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ZAGADNIENIE PRAWNE

W sprawie z powodztwa Wspélnoty Mieszkaniowej przeciwko D. K. o ochrone prawa
wiasnosci na skutek apelacji powodki od wyroku Sgdu Rejonowego z dnia 12

wrzesnia 2012 r.

Czy na podstawie art. 222 § 2 k.c. wspdolnota mieszkaniowa moze
domagaé sie od najemcy niewydzielonego lokalu mieszkalnego
zaniechania naruszenia prawa wlasnosci polegajgcego na naruszeniu
wygladu elewacji budynku poprzez przywrdcenie ksztaftu i rozmiaru

otwordéw okiennych do stanu poprzedniego

Uzasadnienie

Powodowa Wspdlnota Mieszkaniowa budynku przy ul. B. w Z. wniosta o
zobowigzanie pozwanej-najemczyni niewydzielonego lokalu mieszkalnego nr 9 do
przywrécenia do stanu poprzedniego 3 otworow okiennych wraz ze stolarkg okienng
poprzez przywrocenie pierwotnego rozmiaru otwordw oraz ksztattu, podziatu i koloru
stolarki okiennej.

Powoddka wskazata, ze pozwana dokonata samowolnie tj. bez uzgodnienia ze
wspolnotg mieszkaniowg czy z wiascicielem lokalu, wymiany 3 okien. W wyniku jej
dziatan zmniejszyt sie rozmiar otworéw okiennych (nadmurowano parapet na
wysokos¢ 2 cegiet) oraz wyglad, kolor i ksztatt stolarki okiennej, co narusza ogdiny
wyglad elewacji budynku. Powiatowy Inspektor Nadzoru Budowlanego odmowit
podjecia czynnos$ci z uwagi na brak naruszenia prawa budowlanego wskazujgc
wspolnocie mieszkaniowej droge sgdowa.

Jako podstawe powddztwa wskazata art.222 § 2 k.c..



Pozwana wniosta o oddalenie powoddztwa. Przyznata, ze dokonata wymiany
stolarki okien w sposob opisany w pozwie. Przeczyta natomiast, ze ucierpiat na tym
wyglad elewacji budynku. Podniosta, ze funkcjonujgca obecnie konstrukcja okien nie
narusza przepisOw prawa. Zarzucita takze brak legitymacji procesowej po stronie

powodki.

Sad Rejonowy ustalit, ze pozwana jest od 21.05.1992 r. najemca lokalu nr 9
potozonego w budynku przy ul. B. w Z., ktérego wtascicielem jest Spotka R. S.A. w B.
Pozwana dokonata wymiany okien w lokalu, ktérego jest najemcg. Okna te znajdujg
sie od strony oficyny. Przy wymianie podniesiono parapet przez wykonanie
podmurowki oraz zamontowano stolarke okienng wyprodukowang z PCV o ksztatcie
réznigcym sie od pierwotnego. W podobny sposéb wymiany okien dokonano takze w
kilku innych lokalach. Wykonane prace nie wigzaty sie z ingerencjg w elementy
konstrukcyjne budynku, co wynika ze stanowiska Powiatowego Inspektora Nadzoru
Budowlanego w Z. Wymiana okien nie byla uzgodniona z powoddkg. Rowniez

wtasciciel lokalu nie wyrazit zgody na wykonane prace.

