Sygn. akt XV C 1133/17

Gdansk, dnia 25 maja 2018 1.

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ
Sad Okregowy w Gdansku XV Wydzial Cywilny w skladzie:

Przewodniczacy: SSO Weronika Klawonn

Protokolant: st. M. K. (1)

po rozpoznaniu 21 maja 2018 r. na rozprawie

sprawy z powodztwa R. M.

przeciwko Wspédlnocie Mieszkaniowej K. ul. (...) w S.

o uchylenie uchwaly

1. uchyla uchwaly nr 152/10/2017 oraz 153/10/2017 Wspo6lnoty Mieszkaniowej K. ul. (...) w S.,

2. zasadza od pozwanej Wspolnoty Mieszkaniowej K. ul (...) w S. na rzecz powoda kwote 760 zl (siedemset
szeécdziesiat zlotych) tytulem zwrotu kosztow procesu.

UZASADNIENIE

Stanowiska stron
R. M. zlozyl pozew przeciwko Wspodlnocie Mieszkaniowej K. w S., w ktorym domagat sie:

- uchylenia w calo$ci uchwaly nr 152/10/2017 Wspdlnoty Mieszkaniowej K. w S. przy ul. (...) podjetej w trybie
indywidualnego zbierania gloséw,

- uchylenia w caloéci uchwaly nr 153/10/2017 Wspdlnoty Mieszkaniowej K. w S. przy ul. (...) podjetej w trybie
indywidualnego zbierania glosow,

- zasadzenia od pozwanej na rzecz powoda kosztow postepowania, w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug
norm przepisanych.

W uzasadnieniu swojego zadania powod wskazal, ze pozostaje czlonkiem pozwanej Wspodlnoty Mieszkaniowej. Powod
dowiedziat sie o podjeciu zaskarzonych uchwal 31 pazdziernika 2017 roku. Powod oraz kilkoro innych czlonkow
pozwanej nie zostalo poinformowanych o zamiarze podjecia uchwat ani o przewidywanej treéci uchwat.

Tryb podejmowania uchwal byl niezgodny z przepisami prawa tj. art. 6 ustawy o wlasnosci lokali oraz z §27 statutu
pozwanej Wspdlnoty Mieszkaniowej Tryb podejmowania uchwal bez uprzedniego zawiadomienia czlonkéw pozwanej
narusza zasady prawidlowego zarzadu, zasady wspoélzycia spolecznego oraz ustalone w pozwanej Wspolnocie

Zwyczaje.

W sprawie nie wystapily jakiekolwiek przeslanki z §27 statutu, ktére umozliwialyby podjecie uchwaly w trybie
indywidualnego zbierania glosow.

W odpowiedzi na pozew pozwana Wspolnota Mieszkaniowa wniosla o oddalenie powddztwa w caloSci oraz zasadzenie
od powoda kosztéw procesu, w tym kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.



Powod w dniu 31 pazdziernika 2017 roku zostal zgodnie z przepisem art. 23 ust. 3 ustawy o wlasnosci lokalu
poinformowany o treéci zaskarzonych uchwatl. Ponadto w dniu 23 pazdziernika 2017 roku powdd drogg mailowa
otrzymal informacje o zamiarze podjecia obydwu uchwat oraz o ich tresci.

Zgodnie z uchwalg nr 115/2014 z 1 kwietnia 2014 r. glosowania moga sie odbywaé droga elektroniczng. Osoby, ktore
nie wskazaly adresu poczty elektronicznej mialy byé informowane poczta tradycyjng. Powod wskazat 3 adresy email, w
tym adres na ktéry wyslane zostalo powiadomienie o zamiarze glosowania zaskarzonych uchwal, tj. (...) Z adresu tego
przychodzila tez korespondencja email powoda do pozwanej. Uchwaly zostaly zatem podjete zgodnie z art. 23 ustawy.

W zwiagzku z wnioskiem powoda w dniu 15 grudnia 2017 roku odbylo sie zebranie majace na celu wyjaénienie kwestii
zwigzanych z podjeciem uchwal. Zawiadomienie zostalo wysltane do wlascicieli 30 listopada 2017 roku. Pomimo tego
w dniu 6 grudnia 2017 roku powdd skierowal pozew do sadu, nie pojawil sie na zebraniu. Obecnych byto tylko 7
wlaécicieli, w tym 5 czlonkow zarzadu.

