Sygn. akt I ACa 114/22

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 13 wrzeénia 2023 r.

Sad Apelacyjny w Krakowie — I Wydzial Cywilny w skladzie:
Przewodniczacy: SSA Stawomir Jamrog (spr.)

Sedziowie: SSA Jozef Wasik

SSA Izabella Dyka

Protokolant: Marta Sekula

po rozpoznaniu w dniu 13 wrze$nia 2023 r. w Krakowie na rozprawie
sprawy z powodztwa D. S.

przeciwko Wspdlnocie Mieszkaniowej (...) przy ul. (...) w K.

o uchylenie uchwaly

na skutek apelacji strony pozwanej

od wyroku Sadu Okregowego w Krakowie

z dnia 15 listopada 2021 r. sygn. akt I C 561/20

zmienia zaskarzony wyrok poprzez nadanie mu tresci:
»I. oddala powédztwo;

II. zasqdza od powoda na rzecz strony pozwanej kwote 377 zl (trzysta siedemdziesiqt siedem
zlotych), tytulem kosztéw procesu.”;

zasqdza od powoda na rzecz strony pozwanej, tytulem kosztéow postepowania apelacyjnego,
kwote 470 zl (czterysta siedemdziesiqt zlotych), z odsetkami w wysokosci odsetek ustawowych za
opoznienie w spelnieniu Swiadczenia pienieznego, za czas od dnia uprawomocnienia si¢ orzeczenia,
ktorym je zasadzono, do dnia zaplaty .

Sygn. akt I ACa 114/22

UZASADNIENIE

Wyrokiem z dnia 15 listopada 2021r. sygn.. akt I C 561/20 Sad Okregowy w Krakowie w uwzglednieniu w caloSci
powbddztwa D. S., uchylil uchwate numer (...) z dnia 29 stycznia 2020 roku Wspélnoty Mieszkaniowej (...) przy ulicy
(...) (..ow K. w sprawie przyjecia Regulaminu Porzadku Domowego w czeéci dotyczacej paragrafu 4, ustepu 6 tegoz
regulaminu stwierdzajacego, ze ogrodzenia znajdujace sie na parterze budynku nie moga by¢ wyzsze niz 1,60 metra
(pkt I) a ponadto zasadzil od pozwanej Wspolnoty Mieszkaniowej rzecz powoda kwote 577 zl zlotych tytulem zwrotu
kosztow postepowania (pkt II).

Podstawe tego rozstrzygniecia stanowil nastepujacy stan faktyczny:



Aktem notarialnym z dnia 08 maja 2019r Rep (...)nr. (...) powod D. S. kupil od dewelopera tj. spolki (...) lokal nr (...) o
przeznaczeniu innym niz mieszkalne o pow. 257,43mkw polozony na parterze budynku przy ul. (...) w K. — wykonujac
tym samym wcze$niejsza tj. z 2017r umowe przedwstepna.

W tym akcie notarialnym w jego par. 5 stwierdzono miedzy innymi ,ze w dniu 14 marca 2019r odbylo sie pierwsze
zebranie Wspo6lnoty Mieszkaniowej tej nieruchomosci podczas ktbérego zostal wybrany zarzad i na ktérym Wspolnota
podjela uchwaly dotyczace statutu wspoélnoty oraz wyrazenia zgody na prowadzenie dzialalno$ci gospodarczej w
lokalach uzytkowych oznaczonych numerami od (...)do (...)pod warunkiem prowadzenia jej zgodnie z przepisami
prawa w tym do prowadzenia w nich dzialalno$ci zdrowotnej, o§wiatowej, opiekuncze;j .

Powod nastepnie zawarl z K. S. prowadzaca dzialalno$é gospodarcza - umowe najmu tego lokalu na czas nieoznaczony
— co mialo miejsce dnia 08 maja 2019r. Najemca miala prowadzi¢ w tym lokalu dzialalnoé¢ w zakresie ushug
przedszkolnych , terapeutycznych i szkoleniowych.

