Sygn. akt. I C518/13

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia o5 lutego 2014 roku

Sad Rejonowy w Bartoszycach, I Wydziat Cywilny
w skladzie: Przewodniczacy: SSR Ewa Kurasz
Protokolant: sekr. sqd. Aneta Magdziak

po rozpoznaniu w dniu 05 lutego 2014 roku w Bartoszycach
sprawy z powodztwa E. D. (1)

przeciwko M. M. (1), J. M.iD. M.

o przywrdcenie stanu zgodnego z prawem

I. nakazuje pozwanym M. M. (1), J. M. i D. M. aby w terminie 3 miesiecy przywrocili stan zgodny
z prawem przez zamurowanie w $cianie szczytowej budynku przy Placu (...) w G. okna w lokalu
mieszkalnym numer (...);

II. odstepuje od obcigzenia pozwanych kosztami procesu.

Sygn. akt I C 518/13

UZASADNIENIE

Powdédka E. D. (1) wniosla ostatecznie o nakazanie pozwanym D. i T. R. oraz pozwanemu M. M. (1), aby przywrdcili
stan zgodny z prawem poprzez zamurowanie w Scianie szczytowej budynku przy Placu (...) w G. okien znajdujacych
sie, odpowiednio w mieszkaniu nr (...) na I pietrze i mieszkaniu nr (...) na II pietrze.

W uzasadnieniu swojego wskazala, iz w wyniku przetargu nabyla od Gminy G. prawo wlasnoSci dzialek o lacznej

powierzchni 604m?®, w tym dzialki nr (...) o powierzchni 224m?® polozonej przy Placu (...) w G., bezposrednio
przylegajacej do budynku mieszkalnego przy Placu (...) i przeznaczonej pod zabudowe uzupelniajaca o charakterze
mieszkaniowo — uslugowym w oparciu o wstepne warunki konserwatorskie Wojewodzkiego Urzedu Ochrony
Zabytkow w O. z dnia 12 stycznia 2008 roku. Zgodnie z zapisem z aktu notarialnego, zostala zobowigzana do
rozpoczecia na zakupionej nieruchomosci budowy: wylania law fundamentowych w ciagu 2 lat i wybudowania
w ciggu 5 lat budynku w stanie surowym zamknietym. Plac (...) i dzialka numer (...) znajduja sie na terenie
historycznego ukladu urbanistycznego miasta G. wpisanego do rejestru zabytkéw wojewddztwa (...) na podstawie
decyzji Wojewodzkiego Konserwatora Zabytkéw w O. z dnia 9 kwietnia 1959 roku. Na tym obszarze ochronie
konserwatorskiej podlega przede wszystkim historyczny uklad ulic i placow, historyczny podzial parcelacyjny blokow
zabudowy, historyczny sposoéb zabudowy posesji, ktéry to uklad zabudowy tworzyl ciggla, zwarta zabudowe. Na
Scianie szczytowej budynku numer (...) pierwotnie zlokalizowane byto tylko jedno okno ogélnodostepnego strychu
na poddaszu, na pierwszym i na drugim pietrze budynku w $cianie nie bylo okien. Istniejgce obecnie otwory okienne
zostaly wykute po rozebraniu w latach 1958 — 1959 budynku na dzialce (...). Powodka podniosla, iz wykucie otworéw
i wstawienie okien nastgpilo bez stosownej zgody wlasciwego organu, nie zachowaly sie bowiem zadne dokumenty
Swiadczace o legalnosci tych zmian. Istniejace otwory okienne w cianie szczytowej uniemozliwiaja powodce uzyskanie
pozwolenia na budowe na zakupionej dzialce (...), zgodnie z zaleceniami konserwatora zabytkéw; pozwolenie na
budowe zostalo uchylone wlasnie z uwagi na istniejace okna. Obecnie, mimo obowigzywania miejscowego planu



zagospodarowania przestrzennego miasta G., uchwalonego uchwala Nr (...) Rady Miejskiej w G. z dnia 23 lutego 2001
roku, okre$lajacego zasady zagospodarowania dzialki (...), fakt lokalizacji spornych okien, uniemozliwia zabudowe
zgodna z zalozeniami tego planu, a z Kolei zasady te uniemozliwiaja jakakolwiek inng zabudowe dzialki. W ocenie
powodki nie ma ona mozliwoéci wykonywania swoich praw wlaScicielskich wlaénie na skutek istnienia ,,nielegalnych”
okien w budynku sgsiednim, a tym samym jej prawo do zagospodarowania nieruchomosci zgodnie z przeznaczeniem
zostalo istotnie ograniczone.

Pozwani D. R., T. R. i M. M. (1) wnieSli o oddalenie powbdztwa.

