwencje Policji i Strazy Miejskiej, obnizeniu uleg}
komfort zamieszkiwania w budynku. Powolala sie na tre$¢ art. 18 ust. 6 pkt 3 ustawy o wychowaniu w
trzezwosci i przeciwdzialaniu alkoholizmowi. Podnosila ponadto, iz uchwala podjeta zostata z uwagi na konieczno$é
zabezpieczenia interesu prawnego Wspdlnoty. Jakkolwiek bowiem pierwotnie wyrazona zgoda na tego typu
dzialalno$§é¢, w 2015r., byla na okresSlonych warunkach, aktualnie — w sposdéb razacy — powo6d narusza warunki
sprzedazy alkoholu, nie przestrzega zasad ladu i porzadku. W jej ocenie, interes wiekszo$ci wspotwlascicieli przewaza
nad partykularnym interesem powoda, ktéry winien stosowaé sie do regulaminu porzadku domowego.

Sad Okregowy ustalil, co nastepuje:

Powdd jest wlascicielem lokalu uzytkowego nr (...) w budynku potozonym przy ul. (...) w B., w ktérym prowadzi
dzialalno$¢ gospodarczg w postaci sklepu spozywczo-monopolowego w oparciu, m.in. o zezwolenie na sprzedaz
wyrobow alkoholowych udzielone mu przez Prezydenta Miasta B., po uprzednim, pierwotnym, wyrazeniu zgody przez
Wspdlnote treScia uchwaly nr (...). Teren Wspolnoty nie jest ogrodzony. Jakkolwiek w okolicy znajduje sie jeszcze
kilka innych sklep6w, lokal powoda oferuje najwiekszy asortyment, byt rowniez otwarty w godzinach 6:00 — 23:00,
tj. w czasie, gdy pozostale podobne placowki pozostawaly nieczynne.

Dowdd: okolicznosci bezsporne, niekwestionowane przez strony;

Juz od samego poczatku okazalo sie, ze sasiedztwo sklepu monopolowego jest niezwykle ucigzliwe dla wlascicieli
pozostalych lokali. Szczeg6lnie w okresie letnim mieszkancy skarzyli sie na halas, zalatwianie przez klientéw sklepu
potrzeb fizjologicznych na terenie nieruchomos$ci, w tym w okolicach zjazdu do garazu oraz wyjécia ewakuacyjnego
z budynku, zaczepianie spacerujacych nieopodal badZ pozostajacych na zewnatrz dzieci, spozywanie alkoholu
bezposrednio pod sklepie, porozrzucane nieczystos$ci w postaci niedopalkéw papieroséw, pustych butelek po piwie,
kapsli. Wla$ciciel oraz zatrudniani przez niego pracownicy pozostawali bierni w kwestii utrzymania porzadku dookola
lokalu, nie wywieszal tablic informujacych o zakazie spozywania alkoholu w poblizu sklepu. Klienci niszczyli parkan
przy bloku, korzystajac z niego jako oparcia. W okolicach lokalu, z zawiadomienia pozostalych wlascicieli, kilkukrotnie
interweniowala Policja. Do Zarzadu oraz Administratora budynku réwniez wplywaly skargi oraz prosby wzmozenia
czynnosci polegajacych na uprzatnieciu okolic sklepu, ale tez obawy przed demoralizujacym wplywem na mlodziez.
Wyzej opisywane sytuacje nasilily sie w 2016r. Doszlo m.in. do sytuacji, w ktérej pod sklepem lezal pijany mezczyzna,
o czym zostala powiadomiona Straz Miejska. Niejednokrotnie, mieszkanicy byli mimowolnymi swiadkami wyzwisk,
obelg i przeklenstw styszanych z zewnatrz budynku.

