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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 26 maja 2017 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie:

SSN Marta Romanska (przewodniczacy, sprawozdawca)
SSN Joézef Fragckowiak
SSN Pawet Grzegorczyk

w sprawie z powodztwa B. J. i M. J.

przeciwko M. S.A. w J.

o nakazanie,

po rozpoznaniu na posiedzeniu niejawnym

w Izbie Cywilnej w dniu 26 maja 2017 r.,
skargi kasacyjnej powoddéw

od wyroku Sgdu Okregowego w W.

z dnia 18 lutego 2016 r., sygn. akt IV Ca .../13,

uchyla zaskarzony wyrok i sprawe przekazuje Sadowi
Okregowemu w W. do ponownego rozpoznania, pozostawiajac
temu Sadowi rozstrzygniecie o kosztach postepowania
kasacyjnego.

UZASADNIENIE
Powodowie B. J. i M. J. wniesli o nakazanie M. Spétce Akcyjnej w L., aby

przywrdcit stan sprzed rozpoczecia robot budowlano-wykonczeniowych w budynku



murowanym, wielolokalowym, osmio-kondygnacyjnym, na nieruchomosci w L. przy
ulicy K., a czynnosci, jakie pozwany powinien w tym celu wykonaé sprecyzowali
w pismie z 13 maja 2011 r. Zarzucili, ze pozwany przebudowuje czes¢ wspolng

budynku bez zgody pozostatych wspodtwiascicieli i wspdlnoty mieszkaniowe;.
Pozwany M. Spétka Akcyjna w L. wnidst o oddalenie powddztwa.

Wyrokiem z 9 pazdziernika 2012 r. Sad Rejonowy w L. nakazat pozwanemu,
aby przywrécit stan poprzedni budynku przy ulicy K. w L. na nieruchomosci, dla
ktérej prowadzona jest ksiega wieczysta (...), poprzez wykonanie muréw
konstrukcyjnych i $cian budynku stanowigcych czesci wspdlne, stosownie do opisu
w umowie w formie aktu notarialnego z 28 lipca 2010 r., repertorium (...), w ktérym
to budynku pozwany w miejscu dotychczasowego garazu zbudowat faktycznie dwa
lokale ustugowe, przez wykonanie na parterze tego budynku: a) w lokalu po prawe;j
stronie, patrzgc od ulicy K. - zamurowania dwoch otworéw po witrynach w scianie
zewnetrznej oraz matego otworu po czerpni powietrza, a na zamurowanych
otworach wykonanie ocieplenia i listwy zbrojgcej wedtug ogolnych zasad ocieplania
Scian zewnetrznych, nastepnie wykonanie faktury tynku i pomalowanie go farbg o
kolorze zgodnym 2z kolorem istniejgcym na sgsiednich fragmentach $ciany;
wewnatrz tych zamurowanych scian przywrocenie ich wygladu poprzez ich
otynkowanie i pomalowanie; b) w lokalu usytuowanym po lewej stronie, patrzgc od
ulicy K. - zdemontowanie siedmiu sztuk okien, znajdujgcych sie w scianie podtuzne;j
budynku, zdemontowanie nasciennej czerpni powietrza dla lokalu, znajdujgcej sie w
Scianie zewnetrznej pomiedzy otworami na okna lokalu, zamurowanie otworéw po
witrynie oraz po oknach w Scianach zewnetrznych oraz matego otworu po czerpni
powietrza, a na tak zamurowanych otworach wykonanie ocieplenia i warstwy
zbrojgcej wedtug ogdlnych zasad ocieplania scian zewnetrznych oraz wykonanie
faktury tynku i pomalowanie go farbg o kolorze zgodnym z kolorem istniejgcym na
sgsiednich fragmentach sciany; wewnatrz tych zamurowanych $cian przywrécenie
ich wygladu poprzez ich otynkowanie i pomalowanie. Sad Rejonowy oddalit

powodztwo w pozostatym zakresie.



Sad Rejonowy ustalit, ze pozwany wybudowat wielolokalowy budynek
mieszkalny na dziatce nr (...), przy ul. K. w L. Na skutek wyodrebnienia wtasnosci

lokali, 10 sierpnia 2010 r. w budynku tym powstata wspdlnota mieszkaniowa.