Pozwani o$wiadczyli, ze swoje lokale nabyli juz z istniejacymi oknami, a brak dokumentacji nie przesadza o
nielegalnos$ci wykonanych prac. Powddka znala stan dzialki i przylegltego budynku w chwili zakupu dzialki (...). W
2006 roku wydano zgode na remont budynku z istniejgcymi oknami, a projekt zostal uzgodniony miedzy innymi z
Wojewo6dzkim Konserwatorem Zabytkoéw. W ocenie pozwanych fakt istnienia okien zostala uwzgledniony w cenie

nieruchomoéci, ktéra nabyla powodka, gdyz dzialke znajdujaca sie w centrum miasta o powierzchni 244 m” nabyla ona
za kwote 11.546 zlotych. Natomiast plan zagospodarowania przestrzennego dzialki (...) jest bledny, gdyz znajdujace
sie okna w $cianie szczytowej budynku pozwanych uniemozliwiaja zabudowe zgodna z jego zalozeniami.

W. 28 stycznia 2013 rokuSqd Rejonowy w B. odrzucil pozew do co niezyjacego w dacie jego wniesienia H. S.,
a w pozostalym zakresie powddztwo oddalil.

Sad ten ustalil, ze powddka E. D. (1) 21 kwietnia 2009 roku przystapila do ustnego nieograniczonego przetargu,
w wyniku ktérego zostala nabywca niezbudowanej dzialki oznaczonej numerem geodezyjnym (...) o powierzchni
244 m2, polozonej w G. przy Placu (...) za kwote 11.546 zlotych. Dzialka ta w obowiazujacym miejscowym
planie zagospodarowania przestrzennego Gminy G., przeznaczona jest pod zabudowe uzupeliajaca o charakterze
mieszkalno — uslugowym i objeta jest ochrona konserwatorska. Na mocy umowy z 27 sierpnia 2009 roku Gmina
G. sprzedala powddce nieruchomo$¢ obejmujaca te dzialke gruntu. Powodka, nabywajac nieruchomoéé¢, zostata
zobowiazana do wykorzystywania nieruchomosci zgodnie z jej przeznaczeniem, tj. rozpoczecia budowy — wylania taw
fundamentowych nieruchomosci w ciggu dwoch lat, liczac od dnia zawarcia umowy sprzedazy i zakonczenia budowy,
czyli wybudowania budynku w stanie surowym zamknietym, w ciggu pieciu lat od dnia zawarcia umowy. Dzialka ta
bezposrednio przylega do budynku mieszkalnego przy Placu (...), w ktérym znajduja sie lokale stanowiace wlasnoéc
pozwanych D. i T. malzonkéw R. — lokal nr (...) na I pietrze oraz M. M. (1) — lokal numer (...) na II pietrze. Lokal
numer (...) uprzednio nalezat do H. S., ktéry zmar} 23 marca 2011 roku, a postanowieniem z 1 sierpnia 2012 roku Sad
Rejonowy w Bartoszycach w sprawie I Ns 8065/11 stwierdzil, iz spadek po nim na podstawie testamentu notarialnego
z 11 wrzeénia 2008 roku nabyli corka D. R. i zie¢ T. R. w udzialach po 1/2 czeSci.

Sad Rejonowy ustalil takze, ze w latach 50-tych ubieglego wieku na dzialce numer (...) zlokalizowany byl budynek
przylegajacy bezposrednio do budynku numer (...) przy Placu (...), w ktérym miescit sie Hotel (...), a nastepnie
siedziba (...). Na $cianie szczytowej budynku numer (...) znajdowalo sie tylko jedno okno na poddaszu, jako okno
ogo6lnodostepnego strychu, na pierwszym i drugim pietrze tego budynku, w Scianie szczytowej, nie bylo okien.
Budynek (...) zostal wyburzony pod koniec lat 50-tych XX wieku, po awarii sieci (...). W tym czasie nieruchomo$c
zabudowana budynkiem polozonym przy Placu (...), jak réwniez dzialka numer (...) stanowily wlasnos¢ Skarbu
Panstwa, a zarzadzala nig wlasciwa Rada Narodowa. Okna na pierwszym i drugim pietrze budynku przy Placu (...)
zostaly wykute w 1959 roku przez pracownikéw administratora budynku — Przedsiebiorstwa (...) (poprzednika
prawnego (...) Sp. z 0.0. w G.). Do chwili obecnej w $cianie szczytowej, w linii pionowej na I i II pietrze zlokalizowane
sa dodatkowe okna, stanowigce okna kuchenne do lokali mieszkalnych nr (...) stanowigcych odrebng wlasno$c
pozwanych. Plac (...) w G. znajduje sie na terenie historycznego ukladu urbanistycznego miasta G. wpisanego do
rejestru zabytkow wojewodztwa (...) na podstawie decyzji Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkow w O. z 9 wrzeénia
1959 roku.

