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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 21 marca 2019 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Marian Kocon (przewodniczacy)
SSN Anna Koztowska
SSN Wiadystaw Pawlak (sprawozdawca)

w sprawie z powoédztwa H. O.

przeciwko Wspolnocie Mieszkaniowej [...] w P.

o stwierdzenie nieistnienia ewentualnie o uchylenie uchwaty
wspolnoty mieszkaniowej,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym w Izbie Cywilnej
w dniu 21 marca 2019 r.,

skargi kasacyjnej powodki

od wyroku Sgdu Apelacyjnego w [...]

z dnia 30 maja 2017 r., sygn. akt | ACa [...],

uchyla zaskarzony wyrok i sprawe przekazuje Sadowi
Apelacyjnemu w [...] do ponownego rozpoznania oraz orzeczenia

o kosztach postepowania kasacyjnego.



UZASADNIENIE

Wyrokiem z dnia 8 wrzesnia 2016 r. Sgd Okregowy w P. uchylit uchwate
z dnia 17 pazdziernika 2014 r. nr [...] pozwanej Wspolnoty Mieszkaniowej [...] w P.
w sprawie wykonania ogrodzenia wokot nieruchomosci przy ul. N. [...] w P.

oraz oddalit powodztwo w zakresie ustalenia nieistnienia tej uchwaty.

W uzasadnieniu ustalit, ze powodka jako wtasciciel lokalu uzytkowego
nr[...], w ktérym prowadzi restauracje pn. ,G.” od 15 maja 2014 r. jest cztonkiem
pozwanej Wspolnoty Mieszkaniowej. Na rozpoczecie tej dziatalnosci zaciggneta
kredyt inwestycyjny w B[...] w D.. Przy wykonywaniu biznesplanu dla celéw
kredytowych nie uwzgledniono wptywu posadowienia ogrodzenia przed lokalem
powddki. Na etapie sporzgdzania biznesplanu poczgtkowo szacowano, ze
prognozowana liczba klientow bedzie wynosita ok. 900 dziennie, po czym

skorygowano do 600 klientéw dziennie.

Znajdujgcy sie na nieruchomosci gruntowej budynek, przed podjeciem
skarzonej uchwaty, byt juz czesciowo otoczony ogrodzeniem, od strony zachodniej,
tj. z innej strony niz znajduje sie lokal gastronomiczny powddki. Przebiegato
ono od strony budynku telewizji do stacji paliw [...] i stanowito tylko 15% catosci
obecnego ogrodzenia nieruchomosci. W projekcie budynku, w ktérym znajduje sie

lokal powddki nie byto przewidziane ogrodzenie nieruchomosci.

W toku procesu na podstawie zaskarzonej uchwaty caty kompleks budynkow
pozwanej wspoélnoty, w tym budynek, w ktérym znajduje sie lokal powodki
zostat ogrodzony, a dostep do nieruchomosci jest mozliwy poprzez trzy furtki
z elektroryglem.

Lokal gastronomiczny powddki jest prowadzony dla klientow mieszkajgcych
w najblizszej okolicy, w tym studentow z pobliskich akademikdéw. Jest to restauracja
szybkiej obstugi. Zamontowanie ogrodzenia ograniczyto proces zdobywania
klientéw. Z tego powodu jego rentownos¢ stata sie niska i brak jest perspektyw
na poprawe sytuacji, gdyz naptyw statych klientéw, od ktérych zalezy byt lokalu jest
powolny. Klienci jesli dotrg do lokalu, sg zadowoleni. Przed zamontowaniem bramy
klienci mogli tatwo dojs¢ do lokalu np. z pobliskiej stacji benzynowej.