Powodowie 28 lipca 2010 r. kupili od pozwanego lokal mieszkalny nr 21
wbudynku przy ul. K., na szostym pietrze, o powierzchni 121,49 m? z
pomieszczeniami  przynaleznymi o powierzchni 11,63 m? z udziatem
13.312/462.883 w nieruchomosci wspdlnej. Budynek zostat wybudowany zgodnie
z decyzjg z 4 lipca 2008 r., zmieniong decyzjg z 23 lutego 2010 r. o zatwierdzeniu
projektu budowlanego i udzieleniu pozwolenia na budowe. W umowie sprzedazy
strony wskazaty, ze w budynku jest (...) lokali mieszkalnych, jeden lokal uzytkowy
na parterze, jeden lokal niemieszkalny - garaz wielostanowiskowy na kondygnac;ji ,-
I”, jeden lokal niemieszkalny - garaz wielostanowiskowy na parterze, a czeSci
wspolne stanowig m.in. pomieszczenia techniczne na kondygnaciji ,-I” i ,0”, klatka
schodowa z komunikacjg i windami, korytarze, pomieszczenia gospodarcze. Prawo
do lokalu zostato ujawnione w ksiedze wieczystej na rzecz powoddéw 1 wrze$nia
2010 .

Wydang na wniosek pozwanego decyzjg z 17 czerwca 2010 r., ktéra stata
sie ostateczna 2 lipca 2010 r., Starosta L. zatwierdzit projekt budowlany i udzielit
pozwolenia na przebudowe budynku przy ulicy K., prowadzgcg do zmiany sposobu
uzytkowania parteru, w ten sposoéb, ze dotychczasowg czes$¢ garazu o powierzchni
1.694,82 m? zmniejszono i zaplanowano cze$¢ garazowa o powierzchni 1.527,14
m?, a na wydzielonej powierzchni dwa lokale ustugowe o powierzchni 134,64 m?.
Dla lokali uzytkowych miaty by¢ wyciete w scianach zewnetrznych konstrukcyjnych

dodatkowe otwory drzwiowe i okienne.

Na przetomie sierpnia i wrzesnia 2010 r. pozwany przystgpit do prac
budowlanych majgcych oparcie w decyzji z 17 czerwca 2010 r., ktére wykonywat do
29 pazdziernika 2010 r. W tym okresie wyciagt fragmenty scian, ocieplenia i elewacji
na parterze i wstawit w ich miejsce okna i drzwi oraz wykonat otwory na czerpnie
powietrza dla dwoch zaprojektowanych lokali ustugowych, na czesci powierzchni
dotychczasowego garazu na parterze. Wykonat tez szereg innych prac



wykonczeniowych w tym zatozyt instalacje dla dwodch nowych lokali. Lokale

te zostaty zgtoszone do uzytkowania 29 pazdziernika 2010 r.

Pozwany jako sprzedawca nie poinformowat powoddw o zmianie
przeznaczenia czesci wspolnych budynku na podstawie decyzji z 17 czerwca
2010 r., w tym o powstaniu nowych otworow na okna i drzwi w Scianach budynku,
0 zatwierdzeniu projektu realizacyjnego i udzieleniu mu pozwolenia na budowe
dwoch nowych lokali uzytkowych. Przeprowadzenie robdét budowalnych na
podstawie powofanej decyzji stanowito ingerencje w czesci murow, ktorych

powodowie od 1 wrzesnia 2010 r. byli wspotwiascicielami.

Sad Rejonowy uznat, ze od czasu zawigzania sie wspolnoty mieszkaniowej
w budynku przy ul. K. w L., do wykonania czynnosci przekraczajgcej zakres
zwyktego zarzadu w postaci przebudowy nieruchomosci wspdlnej, wyciecia
otworow w zewnetrznych Scianach konstrukcyjnych budynku i w elewacji
zewnetrznej budynku pod nowe okna i drzwi, potrzebna jest zgoda wspotwtascicieli
wyrazona w uchwale (art. 22 ust. 3 pkt 5 i art. 22 ust. 2 ustawy z 24 czerwca 1994 r.
o wiasnosci lokali, tekst jedn. Dz. U. z2015 r. poz. 1892, dalej: ,u.w.l.”). Takg
uchwatg pozwany sie nie legitymowat. Nie uzyskat réwniez zgody sadu
zastepujgcej uchwate wtascicieli lokali na przebudowe czesci wspolnych budynku,
bowiem w sprawie | Ns (...) Sad Rejonowy w L. oddalit jeszcze nieprawomocnym
orzeczeniem jego wniosek. Powodowie jako wspétwiasciciele czesci wspdlnej, na
podstawie art. 222 § 2 k.c., mogg zatem zgda¢ od pozwanego, by przywrdcit
zgodny z prawem stan tej nieruchomosci. Do wykonania takiej ponownej
przebudowy wymagane jest pozwolenie administracyjne, ale pozwany bedgc z
mocy orzeczenia sgdu zobowigzany do tego dziatania moze wystgpi¢ do

wiasciwego organu administracji o jego wydanie.

