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Uchwala

Sadu Najwyzszego

z dnia 21 listopada 2013 r.

III CZP 65/13

Roszczenie wspolnoty mieszkaniowej o przywrocenie do stanu poprzedniego ksztaltu i rozmiaru

otworow okiennych w budynku polozonym na nieruchomosci wspolne;j.

TEZA aktualna

Wspolnota mieszkaniowa moze zada¢ od najemcy niewydzielonego lokalu mieszkalnego przywrodcenia do
stanu poprzedniego ksztaltu 1 rozmiaru otworéw okiennych w budynku potozonym na nieruchomosci

wspolne;j.

TEZA aktualna

Wspdlnota mieszkaniowa moze - na podstawie art. 222 § 2 kodeksu cywilnego - domagac¢ si¢ od najemcy

lokalu komunalnego przywrdcenia pierwotnego wygladu okien tak, by nie szpecit elewacji.

UZASADNIENIE

Sklad orzekajacy
Sedzia SN Jan Gérowski (przewodniczacy)
Sedzia SN Marian Kocon (sprawozdawca)

Sedzia SN Grzegorz Misiurek

Sentencja

Sad Najwyzszy w sprawie z powodztwa wspolnoty mieszkaniowej nieruchomosci potozonej w Z. przy ul.

B. przeciwko Dorocie K. o ochrong prawa wlasnosci, po rozstrzygnigciu w Izbie Cywilnej na posiedzeniu



jawnym w dniu 21 listopada 2013 r. zagadnienia prawnego przedstawionego przez Sad Okregowy w

Gliwicach postanowieniem z dnia 3 lipca 2013 r.:

"Czy na podstawie art. 222 § 2 k.c. wspdlnota mieszkaniowa moze domagac si¢ od najemcy
niewydzielonego lokalu mieszkalnego zaniechania naruszenia prawa wtasnos$ci polegajacego na naruszeniu
wygladu elewacji budynku poprzez przywrocenie ksztattu i rozmiaru otwordw okiennych do stanu
poprzedniego?"

podjat uchwate:

Wspolnota mieszkaniowa moze zada¢ od najemcy niewydzielonego lokalu mieszkalnego przywrocenia do
stanu poprzedniego ksztaltu 1 rozmiaru otworéw okiennych w budynku potozonym na nieruchomosci

wspolne;j.

Uzasadnienie faktyczne

Sad Rejonowy w Zabrzu wyrokiem z dnia 12 wrzesnia 2012 r. oddalit powo6dztwo wspdlnoty
mieszkaniowej o przywrdcenie stanu poprzedniego budynku mieszkalnego. Ustalit, ze pozwana, bedac
najemcg blizej okreslonego lokalu mieszkalnego, przeprowadzita bez zgody wspdlnoty i wlasciciela lokalu
prace remontowe, polegajace na nadbudowaniu znajdujacych si¢ w lokalu parapetow na wysokos¢ dwoch
cegiel, w nastepstwie czego zmniejszyt si¢ rozmiar otwordw okiennych, oraz dokonata wymiany stolarki
okiennej, ktora ksztaltem i1 kolorem odbiega od stolarki innych lokali mieszkalnych. Zmiany te istotnie
przyczynily si¢ do obnizenia walorow estetycznych elewacji budynku. Sad Rejonowy uznal, ze zadanie
powddki nie dotyczy nieruchomosci wspolnej, tak wiec powddka nie ma legitymacji czynnej do jego
dochodzenia.

Rozpoznajac apelacje powddki, Sad Okregowy w Gliwicach powziagt powazna watpliwos$¢ odzwierciedlong
w tresci przytoczonego na wstegpie zagadnienia prawnego, przedstawionego Sagdowi Najwyzszemu do

rozstrzygnigcia.

Uzasadnienie prawne

Sad Najwyzszy zwazyl, co nastepuje:

Z art. 1 ust. 1, art. 18 1 art. 25 ust. 1 ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali (jedn. tekst: Dz.U.
z 2000 r. Nr 80 poz. 903 ze zm. - dalej: "u.w.L.") wynika, Zze wspolnota mieszkaniowa zostata powotana do
sprawowania zarzadu nieruchomoscig wspolng i do tego ograniczaja si¢ jej uprawnienia. W art. 22 ust. 3 i
4 u.w.l. zostaty wymienione przyktadowo czynnos$ci przekraczajace zakres zwyklego zarzadu, w tym
udzielenie zgody na nadbudowg lub przebudowe nieruchomosci wspolnej (pkt 5). Zgodnie z art. 3 ust. 2
u.w.l., nieruchomos$¢ wspolng stanowi grunt oraz czesci budynku i urzadzenia, ktore nie stuzg wytgcznie do

uzytku wiascicieli lokali.

Zadanie pozwu dotyczylo zobowigzania pozwanej do przywrdcenia trzech otwordow okiennych w $cianie
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zewngetrznej budynku do stanu poprzedniego w zakresie ich ksztattu, podziatu, koloru i wielko$ci. Ustawa o
wlasnosci lokali kwalifikuje nadbudowe lub przebudowe §cian zewnetrznych budynku jako czynnosci
przekraczajace zarzad nieruchomoscia wspdlng, zatem nie ulega watpliwosci, ze sprawa o przywrocenie
sciany zewngetrznej budynku do stanu sprzed nadbudowy lub przebudowy jest sprawa zwigzang z
zarzadzaniem takg nieruchomoscia, co oznacza, iz zdolnos¢ procesowa przystuguje w niej wspolnocie
mieszkaniowej, a nie wlascicielom lokali tworzacych te wspolnotg. Strong w sprawie jest wspdlnota,

pomimo to, ze sprawa dotyczy nieruchomosci wspdlnej nalezacej do witascicieli lokali.

