Sygn. akt I ACa 454/21

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 30 grudnia 2021 .

Sad Apelacyjny w Szczecinie I Wydzial Cywilny

w skladzie nastepujgcym:

Przewodniczqcy SSA Agnieszka Bednarek-Moras (spr.)

Sedziowie SA Edyta Buczkowska-Zuk

SA Zbigniew Ciechanowicz

Protokolant st. sekr. sqd. Karolina Ernest

po rozpoznaniu w dniu 14 grudnia 2021 r. w Szczecinie na rozprawie
sprawy z powodztwa A. N.

przeciwko Wspélnocie Mieszkaniowej nieruchomosci przy ul. (...) w Z.
o zaplate

na skutek apelacji pozwanej od wyroku Sqdu Okregowego w Koszalinie z dnia 20 maja 2021 r.,
sygn. akt I C 224/20

I. oddala apelacje;

II. zasgdza od powdéddki A. N. na rzecz pozwanej Wspolnoty Mieszkaniowej nieruchomosci przy ul.
(...) wZ. kwote 4 050 (cztery tysiece pieédziesiqt) zlotych tytulem kosztéow zastepstwa procesowego
w postepowaniu apelacyjnym.

SSA Edyta Buczkowska -Zuk SSA Agnieszka Bednarek — Moraé SSA Zbigniew Ciechanowicz

Sygn. akt I ACa 454/21

UZASADNIENIE

Powodka A. N. po sprecyzowaniu ostatecznego stanowiska w sprawie domagala sie zasadzenia od pozwanej Wsp6lnoty
Mieszkaniowej Nieruchomoéci przy ul. (...) w Z. kwoty 84 350 zlotych wraz z ustawowymi odsetkami za op6Znienie
za okres od dnia wniesienia pow6dztwa do dnia zaplaty. Nadto wniosla o zasadzenie od pozwanej na swoja rzecz
kosztow postepowania, w tym kosztoéw zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych. W pozostalym zakresie
powddztwo zostalo cofniete.

Pozwana Wspolnota wniosta o oddalenie zadan pozwu oraz rozstrzygniecie o kosztach postepowania, wedlug norm
przepisanych, w tym zastepstwa procesowego.

Wyrokiem z dnia 20 maja 2021 r. Sad Okregowy w Koszalinie w pkt 1 umorzyl postepowanie w czesci, tj. o zasadzenie
kwoty przekraczajacej 84 350 zlotych, w pkt 2 oddalil pow6dztwo w pozostalej czesci, a w pkt 3 zasadzil od powodki
na rzecz pozwanej kwote 5 417,00 zlotych tytulem zwrotu kosztow procesu strony pozwane;.



Podstawe wyroku stanowily nastepujace ustalenia faktyczne i prawne:

W dniu 10 marca 2010 r. w K. powodka jako przedsiebiorca prowadzacy dzialalno$¢ pod firma (...) z siedziba w G.
zawarla z (...) SA z siedziba w P. umowe najmu lokalu uzytkowego o numerze (...), usytuowanego na nieruchomosci
polozonej przy ulicy (...) w K., bedacego jej wlasnoscia. Powodka jako podmiot wynajmujacy oSwiadczyla, ze lokal
moze by¢ przeznaczony na potrzeby sklepu, prowadzacego detaliczng sprzedaz gléwnie artykutdow spozywezych, w
tym napojow alkoholowych.

Dalej Sad Okregowy wskazal, ze w tej umowie powodka wyrazila zgode na prowadzenie w jej lokalu uzytkowym
ushug glownie w zakresie handlu detalicznego, z przewaga branzy spozywczej, w tym takze na sprzedaz napojow
alkoholowych tak przez Najemce, jak i Podnajemce lub inna osobe wprowadzona w posiadanie lokalu na podstawie
innego tytulu prawnego i o$wiadczyla, Ze w okresie trwania niniejszej umowy zgody swej nie cofnie. Jednoczeénie
powddka zobowigzala sie — w ramach swoich mozliwosci - podjaé wszelkie niezbedne dzialania, ktére moga ulatwié
najemcy uzyskanie wymaganych prawem zezwolen na sprzedaz wyrob6ow alkoholowych w przedmiotowym lokalu.

W 2015 r. powodka rozwiodla sie z mezem i dokonala pozasagdowego podzialu majatku dorobkowego. W jego wyniku
przedmiotowy lokal uzytkowy stal sie jej wylaczna wlasnoécig.

Sad ustalil ponadto, ze w przedmiotowym lokalu uzytkowym powddki dziatalno$¢ gospodarczg prowadzila I. K., jako
franczyzobiorca (...) SA, ktéra w dniu 6 listopada 2012 r. uzyskala zgode od pozwanej na sprzedaz alkoholu w tymze
lokalu uzytkowym. Na podstawie tej zgody Wéjt Gminy K. wydal stosowne zezwolenie, imienne dla I. K. na okres 5 lat.

Pismem z dnia 10 marca 2017 r. pozwana wspoélnota lokalowa zwrocila sie do Wojta Gminy K. o wygaszenie zezwolen
na sprzedaz napojow alkoholowych dla podmiotu Sklep (...) ul. (...) w Z. i nie wydawanie nowych.

W odpowiedzi na to pismo Wojt Gminy K., pismem z dnia 10 kwietnia 2017 r. pouczyt pozwana, ze zezwolenia na
sprzedaz napojow alkoholowych wygasaja samoistnie po uplywie okresu, na jaki zostaly wydane. Przedsiebiorca, ktéry
zamierza w dalszym ciagu prowadzi¢ sprzedaz napojoéw alkoholowych od 1 paZdziernika 2017r. musi ze stosownym
wyprzedzeniem zlozy¢é wniosek o wydanie nowych zezwolen. Uzyskanie ich nie bedzie mozliwe bez przedlozenia
aktualnego dokumentu, o ktérym mowa w art. 18 ust. 6 pkt 3 ustawy z dnia 26 pazdziernika 1982 r. o wychowaniu
w trzezwosci i przeciwdzialaniu alkoholizmowi.

Jak ustalil Sad Okregowy w dniu 3 sierpnia 2017 r. Przedsiebiorstwo Handlowo — Uslugowe (...) z siedziba w K.
wniosto do pozwanej wspolnoty lokalowej o wyrazenie pisemnej zgody do przedluzenia zezwolen na sprzedaz alkoholu
w sklepie (...) ul. (...) Z.. Wnioskujaca uzasadniala swa prosbe tym, ze zgoda ta jest potrzebna jako zalgcznik do
wniosku o zezwolenie na sprzedaz alkoholu do Urzedu Gminy w K.. Wnioskodawczyni chciala dalej prowadzi¢ sklep
(...), lecz dotychczasowe zezwolenia byly wazne jedynie do 30 wrzeénia 2017 r.

Pozwana na ten wniosek odpowiedziala pismem z dnia 25 sierpnia 2017 r., w ktérym odmoéwila Przedsiebiorstwu
Handlowo — Uslugowemu (...) z siedziba w K. zgody na sprzedaz alkoholu dla sklepu (...) przy ulicy (...) w Z..

Woweczas to powddka, pismem z dnia 31 sierpnia 2017 r. wystapila do zarzadu pozwanej wspoélnoty z wezwaniem do
uzgodnienia terminu spotkania. Pismo to pozwana otrzymala 1 wrze$nia 2017r.

Kolejnym pismem z dnia 11 wrzeénia 2017 r. skierowanym do zarzadu pozwanej powddka poprosila o zorganizowanie
w trybie pilnym spotkania w celu omoéwienia dalszych zasad wspolpracy oraz propozycji rozwigzania istniejacych
probleméw zwigzanych z funkcjonowaniem w jej lokalu sklepu sieci (...). Jednocze$nie powddka wskazala, ze
prosba o spotkanie jest zwigzana z uplywem waznoSci zezwolen na sprzedaz alkoholu w jej lokalu uzytkowym dla
franczyzobiorczynii odmowa wyrazenia zgody na przedtuzenie tych zezwolen. Pismo to pozwana odebrala 14 wrze$nia
2017T.