Nieruchomos¢ wspdlng stanowig $ciany zewnetrzne konstrukcyjne, zas
zaprojektowanie lokali uzytkowych na czesci dotychczasowego garazu, ktéry
nie stanowit nieruchomosci wspodlnej, nie byto bezprawne, gdyz nie dotyczyto
wspotwiasnosci powodow. W tym zakresie powoddztwo byto niezasadne.

Powodowie zazgdali zobowigzania pozwanego do wykonania takich czynnosci,



ktére nie byly niezbedne do przywrdcenia stanu sprzed naruszenia muréw

konstrukcyjnych budynku. Takze w tym zakresie powodztwo zostato oddalone.

Wyrokiem z 18 lutego 2016 r., wydanym w uwzglednieniu apelaciji
pozwanego, Sad Okregowy w W. zmienit wyrok Sgdu Rejonowego i oddalit

powodztwo oraz odstgpit od obcigzenia powodow kosztami procesu.

Sad Okregowy w wiekszosci zaakceptowat ustalenia faktyczne Sadu
Rejonowego oraz dokonang przez ten Sgd ocene dowoddw. Stwierdzit jednak, ze
powodowie przy zawieraniu umowy sprzedazy wiedzieli o planowanej przez

pozwanego przebudowie garazu na parterze budynku, ale nie zgodzili sie na nig.

Za nietrafne uznat Sgd Okregowy zarzuty apelacji, ze wobec uzyskania
decyzji zatwierdzajgcej projekt budowlany i udzielajgcej pozwolenia na przebudowe
budynku pozwany byt uprawniony do wyciecia w jego murach zewnetrznych
otworow na okna i drzwi przysztych lokali uzytkowych. Mury te sg czescig
nieruchomosci wspolnej, a prace budowlane stanowity przebudowe w rozumieniu
przepisow prawa budowlanego oraz ustawy o wtasnosci lokali wymagajgca zgody
wspoétwiascicieli. Ingerencjg w nieruchomosé wspdling nie byly natomiast prace
budowlane wykonane wewngtrz garazu na parterze budynku, ktéry pozostawat
we wspoétwtasnosci pozwanego i kilkunastu innych oséb. W zakresie odnoszgcym
sie do czynnosci podjetych przez pozwanego w garazu powodztwo zostato jednak

oddalone.

Wykonanie prac ingerujgcych w sciany zewnetrzne budynku Sad Okregowy
zaliczyt do czynnosci z zakresu zarzgdu nieruchomoscig wspolng, a dziatania
pozwanego podjete na podstawie decyzji z 17 czerwca 2010 r. za przekraczajgce
zakres zwyktego zarzadu, nie tylko dlatego, ze przebudowa jest wprost wymieniona
w art. 22 ust. 2 pkt 5 u.w.l. jako czynnosc¢ o takim charakterze, lecz takze dlatego,
ze w ustalonych okolicznosciach prowadzita ona do istotnej ingerencji w substancje
rzeczy wspolnej. Z muru wycieto bowiem otwory pozwalajgce na osadzenie kilku
drzwi i okien, a przebudowa miata doprowadzi¢ do zmiany dotychczasowego
sposobu korzystania z budynku. Wprawdzie w lokalu juz pierwotnie planowane byto
umiejscowienie lokalu uzytkowego, lecz po przebudowie miaty w nim powsta¢ dwa

kolejne lokale o tym charakterze, dostepne wprost z ulicy.



Do legalnego w sferze skutkéw cywilnoprawnych wykonania prac
budowlanych nie upowazniato pozwanego dysponowanie decyzjg pozwalajgcg na
przebudowe, chociaz nie zostata ona wzruszona na drodze administracyjnej.
Po powstaniu wspolnoty mieszkaniowej wykonanie przebudowy wymagato podjecia
uchwaty przez wspotwiascicieli. W czasie wykonywania tych prac pozwany
nie dysponowat uchwatg wspélnoty mieszkaniowej podjetg na podstawie art. 22 ust.
2 u.w.l, ktéra by pozwala mu na wyciecie otworéw w murach konstrukcyjnych
budynku, jak rowniez nie dysponowat zgodg wszystkich wspotwtascicieli

nieruchomosci wspolnej na takie prace, gdyz zgody nie wyrazili powodowie.