W oparciu o tak ustalony stan faktyczny, Sad Rejonowy, zaskarzonym
wyrokiem, oddalit powddztwo obcigzajgc powddke kosztami postepowania.
Sad | instancji stwierdzit, ze powddztwo oparte o tres¢ art.222 § 2 k.c., przystuguje
wylgcznie wtascicielowi rzeczy. Jednoczesnie ocenit, majgc na uwadze regulacje
zawartg w art.3 ust.2 ustawy o wiasnosci lokali, ze wspdlnota mieszkaniowa nie
dysponuje tytutem witasnosci do czesci nieruchomosci, w ktorej zmian dokonata
pozwana. Z tego tez wzgledu, zdaniem Sgdu Rejonowego, powoddka nie ma
legitymacji procesowej do wystepowania w sprawie w charakterze powoda.
W uzasadnieniu rozstrzygniecia podkreslono, ze wykonane prace nie wigzaty sie z
ingerencjg w elementy konstrukcyjne budynku. Na tej podstawie zaprezentowano
stanowisko, ze kwestionowane prace nie dotyczyty czesci wspolnych budynku a
jedynie lokalu, ktérego wtascicielem jest Spotka R. Wskazano, ze zgodnie z art.3
ust.2 ustawy o wtasnosci lokali, w razie wyodrebnienia wtasnosci lokali wchodzgcych
w sktad nieruchomo$ci udziat w nieruchomosci wspdlnej ( przystugujgcy wiascicielom
lokali) obejmuje jedynie czesci budynku i urzgdzenia niestuzgce wytgcznie do uzytku
wiascicieli poszczegolnych lokali. Powotano sie na orzecznictwo Sgdu Najwyzszego
(uchwata z 7.03.2008 r. IIl CZP 10/08 OSNCC 2009/4/51, wyrok z 3.10.2002 Ill RN



153/01 OSNP 2003/18/423) oraz orzecznictwo sgdow administracyjnych (np. wyrok z
7.06.2011 1l OSK 486/10 LEX 992591) odmawiajgce przyjecia, ze okna konkretnego

mieszkania sg czescig wspodlng budynku.

Od opisanego wyroku apelacje wniosta powoddka, ktéra zarzucita zaskarzonemu
wyrokowi:

1) naruszenie art.3 ust.2 ustawy o witasnosci lokali poprzez btedng ocene, ze
otwor okienny jako element Sciany budynku nie jest czescig wspdlng
nieruchomosci,

2) naruszenie art.3 pkt 8 ustawy z dnia 7.07.1994 r. Prawo budowlane poprzez
uznanie, ze zmniejszenie otworéw okiennych nie stanowito ingerencji w sciane
budynku,

3) naruszenie przepisow postepowania tj. art.233 § 1 i art.328 § 2 k.p.c. poprzez
pominiecie, ze wymiana okien bez zgody wiasciciela byta naganna oraz
bezkrytyczne przyjecie za podstawe rozstrzygniecia opinii Powiatowego
Inspektora Nadzoru Budowlanego.

Jednoczesnie powodka podniosta, Zze jej czynna legitymacja procesowa wynika
réwniez z faktu, ze elewacja budynku jest dobrem wspdlnym i nie jest obojetne dla
Wspolnoty jako catosci w jaki sposdb wtasciciele lokali wykonujg prace dotyczace
czesci stuzgcych do ich wytgcznego uzytku, jesli ma to negatywny wptyw na wyglad
catego budynku. Zwrdcita uwage, ze wyrok Sgdu | instancji ma charakter
precedensowy, gdyz akceptacja stanowiska sgdu uniemozliwiataby wspdolnotom
mieszkaniowym zapobieganiu dziataniom skutkujgcym wymianom okien w sposéb

urggajgcy poczuciu estetyki i zaktdcajgcy tad architektoniczny.

We wnioskach apelacji domagata sie zmiany zaskarzonego wyroku poprzez
uwzglednienie powddztwa lub tez jego uchylenia i przekazania sprawy do

ponownego rozpoznania.

Przy rozpoznawaniu apelacji wytonito si¢ budzgce powazne watpliwosci

zagadnienia prawne przedstawione w sentencji postanowienia.

Roszczenie z art.222 § 2 k.c. przystuguje tylko wtascicielowi nieruchomosci.

Majgc na uwadze, ze budynek, w ktoérym miato dojs¢ do opisanych w pozwie



naruszen stanowi wspoétwltasnos¢ wspolnoty mieszkaniowej oraz wtascicieli lokali
kluczowe dla rozstrzygniecia niniejszej sprawy jest ustalenie czy naruszenie dotyczy
praw wynikajgcych ze wspotwlasnosci czesci wspolnych czy tez praw wynikajgcych z
prawa wiasnosci lokalu.