Uchwaly dotycza lokali gastronomicznych w S., ktore dla swojego ekonomicznego dzialania musza mieé koncesje
na sprzedaz alkoholu. Konieczno$¢ podjecia uchwal wyniknela nagle, wskutek rezygnacji poprzednich najemcow,
wynajecia lokali nowym najemcom. Nieporozumieniem byloby oczekiwanie w tej sprawie na zebranie roczne, ktére
odbywa sie w marcu. Nadto podjete uchwaly w najmniejszy sposéb nie zmienilo istniejacego stanu rzeczy, nie
naruszylo intereséw powoda.

Podstawa faktyczna wyroku:

Powod jest wlascicielem lokalu mieszkalnego oznaczonego nr (...) w S. przy ul. (...), w konsekwencji czego jest
czlonkiem Wspoélnoty Mieszkaniowej K. w S. przy ul. (...).

W budynku jest kilkanaécie lokali mieszkalnych oraz 3 lokale ustugowe. Lokale mieszkalne nie sa w wiekszoSci
zamieszkiwane przez ich wlaScicieli, lecz sa przeznaczane na najem okazjonalny lub krotkoterminowy. Lokale
uzytkowe e sa wynajmowane na prowadzenie dzialalno$ci gastronomicznej, co laczy sie z koniecznoscia uzyskania
koncesji na sprzedaz alkoholu. Czlonkowie pozwanej Wspélnoty Mieszkaniowej w wiekszosci zamieszkuja poza S.
i bezposéredni kontakt z nimi jest utrudniony. Wspolnocie Mieszkaniowa na piecioosobowy zarzad. Biezace sprawy
zwigzane z nieruchomoscia wykonuje zarzadca powolany na podstawie umowy z Zarzadem

(okolicznoéci bezsporne)

Uchwala z 14 marca 2014 r. Wspoélnota Mieszkaniowa przyjela statut, regulujacy miedzy innymi procedure glosowania.
Zgodnie §27 Statutu chwale wlascicieli mozna podja¢ w trybie indywidualnego zbierania glosow przez zarzad w
nastepujacych przypadkach:

(a) uchwala musi by¢ podjeta w trybie pilnym; zarzad musi w takim wypadku przedstawic¢ wlascicielom odpowiednie
uzasadnienie na piSmie;

(b) przewidywany koszt zwolania zebrania bylby niewspolmiernie duzy w stosunku do wagi sprawy bedacej
przedmiotem uchwaly;

(c) uchwala, ktéra poddano pod glosowanie na zebraniu, nie uzyskala wymaganej wiekszoéci, ale z analizy rezultatow
glosowania wynika, ze moze taka wiekszo$¢ uzyskaé dzieki glosom wlascicieli, ktorzy w glosowaniu na zebraniu nie
uczestniczyli.

(2) W glosowaniu w trybie indywidualnego zbierania gloséw uczestnicza wylacznie wlasciciele, ktérzy w glosowaniu
na zebraniu nie uczestniczyli. (3) Uchwale uwaza sie za podjeta z dniem, w ktérym oddano za nig wiekszo$¢é glosow
wlascicieli lokali — liczong zgodnie z przepisami art. 23 pkt 1i 2 UWL1i § 22 ust. 1 niniejszego Statutu.



Stosownie do § 22 ust. 1 Statutu — decyzje (...) podejmowane sg wiekszo$cia glosow wlascicieli liczona wedlug wielkosci
udzialéw, chyba ze w uchwale podjete w tym trybie postanowiono, ze w okreslonej sprawie na kazdego wlasciciela
przypada jeden glos.

W mysl §29 ust. 3 Statutu o zebraniu zarzad zawiadamia kazdego wlasciciela na pi$émie (mailem, faksem lub
listownie) przynajmniej na 7 dni przed terminem zebrania. W zawiadomieniu nalezy poda¢ termin, miejsce i porzadek
obrad. Wraz z zawiadomieniem zarzad dostarcza kazdemu wiascicielowi projekty uchwal, ktére beda przedmiotem
glosowania.