Nastepnie powod zlecil spélce (...) umowa z dnia 03 sierpnia 2019r adaptacje kupionego lokalu do potrzeb
prowadzenia w nim jednostki oSwiatowej i terapeutycznej. Zainstalowano m. innymi specjalne toalety dla dzieci,
podwieszane sufity dla wyciszenia , wykonano specjalna wentylacje i klimatyzacje . Ta adaptacja kosztowala powoda
to ok. 400.000 z}

Do tego lokalu przynalezy ogrédek odgrodzony od reszty podworka siatka metalows z przylozona do niej matg
wiklinowa o wysoko$ci 1,80m . Ogrodzenie to przylega do jednaj $ciany budynku, w ktérym jest lokal powoda na
szerokosci okien tego lokalu. Miedzy jedna $ciana tego ogrodzenia, a rownolegla do niej $ciang budynku jest przestrzen
o szerokoéci ok. 2 m, ktéra prowadzi do jednej z klatek schodowych . Ogrodek , z ktérego korzysta powdd jak i kilka
innych ogrodkow znajduje sie na wewnetrznym dziedzincu budynku otoczonym z trzech stron Scianami tego budynku.
Ogrodzenia pozostalych ogrodkow sa albo réwne z wysokoScia ogrodzenia ogréodka powoda albo nizsze i wykonane
z roznych materialow.

Na terenie tego zagrodzonego ogrédka przynaleznego do lokalu powoda znajduja sie urzadzenia do zabaw dla dzieci
z przedszkola oraz inne urzadzenia do pracy terapeutycznej z osobami dorostymi .

W lokalu tym i na terenie ogrodka prowadzone s3 zajecia przedszkolne i terapeutyczne.

Na wysoko$¢ ogrodzenia postawionego przez powoda skarzyli sie niektorzy wlasciciele lokali pozwanej wspoélnoty,
twierdzac ,ze ogrodzenie jest za wysokie , wyglada jak bunkier i zaslania wej$cie do jednej z klatek schodowych , nadto,
ze w przejéciu pomiedzy Sciang ogrodzenia a §ciang budynku moze by¢ niebezpiecznie , cho¢ jak dotad nigdy nikomu
nic sie tam nie stalo .

W zwigzku z tymi skargami pozwana Wspoélnota podjela zaskarzong uchwale nr (...) z dnia 29 stycznia 2020r w
sprawie regulaminu porzadku domowego zamieszczajac w tym ze regulaminie paragraf stwierdzajacy ,ze ogrodzenia
na parterach budynku nie mogg by¢ wyzsze niz 160 cm.

Przy tym stanie faktycznym Sad Okregowy przyjal, ze powodztwo zaslugiwalo na uwzglednienie w oparciu o art. 25
ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o whasnosci lokali (t.j. Dz. U. z 2015 1., poz. 1892 z p6zn. zm., dalej: u.w.l

Zdaniem Sadu podjecie uchwaly w przedmiocie regulaminu porzadku domowego w cze$ci odnoszacej sie do wysokosci
ogrodzen na parterze budynku wyznaczajac jego maksymalna wysoko$¢ na 160cm narusza interes powoda jako
wlasciciela lokalu uzytkowego. Naruszenie interesu wiasciciela lokalu w rozumieniu art. 25 ust. 1 u.w.l. stanowi
kategorie obiektywna, oceniana m.in. w §wietle zasad wspolzycia spolecznego. W ocenie Sadu wykonanie zaskarzonej
uchwaly mogloby doprowadzi¢ do szkody powoda poprzez utrate najemcy i tym samym dochodu plyngcego z
najmu. Obnizenie wysoko$ci ogrodzenia do 160 c¢cm czyli ponizej wysokoSci oczu przecietnie wysokiego czlowieka -
spowodowaloby obnizenie jakoSci pracy terapeutycznej w ogréodku, pracy z dzieémi przedszkolnymi wsrod ktorych
sa dzieci wymagajace specjalnej opieki. Zbyt niskie ogrodzenie i widok przechodzacych obok ludzi z jednej strony



rozpraszalby uwage dzieci i dorostych korzystajacych z terapii na $wiezym powietrzu, ktora jest wpisana w program
terapii i zaje¢ przedszkolnych a z drugiej strony nie gwarantowal by poczucia intymno$ci, prywatnos$ci, anonimowosci
i odizolowania sie od otoczenia na czas zaje¢. Taki dyskomfort zmienilby warunki pracy na jakie liczyt najemca przy
zawieraniu umowy najmu i moglby doprowadzié do rozwigzania umowy z powodem, ktory sporo zainwestowal aby w
tym lokalu i przynaleznym do niego ogrédku mozna bylo prowadzié dzialalno$¢ przedszkolna i terapeutyczna.