W dniu 8 lutego 2018 r. powodka zawarla z (...) SA z siedziba w P. porozumienie do umowy najmu z dnia 10 marca
2010 r. W § 1 tego porozumienia strony zgodnie oSwiadczyly, ze w zwiazku z odmowa Wspolnoty Mieszkaniowej
udzielenia zgody na sprzedaz alkoholu w lokalu stanowiacym przedmiot najmu — strony rozwiazujg te umowe najmu
ze skutkiem na dzien 31 marca 2018 r. Z kolei w § 2 tego porozumienia strony zgodnie o$wiadczyly, ze w zwigzku z
zawarciem i rozwigzaniem przedmiotowej umowy najmu nie wnosza i nie beda w przyszlosci wnosi¢ zadnych roszczen
finansowych i rzeczowych w stosunku do siebie, a rozliczenie objete niniejszym porozumieniem jest pelne i ostateczne.

Pismem z dnia 25 kwietnia 2018 r. powodka zwrdcila sie do pozwanej z wnioskiem o podjecie uchwaly w sprawie
przeksztalcenia jej nieruchomosci lokalowej tj. bytego sklepu (...) na lokale mieszkalne.

Pozwana przygotowala projekt uchwaly numer (...), z dnia 15 maja 2018 r. w sprawie zmiany sposobu uzytkowania
lokalu uzytkowego powo6dki na mieszkalny, poddala go pod glosowanie w trybie indywidulanego zbierania glosow i
czlonkowie pozwanej wspolnoty wyrazili wiekszo$ciowa zgode na te zmiane.

Pismem z dnia 18 pazdziernika 2018 r. powodka zwroécila sie do Komendanta KPP K. o udzielenie informacji o iloéci
interwencji przy jej lokalu tj. (...) przy ulicy (...) w Z. w latach 2015-2018. W odpowiedzi na to pismo poinformowano
powddke, ze w tamtym okresie odnotowano trzy interwencje policji.

Nadto sad ustalil, ze powddka od 2016 r. nie uczestniczyta w corocznych zebraniach wlascicieli lokali tworzacych te
wspolnote.

W oparciu o powyzsze ustalenia Sad Okregowy uznal, Ze zadania pozwu nie byly uzasadnione.

Jak wskazal Sad zezwolenia na sprzedaz alkoholu w danym lokalu uzytkowym, polozonym na terenie Gminy K./Z.
wydaje Wojt. Analiza jego pisma adresowanego do pozwanej wspodlnoty lokalowej, z dnia z dnia 10 kwietnia 2017
r. wskazuje, ze zezwolenia na sprzedaz napojow alkoholowych wygasaja samoistnie po uplywie okresu, na jaki
zostaly wydane. Przedsiebiorca, ktory zamierza w dalszym ciagu prowadzi¢ sprzedaz napojéow alkoholowych musi
ze stosownym wyprzedzeniem zlozy¢ wniosek o wydanie nowych zezwolen. Uzyskanie ich nie jest mozliwe bez
przedlozenia aktualnego dokumentu, o ktérym mowa w art. 18 ust. 6 pkt 3 ustawy z dnia 26 pazdziernika 1982 r.
o wychowaniu w trzezwosci i przeciwdzialaniu alkoholizmowi, bowiem wnioskodawca musi do wniosku dolaczyc
zgode wlasciciela, uzytkownika, zarzadcy lub administratora budynku, jezeli punkt sprzedazy bedzie zlokalizowany w
budynku mieszkalnym wielorodzinnym.

Dalej Sad wskazal, franczyzobiorca najemcy uzyskal zgode na sprzedaz alkoholu dopiero 2,5 roku p6Zniej bo dopiero
w listopadzie 2012 r., na okres 5 lat, do kofica wrze$nia 2017 r., przy czym nie uzyskal wowczas stosownej uchwaly
pozwanej wspdlnoty lokalowej lecz wystarczajaca byla pisemna zgoda podpisana przez zarzadce J. T. (1). Ponadto
sklep (...) dzialal przez ten okres czasu bez sprzedazy napojow alkoholowych i ta sytuacja byta akceptowana tak przez
franczyzobiorce, jak i najemce lokalu powddki.

Z ustalen sadu wynika, ze franczyzobiorca wystapil do pozwanej wspolnoty z pisemnym wnioskiem o wyrazenie zgody
na dalsza sprzedaz napojow alkoholowych w lokalu uzytkowym powodki i w ciggu trzech tygodni pozwana wyrazila
swoje zdanie na pi$émie, nie wyrazajac na to zgody.

Jak wskazal Sad Okregowy w $wietle ustawy o wychowaniu w trzezwosci i przeciwdzialaniu alkoholizmowi, zwlaszcza
jej art. 18 ust 6 pkt 3, pozwana postepowala zgodnie z prawem, nie musiala swojej zgody wyrazaé¢ w formie uchwaly,
bowiem wystarczala decyzja podjeta przez upowazniony Zarzad Wspolnoty. Zgoda dotyczyla bowiem dzialalnoSci
gospodarczej nie wlasciciela lokalu, a jego podnajemcy, a nadto mnie obejmowala swoja trescia cze$ci wspolnych
nieruchomodci, a dotyczyla wylgcznie konkretnego podmiotu korzystajacego z lokalu uzytkowego powddki.

Swiadomoéé trybu uzyskiwania zezwolen na sprzedaz alkoholu w lokalu potozonym w budynku wielomieszkaniowym
byla znana stronom przedmiotowej umowy najmu, bowiem powddka i (...) SA w jej treSci zawarly zapis ,A. N.



zobowiazuje sie — w ramach swoich mozliwo$ci - podja¢ wszelkie niezbedne dzialania, ktére moga utatwic¢ najemcy
uzyskanie wymaganych prawem zezwolen na sprzedaz wyrobéw alkoholowych w przedmiotowym lokalu”.

W ocenie Sadu Okregowego prosba powddki o spotkanie z Zarzadem Wspdlnoty w celu omoéwienia dalszych
zasad wspolpracy oraz propozycji rozwigzania istniejacych probleméw zwigzanych z funkcjonowaniem w jej lokalu
sklepu sieci (...) nie byla dzialaniem wystarczajacym. Prawda jest, ze powodka wskazala w swoim pi$mie, ze
prosba o spotkanie jest zwigzana z uplywem wazno$ci zezwolen na sprzedaz alkoholu w jej lokalu uzytkowym dla
franczyzobiorczyni i odmowa wyrazenia zgody na przedluzenie tych zezwolen. Jednakze zdaniem Sadu powodka nie
wyczerpala wszystkich mozliwoéci, aby pomdc franczyzobiorczyni w uzyskaniu wymaganego zezwolenia.

Jak zwazyl Sad Okregowy, powodka mogla zlozy¢ do pozwanej wspoélnoty, jej zarzadu, wniosek, aby ten poddal pod
glosowanie projekt uchwaly, w tresci ktérej czlonkowie pozwanej wyraziliby zgode lub nie, na sprzedaz alkoholu w
lokalu uzytkowym powodki, tak na jej rzecz badz na rzecz podmiotu wskazanego przez powodke. W tym zakresie
pozwana nie miala inicjatywy uchwalodawczej, bowiem udzielenie takiej zgody nie miesci sie w zakresie normowania

uchwalodawczej powddka jednak nie podjela, co zresztg przyznala shuchana w charakterze strony.

