Sygn. akt I ACa 765/18

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 21 czerwca 2019 1.

Sad Apelacyjny w Szczecinie I Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujgcym:
Przewodniczqcy: SSA Agnieszka Bednarek-Moras
Sedziowie: SSA Dorota Gamrat-Kubeczak
SSA Ryszard hwankiewicz (spr.)
Protokolant: St. sekr. sqd. Beata Wegrowska-Plaza

po rozpoznaniu w dniu 19 czerwca 2019 r. na rozprawie w Szczecinie

sprawy z powoédztwa R. P. (1) i R. P. (2)

przeciwko Wspélnocie Mieszkaniowej nieruchomosci przy ul. (...)w S.
o uchylenie uchwaty

na skutek apelacji powodow

od wyroku Sqdu Okregowego w Szczecinie

z dnia 13 wrzesnia 2018 r. sygn. akt I C 1020/17

I. oddala apelagcje,

II. zasqdza od kazdego z powodéw R. P. (1) i R. P. (2) na rzecz pozwanej Wspoélnoty Mieszkaniowej
nieruchomosci przy ul. (...) w S. kwoty po 135 (sto trzydziesci piec¢) zlotych tytulem kosztow
zastepstwa procesowego w postepowaniu apelacyjnym.

SSA Dorota Gamrat-Kubeczak SSA Agnieszka Bednarek-Moras SSA Ryszard Ihwankiewicz

Sygn. akt I ACa 765/18

UZASADNIENIE

Pozwem z dnia 20 sierpnia 2017 r. powodowie R. P. (1) i R. P. (2) wnieSli o uchylenie uchwaly nr (...) pozwanej
Wspb6lnoty Mieszkaniowej Nieruchomosci przy ul. (...) w S. z dnia 17 lipca 2017 r. w przedmiocie zakazu sprzedazy
alkoholu. W ocenie powodéw naruszono w ten sposob ich interes, jako wlascicieli lokalu uzytkowego, jak rowniez
obowiazujace przepisy prawa.



W odpowiedzi na pozew z dnia 26 wrze$nia 2017 roku pozwana Wspdlnota Mieszkaniowa Nieruchomoéci przy ul. (...)
fr. w S. wniosla o oddalenie powodztwa w caloéci wyjasniajac, ze przyczyna podjecia uchwaly nr (...) byla uciazliwoéc
dzialalno$ci handlowej dla mieszkancéw budynku, polegajaca w szczegdlnosci na zanieczyszczaniu przez klientéw
sklepu otoczenia i klatki schodowej budynku. Wedlug pozwanej nie mozna twierdzié, ze doszlo do naruszenia interesu
powodow, gdyz moga oni prowadzi¢ w lokalu inng dzialalno$¢. Ponadto podjecie uchwaly nie utrudnia w zaden
spos6b wynajecie lokalu. Z kolei twierdzenie o niezgodno$ci uchwaly nr (...) z przepisami prawa pozwana ocenila jako
bezpodstawne, gdyz uchwala nie ogranicza prawa wlasnosci powodow.

Wyrokiem z dnia 13 wrzes$nia 2018 r. Sad Okregowy w Szczecinie w Szczecinie oddalil powodztwo, stwierdzajac, ze
nie zaistnialy podstawy do uchylenia uchwaly pozwanej wspo6lnoty mieszkaniowe;j.

Rozwazajac zarzuty strony powodowej, Sad mial na uwadze konstrukcje przepis6w ustawy o wychowaniu w trzezwosci
i przeciwdzialaniu alkoholizmowi. Przewiduje ona obowigzek uzyskania zgody zarzadcy budynku. Nie okresla
natomiast zadnych kryteriow, ktére podmiot ten powinien uwzglednié przy podejmowaniu decyzji. Nalezalo wiec
przyjac, ze nie jest on w tym zakresie zwigzany zadnymi ograniczeniami. Moze wiec swobodnie, kierujac sie interesem
wspoOlnoty, wyrazi¢ swoja wole w przedmiocie dopuszczenia do sprzedazy napojow alkoholowych w lokalu. Wlasciciel
moze taka uchwale zaskarzy¢, musi jednak wykazaé, ze sposob jej podjecia lub okoliczno$ci zwigzane z zarzadem
nieruchomos$cig wspdlna lub jego indywidulanym interesem w konkretnym przypadku sprzeciwiajg sie uwzglednieniu
woli glosujacych czlonkéw wspdlnoty. Nie sposdb przy tym zalozyé¢, ze wystarczajacych argumentem do podwazenia
uchwaly moze by¢ fakt oplacalnosci sprzedazy tego rodzaju produktéow. Prowadziloby to bowiem do wniosku, ze
brak zgody na obrét napojami alkoholowymi zawsze godzi w interes wlasciciela lokalu, a przez to wylacza mozliwoéc
ingerencji wspolnoty.

Sad wskazal, ze weryfikacja uchwaly z punktu widzenia interes6w poszczegolnego wlasciciela musi wigzaé sie z
jednoczesna analiza intereséw innych czlonkéw wspdlnoty. Niewatpliwie bowiem w wielu wypadkach konieczne
jest podjecie decyzji bedacej wyrazem wywazenia sprzecznych intereséw wielu stron. W takich sytuacjach uchwala
moze polegaé uchyleniu, tylko kiedy naruszenie okre§lonego interesu jest nieracjonalne, nadmierne i stanowi wyraz
nieuzasadnionej restrykcji.

Majac na uwadze powyzsze Sad stwierdzil, ze cho¢ zgormadzony material dowodowy potwierdza, ze sprzedaz alkoholu
jest istotnym czynnikiem decydujacym o tym, Ze obecny najemca lokalu uznal za oplacalne prowadzenie punktu
handlowego w tym miejscu, to jednak fakt ten nie moze by¢ decydujacy dla oceny dopuszczalnoéci podjetej uchwaly.
Po pierwsze bowiem Sad ustalil zarazem, ze mieszkancy budynku uwazaja dzialalnosé sklepu za dokuczliwg z powodu
zachowania klientéw kupujacych alkohol. Po drugie zas powdd nie wykazal, aby ewentualne zaprzestanie handlu
napojami alkoholowymi uniemozliwialo mu wynajem lokalu lub prowadzenie w nim innej oplacalnej dzialalnosci
handlowe;.