Dowdd: dokumentacja fotograficzna (k.27-34); pismo Komendy Miejskiej Policji (k.37), pismo Strazy Miejskiej
w B. (k.38), regulamin porzadku domowego Wspoélnoty (k.39-40v.), zeznania Swiadkow J. A. (e-protokét z dnia
11.04.2017r., 00:09:09-00:27:27), A. D. (e-protokét z dnia 11.04.2017r., 00:27:27-00:39:51), R. E. (e-protokoét z dnia
11.04.2017r., 00:39:51-00:52:09), P. M. (e-protokél z dnia 11.04.2017r., 00:52:09-01:02:22), B. K. (e-protokél z dnia
11.04.2017r., 01:02:22-01:14:32), K. S. (e-protokél z dnia 11.04.2017r., 01:14:32-01:26:54).

Pozwana Wspdlnota, na podstawie art. 22 pkt 2 ustawy z dnia 24.06.1994r. o wlasnosci lokali (Dz.U.2015.1892 j.t.)
przedstawila do indywidualnego glosowania projekt uchwaly w przedmiocie cofniecia zgody na sprzedaz wyrobéw
alkoholowych. Po przeliczeniu gtoso6w okazalo sie, ze 50,30% bylo za, 32,30% przeciw, nikt nie wstrzymatl sie.

W konsekwencji, treScia podjetej w dniu 08.11.2016r. uchwaly wlascicieli, nr (...)nie wyrazono zgody na sprzedaz
w sklepie przy ul. (...), lok. U1, stanowigcym wtasno$¢ powoda, prowadzacego dzialalno$¢ gospodarcza pod nazwa
PHU (...) M. P., jakichkolwiek wyrobow alkoholowych (§1). Tego tez dnia, wcze$niejsza zgoda na sprzedaz wyrobow
alkoholowych uchwala nr (...)przestala obowiazywac.

Dowdd: informacja o zakonczonym glosowaniu wraz z uchwala (k.6);



Aktualnie powod nie prowadzi sprzedazy napojow alkoholowych, albowiem — z uwagi na tre$¢ podjetej przez
Wspoélnote uchwaly — nie zostala mu udzielona wymagana koncesja. Zmianie ulegly godziny otwarcia sklepu,
mieszkancy nie skarza sie na dotychczasowe dolegliwoéci w zamieszkiwaniu.

Powyzszy stan faktyczny ustalono na podstawie zebranego w sprawie materialu dowodowego, tj. wymienionych
wyzej dokumentéw. Sad podzielil zeznania $wiadkéow, bedacych wlaScicielami lokali w pozwanej Wspoélnocie,
albowiem pozostawaly one zbiezne w zasadniczych kwestiach, wzajemnie sie uzupelniajac. W wyzej przedstawionym
ksztalcie stan faktyczny nie byl przedmiotem sporu, aczkolwiek obie strony konsekwentnie w toku postepowania
podtrzymywaly swoje pierwotnie wyrazone i opisane juz wyzej stanowiska.

Nie polegaly na prawdzie twierdzenia powoda, jakoby utrzymywal porzadek dookola sklepu, albowiem
przeprowadzone w sprawie dowody prowadzg do wnioskéw zgola odmiennych. Nie sposéb rowniez przyjaé, aby o
opisywanych treScig uzasadnienia zdarzeniach dowiedzial sie dopiero w piSmie z dnia 30.09.2016r., w szczegolnoS$ci
gdy problem z zachowaniem klientow jego sklepu sygnalizowany byl przez mieszkancoéw praktycznie od potowy 2015r.,
jak réwniez — bedac praktycznie codziennie badz co dwa dni w lokalu — nie zauwazy! uciazliwosci, na ktére pozostali
wlasciciele sie skarzyli.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:
Powddztwo okazalo sie bezzasadne.

W pierwszej kolejno$ci nalezy wskazaé, ze do oceny zasadnoSci zadania pozwu beda mialy zastosowanie przepisy
ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnoéci lokali (t.j. Dz.U. z 2000 r. Nr 80, poz. 903 ze zm., dalej jako u.w.l.),
albowiem liczba lokali w budynku przy ul. (...) wynosi ponad 7.