Dalej Sad pierwszej instancji wskazal, ze z taka inicjatywa powddka wystapila pozZniej, kiedy pismem z dnia 25
kwietnia 2018 r. zwrécila sie do pozwanej Wspoélnoty z wnioskiem o podjecie uchwaly w sprawie przeksztalcenia
jej nieruchomosci lokalowej tj. bylego sklepu (...) na lokale mieszkalne. Woéwczas to pozwana przygotowala projekt
uchwaly numer (...), z dnia 15 maja 2018r. w sprawie zmiany sposobu uzytkowania lokalu uzytkowego powo6dki na
mieszkalny, poddata go pod glosowanie w trybie indywidulanego zbierania gloséw i cztonkowie pozwanej wspdlnoty
wyrazili wiekszo$ciowa zgode na te zmiane.

Sad Okregowy uznal wiec, ze brak uchwaly pozwanej wspolnoty lokalowej w przedmiocie zezwolenia na sprzedaz
alkoholu w lokalu powodki byt nastepstwem wylacznie zaniechania inicjatywy uchwatodawczej ze strony powodki.

Shuchani w sprawie powodka oraz czlonek zarzadu pozwanej K. S. i zarzadca J. T. (1) przyznali, ze w zwigzku z
pro$ba A. N. doszlo do spotkania przedstawicieli pozwanej z powddka. Bylo to spotkanie nieformalne. Podczas tego
spotkania przedstawiciele pozwanej przyznali, ze byly ustne skargi wlascicieli lokali na balagan pod tym sklepem
(...), ze byt pity alkohol pod sklepem i zakl6cana cisza nocna bowiem sklep byl czynny do 23.00. Z tego spotkania
nie sporzadzono zadnej notatki, ani tez nie doszlo do zadnych wigzacych ustalen. Fakt takiego przebiegu spotkania
potwierdzila pracownica (...) SA M. K..

Sad pierwszej instancji dat wiare zeznaniom tych osob, albowiem ich tres$é byla zbiezna, co do przebiegu tego spotkania
i padajacych zarzutéw, co do niewladciwego prowadzenia sklepu (...) przez franczyzobiorce.

Sad podkreslil, ze powddka zar6wno w dacie zawarcia przedmiotowej umowy najmu, jak i p6zniej byla przedsiebiorca.
W tej sytuacji Sad uznal, Ze od przedsiebiorcy mozna wymagac wiekszej znajomosci prawa, w tym ustawy o wlasnoSci
lokali. Pow6dka bedac wlascicielka lokalu uzytkowego i prowadzac aktywnie dzialalno$¢ gospodarcza winna korzystaé
nie tylko z fachowej wiedzy ksiegowej (z ustug ktorej korzystala co przyznata stuchana w charakterze strony) lecz
robwniez, nawet doraZnie z wiedzy prawnika.

Nadto w ocenie Sadu Okregowego decyzja Zarzadu pozwanej wspolnoty o odmowie zgody dla franczyzobiorcy na
dalsza sprzedaz alkoholu w lokalu powdédki nie byla ani bezprawna, ani subiektywna, lub tez nie poparta zadnymi
obiektywnym przestankami. Z niespornych ustalen sadu wynika, ze w latach 2015-2018 byly interwencje Policji przy
lokalu powodki przy ulicy (...) w Z., bezposrednio zwiazane z dzialalno$cia sklepu (...). Byly to trzy interwencje.
Jednakze zdaniem sadu nie ilo$¢ tego typu interwencji winna decydowaé o ewentualnym wyrazeniu zgody przez
pozwang na dalsza sprzedaz alkoholu w lokalu powodki. Juz sam fakt determinacji czlonkéw pozwanej wspolnoty,
ktorzy zdecydowali sie na takie ostateczne kroki nie mogac znie$é zakldcania ich spokojnego zamieszkiwania i brak



reakeji franczyzobiorcy na naganne zachowanie klientéw jej sklepu sa wymownym dowodem na to, ze brak zgody byt
reakcja na niezgodne z prawem postepowanie najemcy/franczyzobiorcy lokalu uzytkowego powodki.

Dodatkowo Sad zauwazyl, ze umowa zawarta przez powddke z (...) SA przez pierwsze dwa lata jej obowiazywania nie
opierala sie na wymogu uzyskania koncesji na sprzedaz alkoholu w tym lokalu. Najemca nie zrezygnowal z korzystania
z lokalu powodki i placil jej uméwiony czynsz najmu. Z ustalen sadu wynika, ze najem mial trwa¢ do marca 2020 r.
Brak jest konsekwencji w zachowaniu najemcy, ktory przez 2.5 roku mogt wynajmowac lokal powddki bez mozliwosci
sprzedazy w nim alkoholu, za$ przez ostatnie dwa lata bez tej mozliwo$ci lokal powddki nie byt juz dla niego atrakeyjny.

Zaakcentowano réwniez, ze powodka zawierajac z (...) SA porozumienie (z dnia 8 lutego 2018 r.) dobrowolnie
zrezygnowala z naleznego jej od najemcy odszkodowania za przedterminowe zakonczenie umowy najmu. Umowa
ta nakladala jedynie na powodke zobowigzanie, ze w ramach swoich mozliwoséci, podejmie wszelkie niezbedne
dzialania, ktore majg ulatwi¢ najemcy uzyskanie wymaganych prawem zezwolen na sprzedaz wyrobéw alkoholowych
w przedmiotowym lokalu. Powddka nie przedstawita zadnego dowodu, Ze najemca zarzucil jej brak tego typu dzialan
na rzecz franczyzobiorczyni.

Sad Okregowy zauwazyl, ze powbddka nie przedstawila zadnych dowodow na to, ze podjela kroki niezbedne
do znalezienia kolejnego najemcy jej lokalu uzytkowego, aby zmniejszy¢é potencjalne straty po wcze$niejszym
zakonczeniu wspotpracy z (...) SA. Wrecz przeciwnie swoim zachowaniem dala sygnal, ze zamierza przeksztalci¢ swdj
dotychczasowy lokal uzytkowy na lokale mieszkalne. Taka wole pow6dka wyrazila juz w kwietniu 2018 r. wystepujac
z wWyzej opisanym wnioskiem do pozwanej wspolnoty. Pozwana, jej czlonkowie wyrazili na to zgode.

W konsekwencji Sad meriti uznal, Ze pozwana swoim zachowaniem nie naruszyla zadnego przepisu ustawy o wlasnosci
lokali, ani tez ustawy o wychowaniu w trzeZzwosci i przeciwdzialaniu alkoholizmowi, tak by po stronie powodowej
powstaly podstawy do zglaszania roszczen odszkodowawczych o charakterze majatkowym. Z tego tez wzgledu sad
powddztwo oddalil w czesci dotyczacej zmodyfikowanego zgdania pozwu (punkt drugi wyroku).

Sad Okregowy, wobec zmodyfikowania zadania przez powddke, umorzyl postepowanie w sprawie w czesci tj. o
zasgdzenie kwoty przekraczajacej 84.350 zt (punkt pierwszy wyroku).