Okolicznosci bezsporne, odpis z ksiegi wieczystej k. 12-16, statut k. 34-49, uchwaly w sprawie powolania zarzadu k.
85-87, zeznania K. W. — rozprawa z 9 maja 2018 r. adn. 00:49:36 i nast., zeznania powoda — rozprawa z 21 maja 2018
r. adn. 00:02:45 i nast. k. 147, przestuchanie przedstawiciela pozwanej — rozprawa z 21 maja 2018 r. adn. 00:38: 17
inast;

W dniu 1 kwietnia 2014 roku pozwana podjela uchwale nr 115, na mocy ktérej ustanowiono zasade mailowego
glosowania nad uchwalami.

W celu sprawnej realizacji powyzszej uchwaly administrator Wspolnoty dysponuje lista wysyltkowa, w ktorej
umieszczono m.in. dane adresowe powoda — w tym adres email (...) Maile byly wysylane z adresu administratora i
byla w nich uchwala do podjecia glosowania. Mozna byto wydrukowa¢ karte, zaznaczy¢ za/przeciw lub napisa¢ zdanie
wyrazam/nie wyrazam zgody. Uchwaly nie mialy zazwyczaj uzasadnienia.

Dowdd: uchwala nr 115 k. 50, lista wysyltkowa k. 80-83, zeznania swiadka A. L. — rozprawa z 9 maja 2018 r. adn.
01:25:41 1 nast.)

Zebrania wspolwlascicieli w pozwanej Wspdlnocie Mieszkaniowej odbywaly sie kilka razy w roku z raczej mierng
frekwencja. Zebrania zwolywano w konkretnych sprawach. Organizatorem zebrania zawsze byl administrator, ktory
wysylal zawiadomienia o zebraniu. Wlasciciele nieruchomosci decydowali podczas tego rodzaju zebran m.in. w
kwestii wynajmowanych lokali gastronomicznych — mozliwoéci sprzedazy alkoholu, dopuszczalno$ci muzyki na zywo.
Temat byl bardzo kontrowersyjny, gdyz funkcjonowanie lokali zwigzane jest z halasem, zwiekszong iloécig $mieci,
nieprzyjemnymi zapachami oraz innymi uciazliwo$ciami.

Do czasu podjecia spornych uchwal zgoda na sprzedaz alkoholu odbywala sie poprzez uchwale, poprzedzona dyskusja.
Z dyskusji wynikala kwestia intensywnosci korzystania lokalu, czy jest to lokal otwarty do pdznych godzin, czy alkohol
stanowi jedynie dodatek do posilku, czy gtowny przedmiot sprzedazy (konsumpcji).

Dowod: zeznania §wiadka K. W. — rozprawa z 9 maja 2018 r. adn. 00:49:36,zeznania powoda — — rozprawa z 21 maja
2018 r. adn. 00:02:45 i nast. k. 147)

J. D. jest wlascicielem najwiekszego lokalu uzytkowego w nieruchomosci Wspélnoty. Od poczatku istnienia budynku
w lokalu prowadzona byla dzialalno$¢ gastronomiczna ze sprzedaza alkoholu do konsumpcji. Z uwagi na zmiane oséb
najemcow lokalu uzytkowego J. D. orazlokalu (...) nalezacego do A. R., co mialo miejsce na poczatku pazdziernika 2017
r., zachodzila pilna potrzeba uzyskania nowych koncesji na sprzedaz alkoholu. Od tego bylo uzaleznione podpisanie
umowy najmu przez A. R. z nowymi najemcami i powodzenie gospodarcze najemczyni lokalu J. D..

Dowdd: zeznania J. D. w charakterze strony — rozprawa z 21 maja 2017 r. adn. 00:57:22)

J. D. pozostaje czlonkiem Zarzadu pozwanej Wspdlnoty Mieszkaniowej. OsobiScie przygotowat projekty zaskarzonych
uchwat i uzyskal upowaznienie od trzech czlonkéw zarzadu do zbierania gloséw pod przedmiotowymi uchwalami.
Telefonowal do niektorych czlonkdéw Wspolnoty z prosba o poparcie uchwaly. Nastepnie przesylal mailowo tym
osobom projekty uchwal wraz z karta do glosowania i proéba o jej wypelnienie. Korespondencja mailowa nie zostata



skierowana do wszystkich czlonkéw wspoélnoty, a jedynie do tych, ktbérzy zostali uprzedzeni o jej otrzymaniu przez
J.D..