Zgodnie z trescia art. 23 w/w ustawy, uchwaly wlascicieli lokali s3 podejmowane badz na zebraniu, badZz w drodze
indywidualnego zbierania gloséw, a zapadaja wiekszoScia glosow wlascicieli lokali, liczong wedlug wielkoSci udziatow.

W sprawie nie byla sporna tre$¢ zaskarzonej uchwaly, zachowanie terminu do jej zaskarzenia, prawidlowo$¢ jej
podjecia, niezgodno$é z przepisami prawa lub z umowa wlascicieli. U podstaw roszczenia legl fakt, ze zaskarzona
uchwala cofnela udzielong wezesniej przez Wspolnote zgode na sprzedaz alkoholu w lokalu stanowigcym wlasnoéc
powoda, co w konsekwencji przelozylo sie na odmowe udzielenia koncesji.

Powdd, calkowicie stusznie, swoje roszczenie wywodzil z treéci art. 25 u.w.l., ktory stanowi, ze wlasciciel lokalu moze
zaskarzy¢ uchwale do sadu z powodu jej niezgodno$ci z przepisami prawa lub z umowa wlascicieli lokali albo jesli
narusza ona zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wspdlng lub w inny sposéb narusza jego interesy.
Powddztwo moze by¢ wytoczone przeciwko wspolnocie mieszkaniowej w terminie 6 tygodni od dnia podjecia uchwaly
na zebraniu ogdtu wlascicieli lokali albo od dnia powiadomienia wytaczajacego powddztwo o tre$ci uchwaly podjetej
w trybie indywidualnego zbierania glos6w.

Istotnym jest, ze tak sformulowany zarzut nalezy oceniaé¢ przez pryzmat celowosci, gospodarnosci i rzetelno$ci
decyzji wspolnoty. Sad w pelni podziela, przyjmujac za wlasny, poglad Sadu Apelacyjnego w Gdansku w wyroku z
dnia 08.10.2015r., I ACa 361/15, w my$l ktorego ,,prawo do korzystania z lokalu musi ustapi¢ interesowi i prawom
pozostalych czlonkéw pozwanej wspodlnoty, gdy tego wymagaja zasady wspolzycia spolecznego, ktére pozwalaja
na ograniczenie korzystania z prawa wlasno$ci rzeczy (art. 140 k.c.). Niedopuszczalne jest bowiem, by prawo
korzystania z wlasnej nieruchomosci danej osoby uznaé za absolutne i niepodlegajace zadnym ograniczeniom, podczas
gdy sprzeciwiaja sie temu, nie gorzej chronione, prawa innych oséb do korzystania z ich rzeczy, ale takze inne
gwarantowane Konstytucjg RP (art. 31 ust. 2)”. W okolicznoSciach niniejszej sprawy ograniczenie prawa wlasnosci
powoda nie narusza istoty jego prawa wlasnoSci, albowiem bezsprzecznie ma on mozliwosé korzystania z tego
prawa, aczkolwiek w inny niz dotychczas sposob, przykladowo poprzez rozszerzenie asortymentu innego niz wyroby
alkohole. Uwzgledniajac tre$¢ art. 25 ust. 1 u.w.l. oraz art. 18 ustawy o wychowaniu w trzezwosci i przeciwdzialaniu
alkoholizmowi, Sad przyjat ze interes wspodtwlascicieli nieruchomoéci, czlonkéw wspdlnoty mieszkaniowej ma prawo,



w okreSlonych sytuacjach, decydowaé o prawach innych wspoéiwlascicieli, nawet poprzez wprowadzenie pewnych
ograniczen, oczywiscie wylacznie w ramach uprawnien ustawowych. Wspoélnota bowiem jest niczym innym jak
zbiorem podmiotéw, ktére musza funkcjonowaé w sposéb mozliwie racjonalny, uwzgledniajac wzajemne interesy,
prawa i obowiazki, nie naruszajac tych interesow, praw i obowiazkoéw w sposob nieuprawniony. W §wietle powyzszego,
uzasadnione interesy wiekszosci cztonkdéw musza bezwzglednie pozostaé nadrzednymi w stosunku do intereséw, praw
i obowiazkoéw pojedynczych czlonkéw wspolnoty.