O kosztach sad orzekl na podstawie art. 98 § 1 k.p.c. w zw. z art. 108 § 1 k.p.c.
Z powyzszym rozstrzygnieciem nie zgodzila sie powddka, zaskarzajac je w czesci tj. co do pkt II. i III.
Orzeczeniu Sadu I instancji apelujaca zarzucila:

1) naruszenie art. 18 ust.6 pkt 3 ustawy z dnia 18 paZdziernika 1982 r. o wychowaniu w trzezwo$ci i przeciwdzialaniu
alkoholizmowi oraz art. 22 ust. 1 - 3 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasno$ci lokali oraz art. 60 k.c. przez
bledna wykladnie i zastosowanie polegajaca na przyjeciu, iz jedynie formalny wniosek powodki mogt stanowié
wystarczajacg podstawe do podjecia przez wspdlnote dzialan w zakresie wydania stosownej zgody w formie prawem
przewidzianym, a tym samym pozwanej Wspolnocie odmawiajacej zgody na pismie ajentowi sklepu mieszczacego
w lokalu powodki oraz ignorujacej pisma powodki dot. konieczno$ci wydania stosownej zgody nie mozna przypisaé
zachowania niezgodnego z prawem,;

2) naruszenia art. 415 k.c. w zw. z art. 140 k.c. poprzez ich bledng interpretacje i zastosowanie skutkujace uznaniem,
iz pozwana Wspolnota nie ponosi odpowiedzialno$ci odszkodowawczej wobec pozwanej albowiem w zaden sposéb
nie ograniczala w spos6b arbitralny uprawnien wilascicielskich powodki, a jej zachowanie bylo zgodne z przepisami
prawa cho¢ wlaSciwa subsumpcja przepisow prawa do ustalonego stanu faktycznego powinna prowadzi¢ do zgola
przeciwnego wniosku;

3) naruszenie art. 233 k.p.c. poprzez ocene dowoddw przeprowadzonych w sprawie w sposéb niezgodny z ich trescia,
logika oraz do$wiadczeniem zyciowym, skutkujacy:



- brakiem uwzglednienia, ze pierwotnie franczyzobiorca najemcy uzyskat zgode na sprzedaz alkoholu na podstawie
pisemnej zgody wydanej przez zarzadce J. T. (1) tj. w takiej samej formie, w jakiej pozwana Wspdlnota odmoéwila
wydania zgody franczyzobiorcy I. K. w odpowiedzi na jej pisemny wniosek i tym samym braku zwigzku przyczynowo
skutkowego pomiedzy dokonanym przez Wspoélnote naruszeniem przepiséw prawa dot. zachowania wlasciwej
formy wyrazenia zgody, badz udzielenia odmowy na sprzedaz alkoholu z zachowaniem powddki, a tym bardziej
przypisywania jej odpowiedzialno$ci za powyzszy stan rzeczy z uwagi na rzekomy brak skorzystania przez nia z
inicjatywy uchwalodawczej,

- ustaleniem, iz brak jest zwigzku przyczynowego miedzy brakiem zgody na sprzedaz alkoholu, a rozwigzaniem umowy
pomiedzy powddka a siecia (...) z uwagi na fakt, iz przez dwa lata (na poczatku dzialalnosci sklepu zabka) nie posiadal
on koncesji na alkohol przy jednoczesnym pominieciu faktu, iz dowody zgromadzone w sprawie potwierdzaly fakt
rozwigzania umowy w zwigzku z utratg konces;ji;

3) naruszenie art. 328 § 2 k.p.c. poprzez niewskazanie wszystkich elementéw umozliwiajacych prawidlowa kontrole
zaskarzonego wyroku albowiem samo stwierdzenie, iz pozwana swoim zachowaniem nie naruszyla zadnego przepisu
ustawy o wlasno$ci lokali ani tez ustawy o wychowaniu w trzezwosci i przeciwdzialania alkoholizmowi nie stanowi
wystarczajacego wyjasnienia podstawy prawnej wyroku;

4) brak rozpoznania istoty sprawy.

Majac na uwadze powyzsze powddka wniosta o uchylenie pkt II. i III. zaskarzonego orzeczenia i przekazanie w
tym zakresie sprawy do ponownego rozpoznania, a takze o zasadzenie od pozwanej na rzecz powo6dki kosztow
postepowania odwolawczego, w tym kosztéw zastepstwa procesowego wg. norm przepisanych. Ewentualnie domagata
sie ona zmiany pkt II., III. zaskarzonego orzeczenia poprzez zasadzenie od pozwanej na rzecz powodki kwoty
84 350,00 zlotych z ustawowymi odsetkami za opdznienie od dnia wniesienia powddztwa do dnia zaplaty oraz
zasadzenie na rzecz powodki o pozwanej kosztéw postepowania, w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm
przepisanych wraz oplata skarbowa od pelnomocnictwa, a takze zasgdzenie od pozwanej Wspdlnoty na rzecz powodki
kosztow postepowania za obie instancje, w tym koszty zastepstwa procesowego wg. norm przepisanych.

Pozwana wniosta o oddalenie apelacji w caloSci i zasadzenie kosztéw postepowania wg norm przepisanych, w tym
zastepstwa procesowego.

Sad Apelacyjny zwazyl, co nastepuje.

Apelacja powddki nie zawierala jakichkolwiek argumentéw, mogacych stanowi¢ podstawe do skutecznego
zakwestionowania stanowiska Sadu pierwszej instancji, tym samym okazujac sie bezzasadna.

Podkreslenia na wstepie wymaga, ze rozstrzygniecie przedmiotowej sprawy sprowadzalo sie do oceny zarzutow
zgloszonych w apelacji strony powodowej. Obowiazek rozpoznania sprawy w granicach apelacji (art. 378 § 1 k.p.c.),
oznacza zwigzanie sadu odwolawczego zarzutami prawa procesowego (zob. Sad Najwyzszy m.in. w uchwale z 31
stycznia 2008 r., sygn. akt III CZP 49/07, Legalis nr 92438), za wyjatkiem tego rodzaju naruszen, ktére skutkujg
niewaznoScia postepowania. Nie dostrzegajac ich wystapienia w niniejszej sprawie, a nadto akceptujac argumentacje
materialnoprawna Sadu pierwszej instancji, w tych wszystkich jej aspektach, ktére nie zostaly objete zarzutami
apelacyjnymi, jak rowniez poczynione przez ten Sad ustalenia faktyczne (w oparciu o przeprowadzone w sprawie
dowody), zado$¢ wymogowi konstrukcyjnemu niniejszego uzasadnienia czyni odwolanie sie do tej argumentacji, bez
potrzeby jej powielania. Jak stusznie bowiem wskazal Sad Najwyzszy w wyroku z 8 wrzes$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 tresci wydanego orzeczenia oraz, w duzym stopniu, od przebiegu postepowania apelacyjnego
(np. tego, czy przed sadem apelacyjnym byly przeprowadzane dowody), a takze od dzialaf procesowych podjetych
przez sad odwolawczy, dyktowanych rodzajem zarzutéw apelacyjnych oraz limitowanych granicami wnioskow
apelacji (zob. wyrok Sadu 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 wezeéniej ustalen i ich motywow.
Wystarczy stwierdzenie, ze przyjmuje je za wlasne. Takze jezeli sad drugiej instancji podziela ocene prawna, jakiej
dokonal sad pierwszej instancji i uznaje ja za wyczerpujaca, wystarczy stwierdzenie, ze podziela argumentacje zawartg
w uzasadnieniu wyroku sadu pierwszej instancji (zob. wyroki Sadu 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).

Odnoszac sie w pierwszej kolejnosci do zarzutu nierozpoznania istoty sprawy, jako najdalej idacego, trzeba wskazac,
ze nie byl on uzasadniony. Uchybienia tego powo6dka blednie upatrywala w tym, ze poza ocena Sadu pozostal
szereg okoliczno$ci faktycznych, ktére winny by¢ przedmiotem zastosowania okre$§lonych norm prawa materialnego,
w tym takze czy w realiach niniejszej sprawy nie doszlo do nakladania przez pozwana wspdlnote obowiazku
lub wprowadzania ograniczen, sprzecznych z regulacja prawa wlasno$ci w Kodeksie cywilnym oraz przepisami
pozostalych ustaw szczeg6lnych majacych zastosowanie dla stanu faktycznego sprawy.