Powdd nie odebral telefonu od J. D.. Przypuszczal, ze dzwonil on w sprawie podjecia uchwaly. Powod uwazal, ze nie
jest to odpowiedni spos6b na indywidualne zbieranie glosow.

W wiadomosci elektronicznej z dnia 23 pazdziernika 2017 roku skierowanej na adres (...) (adres elektroniczny
powoda), J. D. w nawiazaniu do rozmowy (z p. P.), przestal w zalaczniku dwie uchwaly dotyczace lokalu (...) z karta
do glosowania z prosba o oddanie glosu oraz przestaniem zeskanowanej, podpisanej karty. Powdd nie zapoznal sie z
treécig wiadomoSci elektronicznej. Osoby zbierajace glosy nie wystaly wiadomoSci ,,za potwierdzeniem odbioru”.

Procedura zbierania gloséw pod uchwalami trwata okolo 10 dni. Po uzyskaniu wiekszo$ci zaprzestano zbierania
kolejnych glosow. W glosowaniu wzieli udzial wspoélwlasciciele posiadajacy 59,17% udzialow w nieruchomosci
wspo6lnej. Wszyscy opowiedzieli sie za przyjeciem uchwaly.

Dowod: wydruk z wiadomosci elektronicznej k. 63, pusta karta do glosowania k. 70, potwierdzenie doreczenia
wiadomoSci elektronicznej k. 88 i 136, rozprawa z 9 maja 2018 r. adn. 00:49:36,zeznania powoda — — rozprawa z 21
maja 2018 r. adn. 00:02:45 i nast. k. 147, zeznania A. L. — rozprawa z 9 maja 2018 r. adn. 01:25:41 i nast., zeznania
J. D. w charakterze strony — rozprawa z 21 maja 2017 r. adn. 00:57:22)

Pozwana podjela w trybie indywidualnego zbierania gloséw uchwale nr 152/10/2017, zgodnie z ktérg w zwiazku z
przeniesieniem dzialalno$ci do wiekszego lokalu uzytkowego(...)przy ulicy (...) w S., jako Wspdlnota, wyrazila zgode
dla spéiki Restauracja (...) Sp. z o.0., (...)-(...) S., ul. (...), NIP (...), Regon (...) na sprzedaz napoi alkoholowych w
pelnym zakresie (A,B,C) w lokalu uzytkowym U1.

Dowdd: uchwala nr 152/10/2017 k. 20-22;

Pozwana podjela w trybie indywidualnego zbierania gloséw uchwale nr 153/10/2017, zgodnie z ktorg w zwiazku ze
zmiang najemcy lokalu gastronomicznego (...), w ktéorym od ponad 10 lat prowadzona byla dzialalno$c¢ gastronomiczna
ze sprzedaza alkoholu w pelnym zakresie, na wniosek wlaéciciela a przede wszystkim najemcy, firmy (...) Sp. z o.0.,
(..)-(...)K,,ul. (...), NIP (...), Regon (...), Wspo6lnota wyrazila zgode dla (...) Sp. z 0.0. na sprzedaz napoi alkoholowych
w pelnym zakresie (A,B,C) w lokalu uzytkowym (...) w S., ul. (...).

Dowod: uchwata nr 153/10/2017 k. 23-25;

Po podjeciu uchwaly zostaly zlozone do zarzadcy wraz z pelnomocnictwami, a nastepnie rozeslane do czlonkéw
Wspolnoty, aby mieli mozliwo$é ich zaskarzenia.

W dniu 31 paZzdziernika 2017 r. powdd otrzymat od administratora pozwanej wiadomos¢ elektroniczng z informacja
o tresci uchwal nr 152/10/2017 oraz nr (...) podjetych w drodze indywidualnego zbierania glosow.