Sad Okregowy nie podzielil argumentu Wspo6lnoty odwolujacego sie do kwestii bezpieczenstwa albowiem dotad nic
sie nikomu nie stalo, a dodatkowo osoby ktére mieszkaja w tym bloku wiedza gdzie jest ich klatka schodowa i do niej
trafia nawet jezeli nawet ogrodzenie cze$ciowo ja zastania. Wzgledy estetyczne natomiast to sprawa bardzo ocenna.
Ponadto Sad wskazal, ze na tym dziedzificu kazde ogrodzenie jest inne i kazde ma inng wysoko$¢. Ogrodzenie powoda
nie stanowi wiec na tle innych jakiego$ estetycznego wytomu , a z biegiem czasu kiedy obrosnie ono zielenia, ktorej
poczatki juz na nim widaé stanie sie bardziej naturalnym i wtopi sie w zielen otoczenia. Wzgledy wylacznie estetyczne
nie moga przewazy¢ nad wzgledami dotyczacymi naruszenia powaznych interesow wlasciciela lokalu. Kazdy kto
kupuje lokal mieszkalny w budynku, w ktérym sg lokale uzytkowe juz na wstepie akceptuje tym samym fakt istnienia
takiego lokalu i jego funkcjonowania we wspdlnocie oraz wynikajace z tego ewentualne ucigzliwo$ci , ktorymi w tym
przypadku jest jedynie ogrodzenie wyzsze od innych o 20 cm.

Apelacje od tego wyroku wniosla strona pozwana zaskarzajac wyrok w calo$ci i zarzucajac:

1) dokonanie blednych ustalen faktycznych poprzez pominiecie przez sad I instancji braku zawarcia przez powoda
waznej umowy quoad usum w zakresie ogrodka przylegajacego do lokalu nabytego przez powoda, co ma znaczenie dla
oceny zasadno$ci podejmowania przez powoda indywidualnych decyzji w zakresie tego, jak ma wygladac ogrodzenie
ogrodka przylegajacego do lokalu powoda, przy pominieciu stanowiska wspoélnoty,

2) naruszenie przepiséw postepowania tj. art. 227 w zw. z art. 2338 1 k.p.c. poprzez brak wszechstronnego rozwazenia
zebranego w sprawie materialu dowodowego oraz bledng i arbitralng ocene dowodbéw, wyprowadzenie z materiatu
dowodowego wnioskéw logicznie niepoprawnych i niezgodnych z zasadami do§wiadczenia zyciowego, polegajace w
szczegolnosci na:

a) blednym przyjeciu, ze powod wykazal, iz podjecie przez pozwang uchwaly nr (...) ma naruszaé jego interesy jako
wlaéciciela lokalu, skutkujace wadliwym zastosowaniem regulacji art. 25 ust. 1 ustawy o wlasnoéci lokali z dnia 24
czerwca 1994 r. (Dz. U. Nr 85, poz. 388 z pdzn. zm),

b) blednym przyjeciu, ze ,,Wsp6lnota ma jedynie argument dotyczacy wzgledow estetycznych i bezpieczenistwa,

¢) pominieciu przez sad I instancji mieszkalnego charakteru nieruchomosci, ktérej dotyczy zaskarzona uchwala i
przyjeciu pierwszenstwa interesu jednostkowego lokalu uzytkowego w stosunku do intereséw mieszkancow.