Jesli chodzi o ucigzliwosé lokalu, Sad dysponowal zeznaniami §wiadkow, ktorzy szczegdlowo, przytaczajac konkretne
przyklady opisali, jakie niedogodno$ci wynikajg dla nich z faktu, iz w lokalu sprzedawany jest alkohol. Wskazali na
zaSmiecanie terenu przed budynkiem i w bramie. Zwrdcili uwage na zanieczyszczenie terenu nieruchomos$ci wspolnej
przez klientéw spozywajacych tam kupiony alkohol i zalatwiajacych swoje potrzeby fizjologiczne. Opisali, jak klienci
pod wplywem alkoholu zachowuja sie agresywnie wobec mieszkancow i wzbudzaja obawy szczegolnie u dzieci. Sad nie
znalazl powodu, aby uznaé te relacje za niewiarygodne. Uwage sadu zwracalo takze to, ze uprzednio ci sami mieszkancy
wyrazali zgode na sprzedaz alkoholu. Nie mogli by¢ zatem co do zasady przeciwni tego rodzaju dzialalno$ci. Fakt, iz
obecnie wszyscy glosujacy byli za tym, zeby taka zgode wycofac, §wiadczyl o tym, ze to ucigzliwosci, ktére ujawnily w
zwigzku ze sprzedaza alkoholu, sklonily ich do zmiany zadnia. Dla sadu istotne bylo rowniez to, ze strona powodowa
nie wskazala i nie zawnioskowatla o przestuchania w charakterze §wiadka zadnego mieszkanca budynku, ktéry mogltby
potwierdzi¢, ze uwaza dzialalno$¢ prowadzong w lokalu powodow za nieucigzliwa.

Majac na uwadze powyzsze, Sad uznal, Ze istnialy rzeczywiste przeslanki zwigzane ze sposobem funkcjonowania
sklepu i prowadzong tam sprzedazg alkoholu, ktore staly sie przestanka podjecia zaskarzonej uchwaly. Nie zaistniata



wiec sytuacja, w ktorej mozna by przyjac, ze decyzja wspolnoty mieszkaniowej nie jest podyktowana faktycznymi
wzgledami, ani potrzeba ochrony intereséw czlonkoéw wspoélnoty mieszkaniowej, tylko stanowi szykane wzgledem
wlaécicieli lokalu uzytkowego, podyktowang zla wola lub zloSliwoécia. W kazdym za$ razie strona powodowa nie
wykazala, aby takie byly rzeczywiste powody podjecia uchwaly.

Sad mial rowniez na wzgledzie, ze w warunkach niniejszej sprawy zaskarzona uchwala nie byla uchwalg pierwotna
podjeta wobec wlasciciela, ktéry dopiero zamierza rozpoczaé sprzedaz napojow alkoholowych w swoim lokalu,
tylko zostala wydana po tym, jak uprzednio stosowna zgoda zostala wyrazona. Zdaniem Sadu nietrafny jest jednak
poglad, ktory prowadzilby do wniosku, ze czlonkowie wspolnoty nie moga zmieni¢ swojej decyzji w tym zakresie.
Oznaczaloby to, ze raz wyrazona zgoda ma charakter bezterminowy i nieodwolalny. W sposéb oczywisty klociloby sie
to z funkcjg przepisu zawartego w ustawie o wychowaniu w trzezwosci i przeciwdziataniu alkoholizmowi. Konieczno§é
uzyskiwania zgody jest bowiem forma kontroli i unikania sytuacji, w ktérych handel alkoholem powodowalby
zakl6cenia w korzystaniu z nieruchomosci. Gdyby wiec odmoéwié zarzadey nieruchomosci mozliwoéci weryfikowania
swojego stanowiska co do wyrazenia zgody w tym przedmiocie, podmiot prowadzacy dzialalno$¢ mogliby po uzyskaniu
korzystanej uchwatly przestac liczyé sie z wola mieszkancow i zaniechaé wszelkich staran o ograniczenie ewentualnych
ucigzliwo$ci zwigzanych z charakterem prowadzonej dzialalno$ci.

Ponadto Sad zauwazyl, ze zezwolenie na sprzedaz napojéw alkoholowych ma charakter okresowy i wymaga
odnowienia. Skoro tak, to przedsiebiorca powinien za kazdym razem, zgodnie z trybem przewidzianym w ustawie
uzyskac aktualng zgode. Wobec tego wspdlnota ma prawo do wyrazania swojej woli kazdorazowo, gdy procedura
wystepowania o zezwolenie jest kolejny raz inicjowana. Brak przy tym jakichkolwiek normatywnych podstaw, aby
uznawac, ze raz wyrazona zgoda rozcigga sie na wszystkie przyszle postepowania w przedmiocie wydania decyzji
zezwalajacej, a w szczego6lnosci, Ze nie moze by¢ ona cofnieta. Zaakceptowac¢ mozna poglad, iz wycofanie zgody nie
wplywa na wazno$¢ wydanej juz decyzji, a zatem do czasu jej obowigzywania, nowa uchwala wspoélnoty nie przelozy sie
na mozliwo$¢ sprzedazy napojow alkoholowych. Wspoélnota nie decyduje bowiem o rodzaju prowadzonej dzialalnoéci,
tylko wyraza zgode na prowadzenie takiej sprzedazy w ramach procedury uzyskiwania zezwolenia w postepowaniu
administracyjnym. Nalezalo sie natomiast wyraznie opowiedzie¢ za stanowiskiem, zgodnie z ktérym zgoda taka jest
indywidualna i powinna by¢ kazdorazowo pozyskiwana na potrzeby kazdej kolejne procedury zwigzanej z wydaniem
zezwolenia. W zwigzku z tym Sad krytycznie ocenil postuzenie sie uchwala z 2009 r. przy uzyskiwania obecnie
obowigzujacego zezwolenia.