W korespondencji wymienianej z administratorem wielu wlascicieli mieszkan zwracalo uwage na to, ze przed
podjeciem uchwal nie zostali zawiadomieni o takim zamiarze jak rowniez o treSci procedowanych uchwat.

Dowo6d: wiadomo$é elektroniczna k. 17-18, korespondencja elektroniczna k. 26-33, upowaznienie oraz lista
glosujacych k. 19-25, potwierdzenie doreczenia k. 132-134, zeznania J. D. w charakterze strony — rozprawa z 21 maja
2017 r. adn. 00:57:22

W dniu 15 grudnia 2017 roku odbylo sie Zebranie pozwanej Wspblnoty Mieszkaniowej, podczas ktérego zamierzano
wyjaéni¢ watpliwo$ci zwigzane z kwestionowanymi przez powoda uchwalami. Powdd nie byt obecny podczas zebrania.

Zawiadomienie o powyzszym zebraniu zostalo wyslane do wspotwlascicieli wraz z wiadomoscig elektroniczng z dnia
30 listopada 2017 roku.



Dowdd: protokodl zebrania wraz z lista obecnosci k. 72-75, zawiadomienie o zebraniu k. 77-79;
Ocena dowodow

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil na podstawie materialu dowodowego zaoferowanego przez strony
niniejszego postepowania. Sad ocenil wiarygodno$¢ i moc dowodéw wedtug wlasnego przekonania, na podstawie
wszechstronnego rozwazenia zebranego materiatu (art. 233 § 1 k.p.c.).

Ustalajac stan faktyczny w niniejszej sprawie Sad opart sie na zalaczonych do akt sprawy dokumentach, ktérych
autentyczno$¢ i prawdziwo$¢ nie byla kwestionowana w toku procesu przez strony. Ich prawdziwosé, rzetelnos¢
i autentycznoé¢ nie budzila tez watpliwosci Sadu, dlatego tez Sad uznal je w calosci za wiarygodne i uwzglednil
dokonujac rekonstrukeji istotnych dla rozstrzygniecia sprawy okolicznosci faktycznych. W ustalonym stanie
faktycznym Sad pomingl dowdd z oéwiadczenia sporzadzonego w dniu 7 maja 2018 roku (k. 135) albowiem
przeprowadzenie dowodu z tego dokumentu naruszaloby zasade bezposrednioSci postepowania dowodowego.
Pozwany przedkladajac ten dokument zmierzal do zastapienia nim dowodu z przestuchania $wiadkéw. Poza tym w
ocenie Sadu kwestia tego, czy powdd otrzymal karty do glosowania pozostaje drugorzedna dla rozstrzygniecia sprawy.
Kluczowe znaczenie ma bowiem to, ze nie wszyscy czlonkowie mieli mozliwo$é oddania glosu, co okazalo sie¢ miedzy
stronami bezsporne.

Sad przeprowadzil podczas rozprawy dowdd z zeznan kilkorga §wiadkéw, ktorych zeznania uznac nalezy, w $wietle
pozostalych §rodkéw dowodowych, za sp6jne i autentyczne, ztozone w sposob spontaniczny. W ocenie Sadu nalezato
im przyzna¢ walor wiarygodnosci. Swiadkowie: K. W., A. L. zeznawali na okoliczno$¢ niepowiadomienia czlonkoéw
wspolnoty o zamiarze podjecia zaskarzonych uchwal oraz nieprzedstawienia ich uzasadnienia na pi$mie przed
poddaniem pod glosowanie oraz braku pilnosci uchwaly a takze wcze$niejszej praktyki dotyczacej podejmowania
uchwal w trybie indywidualnego zbierania gloséw w przedmiocie zgody na sprzedaz alkoholu.

Pelnomocnik powoda podczas rozprawy cofngl wniosek o przeprowadzenie dowodu z zeznah M. K. (2).

Dowdd z przestuchania stron przeprowadzony w trybie art. 299-304 k.p.c. stanowil uzupelnienie zebranego materialu
dowodowego. Strony przedstawialy swoja wersje w szczeg6lnosci co do wezedniejszej praktyki podejmowania uchwat
oraz procedowania przy podjeciu uchwal zaskarzonych.