Zdaniem pozwanej argumentacja Sadu, ze dotad nikomu nic sie nie stalo w miejscu pomiedzy $ciang ogrodzenia a
$ciang budynku, a ponadto, ze osoby ktore mieszkaja w tym bloku wiedza przeciez gdzie jest ich klatka schodowa
i do niej trafia nie jest wystarczajaca w Swietle przedstawionego przez pozwang uzasadnienia uchwaly. Strona
pozwana podniosta, ze powdd nie zawarl umowy o podziale do korzystania z cze$ci nieruchomos$ci wspolnej i nie
powinien decydowa¢ samodzielnie o rodzaju ogrodzenia przylegajacego do niego lokalu. Dodatkowo przy sprzedazy
lokali deweloper zakladal, ze ogrédki mialy zostaé wylgcznie przy lokalach mieszkalnych z wylaczeniem lokali
uzytkowych o czym powodd wiedzial. Zdaniem pozwanej ocena, ze nizsze ogrodzenie moze szkodzi¢ dzialalnosci
terapeutycznej jest gotostowne . ogrodzenie o wysoko$ci 1.60 m jest wystarczajace do zagwarantowania intymnoSci
i odizolowania od otoczenia i jest takze wystarczajace do zapewnienie bezpieczenstwa dzieciom. Uchwala za$ ma na
celu zapobiezeniu niebezpieczenstwu zwiazanemu ze zbyt wysokim ogrodzeniem i ma stuzyé zapewnieniu spdjnosci
estetycznej nieruchomosci wspoélnej. Ponadto pozwana zwrocita uwage, ze wejsScie do budynku powinno by¢ widoczne
takze dla osob trzecich, stad argumentacja, ze mieszkancy wiedza jak wejs¢ do budynku nie jest zasadna.



Pozwana wniosla o zmiane zaskarzonego wyroku Sadu Okregowego w Krakowie, Wydzial I Cywilny z dnia 15 listopada
2021 r. poprzez oddalenie powddztwa w calo$ci, oraz o zasadzenie od powoda na rzecz pozwanej zwrotu kosztow
postepowania za obie instancje, w tym kosztoéw zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych wraz z odsetkami
w wysokoSci ustawowej od dnia uprawomocnienia sie orzeczenia.

Powod wnidst o oddalenie apelacji i o zasadzenie kosztéw , podnoszac, ze nie bylo sporu , co do uzytkowania ogrodka
oddanego mu do wylacznego korzystania na podstawie porozumienia z deweloperem, . W jego lokalu prowadzona
jest dzialalnoéé przedszkolna i terapeutyczna. Ogrodzenie sluzy prywatnoSci i niezakléconemu prowadzeniu
zajec. Obnizenie ogrodzenia moze spowodowac zaklocenie terapii. Grozi to mozliwoScia zakonczenia dziatalnosci
gospodarcze;j.

Rozpoznajac apelacje Sad drugiej instancji zasadniczo uznal za wlasne ustalenia Sadu pierwszej instancji
odmiennie jednak oceniajac naruszenie interesu wspotwlascicieli w kontekscie intereséw wiekszo$ci wspotwlascicieli
nieruchomoéci wspoélnej, na ktoérej usytuowano ogrodzenie. Nie podziela tez stanowiska , ze ewentualne obnizenie
ogrodzenia/zapewnienie prze$§witu/ powyzej wysoko$ci wskazanej w uchwale w sposob istotny wplynie na mozliwo$¢
prowadzenia dzialalno$ci gospodarczej w lokalu powoda wykorzystujacej cze$é nieruchomosci wspdlnej oddanej mu
do wylgcznego korzystania.

Niezasadnie jednak skarzaca kwestionuje prawidlowoé¢ oceny, ze uchwala narusza interes powoda. Naruszenie to
jest bowiem oczywiste w Swietle faktu, ze powod bedzie musial na skutek uchwaly obnizy¢ istniejace juz ogrodzenie
odgradzajgce teren z ktérego korzysta w spos6b wylaczny od pozostalej czeSci nieruchomosci wspdlnej. Trzeba jednak
jednoczednie zwrocié uwage, ze naruszenie interesu wspotwlasciciela samo w sobie nie uzasadnia uchylenia uchylenie
uchwaly na podstawie art. 25 ust. 1 u.w.l. (por. wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 29 czerwca 2010 r. III CSK 325/09, a
ponadto wyrok Sadu Apelacyjnego w Poznaniu z dnia 30 maja 2017 r. I ACa 1501/16 niepubl.). Istotne natomiast dla
sprawy jest czy ten interes jednego ze wspolwlascicieli powinien byé chroniony w kontekscie intereséw pozostalych
czlonkéw wspolnoty.