Zamontowane ogrodzenie ma charakter blokady psychologicznej oraz
faktycznej, bowiem znacznie wydtuza dotarcie do niego i czyni je mniej dogodnym.
Dla wiekszosci potencjalnych klientow sporne ogrodzenie jest przyczyng braku
decyzji na wizyte w lokalu. Zdecydowana wiekszos$¢ potencjalnych klientéw w ogole
nie dostrzega lokalu powodki jako miejsca, w ktérym mogliby skorzysta¢ z ustug
gastronomicznych. Wynika to z faktu, ze klienci nie wyodrebniajg restauracji
w przestrzeni wokét dworca. Ma to rowniez przetozenie na zmniejszenie poziomu
obrotow i zyskéw. Gdyby nie to ogrodzenie powddka mogtaby liczy¢ srednio na
ok. 70% wiecej klientbw. Negatywny wptyw ogrodzenia budynku pozwane;
wspolnoty, skutkujgcy zmniejszeniem liczby klientdw odczuty takze inne osoby
prowadzgce tam dziatalnos¢ gospodarczg, mimo iz obok budynku znajduje sie
akademik, dworzec MPK generujgce duzy przeptyw ludzi. Klienci tych osob
narzekajg, ze muszg obejs¢ caty budynek dookota, co wydtuza im droge o 10-15
minut. Przed postawieniem ogrodzenia, stali klienci, zwtaszcza studenci mieli
tatwiejszy dostep do punktow ustugowych i sklepow w budynku wspdinoty,

gdyz przechodzili bezposrednio przez pasaze z budynku akademika.

Sad pierwszej instancji powotujgc sie na przepis art. 25 ust. 1 ustawy z dnia
24 czerwca 1994 r. o wkasnosci lokali (jedn. tekst: Dz. U. z 2018 r., poz. 716 ze zm.;
dalej: ,u.w.l.”), stwierdzit, ze zgromadzony materiat dowodowy, a zwiaszcza
przeprowadzony dowod z opinii biegtego ds. handlu i marketingu, wskazuje,
iz zaskarzona uchwata narusza interes powodki, bowiem wybudowane ogrodzenie
spowodowato zmniejszenie dochodow z prowadzonej przez nig dziatalnosci
gospodarczej. Zwroécit tez uwage, ze powodka w drodze kompromisu sktonna byta
zaakceptowaC ogrodzenie z wytgczeniem odcinka ok. 20 m na wprost jej lokalu,

ale nie zgodzita sie na to strona pozwana.

W wyniku apelacji strony pozwanej Sad Apelacyjny w [...] zaskarzonym
wyrokiem zmienit wyrok Sgdu Okregowego i oddalit powddztwo takze w zakresie
zgdania uchylenia skarzonej uchwaty. Podzielajgc zarzut btedu w ustaleniach
faktycznych przez przyjecie, ze wybudowane na podstawie skarzonej uchwaty
ogrodzenie utrudnito dostep =z pobliskiej stacji benzynowej i dworca
MPK, do prowadzonej przez powodke restauracji, Sad Apelacyjny stwierdzit,

ze w uzasadnieniu wyroku Sgadu Okregowego nie zostato w sposob przejrzysty



przedstawione usytuowanie lokalu powddki, jak rowniez przebieg ogrodzenia
wykonanego na podstawie skarzonej uchwaty. Sad drugiej instancji ustalit,
ze restauracja powodki znajduje sie w budynku stojgcym przy waskiej, Slepej
uliczce, ktora jest odgrodzona od sgsiedniego terenu ptotem z siatki, przez ktore
lokal powodki jest dobrze widoczny. Klienci mogg do niej dojS¢ przez furtke
umieszczong na poczatku tej uliczki. Furtka znajduje sie w bezposrednim
sgsiedztwie stacji benzynowej i dworca MPK, co wynika ze zdjecia satelitarnego
(k. 278) i innych zdje¢ wykonanych od strony tego lokalu w kierunku tej furtki
(k. 242). W tej sytuacji brak podstaw do przyjecia, ze zamontowanie ogrodzenia
utrudnito dostep do lokalu powodki osobom korzystajgcym z dworca MPK i staciji
benzynowej. Natomiast korzystanie z tej furtki wydtuzyto droge do tego lokalu
studentom z pobliskich akademikéw. Przed wybudowaniem ogrodzenia mogli oni
dotrze¢ do tego lokalu szlakiem oznaczonym na zdjeciu kolorem niebieskim,
na ktorym obecnie znajduje sie furtka z elektroryglem. Jednak wiekszos¢ studentéw
porusza sie po miescie komunikacjg miejskg i racjonalne jest zatozenie,
ze korzystajg z dworca MPK usytuowanego przy furtce, umozliwiajgcej swobodny