Wedlug mapy sytuacyjno—wysoko$ciowej sporzadzonej w 1957 roku jako podklad dla opracowania ogblnych zalozen
urbanistycznych, dzialka nr (...) przeznaczona byla na ,tereny mieszkaniowe — zabudowa II-11I kondyg. wielorodzinna



miejska, wspolne uzytkow. terenu”. W aktach Urzedu Miasta G. nie znajduje sie inna zarchiwizowana dokumentacja
dotyczaca terminow obowigzywania wyzej opisanego planu, a zatem bez cze$ci opisowej nie mozna stwierdzi¢, jaki byt
charakter zabudowy przewidziany w planie ogélnym dla obecnej ulicy (...). Zalozenia obowigzujacego miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego miasta G. uchwalonego uchwala Numer (...)Rady Miejskiej w G. z 23 lutego
2001 roku, w odniesieniu do dzialki numer (...) przewiduja, iz budynki nalezy sytuowaé z zachowaniem istniejacej
linii zabudowy od strony placu, wyznaczonej przez sasiednie kamienice, a takze tradycyjnie w ciggu zwartej zabudowy
pierzei przyrynkowej.

Sad Rejonowy przy pierwszym rozpoznaniu sprawy ustalil tez, ze powddka uzyskala pozwolenie na budowe
budynku handlowo—ustlugowo—mieszkalnego na dziatkach numer (...) wraz z przylaczem wodnokanalizacyjnym, ktére
zaskarzone zostalo przez wilascicieli lokali znajdujacych sie w budynku przy Placu (...), ktérzy podniesli, iz wskazana
zabudowa spowoduje konieczno$¢ zamurowania okien w $cianie szczytowej ich budynku. Decyzja Starosty (...) numer
(...) z 17 czerwca 2011 roku wydana w tym przedmiocie zostala uchylona przez Wojewode (...)— (...) 16 sierpnia 2011
roku decyzjg numer (...), ktéry jednocze$nie odmowit zatwierdzenia projektu budowlanego i udzielenia pozwolenia na
budowe przedmiotowego budynku. W decyzji tej Wojewoda wskazal, ze budynek—handlowo—ustlugowo— mieszkalny
zostal zaprojektowany jako budynek bezpos$rednio dobudowany do $ciany istniejacego budynku mieszkalnego przy
Palcu (...), ktory posadowiony jest w ostrej granicy. Sciana, do ktérej projektowany budynek ma przylegaé, posiada
otwory okienne, ktére w zwiazku z projektowana budowa musza by¢ zamurowane oraz podal, ze organ pierwszej
instancji blednie przyjal, ze istnienie okien nie stanowi przeszkody do zatwierdzenia projektu i wydania pozwolenia na
budowe. Powolujac sie na tres$é §12 ust. 1 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury w sprawie warunkéw technicznych,
jakim powinny odpowiadaé¢ budynki i ich usytuowanie wskazywal, ze nie jest dopuszczalne usytuowanie nowego
budynku na granicy z sasiednia dzialka budowlana, na ktorej juz znajduje sie budynek zwrdécony w strone granicy
$ciang z otworami okiennymi, z zastrzezeniem, ze istniejacy budynek zostal wybudowany legalnie lub zalegalizowano
jego budowe. Decyzje Wojewody powodka zaskarzyla do Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w O., jednakze
wyrokiem z 30 listopada 2011 roku (sygn. akt II SA/Ol 833/11) skarga ta zostala oddalona. W jego uzasadnieniu
wskazano powddce, ze wlasciwym $rodkiem przystugujacym wlascicielom nieruchomosci przeciwko immisjom, jest
roszczenie negatoryjne.