Bezprzedmiotowe sa zglaszane przez pozwana na etapie apelacji dowody majgce na celu ocene plan6w deweloperskich
w aspekcie tre$ci umowy ustanowienia odrebnej wlasnoéci lokalu, umowy sprzedazy oraz pelnomocnictwa z dnia
8 maja 2019r. Rep. (...), z ktérej wynika, ze na poziomie parteru zostaly zlokalizowane ogrodki przylegle do lokali
usytuowanych na tej kondygnacji, ktére w ramach umowy o podzial do korzystania z nieruchomosci wspdlnej
przekazywane bedg do wylacznego korzystania. To samo dotyczylo przyleglych balkonéw, na co wszyscy nabywcy
wyrazili zgode. Tre$¢ tych postanowien nie daje wiec podstaw do przyjecia ograniczenn mozliwoséci wydzielenia do
korzystania jedynie terenow przyleglych do lokali mieszkalnych. W umowie za$ zawarto postanowienie, ze pow6d
jako kupujacy bedzie korzystat z wylaczeniem innych oséb z ogrodka przylegajacego do (...). Poprzez wpis do ksiegi
wieczystej powod na podstawie umowy zawartej w formie aktu notarialnego uzyskal skutecznosé praw wynikajacych
z umowy wzgledem kolejnych nabywcow lokali. Ze swej za$ istoty w braku odmiennych postanowiefi umowy podzial
quoad usum wylacza ustawowe zasady czerpania pozytkow w stosunku do udzialéow i podziat taki polega na tym,
ze kazdy ze wspolwlascicieli otrzymuje do wylacznego uzytku fizycznie wydzielong cze$¢ nieruchomoéci i oddzielnie
czerpie z niej pozytki (por. uchwala Sadu Najwyzszego z dnia 8 stycznia 1980 r. III CZP 80/79 OSNC 1980/9/157).
Skutki takiej umowy wiaza kazdoczesnych wspotwlascicieli nieruchomosci a wiec w oczywisty sposéb wigza takze
pozwang Wspdlnote (por. tez wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 16 wrzeénia 2015 r. III CSK 446/14 LEX nr 1816593).

O zakresie i sposobie korzystania z wydzielonych czeSci nieruchomosci decyduje wiec w tym przypadku umowa
zawarta w formie aktu notarialnego. Umowa ta jednak, w tym przypadku, nie okreslala zasad odgrodzenia terenu
wydzielonego do korzystania. Uchwata Wspolnoty Mieszkaniowej nie moze oczywiscie dotyczy¢ sposobu korzystania z
lokalu stanowigcego odrebng wlasnoé¢. Nie uchyla to jednak mozliwo$ci podejmowania uchwat w zakresie dotyczacym
nieruchomo$ci wspélnych , szczegdlnie jezeli sposdb korzystania z nieruchomosci wydzielonej do wylacznego
korzystania nie zostal w tym zakresie okre§lony w umowie, a dodatkowo wplywa na sposob korzystania z pozostalej
czeSci nieruchomosci wspolne;j.



Trzeba podkresli¢, Ze umowa o podziale do korzystania wywoluje nie tylko skutki w niej wyrazone oraz okres§lone w
ustawie, lecz takze skutki wynikajace z zasad wspolzycia spolecznego i ustalonych zwyczajow.