dostep do restauracji powodki.

Celem spornej uchwaty byto ograniczenie osobom postronnym wstepu na
teren pozwanej w godzinach nocnych. Z jej tresci nie wynika jednak, by furtka,
potozona na trasie z akademikow do restauracji miata funkcjonowa¢ na innych
zasadach niz furtka potozona w sgsiedztwie dworca MPK i stacji paliw, ktéra jest

otwarta w godzinach otwarcia lokalu gastronomicznego.

W ocenie Sadu drugiej instancji powddka nie przywigzuje wiekszej wagi do
kwestii zagrodzenia najkrétszej drogi z akademikdw do jej restauracji, gdyz zeznata,
iz nie chce mie¢ ogrodzenia jedynie na odcinku 25-30 m przy restauracj,
chce bowiem mie¢ wolny dostep wizualny do lokalu, a reszta jg nie obchodzi.
Przed postawieniem ogrodzenia, stali klienci, zwtaszcza studenci mieli tatwiejszy
dostep do punktéw ustugowych i sklepow w budynku wspaolnoty, gdyz przechodzili

bezposrednio przez pasaze z budynku akademika.

Sad Apelacyjny zakwestionowat wnioski opinii biegtego sgdowego,

ze ogrodzenie spowodowato zmniejszenie klientow lokalu powddki srednio o 70%,



gdyz jego respondentami (302 osoby) byli wytgcznie potencjalni klienci lokalu.
Wyltgczenie z sondazu osob, ktore korzystaty z restauracji bylo w ocenie Sgdu
btedem, gdyz byli to klienci, ktdérzy pomimo ogrodzenia korzystali z ustug lokalu.
Poza tym, z opinii biegtego nie wynikato, jakie zabiegi marketingowe powinna
podja¢ powoddka, aby informacja o fatwym dostepie do jej widocznej za azurowym
ogrodzeniem restauracji, przez furtke otwartg w czasie pracy restauracji, dotarta
do potencjalnych klientéw (np. akcja reklamowa poprzez ulotki, czy tez wyrazne
oznaczenie od frontu restauracji drogi dostepu do tego lokalu). Zwrdcit tez uwage
Sad Apelacyjny, ze w listopadzie i grudniu 2014 r., czyli bezposrednio po zatozeniu
ogrodzenia z lokalu powddki korzystato miesiecznie po 8 440 klientow, a w 2015 r.
byto ich 99 248 (czyli 8 270 miesiecznie), zas w okresie od stycznia do maja 2016 r.
- 26 736 klientéw. Zatem przyjecie, ze zatozenie ogrodzenia wywarto znaczgcy
wplyw na ograniczenie liczby klientéw restauracji powodki dopiero w 2016 r. nie

znajduje zadnego uzasadnienia.

Dworzec MPK jest usytuowany od strony furtki, ktérg dochodzi sie do
restauracji powodki. Osoby korzystajgce z dworca MPK nie majg widoku albo jest
on ograniczony na ogrodzony front restauracji powddki, a jedynie na otwartg furtke
prowadzgcg do restauracji. Furtka znajduje sie 15 m od lokalu. Budynek stacji
benzynowej czesciowo zastania widok restauracji powddki, a zanim postawiono
sporne ogrodzenie, to do jej restauracji od frontu nie prowadzita zadna droga
i klienci dostawali sie tam idgc przez trawe. Wdéwczas normalne dojscie do

restauracji prowadzito chodnikiem, ktérego ogrodzenie nie przecieto.