Zdaniem Sadu nie sposoéb tez uznaé, ze przedmiotowa uchwala naruszala interes powodow w sposéb tak daleko
idacy, ze powinno to przewazy¢ nad przestankami, ktérymi wiasciciele kierowali sie w czasie glosowania. Powodowie
ograniczyli sie do wykazania, ze sprzedaz alkoholu generuje przychody i ze obecny najemca nie bedzie kontynuowat
umowy najmu bez mozliwo$ci handlowania tymi produktami. Nalezalo mie¢ jednak na wzgledzie po pierwsze, ze
na razie najemca ten dysponuje zezwoleniem obowigzujacym do 2021 r. Powodowie maja wiec czas na to, zeby
przygotowac sie do ewentualnej utraty mozliwoéci kontunuowania sprzedazy produktéw zawierajacych alkohol. Po
drugie sad uznal, ze nie zostalo w zaden spos6b wykazane, ze przedmiotowy lokal nie moze by¢ miejscem prowadzenia
oplacalnego handlu innego rodzaju produktami lub prowadzenia dzialalno$ci gospodarczej innej niz handlowa. Z
pewnoscia wystarczajacym dowodem w tym zakresie nie mogloby by¢ same tylko zapewnienia powoda, ktory twierdzil,
ze nie ma zadnych perspektyw co do przebranzowienia jego lokalu. Przyjmujac logike prezentowana przez powoda
nalezaloby uznad, iz lokale ustugowe w centrum miast moga stuzy¢ wylacznie sprzedazy alkoholu, w przeciwnym razie
beda deficytowe. Powdd zreszta pozostawal w tej kwestii malo konsekwentny. Przyznawal bowiem jednoczes$nie, ze
na tym samym odcinku ulicy funkcjonuje wiele innych punktéw handlowych i ustugowych, przy tym niektére od
dluzszego czasu. Nie zaproponowal jednak materialu dowodowego mogacego $§wiadczyé o tym, ze ich wlaéciciele nie
osiagaja z tego tytulu zysku. Zdaniem Sadu nalezalo wiec stwierdzi¢, ze dzialalnoé¢ prowadzona obecnie w lokalu
zapewnia powodowi pozadany przych6d. Zmiana asortymentu lub profilu dzialalno$ci moze sie okaza¢ ktopotliwa.
Brak jednak podstaw do ustalenia, Ze nie jest ona mozliwa, lub ze wigze z takimi trudno$ciami lub nakladami, ze byloby
to nieoplacalne. Dlatego tez zgormadzone dowody nie uzasadnialy zarzutu, iz interes innych czlonkéw wspoélnoty
zostal uwzgledniony w spos6b powodujacy nadmierne pokrzywdzenie powodow..



Uznania Sadu nie znalazly réwniez pozostale argumenty powodéw. Strona powodowa poddawala w watpliwo$c
autentyczno$¢ niektorych podpisow pod uchwala. Nie przedstawila jednak zadnych dowodéw w tym zakresie.
Nadto ewentualne potwierdzenie, ze niektére podpisy pochodzily od os6b nieuprawnionych, mogloby co najwyzej
prowadzi¢ do ustalenia, ze uchwala nie uzyskala wymagalnej wiekszos$ci glosow. Wowezas zas uchwala nie wywolalby
zamierzonego skutku. Zgodnie bowiem z art. 23 ust. 2 tejze ustawy - uchwaly zapadaja wiekszo$cig glosow wilascicieli
lokali, liczong wedlug wielkoSci udzialéw, chyba ze w umowie lub w uchwale podjetej w tym trybie postanowiono, ze
w okresSlonej sprawie na kazdego wlasciciela przypada jeden glos. Z kolei w mysl art. 23 ust. 2a ustawy o wlasnoSci
lokali - jezeli suma udzialow w nieruchomosci wspolnej nie jest réwna 1 albo wiekszo$é¢ udzialéw nalezy do jednego
wlaéciciela badz gdy obydwa te warunki spelnione sg lacznie, glosowanie wedlug zasady, ze na kazdego wlasciciela
przypada jeden glos, wprowadza sie na kazde zadanie wlaScicieli lokali posiadajacych lacznie co najmniej 1/5 udzialow
w nieruchomosci wspdlnej. Z powyzszych przepisoéw wynika, ze podstawowa zasadg jest zachowanie proporcji miedzy
wplywem poszczegolnych wlascicieli na podejmowanie decyzji a ich udzialem we wspotwlasnosci. Zgodnie z ta zasada
kazdy wlasciciel ma tyle glosow, ile wynosi jego udzial w nieruchomosci wspélnej, a wiekszo$¢ udzialéw to ponad
50 % udzialow wszystkich wlaScicieli lokali. W niniejszej sprawie poza sporem pozostawala kwestia, iz glosowanie
odbywalo sie wedlug wielko$ci udzialow, a zatem dla skutecznego powziecia uchwaly musiala ona uzyskac poparcie
przekraczajace 50 % udzialow. Ewentualny brak odpowiedniej iloéci gloséw sprawialby, ze uchwala nie zostalaby
podjeta i nie istnialaby w obrocie prawnym. W takim wypadku nie bylo wiec mozliwe jej uchylenie. Interes swoj
powodowie mogliby za$ realizowa¢ co najwyzej wnoszac o ustalenie nieistnienia uchwaty.

Zdaniem Sadu istotnego znaczenia nie mialo réwniez, to, ze powodowie nie brali udzialu w glosowaniu i zostali o
nim poinformowani. Nalezalo bowiem mie¢ na uwadze, ze ugruntowany jest poglad, zgodnie z ktérym ewentualne
naruszenie zasad dotyczacych glosowania moze by¢ podstawa uchylenia uchwaly tylko, o ile nieprawidlowosci mogly
mie¢ wplyw na wynik glosowania. Przedmiotowa uchwala uzyskala za§ znaczng wiekszo$¢, stad oddanie przez
powoddw glosu przeciw uchwale nie wplyneloby na ostateczny rezultat. Powodowie nie wykazali tez w zaden sposéb,
ze uczestnictwo w glosowaniu mogloby zapewni¢ im skuteczne wplyniecie na decyzje innych wlascicieli. Podobnie
nie udowodnili, ze omylkowe zlozenie podpisu przez inng osobe w rubryce przewidzianej dla powodéw i pozZniejsze
przekreslenie tego podpisu, mogto oddzialywac na sposob glosowania innych czlonkdw wspodlnoty. Sugestie powodow
w tym zakresie powinny znaleZ¢ wyraz w odpowiedniej inicjatywie dowodowej. Tymczasem powodowie nie wskazali
zadnej osoby, ktéra moglaby potwierdzi¢, ze przebieg glosowania mial wplyw na jej decyzje.