Sad Apelacyjny stoi na stanowisku, ze nierozpoznanie istoty sprawy, ktére moze skutkowaé na podstawie art. 386 §
4 k.p.c. uchyleniem zaskarzonego wyroku przez sad odwolawczy i przekazaniem sprawy do ponownego rozpoznania,
zachodzi wowczas, gdy sad pierwszej instancji nie orzekl w ogoble merytorycznie o zadaniach stron, zaniechatl zbadania
materialnej podstawy zadania pozwu albo pomingl merytoryczne zarzuty pozwanego. Do nierozpoznania istoty
sprawy dojdzie w szczego6lnosSci w razie oddalenia powodztwa z uwagi na przyjecie przedawnienia roszczenia, prekluzji
lub braku legitymacji procesowej strony, ktorej oceny sad drugiej instancji nie podziela (zob. wyroki Sadu Najwyzszego
z dnia 23 wrzeénia 1998 r., II CKN 897/97, OSNC 1999/1/22 i z dnia 14 maja 2002 r., V CKN 357/00, LEX nr 55513).
Taka sytuacja nie miala miejsca w niniejszej sprawie, bowiem wbrew twierdzeniom skarzacej Sad Okregowy orzekl
merytorycznie o jej zadaniu, wskazal i zbadal materialng podstawe powo6dztwa, a takze odniost sie do zarzutéow stron.

Nadto odnotowa¢ trzeba, iz zarzut sformulowany przez powodke jest ogélnikowy i jako tak sformulowany nie
poddaje sie kontroli instancyjnej. Niemniej jednak Sad Apelacyjny nie dostrzega, by Sad Okregowy dopuscil sie
uchybienia w tym zakresie. Skarzaca w apelacji wskazuje na szereg pominietych przy ocenie prawnej okolicznoéci
faktycznych, nie precyzujac przy tym, o ktére dokladnie okoliczno$ci faktyczne chodzi. Zarzuca ona réwniez, ze Sad
Okregowy nie zbadal, czy w realiach niniejszej sprawy nie doszlo do nakladania przez pozwana wspoélnote obowigzku
lub wprowadzania ograniczen, sprzecznych z regulacja prawa wlasno$ci w Kodeksie cywilnym oraz przepisami
pozostalych ustaw szczegblnych majacych zastosowanie dla stanu faktycznego sprawy. Wbrew podniesionym
twierdzeniom, Sad Okregowy wskazal, ze podstawa zadania pozwu bylo roszczenie odszkodowawcze i ocenit jego
zasadno$¢, ustosunkowat sie on takze do podniesionych w trakcie postepowania przez obie strony twierdzen i
zarzutow, dajac temu wyraz w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku. Sad nizszej instancji ocenil takze twierdzenia
powddki odnoénie bezprawnosci dzialania pozwanej w kontekScie przepisow ustawy o wlasnosci lokali, i ustawy o
wychowaniu w trzezwosci i przeciwdzialaniu alkoholizmowi oraz Kodeksu cywilnego.

Chybiony okazal sie takze zarzut odwolujacy sie do naruszenia art. 328 § 2 k.p.c. Zwazy¢ nalezy, ze jego skuteczno$c¢
ograniczona jest do sytuacji, w ktorej tre$¢ uzasadnienia skarzonego orzeczenia uniemozliwia kontrole instancyjna.
W systemie apelacyjnym, w ktérym Sad drugiej instancji jest sgdem merytorycznym, a postepowanie odwolawcze jest
kontynuacja postepowania przed sadem pierwszoinstancyjnym, uchybienia w formie uzasadnienia, nieprowadzace
do trudno$ci w identyfikacji motywéw rozstrzygniecia sprawy, nie maja znaczenia dla mozliwo$ci rozpoznania
apelacji. W tym kontekécie wskazaé nalezy, ze z tre$¢ uzasadnienia Sagdu Okregowego w oczywisty sposéb wynika
tre$¢ dokonanych ustalen oraz motywy, ktérymi kierowal sie Sad przy dokonywaniu oceny prawnej, a takze
wskazywane przez skarzaca przepisy ustawy o wlasnosci lokali i ustawy o wychowaniu w trzezwosci i przeciwdzialaniu
alkoholizmowi, ktére zostaly ocenione przez Sad Okregowy pod katem dzialania pozwane;j.

Za pozbawiony racji uznano réwniez zarzut naruszenia art. 233 k.p.c.



W tym miejscu przypomnieé¢ nalezy, ze wynikajaca z art. 233 § 1 k.p.c. swoboda w ocenie wiarygodnos$ci i mocy
dowoddow polega na dokonywaniu tej oceny wedlug wlasnego przekonania powzietego w wyniku bezposredniego
zetkniecia sie z dowodami. Sad poréwnuje wnioski wynikajace z poszczegdlnych dowodéw przy uwzglednieniu zasad
logiki i do$wiadczenia zyciowego i w efekcie ocena ich wiarygodno$é. Jezeli wiec z okre§lonego materialu dowodowego
sad wyprowadza wnioski logicznie poprawne i zgodne z zasadami do$§wiadczenia zyciowego, to taka ocena dowodow
musi by¢ uznana za prawidlowa, cho¢by nawet w rownym stopniu, na podstawie tego samego materialu dowodowego
(np. po uznaniu innych z wykluczajacych sie dowodow za wiarygodne), dawaly sie wyprowadzi¢ wnioski odmienne.

W zwiazku z tym dla skutecznego postawienia zarzutu wadliwo$ci ustalenn wobec naruszenia normy art. 233 § 1 k.p.c.
nie wystarcza samo twierdzenie strony skarzacej o nieprawidlowo$ci dokonanych ustalen faktycznych, odwolujace
sie do stanu faktycznego, ktéry jej zdaniem odpowiada rzeczywistoSci (przedstawienie przez skarzacego wlasnej,
odmiennej od sadowej, oceny materialu procesowego i poszczegbdlnych dowodéw). Skuteczny zarzut naruszenia
zasady swobodnej oceny dowodéw musi prowadzi¢ do podwazenia podstaw tej oceny z wykazaniem, ze jest ona
razaco wadliwa lub oczywiécie bledna (zob. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 15 kwietnia 2004 r. IV CK 274/03,
LEX nr 164852). Konieczne jest wskazanie przez skarzacego konkretnych przyczyn dyskwalifikujacych wywody sadu
pierwszej instancji w zakresie tej oceny. W szczeg6lnoéci strona skarzaca powinna wskazac, jakie kryteria oceny
naruszyl sad analizujac material dowodowy, uznajac brak wiarygodnosci i mocy dowodowej poszczegolnych dowodow
lub nieslusznie im ja przyznajac (zob. np. postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 23 stycznia 2001 r., IV CKN
970/00, LEX nr 52753). Jako zasadnicze kryteria tej oceny wyrdznia sie zgodno$¢ wnioskow sadu z zasadami
logiki i do$wiadczenia zyciowego oraz komplementarnosé (spdjnosé) argumentacji polegajaca na wyprowadzaniu
poprawnych wnioskdéw z caloksztaltu materialu procesowego. Spdjnoéc¢ ta bedzie wiec naruszana w przypadku
nieuzasadnionego pominiecia przez Sad wnioskow przeciwnych wynikajacych z cze$ci dowodow.