Sad Apelacyjny uznat, ze w okolicznosciach sprawy Kkolizje intereséw
cztonkow pozwanej Wspolnoty Mieszkaniowej i interesu powodki nalezato
rozstrzygngC na korzysc¢ strony pozwanej. Zrozumiate jest dgzenie wspdlnoty do
zapewnienia bezpieczenstwa i spokoju. Z kolei powddka moze podjgé dziatania
marketingowo-reklamowe, ktore przekonajg potencjalnych klientéw do skorzystania

Z jej ustug restauracyjnych.

W skardze kasacyjnej powddka zarzucita naruszenie prawa procesowego,
tj. art. 328 § 2 k.p.c. w zw. z art. 382 k.p.c., art. 233 § 1 k.p.c. i art. 391 § 1 k.p.c.,

przez niewskazanie w uzasadnieniu wyroku, ktére z faktow Sad drugiej instancji



uznat za udowodnione oraz dowodow, na ktorych sie opart w sytuacji,
gdy catkowicie zakwestionowat ocene dowodow przeprowadzong przez Sad
pierwszej instancji; art. 382 k.p.c. przez orzeczenie na podstawie materiatu
dowodowego zebranego przez Sad pierwszej instancji w sposob odmienny,
pomimo niedokonania dodatkowych ustalen uzasadniajgcych wydanie odmiennego
od Sadu pierwszej instancji orzeczenia zmieniajgcego w catosci wyrok tego Sadu,
oraz oceniajgc przeprowadzony w sprawie dowod z opinii bieglego wytgcznie
przez pryzmat witasnej wiedzy i zasad doswiadczenia zyciowego, pomimo ze do tej
oceny wymagane sg wiadomosci specjalne, co przyznat Sad Apelacyjny
w uzasadnieniu zaskarzonego wyroku; art. 278 § 1 k.p.c. w zw. z art. 232 zd. 2
k.p.c. przez dokonanie oceny okolicznosci majgcych wptyw na wynik
sprawy w wypadku wymagajgcym wiadomosci specjalnych bez przeprowadzenia
dowodu z opinii biegtego; naruszenie prawa materialnego tj. art. 25 ust. 1 u.w.l.
przez przyjecie, ze wprowadza on zasade, wedle ktdrej do uchylenia uchwaty
konieczne jest wykazanie ,co najmniej znacznej dysproporcji miedzy potrzebg
ochrony interesu wifasciciela, a ochrong interesu wyrazonego kwestionowang
uchwatg”, podczas gdy przepis ten, chronigc interes cztonka wspoinoty,
nie wskazuje, czy uchwata musi naruszaC ten interes w sposob razacy,

czy w innym stopniu.
Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuije:

W obowigzujgcym modelu apelacji petnej rola sadu drugiej instanciji
nie ogranicza sie jedynie do samego aktu kontroli zaskarzonego
rozstrzygniecia, ale obejmuje takze powinno$¢ merytorycznego rozpoznania
sprawy. Celem postepowania apelacyjnego jest bowiem ponowne i wszechstronne
merytoryczne rozpoznanie sprawy (por. postanowienie Sgdu Najwyzszego
z dnia 27 kwietnia 2017 r., IV CZ 10/17, nie publ.). Przepis art. 382 k.p.c.
okresla podstawe merytorycznego orzekania przez Sad drugiej instancji,
ktéra obejmuje materiat dowodowy zebrany przez sgd pierwszej instancji oraz
w postepowaniu apelacyjnym. Zebrany materiat w rozumieniu tego przepisu,
to dowody przeprowadzone w sprawie oraz fakty powszechnie znane, znane
sgdowi urzedowo, fakty przyznane, a takze objete twierdzeniami jednej strony,