Sad pragnie podkreslié, iz w pelni akceptuje poglad wyrazony treécia orzeczenia Sadu Najwyzszego — Izba Cywilna
z dnia 03.04.2009r., sygn. II CSK 600/08 (nie za$, jak blednie oznaczano je w pismach procesowych sygn.
IT CSK 601/08), na ktory powolywal sie powod. Nie ulega watpliwosci, iz uchwala wlascicieli lokali nie moze
ingerowa¢ w sfere uprawnien wlascicieli wynikajgcych z bezwzglednie obowiazujacych przepiséw ani okreslaé
odpowiedzialnos$ci wlaécicieli zwiazanej z korzystaniem z lokali. Wyrok w powyzszej sprawie zapad} w okoliczno$ciach
zgola odmiennych anizeli w rozpoznawanym przed Sadem Okregowym postepowaniu, co zdaje sie umknelo uwadze
powoda, i nie znajduje przelozenia na sytuacje, w ktorej istnieja odrebne, ustawowe, szczegbdlne uregulowania
prawne. Tre$é¢ przywolywanego juz treécia uzasadnienia art. 18 ust. 6 pkt 3 ustawy o wychowaniu w trzezwosci
i przeciwdzialaniu alkoholizmowi pelni wlaénie takg funkcje — przyznajac wspodlnocie uprawnienie do wyrazenia
zgody na sprzedaz napojow alkoholowych w budynkach mieszkalnych wielorodzinnych, w ktorych ta wspolnota
mieszkaniowa funkcjonuje. Do skutecznego wyrazenia zgody na ich sprzedaz wymagana jest zgoda wtascicieli
wyrazona w formie uchwaly, przy czym nie jest to zgoda bezwarunkowa, nieograniczona, ,,na zawsze”, w szczegblnoSci
gdy otrzymal on koncesje wylgcznie na 2 lata. Zgodnie tez z ust. 9 w/w przepisu, zezwolenie takie wydaje sie na czas
oznaczony, nie krotszy niz 4 lata, a w przypadku sprzedazy napojow alkoholowych przeznaczonych do spozycia poza
miejscem sprzedazy (jak u powoda) — nie kroétszy niz 2 lata.

W ocenie Sadu, uprawniony (tj. Wspo6lnota) legitymuje sie uprawnieniem do ponownego rozwazenia zagadnienia
bedacego w przeszloSci przedmiotem podjetej uchwaly, a nastepnie zmodyfikowac stanowisko, dostosowujac je
do aktualnej sytuacji, w ktorej znajduja sie wszyscy jej czlonkowie, z uwzglednieniem zaréwno wiec wlasciciela
lokalu — tj. powoda prowadzacego dzialalnoé¢ gospodarczg o okreslonym profilu, ale tez pozostatych wlascicieli. W
okolicznoS$ciach niniejszej sprawy nie ulega watpliwo$ci, iz zaistniala konieczno$¢é zabezpieczenia interesu prawnego
pozwanej. Bierno§¢ powoda skutkowala podjeciem stosownych dzialan w zwigzku ze stalym wystepowaniem na
terenie osiedla sytuacji powodujacych naruszenie zaréwno przepisow w/w ustawy, ale tez nieprzestrzeganiem
regulaminu porzadku domowego utrzymania czysto$ci, tadu i spokoju. Shlusznie tez strona pozwana powoluje sie
na orzeczenie Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia 22.05.2001r., sygn. II SA 1452/00, zgodnie z ktérym ,na
przedsiebiorcy prowadzacym dzialalno$¢ gospodarcza, m.in. w zakresie sprzedazy napojéow alkoholowych, spoczywa
obowiazek zorganizowania jej w taki sposob, by klienci zachowaniem swoim nie naruszali przepiséw ustawy o
wychowaniu w trzezwosci i przeciwdzialaniu alkoholizmowi”.