Podkresli¢ tez trzeba, ze w ramach swobody oceny dowodow, miesci sie tez wybor okre§lonych dowodéw sposérod
dowodow 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 zwigzang z kontradyktoryjnym procesem sadowym. Weryfikacja zatem dowoddéw i wybor przez Sad
orzekajacy w pierwszej instancji okre§lonej grupy dowodow, na podstawie ktérych Sad odtwarza okolicznosci, ktore w
Swietle przepisOw prawa materialnego stanowia o istotnych w sprawie faktach, stanowi realizacje jednej z plaszczyzn
swobodnej oceny dowodow. Powigzanie przy tym wynikajacych z dowodéw 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 Apelacyjnego ocena dokonana przez Sad pierwszej instancji odpowiada wszystkim wskazanym
wyzej kryteriom. Ocena dowodow dokonana zostala w sposéb obiektywny, rzetelny i wszechstronny. Wszystkie
przeprowadzone dowody zostaly przez Sad Okregowy przywolane i omoéwione. Ocena dowoddéw, co do faktow
istotnych w sprawie, nie narusza ani regut logicznego myslenia, ani zasad doSwiadczenia zyciowego, czy wlasSciwego
kojarzenia faktow. Zaznaczy¢ przy tym nalezy, ze 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. Podkresli¢ tez trzeba, ze z wywodu Sadu Okregowego wynika, ze odniost sie takze do treSci pism z
dnia 10 marca 2017 r. oraz i 10 kwietnia 2017 r. (k. 219 — 220), ustalajac prawidlowo ich tre$¢. Nie sposob, wiec
podzieli¢ zarzutu naruszenia powyzszego przepisu w sposob i w okolicznosciach zarzucanych przez strone skarzaca.
W apelacji wywiedzionej w niniejszej sprawie nie wskazano okoliczno$ci pozwalajacych na przypisanie Sadowi
Okregowemu naruszenia opisanego wyzej wzorca oceny dowodow. Skarzaca formutujac zarzuty przekroczenia zasady
swobodnej oceny dowoddéw nie przeprowadzila wywodu wykazujacego naruszenie zasad logicznego rozumowania,
czy do$wiadczenia zyciowego. Juz tylko z tego wzgledu podniesiony zarzut powodki nie zastugiwal na uwzglednienie.
Nadto zauwazy¢ nalezy, ze zarzuty apelujacej w tej cze$ci odnosza sie w zasadzie do oceny prawnej roszczenia, przede
wszystkim do uznania przez Sad Okregowy braku zwiazku przyczynowo-skutkowego pomiedzy zdarzeniem a szkoda.



Powodztwo w niniejszej sprawie powodka motywowala twierdzeniem, ze w zwiazku z niepodjeciem uchwaly przez
pozwang, uniemozliwila ona powddce dalsze korzystanie zjej lokalu, w sposdb zgodny z jego spoleczno—gospodarczym
przeznaczeniem, a takze uniemozliwila pobieranie pozytkow stanowigcych podstawe dochodu powodki. Zdaniem
powddki zarzad pozwanej, kierujac sie subiektywnymi i tylko sobie znanymi pobudkami, podjat bezprawne dzialania
zmierzajace do ograniczenia praw wlascicielskich powodki, w tym dzialania wyprzedzajace nawet formalny wniosek
owczesnego franczyzobiorcy.

Zgodnie z art. 18 ust. 6 pkt 3 ustawy z dnia 26 pazdziernika 1982 r. o wychowaniu w trzezwoSci i przeciwdzialaniu
alkoholizmowi do wniosku o wydanie zezwolenia na sprzedaz napojow alkoholowych nalezy zalaczy¢ zgode
wlasciciela, uzytkownika, zarzadcy lub administratora takiego budynku.

W Swietle art. 6 tej ustawy ogdl wlascicieli, ktorych lokale wchodza w sklad okreélonej nieruchomosci, tworza
wspolnote mieszkaniowg. Wedlug art. 18 ust. 1 wlasciciele lokali moga okresli¢ sposéb zarzadu nieruchomoscia
wspolna, a w szczegodlnosci moga powierzyé zarzad osobie fizycznej lub prawnej. Przy braku okreslenia odmiennego
sposobu zarzadu obowigzuja woéwczas ustawowe zasady (art. 18 ust. 3). Stosownie do art. 21 ust. 1 i 2 ustawy o
wlasno$ci lokali zarzad kieruje sprawami wspolnoty mieszkaniowej i reprezentuje ja na zewnatrz, przy czym czynnosci
zwyklego zarzadu podejmuje samodzielnie, do podjecia za§ czynno$ci przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu
potrzebna jest uchwala wlascicieli lokali wyrazajaca zgode na dokonanie tej czynnosci. Uchwaly podejmowane sg
wedlug regul przewidzianych w art. 23 cyt. ustawy.

Wobec treéci przytoczonych regulacji nie mozna Sadowi pierwszej instancji postawi¢ w sposéb skuteczny zarzutu
wadliwej wykladni art. 18 ust. 6 pkt 3 ustawy o wychowaniu w trzeZwoéci. Przepis ten wskazuje bowiem w sposéb
wyrazny podmioty uprawnione do wyrazenia zgody na sprzedaz napojow alkoholowych, jeéli punkt sprzedazy ma
by¢ zlokalizowany w budynku mieszkalnym wielorodzinnym. Katalog tych podmiotow jest katalogiem zamknietym.
Z tresci przepisu wyraznie wynika, ze zarzad wspolnoty nie jest uprawniony do wyrazenia takiej zgody, nie jest on
uprawniony by samodzielnie odnosi¢ sie do wniosku wiasciciela lokalu o jej wyrazenie.

W takich przypadkach zgoda musi pochodzié od wiascicieli lokali, jako Ze stanowi ona czynno$é przekraczajaca zwykly
zarzad nieruchomo$cia wspolna, a zatem do podejmowania decyzji w tej kwestii zarzad wspolnoty nie jest uprawniony.
Do jej wyrazenia koniecznym jest wiec podjecie odpowiedniej uchwaly wspolnoty mieszkaniowej, w budynku ktorej
planowane jest utworzenie lub kontynuowanie takiej placowki handlowe;j.

Zarzad w pierwszej kolejnosci powinien wiec zwrécic sie do czlonkdéw wspolnoty mieszkaniowej, dopiero gdy ci
wyraza swoja wole w sposéb prawem przewidziany (uchwala) na tej podstawie moze zlozy¢ stosowne o$§wiadczenie,
czyli w zalezno$ci od poczynionych ustalen wyrazi¢ zgode lub nie. Kwestie te nalezy zawsze ocenia¢, majac na
uwadze stan prawny nieruchomo$ci, poniewaz uprawnienie do wyrazenia pisemnej zgody na zewnatrz przypisano
wspoétwlascicielom tylko w sytuacji braku dokonania wyboru zarzadu nieruchomo$ci wspdlnej (zob. NSA w wyroku z
dnia 18 czerwca 2009 roku, sygn. akt: II GSK 1060/08).

Odnoénie za$ podnoszonej przez powddke kwestii, ze zarzadca J. T. (1) wyrazil wczesniej zgode, wskazac nalezy,
ze zgodnie z art. 18 ust. 6 pkt 3 ustawy z dnia 26 paZzdziernika 1982 r. o wychowaniu w trzeZzwosci byl on do tego
uprawniony. Zauwazy¢ bowiem nalezy, ze w katalogu tego przepisu jest wskazany zarzadca budynku. Wyjasni¢ w
tym miejscu nalezy, ze brak dookreslenia w ustawie o wychowaniu w trzezwosci i przeciwdzialaniu alkoholizmowi
pojecia ,zarzadcy” uzasadnia siegniecie do ustawy o wlasnoéci lokali. Zgodnie z treécia zeznan J. T. (1) byl on zarzadca
— administratorem na zlecenie Zarzadu Wspolnoty (byla zawarta umowa o sprawowanie zarzadu). Nie byl on wiec
czlonkiem Zarzadu Wspolnoty, a wiec nie sa to sytuacje tozsame.

Zauwazy¢ przy tym nalezy, ze z pisma z 10 kwietnia 2017 r. nie wynika w sposéb jednoznaczny, ze w marcu 2010
r. franczyzobiorca nie uzyskal stosownej uchwaly pozwanej wspdlnoty lokalowej, a wystarczajaca byla pisemna
zgoda podpisana przez zarzadce J. T. (1). W piSmie tym zacytowany zostal fragment pisma z 10 marca 2017 r., w
ktérym wskazano, ze zgoda udzielona na sprzedaz alkoholu dla Pani I. K. w imieniu Wspolnoty Mieszkaniowej z



dnia 06.11.2012 roku na podstawie zgody wia$cicieli lokali podpisana przez Zarzadce J. T. (1) utracila moc prawna.
Niewatpliwie wiec z treSci tego pisma wynika, ze zgoda zarzadcy J. T. (1) zostala udzielona na podstawie zgody
wlaécicieli. Nie wynika z tego w sposéb niebudzacy watpliwosci, ze zgoda ta byla samoistna. Powodka nie wykazala
przy tym innymi dowodami, azeby bylo tak, jak twierdzi w apelacji.