co do ktérych druga strona nie wypowiedziata sie. Uregulowanie to naktada na sad



drugiej instancji obowigzek dokonania ponownie wtasnych ustalen, ktore mogag
obejmowac ustalenia sgdu pierwszej instancji przyjete za wtasne albo rézni¢ sie
od tych juz poczynionych, a nastepnie poddania ich ocenie pod katem prawa
materialnego. Sad drugiej moze zmieni¢ ustalenia faktyczne stanowigce
podstawe wydania orzeczenia co do istoty sprawy sadu pierwszej instancji
bez przeprowadzenia postepowania dowodowego, uzasadniajgcego odmienne
ustalenia, chyba Ze szczegdlne okolicznosci wymagajg ponowienia lub
uzupetnienie tego postepowania (zob. uchwata sktadu 7 sedzibw Sadu
Najwyzszego z dnia 23 marca 1999 r., lll CZP 59/98, OSNC 1999, nr 7-8, poz. 124).
W razie stwierdzenia btedoéw Sagdu pierwszej instancji w zakresie podstawy
faktycznej rozstrzygniecia obejmujgcej poczynione ustalenia faktyczne i ocene
materiatu dowodowego, Sad drugiej instancji jest obowigzany do ich
usuniecia, dokonujgc odmiennej oceny, wzglednie uzupetniajgc postepowanie
dowodowe w celu prawidtowego zastosowania z urzedu prawa materialnego
(por. uzasadnienie uchwaty skfadu 7 sedziéw Sadu Najwyzszego z dnia 31 stycznia
2008 r., Il CZP 49/07, OSNC 2008, nr 6, poz. 55).

Dowod z opinii biegtego sgdowego ma charakter szczegodlny, gdyz
zasadniczo nie stuzy ustalaniu okolicznosci faktycznych, lecz ich ocenie przez
pryzmat wiadomosci specjalnych. Do dokonywania wszelkich ustalen w procesie
powofany jest sgad, a nie bieglty (zob. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia
20 stycznia 2015 r., V CSK 254/14, nie publ.). To strony powinny wykazywac fakty,
z ktéorych wywodzg skutki prawne, a zadaniem biegtego jest naswietlenie
wyjasnianych okolicznosci z punktu widzenia wiadomosci specjalnych przy
uwzglednieniu zebranego w toku procesu i udostepnionego materiatu dowodowego
(zob. wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 11 lipca 1969 r., | CR 140/69, OSNCP 1970,
nr 5, poz.85). Niekiedy jednak samo dokonanie ustalen faktycznych wymaga
dysponowania wiedzg techniczng oraz doswiadczeniem w danej dziedzinie
i moze uzasadnia¢ zasiegniecie opinii biegtego (zob. wyrok Sadu Najwyzszego
zdnia 20 czerwca 1984 r., I CR 197/84, OSNCP 1985 nr 2-3, poz. 37).
Zakres opinii biegtego okresla treS¢ postanowienia dowodowego, ktorym ten
dowdd dopuszczono (art. 236 k.p.c.). Opinia biegtego podlega ocenie sgdu

stosownie do regut okreslonych w art. 233 § 1 k.p.c. i w ramach tej oceny



sad ustosunkowuje sie do mocy przekonywujgcej rozumowania biegtego i logiczne;j
poprawnosci wyciggnietych przez niego wnioskéw. Sgd nie moze oprze¢ swego
ustalenia wytgcznie na podstawie konkluzji opinii biegtego, lecz powinien
sprawdzi¢ poprawnos¢ poszczegodlnych elementow sktadajgcych sie na trafnosc
jej wnioskow koncowych (por. wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 3 listopada 1976 r.,
IVCR 481/76, OSNCP 1977, nr 5-6, poz. 102). Usunieciu watpliwosci
nasuwajgcych sie w zwigzku z trescig opinii, zwtaszcza gdy zachodzg sprzecznosci
pomiedzy jej czescig sprawozdawczg, a wnioskami, wzglednie wystepujg w niej luki,

stuzg Srodki przewidziane w art. 286 k.p.c.