Apelacje od tego wyroku wniesli powodowie , zaskarzajac go w calosci i zarzucajac:

1) naruszenie przepiséw postepowania, ktére moglo mie¢ wplyw na wynik sprawy, tj. art. 233 § 1 k.p.c. poprzez
bledng i dowolna, a nie swobodna ocene zebranego w sprawie materiatu dowodowego poprzez uznanie za w pelni
wiarygodne zeznan $§wiadkow J. G. oraz T. S. opisujacych sytuacje wplywajace na uciazliwoé¢ dziatalno$ci prowadzonej
wlokalu powodow. Tym samym przyjecie, iz mieszkancy Wspolnoty niejednokrotnie podejmowali rozmowy zwigzane
z brakiem akceptacji na sprzedaz alkoholu oraz zglaszali niedogodnosci z nim zwiagzane na corocznych zebraniach
Wspoélnoty, w tym w szczeg6lnoéci na zebraniu w dniu 22 lutego 2017 r., podczas gdy z protokoléw zebran
dostarczonych przez powoda, a nie kwestionowanych przez pozwana jasno wynika, iz sprzedaz alkoholu w lokalu
powodoéw nigdy nie byla ujeta w porzadku obrad, ale réwniez nie zostala zgloszona odrebnym wnioskiem w toku
prowadzonego zebrania.

2) naruszenie przepis6w postepowania, ktére moglo mie¢ wplyw na wynik sprawy, tj. art. 233 § 1 k.p.c. polegajace na
zastapieniu oceny swobodnej ocena dowolng w zakresie w jakim Sad ustalil, iz zaskarzona uchwala nr (...), podjeta w
drodze indywidualnego zbierania gloséw odpowiada prawu i nie narusza interesu powoda podczas gdy z zebranego
materiatu dowodowego jasno wynika, iz postepowanie prowadzace do podjecia uchwaly obarczone zostalo wada.
Powodowie nie mieli wiedzy co do przeprowadzanego glosowania nad uchwala oraz nie brali udzialu w glosowaniu.
Pomimo tego, w karcie glosowania w rubryce przeznaczonej na oddanie glosu znajduje sie podpis nienalezacy do
powodow. Fakt ten znaczgco rzutuje na podjete przez pozostalych czlonkéw Wspélnoty decyzje co zostalo wykazane



bezposrednio zeznaniami §wiadka A. S.. Swiadek ten w sposéb jednoznaczny uzasadnia sposoby podejmowania
decyzji w przypadku wyrazania zgody na sprzedaz alkoholi oraz motywy oddania glosu za uchwalg nr (...).

3) blad w ustaleniach faktycznych polegajacy na przyjeciu, iz sprzedaz alkoholu w lokalu powod6w generuje w obrebie
czesci wspolnych nieruchomoéci zachowania ucigzliwe dla czlonkéw Wspélnoty takie jak zasmiecanie chodnikéw,
oddawanie moczu w bramie, awantury do p6znych godzin nocnych czy agresywne w stosunku do czlonkéw wspdlnoty
komentarze klientow sklepu nalezacego do powodéw podczas gdy z zeznan przestuchanych swiadkow jasno wynika, iz
wej$cie na teren wspolnoty zabezpieczone jest brama wyposazong w tak zwany samozamykacz oraz domofon, a dostep
do czeSci wspolnych nieruchomos$ci maja tylko mieszkancy Kamienicy.

4) blad w ustaleniach faktycznych polegajacy na przyjeciu, ze zaklocanie spokoju i porzadku w obrebie lokalu powodow
spowodowane jest wylacznie zachowaniem klientéw sklepu kupujacych alkohol oraz uznanie tego zachowania za
razgco odbiegajace od zachowan umiarkowanych, a obecnych w centrum miasta w obrebie licznych klubow i dyskotek,
a w konsekwencji bledne ustalenie, iz w niniejszej sprawie zachodza szczeg6lne przestanki umozliwiajace zmiane
wezesniej kolektywnie wyrazonego o$wiadczenia Wspolnoty w postaci wyrazenia zgody na sprzedaz alkoholu

5) naruszenie przepisoéw prawa materialnego tj. art. 140 k.c. i art. 144 k.c. w zw. z art. 12 i 13 ust. 1 ustawy z dnia
24 czerwca 1994 r. o wlasnoSci lokali w zw. z art. 6 ust. 1 ustawy z dnia 02 lipca 2004 r. o swobodzie dzialalno$ci
gospodarczej poprzez jego niezastosowanie, a w konsekwencji wkraczanie w sfere uprawnien wlascicielskich powodow
ograniczajac im mozliwo§¢é prowadzenia dzialalno$ci gospodarczej zgodnie z wola i spoleczno-gospodarczym
przeznaczeniem lokalu uzytkowego nabytego przez powodéw na wlasnosé zwlaszeza z uwagi na wyrazong uprzednio
zgode na sprzedaz alkoholu, w tym takze na brak jakiegokolwiek konfliktu z mieszkancami Wspoélnoty.

Z uwagi na podniesione zarzuty, apelujacy wniesli o zmiane zaskarzonego wyroku i uchylenie uchwaly nr (...) z dnia
17 lipca 2017 r. w przedmiocie sprzedazy alkoholu.

Pozwana wniosla o oddalenie apelacji w caloSci.
Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje:

Apelacja powodéw nie zawierala jakichkolwiek argumentéw, mogacych stanowi¢ podstawe do skutecznego
zakwestionowania stanowiska Sadu I instancji, tym samym okazujac sie bezzasadng.