Skoro przebudowa garazu miata na celu doprowadzenie do powstania
dwdch nowych lokali uzytkowych, to pozwany powinien byt uzyska¢ takze uchwate
wspolnoty o zgodzie na podziat lokalu, stosownie do art. 22 ust. 4 u.w.l. W razie
niepodjecia uchwaty, pozwany i inni wspotwtasciciele garazu mogli wystgpic
z wnioskiem do sgadu o wyrazenie zgody na dokonanie jego podziatu.
Pozwany podjat wprawdzie starania o uzyskanie zgody na podziat garazu przed
sgdem, ale po oddaleniu powddztwa w sprawie, w ktorej o nig zabiegat, nie wystgpit

0 udzielenie mu takiej zgody w postepowaniu nieprocesowym.

W powyzszych okolicznosciach powodowie, na podstawie art. 222 § 2 w zw.
z art. 206 k.c., mogli dochodzi¢ ochrony negatoryjnej. Do roszczenia powodow
zgtoszonego w stosunkach wspoétwtasnosci nie znajduje natomiast zastosowania
art. 209 k.c. Powodowie, a nie wspolnota mieszkaniowa, mogli samodzielnie
wystgpi¢ z powoddztwem negatoryjnym, gdyz zgtoszone przez nich zgdanie
dotyczyto dziatan wspotwitasciciela, ktory nie legitymowat sie koniecznym dla ich
podjecia zezwoleniem wspdlnoty. Srodki ochrony negatoryjnej, stanowigce
emanacje prawa wilasnosci, przystugujg wspotwiascicielom nieruchomosci.
Takie zatozenie pozwala usung¢ ryzyko zwigzane 2z biernoscia wspolnoty
mieszkaniowej w dochodzeniu ochrony albo ze zmowg innych wspotwiascicieli

zainteresowanych nieprzywracaniem stanu zgodnego z prawem.

Mimo przystugiwania powodom roszczenia negatoryjnego na podstawie
art. 222 § 1 w zw. z art. 206 k.c.,, Sgd Okregowy uznat, ze niezasadne bytoby
udzielenie im ochrony prawnej, gdyz w ustalonych okolicznosciach dochodzenie



roszczenia negatoryjnego ocenit jako naduzycie prawa podmiotowego.
Zadecydowato o tym stwierdzenie, Zze wszyscy pozostali wiasciciele lokali
wyodrebnianych z koncem lipca 2010 r. wyrazili w umowach sprzedazy zgode na
przebudowe garazu na parterze budynku. Wprawdzie pdzniej wspdlnota
mieszkaniowa nie podjeta uchwaty o wyrazeniu zgody na dokonanie podziatu
prawnego garazu (art. 22 ust. 4 uw.l.), ale nastgpito to w warunkach
zaostrzajgcego sie konfliktu miedzy pozwanym jako deweloperem, a wspoinotg
mieszkaniowg. Zdaniem Sadu Okregowego, przy ocenie okolicznosci sprawy
w kontekscie stosowania art. 5 k.c., nalezato uwzgledni¢ stan istniejgcy w chwili
rozpoczecia przez pozwanego prac ingerujgcych w mury budynku. Pozwany
dysponowat wéwczas oswiadczeniami wszystkich (oprocz powodoéw) nabywcoéw
mieszkan, ztozonymi podczas zawierania umow o ustanowienie odrebnej wiasnosci
lokali, a wyrazajgcymi zgode na przebudowe lokalu niemieszkalnego i wydzielenie
z niego dwoch lokali uzytkowych. Na przebudowe garazu zgodzili sie takze
wszyscy jego wspoétwiasciciele, zmierzajgcy do czesciowego zniesienia

wspotwtasnos$ci tego lokalu przez wydzielenie dwoch lokali uzytkowych.

Za istotne Sgd Okregowy uznat, ze gdyby prace zwigzane z wycieciem
otworow w $cianach konstrukcyjnych pozwany podjat kilka tygodni wczesniej, przed
zawarciem 28 lipca 2010 r. umowy z powodami, to powodom nie przystugiwatoby
roszczenie negatoryjne. Przebudowa budynku, jesli prowadzitaby do zmian
sprzecznych z obowigzkami dewelopera okreslonymi w umowie zawartej
z powodami, mogtaby stanowi¢ podstawe dochodzenia przez nich ochrony
w zwigzku z niewykonaniem lub nienalezytym wykonaniem tej umowy. Wykluczone
bytoby jednak wéwczas Zzgdanie zastosowania Srodkéw, ktére cechuje rygoryzm

charakterystyczny dla ochrony wtasnosci jako prawa bezwzglednego.