Mozna przyjac, ze zwyczajowo ogrodki wydzielone do wylacznego korzystania sg odgradzane w sposob zapewniajacy
intymno$¢, jednak trudno przyjaé¢ by normy zwyczajowe pozwalaly na stawianie wysoki ogrodzen zastaniajacych
prze$wit. ogrodzenia. Normy prawa wynikajace z przepisow ustawy prawo budowlane i Rozporzadzenia Ministra
Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r.w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki
i ich usytuowanie nie zakazuja usytuowania ogrodzen powyzej 1,60 n, a jedynie okreslaja ograniczenia dla ostro
zakonczonych ogrodzen a ponadto okreslajg wymog uzyskania pozwolenia na posadowienie ogrodzen powyzej 2,2
m. Ustawa wiec nie zakazuje posadowienia ogrodzen o wysokos$ci 1,60 ale tez nie uchyla mozliwosci posadowienia
ogrodzen o wysokoS$ci wyzszej w tym o wysoko$ci 1,80 m tj takiego jak faktycznie oddziela cze$¢ ogrodka zajmowanego
przez najemce powoda od pozostalej czesci.

Niewatpliwie cel zakupu nieruchomos$ci powoda to cel uzytkowy, ktéry nie wykluczal prowadzenia tamze dziatalnosci
przedszkolnej. Rozporzadzenie Ministra Edukacji Narodowej i Sportu z 31.12.2002 r. w sprawie bezpieczenstwa
i higieny w publicznych i niepublicznych szkolach i placéwkach Dz.U.2020.1604 t.j. okreéla , ze teren placowki
przedszkolnej ma by¢ ogrodzony ( § 7 ust. 1), przy czym musi to by¢ ogrodzenie, ktore nie stwarza zagrozenia
dla bezpieczenstwa ludzi (§ 41 ust. 1 .). Logicznie wiec przepisy te wskazuja, ze ogrodzenie placowki edukacyjnej
ma gwarantowaé, ze dzieci w kontakcie z ogrodzeniem nie doznaja uszczerbku i nie wydostang sie na zewnatrz
przedszkola, oraz gwarantowac , ze osoby z zewnatrz nie beda mogly bez problemu dosta¢ sie do $rodka. Brak jest
jednak podstaw do uznania, ze uchwala okreslajaca maksymalna wysokoéc¢ takiego ogrodzenia na poziomie 1,60 m
koliduje z mozliwo$cia zapewnienia bezpieczenstwa dzieciom korzystajagcym z przedszkola. Dla Sadu Apelacyjnego
za$ zaslonienie w sposéb powazny widocznosci wejécia do budynku ma znaczenie z punktu widzenia kwestii
bezpieczenstwa mieszkancow.

Stlusznie tez apelujaca Wspoélnota zarzuca, ze uzasadnienie zaskarzonego orzeczenia nie wskazuje jakie obiektywne
dowody maja wskazywac, ze ogrodzenie o wysokos$ci 160 cm zagraza dzialalnoSci terapeutyczno -opiekunczej i nie
gwarantuje poczucia intymnosci, prywatno$ci i anonimowosci. Zeznania M. G. i K. S.- nie stanowig obiektywnej oceny
w tym przedmiocie, szczegélnie w aspekcie stwierdzenia, ze dzialalno$¢ terapeutyczna odbywa sie w gabinecie, a
przekonanie tej ostatnie o mozliwo$ci kradziezy mienia nie jest oparte na obiektywnych przestankach. Zachowanie za$
pelnej intymnoéci i prywatnosci jest po pierwsze niemozliwe z uwagi na mozliwoé¢ obserwacji terenu odgrodzonego
ogrodka z balkonéw, a po drugie idea zbiorowo$ci przedszkola integracyjnego zaprzecza zupelnej prywatnosci i
anonimowosci.

Nie ma tez decydujacego znaczenia podnoszony przez powoda argument, ze zainwestowal on 400.000 zl na adaptacje
przedszkola albowiem zaskarzona uchwala nie uchyla mozliwosci kontynuowania dzialalnoSci przedszkolne;j.
Przynajmniej nie wynika to z materialu dowodowego. Ta ocena bowiem wymaga wiadomo$ci specjalnych. Zwykle zas
zasady do$wiadczenia zyciowego wskazuja, ze ogrodzenia przedszkolne nie sa z reguly wysokie a przede wszystkim
nie zaslaniaja one zupelnie widoku.