PodkresSlenia na wstepie wymaga, ze rozstrzygniecie przedmiotowej sprawy sprowadzato sie do oceny zarzutéow
zgloszonych w apelacji strony powodowej. Obowigzek rozpoznania sprawy w granicach apelacji (art. 378 §
1 k.p.c.), oznacza zwigzanie sadu odwolawczego zarzutami prawa procesowego (tak Sad Najwyzszy m.in. w
uchwale z 31 stycznia 2008 r., sygn. akt III CZP 49/07), za wyjatkiem tego rodzaju naruszen, ktére skutkuja
niewaznoScia postepowania. Nie dostrzegajac ich wystapienia w niniejszej sprawie, a nadto akceptujac argumentacje
materialnoprawna Sadu I instancji, w tych wszystkich jej aspektach, ktore nie zostaly objete zarzutami apelacyjnymi,
jak rowniez poczynione przez ten Sad ustalenia faktyczne (w oparciu o przeprowadzone w sprawie dowody), zado$é
wymogowi konstrukcyjnemu niniejszego uzasadnienia czyni odwolanie sie do tej argumentacji, bez potrzeby jej
powielania. Jak stusznie bowiem wskazal Sad Najwyzszy w wyroku z 8 wrze$nia 2015 r., I UK 431/14, niepubl., zakres
odpowiedniego zastosowania art. 328 § 2 k.p.c. w postepowaniu przed sadem drugiej instancji (art. 391 § 1 k.p.c.)
zalezy od treéci wydanego orzeczenia oraz, w duzym stopniu, od przebiegu postepowania apelacyjnego (np. tego,
czy przed sadem apelacyjnym byly przeprowadzane dowody), a takze od dzialan procesowych podjetych przez sad
odwolawczy, dyktowanych rodzajem zarzutéw apelacyjnych oraz limitowanych granicami wnioskow apelacji (por.
wyrok Sgdu Najwyzszego z 18 listopada 2005 r., IV CK 202/05, LEX nr 173639). W przypadku, gdy sad odwolawczy,
oddalajac apelacje, orzeka, jak w niniejszej sprawie, na podstawie materialu zgromadzonego w postepowaniu
przed sadem pierwszej instancji, nie musi powtarza¢ dokonanych juz wczesniej ustalen i ich motywdéw. Wystarczy
stwierdzenie, Zze przyjmuje je za wlasne. Takze jezeli sad drugiej instancji podziela ocene prawna, jakiej dokonat
sad pierwszej instancji i uznaje ja za wyczerpujaca, wystarczy stwierdzenie, ze podziela argumentacje zawarta w
uzasadnieniu wyroku sadu pierwszej instancji (por. wyroki Sagdu Najwyzszego z 9 marca 2006 r., I CSK 147/05, LEX



nr 190753; z 16 lutego 2006 r., IV CK 380/05, LEX nr 179977; z 8 pazdziernika 1998 r., I CKN 923/97, OSNC 1999
Nr 3, poz. 60).

Wyjasnié przy tym nalezy skarzacym, ze zarzut sprzecznych ustalen faktycznych, niewatpliwie stanowi konsekwencje
naruszenia zasad oceny materiatu procesowego przewidzianych w Kodeksie postepowania cywilnego, w tym zwlaszcza
w jego art. 233 § 1 k.p.c. Chcac zatem skutecznie podda¢ ocenie Sadu odwolawczego stanowisko Sadu I instancji
w przedmiocie dokonanych przez niego ustalen faktycznych, w zakresie materialnoprawnych przestanek roszczenia,
skarzacy winni wyraznie wskaza¢ te okoliczno$ci faktyczne, ktore - wich ocenie - Sad Okregowy nieprawidlowo ustalil.
W konsekwencji zatem, te ustalenia faktyczne przedstawione w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku, ktore nie zostang
w apelacji zakwestionowane, sa dla Sadu odwolawczego wigzace.

Jak wielokrotnie wyjasniano w orzecznictwie Sadu Najwyzszego - zarzut blednej oceny dowodéw moze by¢ uznany za
zasadny jedynie w wypadku wykazania, ze ocena materialu dowodowego jest razaco wadliwa, czy w sposob oczywisty
bledna, dokonana z przekroczeniem granic swobodnego przekonania sedziowskiego, wyznaczonych w przepisie art.
233 § 1 k.p.c. Sad odwolawczy ocenia bowiem legalno$é¢ oceny dokonanej przez sad pierwszoinstancyjny, czyli bada,
czy zostaly zachowane kryteria okreslone w art. 233 § 1 k.p.c. Nalezy zatem mie¢ na uwadze, ze - co do zasady -
sad ocenia wiarygodno$¢ i moc dowodow wedlug wlasnego przekonania, na podstawie wszechstronnego rozwazenia
zebranego materialu, dokonujac wyboru okre$lonych $rodkéw dowodowych. Jezeli z danego materialu dowodowego
sad wyprowadza wnioski logicznie poprawne oraz zgodne z zasadami wiedzy i do§wiadczeniem zyciowym, to ocena
sadu nie narusza regul swobodnej oceny dowodéw i musi sie osta¢, chocby w réwnym stopniu, na podstawie tego
samego materialu dowodowego, dawaly sie wysnué wnioski odmienne (por. przyktadowo postanowienie z 11 stycznia
2001 ., I CKN 1072/99, Prok. i Pr. 2001 r., nr 5, poz. 33, postanowienie z 17 maja 2000 r., I CKN 1114/99, nie publ.,
wyrok z 14 stycznia 2000 r., I CKN 1169/99, OSNC 2000 r., nr 7-8, poz. 139).