W s$wietle tych zalozen wymaga rozwazenia, czy wykonane prace remontowe dotyczyty nieruchomosci
wspolnej, czy tez swoim zakresem odnosily si¢ one wylgcznie do lokalu mieszkalnego zajmowanego przez
pozwang. Pozwoli to na ustalenie, czy ktorgkolwiek z czynnos$ci podjetych przez pozwang w ramach prac
remontowych mozna ujmowac jako zdarzenie bezposrednio ingerujace w nieruchomos$¢ wspolna, a tym
samym stanowigce naruszenie prawa wlasnosci wlascicieli lokali tworzacych wspolnote. Sad Okregowy
odwotat si¢ do kryterium kosztow, argumentujac, ze wymiana stolarki okiennej potgczona z
nadbudowaniem parapetow nie dotyczy nieruchomosci wspolnej, skoro wiasciciel lokalu jest obowigzany
pokry¢ koszty wymiany.

Przyjete kryterium jest zawodne, gdyz pomija ztozonos¢ kwalifikacji prawnej niektorych elementow
nieruchomosci wspdlnej na gruncie ustawy o wlasnosci lokali. W §wietle jej przepiséw ta sama $ciana
budynku, w tym zewngtrzna, wraz z wystepujacymi na niej elementami architektonicznymi i wystrojem,
nie przeznaczona dla wyltacznego uzytku wilasciciela w rozumieniu art. 3 ust. 2, moze tez stanowi¢ element
lokalu przesadzajacy jego samodzielnos$¢ prawng zgodnie z art. 2 ust. 1 1 2. Z tego wzgledu nie jest
wytaczona swoboda witasciciela lokalu dotyczaca dokonywania w lokalu niektérych czynnosci faktycznych
jak malowanie, tapetowanie lub wieszanie obrazoéw. Nie oznacza to jednak, z przyczyn oczywistych, ze
wlasciciel lokalu moze te czynnosci wykona¢ na zewnatrz lokalu i np. pomalowac¢ elewacje budynku

wedlug swego upodobania.

Ocena prawna remontow wiasciciela lokalu musi zatem uwzgledniaé tres¢ przepisoOw ustawy o wlasnosci
lokali oraz wtasciwos$ci stosunkdéw lokalowych 1 interesy wlascicieli poszczego6lnych lokali. Przy tej ocenie
nalezy preferowac elastycznos$¢, tak aby w ramach dostepnych regulacji prawnych przyjaé rozwigzanie
zgodne z doswiadczeniem zyciowym. Dokonujac kwalifikacji prawnej zachowan wtasciciela lokalu
przynajmniej potencjalnie odnoszacych si¢ do elementéw nieruchomosci wspolnej nalezy siegna¢ do
kryterium techniczno-funkcjonalnego, a wigc uwzgledni¢ nie tylko wtasciwosci konstrukcyjne czgsci
budynku, lecz rowniez stopien powigzania tego zachowania z interesem wiasciciela konkretnego lokalu

oraz interesem ogo6tu wiascicieli lokali.

Przy przyjetym kryterium nie budzi watpliwosci, ze fragmenty elewacji budynku powstale w nastgpstwie
catkowitego lub czesciowego zamurowania otwordéw okiennych lokalu mieszkalnego stanowig czgsé

nieruchomosci wspolnej, a nie lokalu. W ujeciu cywilistycznym wmurowanie cegiel w otwory okienne
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powoduje, Ze te staja si¢ one czesciami sktadowymi nieruchomosci wspolnej (art. 47 § 2 k.c.). To oznacza,
ze czynnos$¢ polegajaca na catkowitym lub czg§ciowym zamurowaniu tych otwordéw stanowi bezposrednia
ingerencj¢ w nieruchomos$¢ wspolng z naruszeniem prawa wlasnosci wiascicieli lokali tworzacych
wspolnote.

W konsekwencji, czgsciowe zamurowania otworow okiennych lokalu mieszkalnego przez nadbudowanie
parapetow zewngtrznych powoduje, ze przeprowadzenie stosowanych prac wymaga uzyskania zgody
wspolnoty mieszkaniowej przewidzianej w art. 22 ust. 1 pkt 5 u.w.l. Wykonanie natomiast tej nadbudowy
bez tej zgody stanowi bezprawng ingerencj¢ w prawo wilasnosci wlascicieli lokali tworzacych wspolnote
uprawniajgcg wspolnote do wystapienia z roszczeniami opartymi na art. 222 § 2 k.c. Wspdlnota
mieszkaniowa zatem moze zgda¢ od najemcy niewydzielonego lokalu mieszkalnego przywrocenia do stanu

poprzedniego ksztaltu 1 rozmiaru otwordéw okiennych w budynku potozonym na nieruchomos$ci wspdlne;.

Z tych przyczyn Sad Najwyzszy podjat uchwale, jak na wstepie.
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