Dokonana przebudowa w zaden sposob nie wptywa na zakres uprawnien
powodéw do nieruchomosci wspdlnej. Roboty budowlane dotyczyty Ilokalu
niemieszkalnego (garazu) nalezgcego do innych o0séb. Przeciwstawianie sie
zmianie sposobu gospodarczego wykorzystania czesci cudzego lokalu
niemieszkalnego nie moze byC wiec uzasadnione doznaniem uszczerbku we
wiascicielskich uprawnieniach powodoéw. Ochrona jednego wspétwiasciciela,

zwtaszcza w przypadku wspotwtasnosci przymusowej, powinna by¢ odpowiednio



wywazana, poniewaz jej udzielenie moze nastepowacC kosztem ograniczenia
uprawnien innych wspotwtascicieli.

Sad Okregowy wzigt pod uwage takze i to, ze prace budowlane zostaty
wykonane z zachowaniem wszystkich wymagan techniczno-budowlanych,
nie spowodowatly one zadnego =zagrozenia budowlanego i nie pogorszyty
technicznych parametrow trwatosci budynku.

Na podstawie uzasadnienia orzeczenia konczgcego postepowanie w sprawie
0 rozstrzygniecie przez sad w przedmiocie zgody na podziat lokalu
niemieszkalnego (art. 22 ust. 4 u.w.l.), Sgd Okregowy wywiédt, ze oddalenie
zgtoszonego przez pozwanego (a powoda w tamtej sprawie) zagdania byto
spowodowane takim jego ujeciem, ktére determinowato procesowy tryb
rozpoznania sprawy, a mianowicie zazgdaniem ,zobowigzania wspolnoty
mieszkaniowej do wyrazenia zgody” na podziat lokalu, podczas gdy rozstrzygniecie,
o ktorym mowa w art. 22 ust. 4 u.w.l. powinno by¢ dochodzone w trybie
nieprocesowym. Pozwany nie wystgpit ponownie o rozstrzygniecie w przedmiocie
zgody na dokonanie podziatu prawnego (poprzedzonego odpowiednimi pracami
technicznymi) lokalu niemieszkalnego. Sgd Okregowy uwzglednit i to, ze nakazanie
pozwanemu wykonania prac przywracajgcych stan poprzedni budynku bedzie
wymagato znacznych naktadéw finansowych i organizacyjnych, a ich dokonanie
jest gospodarczo niezasadne, skoro sytuacja moze w kazdym czasie ulec zmianie
w zwigzku z podjeciem przez wspoélnote stosownej uchwaty lub zainicjowaniem
postepowania sgdowego (art. 22 ust. 4 u.w.l.).

W skardze kasacyjnej od wyroku Sgdu Okregowego z 18 lutego 2016 r.
powodowie zarzucili, Zze orzeczenie to zostatlo wydane z naruszeniem prawa
materialnego (art. 398° § 1 pkt 1 k.p.c.), to jest: - art. 5 k.c. przez btedng wyktadnie
i niewtasciwe zastosowanie w zwigzku z uznaniem, ze w okolicznosciach sprawy
powodowie naduzyli prawa podmiotowego zgdajgc przywrocenia stanu
poprzedniego czesci wspolnych budynku; - art. 471 k.c. w zwigzku z art. 363 k.c.
przez btedng wyktadnie i niewtasciwe zastosowanie w zwigzku z uznaniem, ze
w okolicznosciach sprawy pozwany nalezycie wykonat zobowigzanie z umowy
przedwstepnej, a takze umowy przeniesienia wlasnosci zawartej z powodami; - art.

22 ust. 4 u.w.l. poprzez btedng wyktadnie i uznanie, ze dopuszczalng formag



wyrazenia zgody przez wspolnote mieszkaniowg na podziat lokalu sg oswiadczenia
poszczegodlnych wspétwiascicieli czesci wspdlnej budynku ztozone w formie innej
anizeli glosowanie nad konkretng uchwatg, jak réwniez poprzez uznanie,
ze uchwata wspolnoty mieszkaniowej w przedmiocie niewyrazenia zgody na podziat
lokalu nie ma znaczenia w okolicznosciach sprawy, z uwagi na oswiadczenia
ztozone przez nabywcéw lokali w umowach sprzedazy lokali.

Powodowie zarzucili takze, ze zaskarzony wyrok zapadt z naruszeniem
prawa procesowego (art. 398° § 1 pkt 2 k.p.c.), to jest art. 365 § 1 k.p.c. przez
pominiecie, ze zapadt wyrok oddalajgcy powodztwo pozwanego przeciwko
wspolnocie mieszkaniowej o zobowigzanie do ztozenia oswiadczenia woli oraz ze
pozwany dokonywat czynnosci majgcych za przedmiot wybudowane lokale
uzytkowe z naruszeniem zakazu wynikajgcego z postanowienia o zabezpieczeniu
roszczenia dochodzonego przez powodow.