Podstawa prawna wyroku
Powodztwo zastugiwalo na uwzglednienie w caloéci.

Podstawa materialnoprawna dla uchylenia zaskarzonych uchwal pozostaje art. 25 ustawy z dnia 24 czerwca 1994
roku o wlasnosci lokali (tekst jedn. Dz. U. z 2018 poz. 716 ze zm.) Przepis ten stanowi, ze wlaciciel lokalu moze
zaskarzy¢ uchwate do sadu z powodu jej niezgodno$ci z przepisami prawa lub z umowa wlascicieli lokali albo jesli
narusza ona zasady prawidlowego zarzadzania nieruchomoscia wspdlna lub w inny sposob narusza jego interesy.
(ust. 1) Powbdztwo moze by¢ wytoczone przeciwko wspolnocie mieszkaniowej w terminie 6 tygodni od dnia podjecia
uchwaly na zebraniu ogo6tu wlascicieli lokali albo od dnia powiadomienia wytaczajacego powddztwo o tresci uchwaly
podjetej w trybie indywidualnego zbierania glosow. (ust. 1a) Zaskarzona uchwala podlega wykonaniu, chyba ze sad
wstrzyma jej wykonanie do czasu zakonczenia sprawy. (ust. 2).

Powodowi przystuguje legitymacja do wytoczenia powddztwa w sprawie uchylenia uchwal pozwanej wspolnoty
albowiem jest wspoélwlascicielem nieruchomosci wspolnej zlokalizowanej przy ul. (...) w S.. Powddztwo zostalo
wytoczone w przepisanym terminie.

Zarzuty zwigzane z zaskarzonymi uchwalami sprowadzaja sie do kwestii naruszenia procedur glosowania w pozwanej
wspolnocie. Procedury te wynikaja zaréwno z przepiséw ustawy o wlasnosci lokalnej oraz statutu Wspdlnoty. W
orzecznictwie wskazuje sie w szczegolnosci, ze uchybienia proceduralne podczas glosowania czlonkéw wspdlnoty



mieszkaniowej stanowia tylko wtedy podstawe do uchylenia uchwaly, jezeli mogly one mieé¢ wplyw na jej tres¢. (wyrok
SA w Warszawie z dnia 6 maja 2016 r., VI ACa 479/15).

Zarzut niezgodno$ci z prawem moze dotyczy¢ zarowno brakéow merytorycznych, jak i proceduralnych. Wlasciciel
lokalu moze bowiem réwniez kwestionowac prawidlowosé trybu podjecia uchwaly, gdyz niezgodno$¢ uchwaly z
prawem moze wynika¢ nie tylko z jej treSci, ale takze z wadliwego sposobu jej podjecia. Tego rodzaju zarzuty moga
uzasadniaé powodztwo o uchylenie uchwaly zwlaszcza wtedy, gdy sposéb podjecia mogl mie¢ wplyw na tre$¢ uchwaly
(por. wyrok SA w Poznaniu z dnia 13 grudnia 2006 r., I ACa 589/06, LEX nr 271385).

Art. 25 ust. 1 u.w.l. nie ogranicza przestanki zadania uchylenia uchwaly, jaka jest niezgodno$é uchwaly z przepisami
prawa do niezgodno$ci z przepisami prawa materialnego. Podstawa zadania uchylenia uchwaly moze zatem byc¢ takze
niezgodno$¢ uchwaly z przepisami proceduralnym, normujacymi tryb jej podjecia, jakich dopuszczono sie przed
zebraniem ogo6hu wlascicieli lokali lub na zebraniu, a takze w trakcie glosowania w drodze indywidualnego zbierania
glosow. (wyrok SA w Katowicach z dnia 6 grudnia 2016 r., I ACa 500/16).

Wplyw na treS¢ uchwaly nalezy rozumie¢ szeroko — jako powinno$¢ dzialania zgodnie z dobrymi obyczajami,
wewnetrznymi regulami w ten sposbb, aby podjeta uchwala w sposdb faktyczny odzwierciedlala zapatrywania
mozliwie szerokiego grona wspotwlascicieli, a nie tylko tych os6b, ktore opowiadaja sie za opcja forsowana przez
wezsze grono.