Niewatpliwie natomiast uchwala naraza powoda na poniesienie dodatkowych kosztéw zwigzanych z koniecznoécia
obnizenia ogrodzenia, ktére zostalo posadowione przed pojeciem zaskarzonej uchwaly. Okoliczno$é jednak , ze
ogrodzenie istnialo przed uchwala nie moze by¢ decydujaca w aspekcie faktu, ze wczes$niej ogrodzenie nie bylo
wypelnione i nie ograniczalo widocznosci i nie powodowalo przytlaczajacego wrazenia. To za$ dla Sadu drugiej
instancji jest najbardziej istotne dla sprawy, szczegdlnie w aspekcie stwierdzenia, ze Wspolnote satysfakcjonuje
obnizenie jedynie wysoko$ci wypelnienia. Nalezy wiec przyjac, ze dostosowanie ogrodzenia do wymagan Wspdlnoty
nie moze narazi¢ powoda na znaczne koszty.

Pozwana jako zarzadca, dochowujac nalezytej starannoéci, zobowiazana jest zapewni¢ bezpieczne uzytkowanie
obiektu. Zbyt wysokie ogrodzenie zaslania wej$cie do obiektu, co zreszta ustalil Sad Okregowy. Moze to utrudnic
zlokalizowanie wejécia przez osoby trzecie w tym sluzby ratownicze. Przepis art. 12 ust. 1 ustawy o wlasnosci lokali,



stanowi, iz wlaSciciel lokalu ma prawo do wspoétkorzystania z nieruchomosci wspoélnej zgodnie z jej przeznaczeniem.
Przeznaczenie budynku wielomieszkaniowego zaklada dostep tamze takze innych os6b spoza wspotwlascicieli, ktorzy
nie musza znaé rozkladu wej$¢. Nalezy tez zwrdci¢ uwage na przepis art. 206 k.c. (stosowany po mysli art. 1 ust.
2 ustawy o wlasnoéci lokali) stanowiacy, iz kazdy ze wspotwlascicieli jest uprawniony do wspdlposiadania rzeczy
wspo6lnej i do korzystania z niej w takim zakresie, jaki daje sie pogodzi¢ ze wspdlposiadaniem i korzystaniem z rzeczy
przez pozostatych wspotwlascicieli. Nawet jezeli powod ma prawo do wylacznego korzystania z ogrodka to juz jednak
poprzez posadowienie z ogrodzenia nie moze utrudnia¢ korzystania z pozostalej czesSci nieruchomosci wspolnej.
Niewatpliwie za$ zbyt wysokie ogrodzenie utrudnia mozliwos¢ zlokalizowania klatki C przez osoby trzecie, w tym przez
shuzby ratownicze . Wizualizacja wynikajaca ze zdjeé¢ znajdujgcych sie w aktach potwierdza ponadto przytlaczajgce
wrazenie osoby przechodzacej pomiedzy ogrodzeniami o czym zeznawal przedstawiciel pozwane;j.

Niezasadnie tez Sad Okregowy zdeprecjonowal wzgledy estycznej spojnoéci linii ogrodzen. W zalozeniu bowiem
okre$lenie maksymalnej wysokoSci ogrodzen mialo zapewni¢ ujednolicenie ich wysokoSci a przynajmniej
ujednolicenie wysokoéci wypelnienia ogrodzenia. Zgodnie za$ z art. 61 pkt 1 w zw. z art. 5 ustawy z dnia 7 lipca 1994 .
Prawo budowlane pozwana ma zapewni¢ takze obowiazek estetycznego utrzymania nieruchomosci wspolnej. Estetyka
takze polega na sp6jnoéci koncepcji wizualnej.