Powodowie wniesli o uchylenie zaskarzonego wyroku w catosci i oddalenie
apelacji pozwanego od wyroku Sgdu Rejonowego, a ewentualnie o jego uchylenie
i przekazanie sprawy Sgdowi Okregowemu do ponownego rozpoznania.

Pozwany wnidst o oddalenie skargi kasacyjnej.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuije:

Bezzasadnie powodowie zarzucajg, ze zaskarzony wyrok zapadt
z naruszeniem art. 365 § 1 k.p.c. Przepis ten statuuje zwigzanie prawomocnym
wyrokiem zaréwno stron postepowania, sadu, ktéry go wydat, jak i innych sgdow
i organow panstwowych. Zwigzanie to sprowadza sie do obowigzku respektowania
tej skonkretyzowanej normy, ktéra zawarta zostata w sentencji prawomocnego
wyroku. Wyrokiem, na ktérego wydanie powotujg sie powodowie, doszio do
oddalenia powoOdztwa wniesionego przez pozwanego W niniejszej sprawie
przeciwko wspodlnocie mieszkaniowej o jej zobowigzanie do ztozenia oswiadczenia
woli zezwalajgcego na podziat lokalu stanowigcego garaz na parterze budynku na
dwa lokale uzytkowe. Oddalenie tego powddztwa, jakkolwiek zostato umotywowane,
oznacza tylko tyle, ze pozwany nie moze powotywac¢ sie na uzyskanie zgody
wspolnoty na podziat garazu na parterze budynku. Takie tez ustalenia poczynit w
sprawie Sad Okregowy, a przyczyny oddalenia powddztwa w sprawie o

zobowigzanie do zilozenia oswiadczenia woli rozwazyt w kontekscie okolicznosci,
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do ktérych odwotat sie oceniajgc roszczenie powodow na podstawie art. 5 k.c., o
czym bedzie mowa nize;j.

Bezzasadnie powodowie zarzucajg, ze zaskarzony wyrok zapadt
z naruszeniem art. 471 k.c. w zwigzku z art. 363 k.c. Powotane przepisy nie byty
podstawg, z ktorej powodowie wywodzili roszczenie dochodzone w niniejszym
procesie i ktora mogtaby do tego roszczenia znajdowaé zastosowanie. Nie ma
watpliwosci, ze powoddw fgczyta z pozwanym umowa przedwstepna, a nastepnie
umowa przeniesienia wtasnosci nieruchomosci lokalowej, ktorg obie jej strony
wykonaty zgodnie z jej trescig. Pozwany przenidst bowiem na powodow witasnosé
wyodrebnionego lokalu odpowiadajgcego stanem i standardem zobowigzaniu, jakie
wobec nich zaciggnagt, a powodowie zaptacili za ten lokal uzgodniong cene.
Do przebudowy budynku, w ktorym znajdowat sie sprzedany powodom lokal,
doszio z inicjatywy pozwanego juz po wykonaniu umowy sprzedazy, a zatem nie
sposbéb tych dziatah ocenia¢ w swietle tej umowy i na podstawie przepisow
o0 odpowiedzialnosci za niewykonanie zobowigzania umownego. Jak trafnie
zauwazyt Sad Okregowy, taka ocena bytaby mozliwa, gdyby pozwany przebudowat
budynek, w ktérym znajdowat sie lokal przeznaczony dla powodow, zanim doszto
do wykonania jego zobowigzania wobec powodow z umowy sprzedazy i przyjecia
przez powodow zaoferowanego im $Swiadczenia oraz spetniania przez nich
Swiadczenia wzajemnego. Gdyby budynek w momencie zawarcia umowy
sprzedazy lokalu nie miat uzgodnionych cech, to powodowie mogliby odmowié
przyjecia oferowanego im $Swiadczenia i domagac¢ sie wykonania zobowigzania
zgodnie z jego trescig, wzglednie dochodzi¢ roszczen odszkodowawczych
w zwigzku z niewykonaniem zobowigzania przez pozwanego. Dziatania pozwanego
sprowadzajgce sie do zmiany wiasciwosci budynku, w ktérym powodowie nabyli
udziat podjete juz po wykonaniu zobowigzania z umowy sprzedazy, nie mogg by¢
oceniane w Swiatle postanowien tej umowy, jako $wiadczace o jej niewykonaniu.