Sad drugiej instancji w przypadku, gdy dochodzi do przekonania, iz Sad
pierwszej instancji, wadliwie przeprowadzit dowoéd z opinii biegtego sgdowego,
nie moze w postepowaniu apelacyjnym z powotaniem sie na art. 233 § 1 k.p.c.
ocenia¢c go jako pozbawionego warto$ci dowodowej i w konsekwencji
nieprawidtowosciami popetnionymi przez Sad pierwszej instancji obcigzy¢ strone,
na ktérej spoczywat ciezar dowodu w sytuacji, gdy rozstrzygniecie Sadu pierwszej
instancji oparte m.in. na tym dowodzie, byto dla niej korzystne. Sad drugiej instancji
dokonuje oceny dowodow, ktére zostaty przeprowadzone 2z zachowaniem
wymogow procesowych. W przeciwnym razie ocena wiarygodnosci i mocy
dowodowej w ramach kompetencji wyznaczonych art. 233 § 1 k.p.c. jest
przedwczesna (zob. wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 24 kwietnia 2018 r., V CSK
366/17, nie publ.).

Powyzszych regut procesowych dotyczgcych postepowania odwotawczego
oraz charakteru i oceny dowodu z opinii biegtego sgdowego nie uwzglednit w petni
Sad drugiej instancji, bowiem po pierwsze, zakwestionowat wnioski opinii biegtego
sgdowego, ze ogrodzenie spowodowato zmniejszenie klientow lokalu powddki
Srednio o 70%, gdyz jego respondentami (302 osoby) byli wytgcznie potencjalni
klienci lokalu, uznajgc, ze wytgczenie z sondazu oséb, ktore korzystaty z restauracji
byto btedem biegtego. Jesli tak, to powinien byt uzupetni¢ postepowanie dowodowe
poprzez ziozenie przez biegtego stosownych wyjasnien, a nastepnie dokonac
oceny wptywu istotnych danych uzyskanych przez biegtego od tych respondentéw

na ostateczne wnioski opinii.



Po drugie, Sad Apelacyjny stwierdza, ze w listopadzie i grudniu 2014 r.,
czyli bezposrednio po zatozeniu ogrodzenia, z Ilokalu powoddki korzystato
miesiecznie po 8 440 Kklientéow, a w 2015 r. 99 248 Kklientow (czyli 8 270
miesiecznie), za§ w okresie od stycznia do maja 2016 r. - 26 736 klientow.
W konsekwencji, doszedt do przekonania, ze zatozenie, iz postawienie ogrodzenia
wywarto znaczgcy wptyw na ograniczenie liczby klientdw restauracji powodki
dopiero w 2016 r., nie znajduje zadnego uzasadnienia. Jednak tych watpliwosci
Sad drugiej instancji nie poddat ocenie biegtego sgdowego, ktory skfadajgc
wyjasnienia na rozprawie w postepowaniu przed Sgdem pierwszej instancji wskazat,
iz nie przypomina sobie, by badat raporty kasowe z tego okresu (k. 433, 435, 438).
Sad drugiej instancji nie skonfrontowat tez powyzszych danych z obrotami
w lokalu powddki sprzed postawienia ogrodzenia, tj. z okresu od 15 maja
2014 r. do 31 pazdziernika 2014 r. We wczesniejszych wyjasnieniach, biegty
sgdowy badajgc liczbe klientdw od maja do listopada 2014 r. zauwazyt,
ze, nie przybywa ich w takim tempie jakby mozna sie byto spodziewa¢ wedtug
modelowego zatozenia i stwierdzit, ze moglo byé to spowodowane tym,
ze co prawda klienci docierajg do lokalu, ale nie sg zadowoleni, gdyz im nie
smakuje, wzglednie jest za drogo, albo tym, Zze klienci nie docierajg do lokalu
(k. 376). Z niezakwestionowanych przez Sadu drugiej instancji ustaleh faktycznych
Sadu pierwszej instancji wynika, ze klienci, ktérzy korzystajg z ustug w lokalu

powddki sg zadowoleni.