Na tle zarzutéw wobec procedowania w sprawie przyjecia uchwal spor pomiedzy stronami ogniskowal sie wokol
nastepujacych kwestii okreslonych przez Przewodniczacego podczas pierwszej rozprawy, tj.:

- czy przedmiot uchwaly dotyczy czynnosci przekraczajacej zwykly zarzad tj. czy musiala ona byé poddana pod
glosowanie czlonkéw Wspolnoty

- czy istniala potrzeba podjecia jej w trybie pilnym — co implikowalo w $wietle postanowienn statutu mozliwo$c
glosowania w trybie indywidualnego zbierania glosow.

- jezeli tak to czy doszlo do przedstawienia pisemnego uzasadnienia uchwaly

- jezeli nie doszlo do pisemnego przedstawienia uzasadnienia uchwaly to czy ma to znaczenie dla oceny uchwaly
w kontek$cie zasad prawidlowego zarzadu, intereséw czlonkéw Wspoélnoty oraz postanowien statutu, a takze
wecze$niejszej praktyki przemywanej we Wspolnocie.

Zdaniem Sadu zaskarzone uchwaly nalezaly do czynno$ci przekraczajacych zwykly zarzad. Jakkolwiek uchwaly
odnoszace sie do wyrazenia zgody na sprzedaz alkoholu nie sa wprost wymienione w ustawie o wlasnosci lokali, to
zaliczenie ich do kategorii uchwal przekraczajacych zwykly zarzad wynika posrednio z analizy przepisow dotyczacych
koncesjonowania dzialalnoSci gospodarczej zwiazanej z dystrybucja alkoholu. Samo podjecie uchwal pozostaje
koniecznym elementem dla udzielenia okreslonemu przedsiebiorcy koncesji. Zgodnie bowiem z art. 18 ust. 6 pkt
4) ustawy z dnia 26 pazdziernika 1982 r. o wychowaniu w trzezwo$ci i przeciwdzialaniu alkoholizmowi (t.j. Dz. U.
z 2016 1. poz. 487 z p6zn. zm.) do wniosku o wydanie zezwolenia na sprzedaz alkoholu konieczne jest dolaczenie
zgody wlasciciela, uzytkownika, zarzadcy lub administratora budynku, jezeli punkt sprzedazy ma by¢ zlokalizowany
w budynku mieszkalnym wielorodzinnym.

Prowadzenie sprzedazy alkoholu determinuje rodzaj prowadzonej w lokalach uzytkowych dzialalno$ci. Ta z kolei
wplywa na charakter calej nieruchomos$ci i stanowi o komforcie oséb zamieszkujacych lokale. Poza tym we
wspolnotach mieszkaniowych wyksztalcila sie utrwalona praktyka poddawania pod glosowanie wspolnoty kwestii
wyrazenia zgody na sprzedaz alkoholu w lokalach znajdujacych sie w budynku.

Z dokonanych przez Sad ustalen wynika, ze istocie zachodzila pilna potrzeba podjecia uchwaly w przedmiocie
zgody na sprzedaz alkoholu. Doszlo da zmiany najemcéw lokali uzytkowych i konieczne bylo uzyskanie przez nich
decyzji o zezwoleniu na sprzedaz alkoholu. Od niej zalezalo powodzenie prowadzonej dzialalnoSci gospodarcze;j.



Jakkolwiek owa pilna potrzeba nie zachodzila po stronie samej Wspolnoty Mieszkaniowej mozna uznac, ze wobec
niejednoznacznego brzmienia postanowien statutu oraz racji wprowadzenia szczegdlnego (indywidualnego) trybu
glosowania, byla to dostateczna podstawa do odstgpienia od obowigzku zwolania zebrania.

Zdaniem Sadu powod wykazal, ze w konkretnych okoliczno$ciach i stosunkach pozwanej Wspolnoty Mieszkaniowej
doszlo do tego rodzaju naruszenia procedur podejmowania uchwat w trybie indywidualnego zbierania glosow, ktore
muszg skutkowaé uchyleniem uchwat.