Nabywajgc nieruchomos¢ lokalowg w budynku wielomieszkaniowym
powodowie nie mogli oczekiwaé, ze wszystkie lokale w tym budynku na zawsze
zachowajg pierwotne przeznaczenie, ze nie zmieni sie wyglad jego elewac;i
i otoczenie. Mogli jednak zasadnie oczekiwaé, ze zmiany w obrebie czesci

wspolnych budynku, o ile nastgpig, to bedg przeprowadzane wedlug regut
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postepowania okreslonych w ustawie o wiasnosci lokali, gwarantujgcych
zachowanie demokratycznych standardéw podejmowania decyzji odnoszgcych sie
do rzeczy wspdlnej. Nie ma powodu, by w tych relacjach tolerowac tamanie zasad
podejmowania decyzji i stabilizowacC skutki dziatan wspoétwtasciciela, ktéry nie
stosuje sie do postanowien ustawy o wiasnosci lokali i przez dziatania faktyczne
wymusza aprobowany przez siebie i zgodny z jego interesami ekonomicznymi
Sposob postepowania z rzeczg wspolng.

Trafnie powodowie wskazujg, ze decyzja o zezwoleniu na przebudowe
budynku, ktérg pozwany uzyskat 27 czerwca 2010 r., tworzyta po jego stronie
uprawnienie, z ktérego mogt korzysta¢ do czasu, az na nieruchomosci powstata
wspolnota mieszkaniowa. Od tego momentu wykonywanie uprawnien wynikajgcych
z wydanej na rzecz pozwanego decyzji podlegato ograniczeniom wynikajgcym
z ustawy o wiasnosci lokali. Pozwany jest profesjonalista w zakresie spraw
zwigzanych z budowg i obrotem nieruchomos$ciami oraz zarzgdzania nimi. Musiat
zatem orientowac sie w ograniczeniach, jakie ustawa o wtasnosci lokali naktada na
wiascicieli lokali tworzgcych wspdlnote mieszkaniowg. Wymaga ona zachowania
szczegoblnego trybu przy podejmowaniu decyzji przekraczajgcych zakres zwyktego
zarzagdu nieruchomoscig wspolng, a takg czynnoscig jest wymienione w art. 22 ust.
3 pkt 5 u.w.l. udzielenie zgody na przebudowe nieruchomos$ci wspolnej oraz na
wymienione w art. 22 ust. 4 u.w.l. potgczenie lub podziat lokalu. Wymienionych
wyzej czynnosci mozna dokonac, o ile podjeta zostanie zezwalajgca na nie
uchwata wiascicieli lokali, a tryb, w jakim taka uchwata ma zapas¢ okresla art. 23
u.w.l. (por. np. nieopublikowane wyroki Sgdu Najwyzszego z 29 sierpnia 2013 r., |
CSK 705/12, z 29 czerwca 2010 r., lll CSK 325/09, z 8 lipca 2004 r., IV CK 543/03).
Odbieranie w umowach o sprzedaz lokali oswiadczen od przysztych wtascicieli, ze
wiedzg o planowanej przebudowie garazu na parterze budynku i wyrazajg na nig
zgode oczywiscie nie jest rbwnoznaczne z zachowaniem trybu podjecia decyzji w
sprawach okreslonych w 22 ust. 3 pkt 5 u.w.l. i art. 22 ust. 4 u.w.l.

Watpliwosci co do tego, czy czynnos¢ powinna by¢ dokonana mimo braku
zgody wiekszosci wspoétwiascicieli, podlegajg rozstrzygnieciu przez sad, na
podstawie wniosku, ktory mogg ztozy¢é osoby wymienione w art. 24 u.w.l. lub w art.

22 ust. 4 u.w.l. Wszczecie postepowania, o jakim mowa w tych przepisach, pozwala
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definitywnie rozstrzygng¢ watpliwosci co do tego, czy istniejg dostateczne racje
za podjeciem konkretnej czynnosci i czy sprzeciw wobec niej wyrazony przez
niektorych wspoétwiascicieli nie naraza uzasadnionych interesow innych.
Skoro pozwany nie doprowadzit do wszczecia takiego postepowania, to nie moze
oczekiwac, ze na jego korzys¢ bedg ttumaczone watpliwosci co do gospodarczego
uzasadnienia przebudowy nieruchomosci wspdlnej, jakiej dokonat bez zachowania
zasad okreslonych w ustawie o wtasnosci lokali.