Podkresli¢ tez trzeba, ze w ramach swobody oceny dowodow, miesci sie tez wybor okre§lonych dowodéw spoérod
dowoddéw zgromadzonych, pozwalajacych na rekonstrukcje istotnych w sprawie faktow. Sytuacja, w ktorej w
sprawie pozostaja zgromadzone dowody mogace prowadzi¢ do wzajemnie wykluczajacych sie wnioskow, jest sytuacja
immanentnie zwigzana z kontradyktoryjnym procesem sadowym. Weryfikacja zatem dowodoéw i wybor przez sad
orzekajacy w pierwszej instancji okres§lonej grupy dowodow, na podstawie ktorych odtwarza okolicznosci, ktére w
Swietle przepiséw prawa materialnego stanowig o istotnych w sprawie faktach, stanowi realizacje jednej z plaszczyzn
swobodnej oceny dowodow. Powiazanie przy tym wynikajacych z dowoddéw tych wnioskéw w zgodzie z zasadami logiki
i do$wiadczenia zyciowego wyklucza mozliwo$¢ skutecznego zdyskwalifikowania dokonanej przez sad oceny, tylko z
tej przyczyny, ze w procesie zgromadzono tez dowody, prowadzace do innych, niz wyprowadzone przez sad pierwszej
instancji, wnioskow.

Zdaniem Sadu odwolawczego, dokonana przez Sad I instancji w przedmiotowej sprawie ocena dowodéw nie narusza
ani regul logicznego myslenia, ani zasad do$wiadczenia zyciowego czy wlaSciwego kojarzenia faktow. Nie sposob
roéwniez przypisaé Sadowi bledu w ocenie mocy poszczegdlnych dowodoéw. Nadto, Sad orzekajacy w pierwszej
instancji, oceniajac pojedyncze dowody — zgodnie z przepisem art. 233 § 1 k.p.c. — odnidst ich znaczenie do calego,
zebranego w sprawie materialu dowodowego.

Whbrew zarzutom apelujacych, Sad I instancji trafnie uznal za wiarygodne zeznania §wiadkéw J. G. i T. S. jako
spdjne, wzajemnie sie uzupehiajace, logiczne i konsekwentne. Z zeznan tych $wiadkéw jednoznacznie wynikato,
jakiego rodzaju perturbacje dotykaja czlonkéw wspolnoty i innych lokatoréw na skutek niewlasciwego zachowania
sie klientow dokonujacych zakupu alkoholu i ze problemy zwiazane ze sprzedaza alkoholu w lokalu powodéw byly
przedmiotem rozmoéw miedzy lokatorami, poruszane bylo to tez na zebraniach wspélnoty, w ktorych uczestniczyl
takze jeden z powodow, za$ fakt, iz w zaproszeniach na zebrania nie wskazano na taki przedmiot obrad, nie oznacza,
iz kwestie te nie mogly by¢ omawiane przez czlonkéw Wspolnoty.

Zgromadzony w sprawie material dowodowy pozwalal réwniez na ustalenie, ze na liScie do glosowania w rubryce
przeznaczonej do zlozenia glosu przez powoddéw znajdowat sie skre§lony podpis innej osoby, ktéora omytkowo



umiedcita w tym miejscu fragment swojego podpisu. (karta do glosowania - koperta k. 121). Brak bylo natomiast
dowodow, ktore wskazywalyby na to, ze ten blad mial wplyw na oddanie glosu przez inne osoby, a w szczegolnos$ci
przez A. S., ktory zeznal, Zze reprezentuje na zebraniach TBS, bedacy wlasScicielem lokali znajdujacych sie w
budynku Wspdlnoty i w glosowaniach przychyla sie do wiekszoSci wlascicieli, gdyz nawet bez uwzgledniania glosu
przystugujacego powodom, glosy innych czlonkéw wspdlnoty byly oddane za przyjeciem uchwaly i w zwiazku z tym
mozna domniemywac, ze nawet, gdyby przy nazwisku powodéw nie byloby podpisu wskazujacego na oddanie glosu
za przyjeciem uchwaly lub gdyby powodowie zaglosowali przeciwko uchwale, to pozostale oddane glosy sklonilyby A.
S. do poparcia przedmiotowej uchwatly.

W tym stanie rzeczy ustalenia fatyczne Sadu Okregowego nalezalo uznaé za prawidlowe i w konsekwencji tego Sad
Apelacyjny przyjmuje je za wlasne.

Zgodnie z art. 25 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 roku o wlasnosci lokali (Dz. U. z 2000 r. Nr 80, poz. 903 ze zm. — dalej
u.w.1.) wlaéciciel lokalu moze zaskarzy¢ uchwate do sadu z powodu jej niezgodnosci z przepisami prawa lub z umowa
wlaécicieli lokali albo jesli narusza ona zasady prawidtowego zarzadzania nieruchomoscig wspolng lub w inny sposéb
narusza jego interesy. Na kanwie tego przepisu ustawodawca przewidzial po stronie wlasciciela lokalu uprawnienie do
zaskarzenia uchwal podjetych przez wiascicieli lokali, wskazujac w tym zakresie cztery przestanki uzasadniajace takie
zadanie, a mianowicie: niezgodno$é z przepisami prawa, niezgodno$¢ z umowa wlascicieli lokali, naruszenie przez
uchwale zasad prawidlowego zarzadzania nieruchomo$cia wsp6lna, naruszenie przez uchwale intereséw wiasciciela
lokalu w inny sposo6b. Kazda z wymienionych w art. 25 ust. 1 u.w.l. przestanek mozna traktowac jako samodzielng
podstawe zaskarzenia.

Zauwazy¢ nalezy, ze niegodno$¢ uchwaly z prawem moze wynika¢ nie tylko z tresci uchwaly, ale takze z powodu
wadliwo$ci postepowania prowadzacego do podjecia uchwaly. Oznacza to, ze wlasciciel lokalu moze podnosié obok
zarzutow merytorycznych, rowniez i zarzuty formalne, jezeli uwaza, ze zostaly naruszone przepisy postepowania
okreslajace tryb podejmowania uchwal we wspo6lnocie mieszkaniowej. Uchybienia moga dotyczy¢ naruszenia
przepiséw dotyczacych sposobu zwolania zebrania wlascicieli lokali, obradowania na zebraniu, zasad glosowania.