Z przeprowadzonego postepowania dowodowego wprost wynika, ze pomimo istnienia listy mailingowej nie do
wszystkich wlaécicieli dotarlt email z karta do glosowania. Z tresci korespondencji mailowej nie wynika, aby poza sama
tres$cia uchwalikartami do glosowania zostalo przestane czlonkom wspélnoty pisemne uzasadnienie uchwatly. Czlonek
Zarzadu J. D. przeslal jedynie propozycje ustnego udzielenia wyjasnien.

Oznacza to, ze uchwala nie zostala poddana pod glosowanie wszystkich uprawnionych. Glosy zbierane byly przez
jednego z czlonkoéw zarzadu posiadajacego upowaznienie w trybie indywidualnego zbierania gloséw, ktory jednak byt
osobiécie zainteresowany wynikiem glosowania. Zadbal on o to, aby uchwaly poddaé pod glosowanie jedynie tych
czlonkéw Wspolnoty, ktérzy oddaliby glos ,,za”. Zbieranie gloséw w wykonaniu J. D. bylo wiec polaczone z agitacjg —
prosba o poparcie uchwaty shuzacej jego interesom.

Intencja pewnego grona wspolwlascicieli pozostawalo przyspieszenie sprawy aby zabezpieczy¢ interes ekonomiczny
dwoch wlaécicieli lokali uzytkowych oraz najemcéw tychze lokali.

W ocenie Sadu taki sposob glosowania stanowi naruszenie zasad prawidlowego zarzadu nieruchomoscia. Przede
wszystkim wszyscy wspotwlasciciele powinni mie¢ mozliwo$¢ swobodnego oddania glosu. Podjecie uchwaly w kwestii
do$¢ istotnej dla wspdlnoty, ktéra pozostaje sprzedaz alkoholu, powinno sie odbywaé po szerokiej dyskusji. Proces
podejmowania decyzji powinien zabezpieczaé interes wszystkich wspotwlascicieli. Cala wspolnota mieszkaniowa
— wszyscy wspoétwlasciciele posiadaja osobowo$¢ prawna, swojg wole wyrazaja w formie uchwatl (art. 6 ustawy o
wlasnosci lokali).

Nie mozna zaakceptowaé nowej praktyki zapoczatkowanej przy podejmowaniu uchwal w sprawie sprzedazy alkoholu
w lokalach uzytkowych. W pozwanej Wspolnocie powinien funkcjonowaé pewien porzadek proceduralny. Jesli
niniejszy wyrok uprawomocni sie, bedzie stanowil dla wszystkich czlonkéw pozwanej Wspolnoty pewnego rodzaju
precedens, bedzie kolejnym wyznacznikiem standardéw dzialania Wspoélnoty. Nie jest wykluczone, ze w pewnych
sprawach bedzie przeprowadzane glosowanie za posrednictwem poczty elektronicznej, niemniej jednak taka formuta
powinna zapewniaé kazdemu wspotwtascicielowi swobodne wypowiedzenie sie co do tresci uchwaly.

Wobec powyzszego, na podstawie cytowanych przepiséw, Sad orzekl jak w punkcie 1 sentencji wyroku.

O kosztach postepowania Sad orzekl w punkcie 2 sentencji wyroku biorgc pod uwage art. 98 § 1 k.p.c. w zw. z art.
108 § 1 zdanie 1 k.p.c. Pozwana przegrala sprawe, zatem zobowigzana jest zwroci¢ powodowi na jego zadanie koszty
niezbedne do celowego dochodzenia praw i celowej obrony (koszty procesu). Do niezbednych kosztow postepowania
Ww niniejszej sprawie zlozyly sie: oplata stala od pozwu w kwocie 400 zl (art. 27 pkt 9 ustawy z dnia 28 lipca 2005
roku o kosztach sagdowych w sprawach cywilnych, tekst jedn. Dz. U. z 2018 roku poz. 300 ze zm.), koszty zastepstwa
procesowego adwokata - 360 z} ustalone w oparciu o §8 ust. 1 pkt 11 §20 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwoéci z
dnia 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie oplat za czynnoéci adwokackie (Dz. U. poz. 1800 ze zm.).