W ocenie Sadu strona pozwana wykazala, aby istotnie dzialalno$é¢ sklepu byla niezgodna z przepisami ustawy i
mogla by¢ podstawa do cofniecia zezwolenia na dalsze prowadzenie sprzedazy napojow alkoholowych. Dodatkowo,
incydenty prowadzace do zanieczyszczania czeSci wspolnych nieruchomosci byly na tyle nasilone i powtarzalne,
ze determinowaly podjecie uchwaly. Wskaza¢ nalezy, ze okolicznoéci w jakich ustawodawca przewidzial mozliwosé
cofniecia zezwolen na sprzedaz alkoholi wymienione zostaly w sposéb enumeratywny w art. 18 ust. 10 ustawy.
Zezwolenie, moze zostac cofniete tylko w sytuacji:

1) nieprzestrzegania okreS§lonych w ustawie zasad sprzedazy napojow alkoholowych, a w szczegblnoSci:
a) sprzedazy i podawania napojoéw alkoholowych osobom nieletnim, nietrzeZwym, na kredyt lub pod zastaw;
b) sprzedazy i podawania napojoéw alkoholowych z naruszeniem zakazéw okre$lonych w art. 14 ust. 31 4;

2) nieprzestrzegania okre§lonych w ustawie warunkéw sprzedazy napojéow 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 napojow alkoholowych pochodzacych z nielegalnych zrodel;

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

6) popelienia 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.

Obowiazujace 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 dzialalnoé¢. Ustawodawca przewidzial przy tym, ze wszystkie przypadki niewlaéciwego
zachowania po stronie podmiotu otrzymujacego zezwolenie, musza zosta¢ potwierdzone dowodami. W ocenie Sadu,
pozwana przedstawila takie okolicznoSci w stopniu wystarczajacym.

Z zeznan przestuchiwanych w sprawie $§wiadkow wynikalo, ze przypadki zaSmiecania terenu wspoélnoty, ktore
bezsprzecznie mozna jednoznacznie powiaza¢ ze sprzedaza alkoholu w tym konkretnym sklepie, niezaleznie od
szeregu innych lokali w okolicy o podobnym profilu, nie mialy charakteru sporadycznego i byty powtarzalne. Ponadto,
powdd — co zostalo juz zasygnalizowane — nie podjal jakiejkolwiek inicjatywy w kierunku ograniczenia nieczysto$ci w
poblizu sklepu, badZ gromadzenia sie klientow celem spozywania alkoholu. Bezsprzecznie, rozwiazywanie problemow
zaklécen porzadku publicznego nalezy do kompetencji whasciwych stuzb powolanych do ochrony tego porzadku, a wiec
strazy miejskiej i Policji, ktore byly wzywane na teren Wspolnoty, aczkolwiek — w ocenie Sadu — powdd winien rowniez
wykazaé choc¢by sladowa aktywno$cia w tym zakresie, nie za$ pozostawa¢é bierny na skargi i prosby mieszkancow.

W zwiazku z powyzszym, przedstawione przez pozwang zarzuty dotyczace tego, ze dzialalnoéc sklepu prowadzona jest
w sprzeczno$ci z przepisami ustawy, a ponadto prowadzi do naruszenia tadu i porzadku mieszkancéw nieruchomoscei
zostaly w pelni wykazane.

O kosztach procesu naleznych pozwanej Sad rozstrzygnat zgodnie z przewidziang w art. 98 k.p.c. zasada
odpowiedzialnos$ci za wynik procesu. Wysoko$é wynagrodzenia pelnomocnika pozwanej ustalono w oparciu o tresé §
8 ust. 1 pkt 1 w zw. z § 20 Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwosci w sprawie oplat za czynnos$ci radcoéw prawnych z
dnia 22.10.2015r. (Dz.U. z 2015r., poz. 1804), powiekszone o kwote 17 z} tytulem oplaty skarbowej od pelnomocnictwa.