Sad Apelacyjny ze stanowiska powddki, iz zasadniczo chodzi jej o to,
by miata wolny dostep wizualny do lokalu i kwestionuje postawienie ogrodzenie na
odcinku przed jej restauracjg, wywodzi, ze nie przywigzuje ona wiekszej wagi do
kwestii zagrodzenia najkrotszej drogi z akademikéw do jej lokalu, ktéra prowadzita
przez grunt stanowigcy nieruchomos¢ wspolng. Podczas przestuchania powddka
osSwiadczyta, ze nie chce mieC ogrodzenia na diugosci 20 m przy jej restauracji
(k. 200). Podata réwniez, ze przed kupnem lokalu byt juz zamontowany szlaban
na wjazd (k. 439), a zatem nie byto parkingu dla pojazdéw klientow korzystajgcych
z restauracji. Wedtlug ustalen faktycznych, przed postawieniem ogrodzenia,
klienci lokalu powddki dochodzili do niego od stacji benzynowej [...] i dworca MPK

przez trawnik, skracajgc sobie w ten sposob droge.
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Oczywistym jest, Zze klienci restauracji powinni korzysta¢ z dojscia do lokalu
przez chodnik do tego przystosowany, a nie niszczy¢ trawnikow. W tym kontekscie
nalezato ustali¢ jaki wptyw na obroty w lokalu powddki miato postawienie spornego
ogrodzenia przed restauracjg oraz furtki przy istniejgcym szlabanie na
wjazd pojazdami, przy zatozeniu, ze Kklienci powinni dochodzi¢ do restauraciji
przez wolne przejScie koto szlabanu, a nie takze przez trawnik. Innymi stowy,
chodzi o rozdzielenie wptywu na te obroty postawienia ogrodzenia w znaczeniu
blokady psychologicznej - wizualnej, od blokady fizycznej w postaci wytgczenia

mozliwosci dostania sie do lokalu przez trawnik.

Podstawa faktyczna rozstrzygniecia powinna zawiera¢ takie ustalenia
faktyczne, ktére pozwalajg na zastosowanie prawa materialnego. W zwigzku z tym,
ze ustalenia faktyczne wymagajg uzupetnienia przez Sad meriti, nie jest mozliwa
petna ocena roszczenia powodki z punktu widzenia prawa materialnego.
Dlatego do podniesionego w skardze kasacyjnej zarzutu opartego na pierwszej

podstawie, Sgd Najwyzszy moze sie odnies¢ jedynie w ograniczonym zakresie.

Zgodnie z art. 25 ust. 1 u.w.l., wiasciciel lokalu moze zaskarzy¢ do sgdu
uchwate cztonkéw wspolnoty mieszkaniowej, gdy narusza jego interes.
Ustawa o wiasnosci lokali nie zawiera definicji pojecia interesu wiasSciciela
lokalu. Niewatpliwie moze on mie¢ charakter majgtkowy, jak i niemajgtkowy,
za$ 0 naruszeniu przez uchwate konkretnego interesu witasciciela lokalu
decydujg okolicznosci danej sprawy. Celem tego przepisu jest przeciwdziatanie
formalnie zgodnym 2z prawem dziataniom wigkszosci czionkéw wspdinoty,

ale uszczuplajgcym prawa jednego z wtascicieli.