Sad Okregowy uznat, ze roszczenie powodow znajduje podstawe w art. 222
§ 2w zw. z art. 206 k.c., ale odmowit im udzielenia ochrony, kwalifikujgc ubieganie
sie 0 nig przez powodow jako przewidziane w art. 5 k.c. naduzycie prawa
podmiotowego. Sad Okregowy nie wskazat, z jakg zasadg wspotzycia spotecznego
kiéci sie dochodzenie przez powoddw roszczenia negatoryjnego w ustalonych
okolicznosciach faktycznych niniejszej sprawy, uznat bowiem, ze nie wymaga sie
tego wedtug ,aktualnych trendéw stosowania art. 5 k.c.”. Z tym stanowiskiem Sadu
Okregowego nie sposéb sie zgodzi¢. W jednej z ostatnich wypowiedzi odnoszgcych
sie do wykfadni i stosowania art. 5 k.c. Sgd Najwyzszy stwierdzit, ze ,zasady
wspotzycia spotecznego to pojecie niedookreslone, nieostre, a powotywanie sie na
sprzecznos¢ z zasadami wspotzycia spotecznego powinno wigzac sie z konkretnym
wykazaniem, o jakie zasady wspotzycia spotecznego w konkretnym wypadku
chodzi oraz na czym polega sprzeczno$¢ danego dziatania z tymi zasadami. Taki
charakter klauzul generalnych nakazuje ostrozne korzystanie z instytucji naduzycia
prawa podmiotowego jako podstawy oddalenia powoddztwa, a przede wszystkim
wymaga wszechstronnego rozwazenia okolicznosci, aby w ten sposéb nie
doprowadzi¢ do podwazenia pewnosci obrotu prawnego. Zasadg bowiem jest, ze
ten kto korzysta ze swego prawa postepuje zgodnie z jego spoteczno-
gospodarczym przeznaczeniem i zasadami wspotzycia spotecznego” (wyrok Sadu
Najwyzszego z 15 lutego 2017 r., Il CSK 236/16, nieopublikowany). W wyroku z
21 marca 2017 r., | CSK 447/15 (nieopublikowany) Sad Najwyzszy podkreslit
ponadto, ze zastosowanie art. 5 k.c. do oceny konkretnego roszczenia nie moze
prowadzi¢ do modyfikacji normy prawnej, ani do nabycia prawa lub jego

zniweczenia.
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Definitywne okreslenie statusu garazu zlokalizowanego na parterze budynku
przy ul. K. w L. albo przez przywrécenie jego pierwotnej funkcji, albo przez
zalegalizowanie jego przebudowy jest w interesie nie tylko powodow, jako
wspotuprawnionych do czesci wspdlnych nieruchomosci, ale i wszystkich cztonkow
wspolnoty mieszkaniowej powstatej na tej nieruchomosci. Oddalenie powddztwa
negatoryjnego wniesionego przez powoddéw ze wskazaniem, ze jego zgtoszenie
stanowi naduzycie prawa podmiotowego oczywiscie nie jest rownoznaczne z
zalegalizowaniem dziatan pozwanego podjetych w stosunku do nieruchomosci
wspolnej. Z ustalen dokonanych w sprawie wynika, ze dziatania te nie doprowadzity
do trwatej zmiany w stosunkach rzeczowych odnoszgcych sie do nieruchomosci
przy ul. K. w L. Garaz w budynku na tej nieruchomosci zostat wprawdzie
przebudowany, ale jego status prawny sie nie zmienit, gdyz nie doszio do
powstania w jego miejsce dwdch nieruchomosci lokalowych. Odmowa udzielenia
powodom ochrony prawnej w warunkach, gdy pozwany nie podjat dostepnych mu
czynnosci, ktére pozwolityby na uzyskanie w uchwale wspodlnoty lub w orzeczeniu
sgdu akceptacji dla zrealizowanej juz przebudowy nieruchomosci wspdinej,
prowadzi do utrwalania sie co do tej nieruchomosci stanu niepewnosci, co do tego,
jaki jest status pomieszczenh powstatych w zwigzku z przebudowg i w jaki sposob
mozna z tych pomieszczeh korzystaC bez narazenia sie na zarzuty dziatania
sprzecznie z ustawg o wiasnosci lokali. Tego rodzaju stan niepewnosci moze tylko
pogtebic¢ konflikt miedzy wspdlnotg i pozwanym, ale tez narazi¢ na szwank interesy
0sOb trzecich, niemajgcych rozeznania w problemach wspadlnoty i statusie lokali
powstatych przez przebudowe, a sktonnych zawiera¢ umowy odnoszgce sie do tych
lokali. Utrzymywanie powyzszego stanu przez blizej nieoznaczony czas nie moze
by¢ ttumaczone z odwotaniem sie do enigmatycznie uzasadnionych przez Sad
Okregowy ,zasad stusznosci”.

Majgc powyzsze na uwadze, na podstawie art. 398" § 1 k.p.c., Sad

Najwyzszy orzekt, jak w sentenciji.

jw

r.g.