Majac na uwadze powyzsze, wyrazenie zgody na sprzedaz napojéow alkoholowych, jako pozostajace w wylacznej
kompetencji wspdlnoty mieszkaniowej wymagalo podjecia w tym zakresie uchwaly.

Jak stusznie wskazal w uzasadnieniu wyroku Sad Okregowy, inicjatywa uchwalodawcza w tym zakresie nalezala do
powddki.

Ustawa o wlasnosci lokali nie naklada zadnych ograniczen w sprawach zglaszania projektéw uchwal. Ustawa mowi
jedynie w jakich sprawach konieczne jest podjecie uchwaly wlascicieli lokali (art. 22 ust. 2). Wynika stad, Zze kazdemu
z czlonkdw wspolnoty mieszkaniowej przystuguje prawo inicjatywy w sprawach uchwal. Kazdy moze proponowaé
podjecie uchwaly w sprawie, ktéra uwaza za istotng. Kazdy moze tez proponowac tres¢ takiej uchwaly. Propozycje te
moga by¢ sktadane w dowolnym momencie.

Nalezy jednak zwroci¢ uwage na to, ze zgodnie z art. 24 ust. 1 uchwaly wlascicieli lokali s3 podejmowane badz
na zebraniu, badz w drodze indywidualnego zbierania gloséw przez zarzad; uchwala moze byé¢ wynikiem glosow
oddanych czeSciowo na zebraniu, cze$ciowo w drodze indywidualnego ich zbierania.

Z kolei zebrania ogétu wlascicieli lokali zwolywane sg zgodnie z art. 31 ustawy o wlasno$ci lokali:

a) moga by¢ takze, w razie potrzeby, zwolywane przez zarzad lub zarzadce, ktéremu zarzad nieruchomos$cia wspélng
powierzono w sposob okreélony w art. 18 ust. 1,

b) zwolywane sa na wniosek wlascicieli lokali dysponujacych co najmniej 1/10 udzialbw w nieruchomos$ci wspdlnej
przez zarzad lub zarzadce, ktéremu zarzad nieruchomoscia wsp6lna powierzono w sposob okreslony w art. 18 ust. 1.

Nie ma przy tym racji powoddka, wskazujac, ze o podjecie takiej uchwaly mogl wystapi¢ sam franczyzobiorca
najemcy przedmiotowego lokalu (I. K.), co tez uczynil w piSmie z dnia 3 sierpnia 2017 r., gdyz uprawnionymi sg
jedynie czlonkowie wspolnoty. Wniosek przeciwny prowadzilby do kuriozalnych sytuacji, w ktérych kazdy moglby
domagac¢ sie podjecia uchwaly przez dowolnie wybrana wspoélnote mieszkaniowa, a to z kolei generowaloby dla tej
wspolnoty zaangazowanie, czas i Srodki finansowe. Nawet w przypadku uznania, ze prawo takie przystuguje jedynie
osobom, ktére maja w wydaniu jakiej$S uchwaly interes prawny, doprowadzitoby do sytuacji, w ktdrej wspolnota
musialaby w pierwszej kolejnosci ocenié, czy taki interes danej osobie w ogole przystuguje, co takze wigzaloby sie
z obcigzeniem. Zauwazy¢ w tym kontek$cie nalezy, ze franczyzobiorca najemcy nie legitymowatl sie w tym zakresie
nawet upowaznieniem udzielonym przez powodke. Wskazywany za$ przez skarzaca wyrok NSA z dnia 15 wrze$nia
2011 r. odnosi sie do podmiotéw ubiegajacych sie o uzyskanie zezwolenia na sprzedaz napojow alkoholowych, nie za$
do podmiotéw, ktérym przystuguje inicjatywa uchwalodawcza we wspolnocie mieszkaniowej. W przeciwnym razie
zapis zawarty w umowie najmu z dnia 10 marca 2010 r. pomiedzy powddka a (...) SA z siedziba w P., a dotyczacy
zobowigzania sie powodki do podjecia dzialan, mogacych ulatwié¢ najemcy uzyskanie wymaganych prawem zezwolen
na sprzedaz wyrobow alkoholowych w przedmiotowym lokalu, bylby zbedny, bowiem najemca sam moglby wystapié z
inicjatywa uchwalodawcza w tej sprawie. Pow6dka musiala mie¢ tego Swiadomosé, skladajac w umowie oS§wiadczenie
tej tresci.

Niezaleznie od powyzszego, wskaza¢ nalezy, ze z treSci pisma z dnia 3 sierpnia 2017 r. nie wynika literalnie, zeby I.
K. wystapila o podjecie uchwaly wyrazajacej zgode na sprzedaz przez niego alkoholu, a jedynie wniosla o wyrazenie
zgody pisemnej niezbednej do przedtuzenia zezwolenia na sprzedaz alkoholu.

Ze zgromadzonego w sprawie materialu dowodowego wynika, ze powodka nie skorzystala z przyslugujacej jej
inicjatywy uchwalodawczej. W pismach kierowanych do Zarzadu Wspolnoty nie wnosila o podjecie uchwaly w



przedmiocie wyrazenia zgody na sprzedaz napojow alkoholowych dla najemcy czy tez dla franczyzobiorcy najemcy
I. K., nie wnosila réwniez o zwolanie zebrania ogélu wlascicieli lokali zgodnie z przywolanym art. 31 ustawy o
wlasno$ci lokali. Na takim zebraniu przed poddaniem pod glosowanie stosownej uchwaly, mogla ona sprobowaé
przekonac pozostalych wlaécicieli do swoich racji. Tymczasem powddka w pismach wnosila jedynie o uzgodnienie
terminu spotkania z Zarzadem Wspdlnoty. Nie mozna tym samym zgodzié sie z apelujaca, ze wnosila ona w
sposéb konkludentny o podjecie takiej uchwaly. Zwlaszcza, ze w pismach wyraznie wzywa ona Zarzad Wspdlnoty
do uzgodnienia terminu spotkania z nig oraz do podania numeru telefonu do Zarzadu. Niewatpliwe nie jest to
réwnoznaczne z wnioskiem o zwolanie zebrania wlascicieli, ani tym bardziej z wnioskiem o podjecie uchwaly.
Powobdka tym samym nie wykazala, ze podjela wszystkie mozliwe kroki do tego, zeby franczyzobiorca otrzymal
zgode na sprzedaz alkoholu, do czego byla zobowigzana na mocy zawartej umowy najmu z dnia 10 marca 2010 r.
Zgodnie z ta umowa powodka zobowigzala sie bowiem — w ramach swoich mozliwoéci - podjaé wszelkie niezbedne
dzialania, ktére mogg ulatwi¢ najemcy uzyskanie wymaganych prawem zezwolen na sprzedaz wyrobow alkoholowych
w przedmiotowym lokalu. W realiach niniejszej sprawy, nie sposoéb uznaé, ze powddka wyczerpala wszystkie swoje
mozliwos$ci, skoro nie skorzystala z inicjatywy uchwalodawczej, czy tez nie wnosila o zwolanie zebrania ogdlu
wlaécicieli lokali. Nalezy mie¢ przy tym na uwadze, ze powddka miala swiadomo$é¢ obowigzujacych przepiséw, skoro
pismem z dnia z dnia 25 kwietnia 2018 r. zwrécila sie do pozwanej z wnioskiem o podjecie uchwaly w sprawie
przeksztalcenia jej nieruchomosci lokalowej tj. bylego sklepu (...) na lokale mieszkalne (k. 221).

Jak wynika z powyzszego, niepodjecie stosownej uchwaly przez pozwang Wspolnote bylo wynikiem zaniechan samej
powddki.