Naruszenie interesu wlasciciela lokalu w rozumieniu tego przepisu stanowi kategorie obiektywna, oceniang m.in.
w $wietle zasad wspolzycia spolecznego. Zasady za$§ wspolzycia spolecznego réznicuja ocene ogrodzen w zaleznoSci
od tego czy dotycza one ogrodzen pelnych tj takich, w ktéorym powierzchnia prze$witéw widocznych w kierunku
prostopadlym do elewacji ogrodzenia jest mocno ograniczona wzgledem ogrodzen azurowych. Wyrazem tego sa
uchwaly podejmowane na podstawie art. 37a ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym Dz.U.2023.977 t.j. ograniczajace dlugosé albo wysoko$¢ tego typu ogrodzen. Przykladem jest uchwala
Nr (...) Rady Miasta K.z dnia 26 lutego 2020 r. w sprawie ustalenia "Zasad i warunkéw sytuowania obiektow
malej architektury, tablic reklamowych i urzadzen reklamowych oraz ogrodzen", ktora z zasady wyklucza stawianie
ogrodzen pelnych, jak i dodatkowo zakazuje sie sytuowania ogrodzenia na nieruchomosci zabudowanej budynkiem
lub budynkami mieszkalnymi wielorodzinnymi, chyba, ze ogrodzenie stanowi ogrodzenie ogréodka przydomowego,
o ktéorym mowa w § 4 ust. 1 pkt 12 uchwaly. Sad powszechny nie moze przesadzi¢ prawidlowosci posadowienia
przedmiotowego ogrodzenia w ciagu budynku mieszkalnego w $wietle prawa miejscowego albowiem nalezy to do drogi
administracyjnej. Tu jednak nalezy zauwazyé, ze prawo miejscowe nie wyklucza wprawdzie mozliwos$ci oddzielenia
ogrodka przydomowego to jednak z zastrzezeniem zakazu stawiania nieruchomoéci pelnych jak i nie wyzszych niz
1,2 m. Nawet jezeli powolana uchwala nie dotyczy ogrodzen wcze$niej posadowionych, to jednak ma wplyw na
ocene intereséw stron w kontek$cie zasad wspdlzycia spolecznego. W tym wypadku §4 ust. 6 Regulaminu Porzadku
Domowego (k15) nie odnosi sie wprawdzie do kwestii sposoby wykonania ogrodzenia a jedynie do jego wysoko$ci.
Biorgc jednak pod uwage, ze z zeznan przedstawiciela pozwanej wynikalo, ze celem uchwaly jest zapewnienie
odpowiednich prze$witow i zapewnienia odpowiedniej widoczno$ci wejscia do klatek schodowych, to ocena interesu
wiekszo$ci wspolwlascicieli nieruchomosci nie moze by¢ oderwania takze od sposobu posadowienia przedmiotowego
ogrodzenia przez powoda, w sposob, ktéry nie zapewnia odpowiednich przeswitéw i widocznoSci. Dzialanie za$
Zarzadu Wspolnoty nalezy oceni¢ w takim przypadku jako dzialanie w ramach prawidlowej gospodarki. Sposéb za$
wykonania ogrodzenia, ograniczajacy przeswit musi wplywa¢ na ocene, ze interes powoda nie moze mie¢ w tym
przypadku prymatu nad interesem pozostalych wspdtwlascicieli. Wobec powyzszego powo6dztwo oparte na art. 25 ust.
1 u.w.l. nalezalo oddalié.

Majac powyzsze na uwadze Sad Apelacyjny zmienil na podstawie art. 38681 k.p.c. zaskarzone orzeczenie i
powddztwo oddalil. Powyzsze rozstrzygniecie wymagalo zmiany postanowienia o kosztach procesu wedlug zasady
odpowiedzialno$ci za wynik sprawy. Koszty te zasadzono w oparciu o art. 98 §1 i 3 k.p.c. w zw. §8 ust. 1 pkt 1
rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie oplat za czynnos$ci adwokackie
(Dz.U.2023.1964 t.j.).



O kosztach postepowania apelacyjnego orzeczono na podstawie art. 9881 i 3 i 98§1'k.p.c. w zw. z art. 39181 k.p.c. i
8§10 ust.1 pkt 2 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 22 pazdziernika 2015 r. w sprawie oplat za czynnosci
adwokackie (Dz.U.2023.1964 t.j.).