Dokonujac oceny prawnej powbddztwa, w pierwszej kolejnoéci zwrocié uwage nalezy na to, ze powodowie zdajg
sie calkowicie pomija¢ wywéd Sadu Okregowego, oparty na utrwalonym orzecznictwie, zgodnie z ktérym, z
uwagi na (wynikajacy juz z przepisow ustawy) odformalizowane organizowanie zebrania czlonkéw wspdlnoty
mieszkaniowej oraz sposobu glosowanie, samo stwierdzenie naruszenia przepisow dotyczgcych zwolywania i
przebiegu zebrania wlascicieli lokali wspolnoty, czy glosowania w trybie indywidualnego zbierania glosow, nie
prowadzi do uwzglednienia powoddztwa o uchylenie uchwaly wspolnoty mieszkaniowej. Konieczne jest bowiem
wykazanie, ze naruszenia przepiséw proceduralnych, dotyczacych organizacji zebrania i jego przebiegu, czy aktu
glosowania miato wplyw na podjecie kwestionowanej uchwaly. Takiej argumentacji nie przedstawiono, poprzestajac
na powolaniu dotychczasowych twierdzen, co w tym zakresie czyni apelacje wylacznie polemiczng. Powodowie,
pomimo spoczywajacego na nich ciezaru dowodu (art. 6 k.c.), nie wykazali, w jaki sposob zglaszane przez nich
wadliwosci mialy wplynaé na ostateczny wynik glosowanie i podjecie uchwaly, czy tez w jaki sposéb osoby
odpowiedzialne za zbieranie glosow mogly wplynaé na sposob glosowania przez poszczegdlnych wilascicieli.

Brak jest rowniez podstaw do uznania, iz zaskarzona uchwata narusza przepisy prawa materialnego.

Stosownie do art. 18 ust. 5 pkt 3 ustawy z dnia 26 pazdziernika 1982 r. o wychowaniu w trzezwosci i przeciwdzialaniu
alkoholizmowi istnieje obowiazek uzyskania zgody wla$ciciela, uzytkownika, zarzadcy lub administratora budynku,
jezeli punkt sprzedazy ma by¢ zlokalizowany w budynku mieszkalnym wielorodzinnym, przy czym ustawodawca nie
sprecyzowal kryteridow, ktére powinno sie uwzgledni¢ przy podejmowaniu takiej decyzji. Co do zasady wlasciciele
tworzgcy wspolnote mieszkaniowa maja wiec swobode w wyrazeniu woli w przedmiocie dopuszczenia do sprzedazy
napojow alkoholowych w lokalu, a jedynymi ograniczeniami w tym zakresie jest wzglad na okoliczno$ci zwigzane z
zarzadem nieruchomoscia wsp6élna lub indywidulanym interesem poszczeg6lnych czlonkéw wspolnoty. Nie mozna
takze pomijaé¢ tego, na co shlusznie zwraca uwage Sad Okregowy, ze celem powyzszej ustawy jest reglamentacja



sprzedazy alkoholu, a nie pelna swoboda i dowolno$¢. Tym samym dzialalno$é gospodarcza w tym zakresie podlega
ograniczeniom, a jednym z jej przejawow jest wlasnie konieczno$é uzyskania zgody odpowiedniego podmiotu na
sprzedaz alkoholu. Powolane wyzej przepisy maja wiec charakter szczegblny w stosunku do regulacji prawnej
wskazanej w apelacji i wobec tego zarzut naruszenia prawa materialnego w tym zakresie okazal sie bezzasadny.

Nie ma tez wystarczajacych podstaw, aby przyjaé, ze zaskarzona uchwala narusza interesy powodow jako wlascicieli
lokalu uzytkowego. Co prawda apelujacy nie sformutowali tego zarzutu, jednak kwestia ta nalezy do kategorii prawa
materialnego, za$ z uzasadnienia apelacji, a takze posrednio ze zgloszonych zarzutéw naruszenia prawa procesowego
wynika, ze skarzacy upatruja sprzeczno$é tej uchwaly ze swymi interesami.

W orzecznictwie przyjmuje sie, ze uchwala narusza interesy wiasciciela lokalu jezeli jest dla niego z osobistego
lub gospodarczego punktu niekorzystna, krzywdzaca, narusza jego prawa, albo ma na celu pokrzywdzenie czlonka
wspolnoty (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 16 pazdziernika 2002 r., IV CKN 1351/00). Naruszenie subiektywnie
postrzeganego interesu wlasciciela i interesu wspoélnoty poprzez podjecie uchwaly nie uzasadnia samo przez sie jej
uchylenia na podstawie przepisu art. 25 ust. 1 u.w.l. Naruszenie interesu w rozumieniu omawianej regulacji stanowi
kategorie obiektywna, oceniang m.in. w §wietle zasad wspoétzycia spolecznego i przy uwzglednieniu regul stusznosci
(por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 29 czerwca 2010 r., III CSK 325/09). Z tego tez wzgledu odpowiedz na pytanie,
czy skarzona uchwala narusza stuszne interesy wilaéciciela musi byé zawsze osadzona w realiach faktycznych danej
sprawy. Dla przyjecia, ze istniejg przestanki do uchylenia danej uchwaly musi istnie¢ co najmniej znaczna dysproporcja
pomiedzy potrzeba ochrony interesu okreslonego wlasciciela, a ochrona interesu wyrazonego podjeta uchwala.
Woweczas spér sprowadza sie do rozstrzygniecia konfliktu miedzy dobrem wspoélnoty, a dobrem jej indywidualnego
czlonka (por. wyrok SA w Szczecinie z dnia 11 pazdziernika 2012 r. I ACa 507/12, wyrok SA w Warszawie z dnia 12
czerwca 2013 1., VI ACa 1727/12, wyrok SA w Katowicach z dnia 30 pazdziernika 2015 r., V ACa 254/15, wyrok SA w
Bialymstoku z dnia 11 grudnia 2015 r., I ACa 700/15, wyrok SA w Krakowie z dnia 04 wrzeénia 2015 r., I ACa 671/15;
wyrok SA w Krakowie z dnia 17 listopada 2016 ., I ACa 895/16).