Co istotne, zauwazy¢ nalezy, ze Wspoblnota Mieszkaniowa w zakresie podjecia decyzji o wyrazeniu (badz tez nie) zgody
na sprzedaz alkoholu ma swobode decyzji.

Zgodnie z art. 140 k.c. w granicach okreSlonych przez ustawy i zasady wspolzycia spolecznego wilasciciel moze, z
wylaczeniem innych 0s6b, korzysta¢ z rzeczy zgodnie ze spoleczno-gospodarczym przeznaczeniem swego prawa, w
szczegoOlno$ci moze pobieraé pozytki i inne dochody z rzeczy. Granicami korzystania przez wlasciciela ze swojego
lokalu sg wiec: przepisy ustaw, zasady wspoélzycia spolecznego i spoleczno-gospodarcze przeznaczenie prawa
wlasno$ci. W niniejszej sprawie wskaza¢ nalezy, ze prawo wlasnoSci powodki jest ograniczone przepisami ustawy
o wychowaniu w trzeZwos$ci i przeciwdzialaniu alkoholizmowi, ktéra w art. 18 ust. 6 pkt 3 wymaga wyrazenia
zgody przez pozostalych wspotwlaseicieli budynku na sprzedaz alkoholu w lokalu uzytkowym. Jest ono ograniczone
takze zasadami wspolzycia spolecznego, albowiem korzystanie z prawa wlasno$ci przez powodke nie moze zaklocaé
korzystania z prawa wlasno$ci wlascicieli lokali mieszkalnych.

Niewatpliwie sprzedaz alkoholi w lokalu uzytkowym miala wplyw na korzystanie z pozostalych lokali, w szczego6lnosci
za$ z lokali mieszkalnych, ktérych wlasciciele sa zmuszeni do znoszenia zachowan zaklécajacych spokoj, porzadek
czy cisze nocng przez klientow sklepu. Sg to immisje w rozumieniu art. 144 k.p.c., do znoszenia ktorych pozostali
wlasciciele lokali nie moga by¢ zmuszani przez wlasciciela lokalu uzytkowego. Oddzialywanie punktu sprzedazy
alkoholu na otoczenie jest wiec na tyle znaczne, ze zgoda taka jest wymagana (art. 18 ust. 6 pkt 3 przywolanej powyzej
ustawy), za$ czlonkowie wspdlnoty maja prawo wyrazié swoje zdanie, czy akceptuja sprzedaz napojéow alkoholowych
w lokalu wchodzgcym w sktad wspolnoty, czy tez nie.

Z akt sprawy wynika, ze funkcjonowanie sklepu w budynku przy ul. (...) w Z., w ktérym to istniala mozliwo$é¢ zakupu
alkoholu, bylo uciagzliwe dla mieszkancow. Swiadcza o tym zeznania §wiadkéw, informacja o interwencjach Policji oraz
pismo z dnia 10 marca 2017 r. pozwana wspolnota lokalowa zwrécila sie do Wojta Gminy K. o wygaszenie zezwolen
na sprzedaz napojow alkoholowych dla podmiotu Sklep (...) ul. (...) w Z. i nie wydawanie nowych.

Zgromadzony material dowodowy nie wskazuje za$, zeby najemca podejmowatl jakiekolwiek kroki, by wykluczy¢ lub
chociazby ograniczy¢ uciazliwe sytuacje, do ktorych dochodzilo pod lokalem powodka. Posiadanie za$ zezwolenia
na sprzedaz napojow alkoholowych wymaga szczego6lnej dbalosci i ostrozno$ci uprawnionego podmiotu w kwestii
zachowania porzadku publicznego zaré6wno w lokalu, jak i w najblizszej okolicy, gdzie jest sprzedawany alkohol.



Przedsiebiorca winien z wlasnej inicjatywy podejmowaé dzialania zapobiegajace negatywnym skutkom spozycia
alkoholu w dziedzinie bezpieczenstwa i porzadku publicznego (tak Naczelny Sad Administracyjny w uzasadnieniu
wyroku z dnia 14 maja 2015 roku, sygn. akt: IT GSK 426/14).

Tym samym twierdzenia pozwanej, azeby niepodjecie korzystnej dla powodki i jej najemcy uchwaly przez pozwana
Wspolnote bylo niezgodne z przepisami prawa, nie byly uzasadnione, a podniesiony w tym zakresie zarzut naruszenia
art. 415 k.c. w zw. z art. 140 k.c. byl niestuszny.

W zwiazku z powyzszymi okolicznoS$ciami, za nieuzasadniony nalezalo uznaé zarzut naruszenia art. 415 k.c.
Stosownie do treSci tego przepisu, przestankami odpowiedzialnoéci deliktowej sa zaistnienie szkody, wystapienie
zdarzenia, za ktére ustawa czyni odpowiedzialnym okre$lony podmiot oraz zwiazek przyczynowy pomiedzy czynem
niedozwolonym, a szkoda w tej postaci, ze stanowi ona jego zwykle nastepstwo. Nalezy podnie$é¢, ze ciezar
udowodnienia wszystkich tych okoliczno$ci obcigza co do zasady poszkodowanego. Przy odpowiedzialnosci na
zasadzie winy poszkodowany ma obowigzek wykazania okolicznoéci, ktére dadza podstawe do postawienia zarzutu
zawinionego dzialania lub zaniechania.

Powdodka nie sprostala powyzszym wymaganiom, co zostalo trafnie ocenione przez Sad Okregowy. Powddka nie tylko
nie wykazala, azeby pozwana swoimi dzialaniami, czy tez zaniechaniami doprowadzila do powstania u niej szkody, ale
nie wykazala rowniez, ze szkoda w wysokoéci okre$lonej w pozwie i w zwigzku z niepodjeciem uchwaly przez pozwana
Wspdlnote w ogole powstala.

Jak stusznie wskazal Sad I instancji przed wydaniem pierwszej zgody na sprzedaz napojow alkoholowych przez I.
K. franczyzobiorce (...) SA w sklepie nie byly sprzedawane napoje alkoholowe, a mimo to dzialal on, a umowa
najmu nie zostala rozwiazana. Powodka za$ nie wykazala, ze podjela probe negocjowania z (...) SA z siedziba w P.
dotychczasowej wysoko$ci czynszu w zwigzku z brakiem zgody na sprzedaz alkoholu, proponujac jego zmniejszenie,
co pozwoliloby udowodnié, ze pomimo zmniejszenia czynszu nie byt on sklonny kontynuowa¢ umowy bez zezwolenia
na sprzedaz alkoholu. Nadto powodka nie wykazata, zeby swoimi staraniami proébowala wynajac lokal po rozwigzaniu
dotychczasowej umowy najmu. Nie tylko wiec nie wykazala, ze prébowala zmniejszy¢ wysoko$§¢é ponoszonych strat,
ale takze nie udowodnila, ze bez zgody pozwanej na sprzedaz alkoholu w tym lokalu nie bylo mozliwe wynajecie go
innemu podmiotowi. Jakkolwiek ze zgromadzonego w sprawie materiatu dowodowego wynika, ze zmierzala ona do
przeksztalcenia lokalu uzytkowego na lokal mieszkalny, jednakze nie dokonala tego przeksztalcenia formalnie, co
oznacza, iz mogla go ona wynajac¢ zgodnie ze spoleczno-gospodarczym przeznaczeniem.

Majac na uwadze powyzsze, apelacja podlegala oddaleniu na mocy art. 385 k.p.c.

O kosztach postepowania apelacyjnego Sad odwotawczy orzekt zgodnie z regula odpowiedzialno$ci za wynik procesu
wyrazong w art. 98 § 11 3 k.p.c. w zwigzku z § 2 pkt 6 i § 10 ust. 1 pkt 2 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwoéci z
dnia 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie oplat za czynno$ci radcéw prawnych (Dz.U. z 2015 r. poz.1804 ze zm.).
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