Mozliwe jest w tym kontekscie zajecie stanowiska, ze zgdanie pozwu, jako
dotyczgce nieuprawnionej wymiany okien przez najemce lokalu, odnosi sie do praw
wynikajgcych wytgcznie z prawa wtasnosci lokalu. Przemawia za tym tresc art.3 ust.2
ustawy o witasnosci lokalu, z ktérego a contrario wynika, ze czesci budynku stuzgce
wytgcznie do uzytku wtascicieli poszczegdlnych lokali (np. okna mieszkania) nie
wchodzg w sktad nieruchomosci wspolnej. Takie tez stanowisko mozna zauwazy¢ w
orzecznictwie sgdow administracyjnych. | tak w wyroku z 7.06.2011 (Il OSK 486/10)
Naczelny Sad Administracyjny uznat, ze okna konkretnego mieszkania nie sg czescig
wspolng. Odmienne przyjecie stanowitoby, zdaniem tego Sadu, ze obowigzki
utrzymania okien mieszkania nie spoczywajg na wtascicielu, a na wspaolnocie, co nie
jest zasadne. Ocenit, przy tym ten Sad — majgc na uwadze okolicznosci konkretnej
sprawy — ze nie dotyczg nieruchomosci wspolnej prace polegajgce na wykonaniu: w
jednym przypadku wiekszych okien potaciowych zamiast mniejszych oraz w drugim
wypadku zamurowanie matych okien i zmniejszenie jednego wiekszego wraz z
wymiang stolarki okienne;.

Z drugiej strony nie mozna pomingc¢, ze chociaz naruszenie prawa wfasnosci

wskazane w art.222 § 2 k.c. jest przede wszystkim naruszeniem prawa majgtkowego
to nie mozna wytgczyC, ze z takim naruszeniem bedg sie tez tgczyly negatywne
doznania psychiczne o charakterze niemajgtkowym (por. postanowienie Sadu
Najwyzszego z 9.09.2009 V CZ 39/09 LEX 738141). Trzeba tez bra¢ pod uwage, ze
w ramach przewidzianego w tym przepisie roszczenia przywrécenia stanu zgodnego
z prawem wiasciciel, co do zasady, jest uprawniony do zgdania nakazania osobie
trzeciej naruszajgcej jej witasnosc¢, podjecia dziatan prowadzgcych do zmiany
sposobu korzystania z nieruchomosci niezgodnego z jego wolg, na inny okreslony
sposob zgodny z wolg wiasciciela i zgodny z prawem (por. wyrok Sgdu Najwyzszego
z 30.01.2009 11 CSK 461/08 LEX 511038).
W tym kontekscie powstaje watpliwos¢ - pomimo tego, ze prace polegajgce na
wymianie okien niewatpliwie nie dotyczyty nieruchomosci wspodlnej- czy wspolnocie
mieszkaniowej nie stuzy jednak w rozpatrywanej sprawie roszczenie z art.222 § 2
k.c..



Przemawia za tym, podniesiona w apelacji, okolicznosc¢, ze elewacja budynku jest
dobrem wspdlnym i nie jest obojetne dla Wspodlnoty jako catosci w jaki sposob
wiasciciele lokali wykonujg prace dotyczgce czesci stuzagcych do ich wylgcznego
uzytku, jesli ma to negatywny wptyw na wyglad catego budynku. Wykonanie tych
prac w sposob naruszajgcy poczucie estetyki i tadu architektonicznego taczy sie
zatem z negatywnymi doznaniami psychicznymi cztonkéw wspaolnoty.

Mozna tez twierdzi¢, ze w okolicznosciach badanej sprawy, zgdanie pozwu odnosi
sie nie do naruszenie prawa wtasnosci poprzez wykonanie konkretnych prac przy
wymianie okien a do rezultatow tych prac w postaci zaburzen w wygladzie elewac;ji
budynku. Powddka nie wskazuje bowiem w jaki sposob czy przy uzyciu jakich
materiatbw ma by¢é wykonana wymiana okien, zgda jedynie, aby w wyniku tej

wymiany nie zostato naruszone jej poczucie estetyki i tadu architektonicznego.

Z tych wszystkich wzgledéw orzeczono jak w sentencji na podstawie art.390 § 1

k.p.c..
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