Przyjmuje sie, ze naruszenie interesu wiasciciela lokalu w rozumieniu tego
przepisu stanowi kategorie obiektywng, oceniang m.in. przez pryzmat zasad
wspotzycia spotecznego, za$ dla przyjecia, ze istniejg przestanki do uchylenia danej
uchwaty, musi istnieC co najmniej znaczna dysproporcja miedzy potrzebg ochrony

interesu wtasciciela a ochrong interesu wspdélnoty mieszkaniowe.
Sad pierwszej instancji kolizje intereséw pozwanej Wspdlnoty Mieszkaniowej
i powodki rozstrzygngt w catosci na korzy$¢ interesu powoddki, natomiast

Sad drugiej instancji w cato$ci na korzy$¢ interesu wspélnoty. Zwazywszy na
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stanowisko powodki wyrazone w toku procesu, a takze z uwagi na cel
normy zawartej w art. 25 ust. 1 u.w.l.,, Sad Apelacyjny nie rozwazat posredniego
rozwigzania zaistniatego sporu, przez wywazenie interesow obu stron, a w
konsekwencji ewentualnego uchylenia uchwaty w takiej czesci, ktora z jednej strony
zapewnia ochrone uzasadnionego interesu pozwanej wspolnoty, a z drugiej stuzy
rébwniez zaspokojeniu stusznego interesu powddki jako czionka tej wspolnoty.
Z tego punktu widzenia Sad drugiej instancji nie badat mozliwosci fizycznego

i technicznego wytgczenia z ogrodzenia lokalu powdodki.

Uchwata wspdlnoty mieszkaniowej naruszajgca interesy cztonka wspolnoty
mieszkaniowej nie jest wskutek tego niewazna, a jedynie uzasadnia roszczenie
0 jej uchylenie. Z tego wzgledu, art. 58 § 3 k.c., jako dotyczgcy niewaznosci
czesci czynnosci prawnej, nie ma w tej sprawie wprost zastosowania, ale nalezy
pamietaC, ze uchwata wspolnoty jest wielostronng czynnoscia prawng i nie
zawsze techniczna i fizyczna podzielno$¢ przedmiotu uchwaty, w tym wypadku
ogrodzenia nieruchomosci, ma przetozenie na podzielnos¢ uchwaty jako czynnosci
prawnej, w tym sensie, ze czesciowe ogrodzenie nieruchomosci z wytgczeniem
lokalu powddki moze jednak nie realizowa¢ zaktadanego skarzong uchwatg
i uzasadnionego interesu wspolnoty. Mowigc prosciej, pomimo fizycznej
podzielnosci przedmiotu uchwaty, nie zawsze bedzie uzasadnione uchylenie
skarzonej uchwaty jedynie w czesci. Jesli zatem nie bedzie dopuszczalne
czesdciowe uchylenie uchwaty, wéwczas Sad drugiej instancji, po uzupetnieniu
podstawy faktycznej, zadecyduje, interes ktérej ze stron procesu, zastuguje na

wiekszg ochrone.

Z interesem powodki w postaci eliminacja ogrodzenia przed jej restauracjg
jako blokady psychologicznej - wizualnej dla potencjalnych klientéw koliduje
tez potrzeba zabezpieczenia trawnika, ktory byt wykorzystywany jako ,Sciezka na

skréty” przez klientow lokalu powodki przed postawieniem ogrodzenia.

Sad w procesie o uchylenie uchwaty wspdlnoty mieszkaniowej nie moze
orzeczeniem ksztattowaé jej tredci. Rozstrzygajgc zatem spér, Sad drugiej
instancji powinien  rozwazy¢ takze, czy rodzaj postawionego przed

restauracjg powoddki ogrodzenia, zwilaszcza jesli chodzi o jego wysokosc,



12

ktore zostato uznane przez biegtego sgadowego za bariere psychologiczng
(wizualng) dla potencjalnych klientéw lokalu powodki, jest potrzebny przez wzglad
na koniecznos¢ zabezpieczenia przed wejsciem do restauracji powodki z ulicy

przez trawnik.

W tym stanie rzeczy Sad Najwyzszy orzekt na podstawie art. 398'°§ 1 k.p.c.,
a o kosztach postepowania kasacyjnego w oparciu o przepisy art. 108 § 2 k.p.c.
w zw. z art. 39821 k.p.c. i art. 391 § 1 k.p.c.