Kierujac sie powyzszymi wzgledami prawnymi i uwzgledniajac ogo6l okolicznoéci faktycznych, wynikajacych ze
zgromadzonego w toku tego postepowania materialu dowodowego, Sad Apelacyjny podzielit trafng ocene Sadu I
instancji, zgodnie z ktora zaskarzona uchwala nie narusza intereséw powoddéw jako wlascicieli w taki sposob, aby
zachodzily przestanki do jej uchylenia. Nalezy bowiem wskazaé, ze podejmujgc kwestionowana przez powodéw
uchwale, wlasciciele mieli na wzgledzie dobro mieszkancow oraz kierowali sie troska o wspoélny majatek. Skoro
bowiem z zeznan Swiadkow wynikalo, ze osoby dokonujace zakupu alkoholu w lokalu nalezacym do powodow,
zachowuja sie nagannie, zanieczyszczajac chodnik przed budynkiem i klatke schodowa, uszkadzajac domofon,
przyjmujac agresywna postawe wobec osob wchodzacych i wychodzacych z budynku, czy halasujac pod oknami, to
czlonkowie Wspdlnoty mieli prawo do weryfikacji wezesniej podjetej decyzji i cofniecia zgody na sprzedaz alkoholu.
W realiach niniejszej sprawy wspotwlasciciele nieruchomoscei, czlonkowie wspolnoty mieszkaniowej wladni byli
zadecydowaé o prawach innych wspoélwlascicieli tej nieruchomodci, takze czlonkéw tej wspdlnoty, nawet poprzez
ich pewne ograniczenie, oczywiécie tylko i wylacznie w ramach uprawnien ustawowych. Wspo6lnota mieszkaniowa
jest ,zbiorem” podmiotéw, ktére w ramach tej wspolnoty musza funkcjonowaé w sposéb mozliwie racjonalny,
uwzgledniajacy wzajemne interesy, prawa i obowiazki oraz nie naruszajac tych intereséow, praw i obowigzkow w
spos6b nieuprawniony. Z uwagi na to, ze wspéolnota musi funkcjonowaé jako calo$é, uzasadnione interesy wiekszosci
czlonkéw powinny pozosta¢ nadrzednymi w stosunku do intereséw, praw i obowigzkéw poszczegdlnych czlonkow
wspolnoty. Prawo powodow do korzystania z ich lokalu musialo zatem ustapi¢ interesowi i prawom pozostalych
czlonkéw pozwanej Wspdlnoty, gdyz tego wymagaja zasady wspoélzycia spolecznego, ktére pozwalaja na ograniczenie
korzystania z prawa wlasno$ci rzeczy (art. 140 k.c.). Zdaniem Sadu odwolawczego niedopuszczalne jest bowiem, by
prawo korzystania z wlasnej nieruchomoéci danej osoby uznaé za absolutne i niepodlegajace zadnym ograniczeniom,
podczas gdy sprzeciwig sie temu, nie gorzej chronione, prawa innych oséb do korzystania z ich rzeczy, ale takze inne
gwarantowane Konstytucja RP (art. 31 ust. 2). Ograniczenie prawa wlasno$ci powodéw nie narusza istoty prawa
wlasno$ci, skoro nie ma przeszkdd, aby korzystac z tego prawa w inny, niz dotychczas sposob.



Nie mozna przy tym podzieli¢ pogladu apelujacych, iz nie bylo prawnych mozliwo$éci odwotania poprzednio wyrazonej
zgody na sprzedaz alkoholu, gdyz z powolanych wyzej przepis6w ustawy o wychowaniu w trzezwosci i przeciwdzialaniu
alkoholizmowi wynika, ze koncesja na sprzedaz alkoholu ma charakter temporalny i ubieganie sie o zezwolenie na
nastepny okres wymaga przedlozenia kolejnej zgody uprawnionego podmiotu, a nie - jak to uczynili powodowie
- postuzenia sie uchwala zawierajgca zgode, ktora w istocie odnosita sie do wczesniejszego wniosku o udzielenie
zezwolenia na sprzedaz alkoholu. Wykorzystanie tej poprzedniej uchwaly bylo rowniez przejawem nielojalnosci
powoddéw wobec pozostalych wspotwlascicieli i tego rodzaju dzialanie nie zaslugiwalo na ochrone prawna.

Nie mozna zgodzi¢ sie tez ze stanowiskiem strony powodowej, zZe sporna uchwata wspoélnoty jako czynno§é prawna
zawierajaca w sobie oSwiadczenie woli, zgodnie z przepisami kodeksu cywilnego nie moze byé¢ dowolnie uchylona.
Wskazany wyzej charakter prawny tego rodzaju czynnoSci, konieczno$é przyznania organom korporacyjnym
uprawnienia do podejmowania decyzji stosownie do zmieniajacej sie sytuacji i wzglad na prawidlowe zarzadzanie
jednostka organizacyjng, podyktowane przedmiotem ocenianej uchwatly, co do zasady nie wykluczaja mozliwoéci
uchylenia, czy zmiany wcze$niej podjetej uchwaly, za$ ograniczenia kodeksowe co do mozliwoéci odwolania
o$wiadczenia woli w realiach niniejszej sprawy nie znajduja zastosowania.

W tym stanie rzeczy, Sad Apelacyjny doszedl do przekonania, ze zaskarzony wyrok w caloSci odpowiadal prawu,
skutkiem czego apelacja pozwanej, jako bezzasadna, podlegala oddaleniu, na podstawie art. 385 k.p.c.

O kosztach postepowania apelacyjnego orzeczono na podstawie art. 98 § 11 3 k.p.c. i art. 105 § 1 k.p.c. w zw. z art.
108 § 1 k.p.c., majgc na uwadze zasade odpowiedzialno$ci za wynik procesu. Powodowie przegrali postepowanie
apelacyjne w caloéci, wobec czego winni zwroci¢ pozwanej koszty zastepstwa prawnego przed Sadem Apelacyjnym,
ustalone stosownie do § 8 ust. 1 pkt 1 w zw. z § 20 oraz § 10 ust. 1 pkt 2 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwoéci
z 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie oplat za czynno$ci adwokackie w brzmieniu obowigzujgcym w dacie wniesienia
apelacji.
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