Sad Rejonowy przy pierwszym rozpoznaniu sprawy ustalil tez, Zze z uwagi na objecie nieruchomosci ochrona
konserwatora zabytkow, przy zabudowie powoddka powinna uwzgledni¢, ze: nalezy projektowac zwarta zabudowe
pierzei ulicznej z zachowaniem istniejacej linii zabudowy; linie zabudowy od strony ulicy (...) nalezy wyznaczy¢
nawigzujac do linii wyznaczonej przez budynek numer (...), a linia ta na wysoko$ci dzialki (...) powinna zostac
zweryfikowana po przeprowadzeniu wyprzedzajacych badan archeologicznych; architektura projektowanej zabudowy
uzupekiajgcej ze wzgledu na lokalizacje w uktadzie urbanistycznym i sgsiedztwo zabudowy historycznej, powinna by¢
zharmonizowana z warto$ciowa zabytkowa architektura otoczenia (gabaryty bryly, forma dachu, zasadnicze elementy
elewacji frontowej); w budynkach nalezy stosowaé tradycyjne technologie i materialy — dachéwka ceramiczna
(naturalna czerwona), cegla, kamien, tynki o wygladzie naturalnych tynkéw, drewno, metal, w projekcie budowlanym
nalezy przedstawic elewacje w calo$ci z opisem zastosowanych materialow i kolorystyka elewacji zgodnie z wybranymi
przez inwestora wzornikiem kolorystycznym; stolarka okienna i drzwiowa zewnetrzna powinna byé¢ drewniana,
formga, proporcjami, podzialem i wygladem (detalami i kolorystyka) nawigzujaca do stolarki historycznej; projekt
budowlany mial byé¢ uzgadniany z Wojewddzkim Konserwatorem Zabytkow; zamierzona inwestycja wymagala
uzyskania pozwolenia (...)— (...) Konserwatora Zabytkoéw oraz wiazala sie z konieczno$cia przeprowadzenia
wyprzedzajacych ratowniczych badan archeologicznych, wymagajacych odrebnego pozwolenia. Mimo tych obostrzen,
powddka zdecydowala sie na podjecie budowy na dzialce (...), a w 2011 roku podpisala umowe o dotacje na odbudowe
pierzei. Termin zakoniczenia inwestycji poczatkowo zostal wyznaczony na 30 czerwca 2012 roku, jednak znajdujace
sie na I i II pietrze budynku przy Palcu (...) okna uniemozliwily jej uzyskanie pozwolenia na budowe, a tym samym
mozliwo$ci rozpoczecia planowanej inwestycji. Powddka wystapila o przedluzenie tego terminu o 1 rok i 6 miesiecy,
jednakze nie uzyskala go. Proponowala tez pozwanym, ze zaplaci im za zamurowanie okien, jednakze nie wyrazili na to
zgody. Na skutek toczacych sie postepowan administracyjnych powodka utracila mozliwo$é uzyskania dotacji unijnej
w kwocie okolo 1.100.000 zlotych.



Z kolejnych ustalen Sadu Rejonowego wynikalo, Ze obecnie Gmina G. ani Wojewodzki Konserwator Zabytkéw nie
maja jakiejkolwiek dokumentacji dotyczacej wykucia otworéw okiennych w budynku polozonym przy Placu (...) w G..

W ocenie Sadu Rejonowego pozew co do niezyjacego w chwili wniesienia pozwu H. S. nalezalo odrzuci¢, natomiast co
do pozwanych malzonkéw R. i M. M. (1) powodztwo nie bylo zasadne.

W ocenie Sadu Rejonowego pierwszy raz rozpoznajacego sprawe podstawe roszczenia powodki stanowil art. 222 §
2 k.c., a nie art. 144 k.c. dotyczacy immisji. Wskazal on, ze brak jakiejkolwiek dokumentacji dotyczacej wydanych
pozwolen na budowe z lat 50-tych ubieglego wieku, nie moze przesadza¢ o uznaniu, ze wykucie spornych otworéw
okiennych odbylo sie w warunkach samowoli budowlanej. Jak ustalil Sad, okna te zostaly wykute w 1959 roku, po
wyburzeniu budynku na dzialce (...), a obie nieruchomosci stanowily wtedy wlasnoé¢ Skarbu Panstwa i pozostawaly
w zarzadzie jednego podmiotu — wlaéciwej Rady Narodowej. Jak ustalil Sad Rejonowy okna zostaly wykute przez
pracownikdw Przedsiebiorstwa (...), ktéry administrowal nieruchomoéciami panstwowymi. Okoliczno$¢ ta byla
podnoszona przez mieszkancow budynku przy Placu (...) w toku postepowania administracyjnego, co skutkowalo jego
umorzeniem wobec niestwierdzenia samowoli budowlane;j.

Dokonujac oceny legalno$ci wykucia spornych otworéw okiennych i wstawienia okien w Scianie szczytowej budynku
mieszkalno — uslugowego w G. przy Placu (...), Sad Rejonowy przy pierwszym rozpoznaniu sprawy odniost sie do treéci
obowigzujacego wowczas rozporzadzenia Prezydenta Rzeczypospolitej z 16 lutego 1928 roku o prawie budowlanym i
zabudowaniu osiedli (t.j. Dz. U. z 1939 roku, Nr 34 poz. 216 ze zm.). Zgodnie z art. 2 tego rozporzadzenia, uzyskanie
pozwolenia wladz na budowe, zmiany budowlane i uzytkowanie budynkéw i urzadzen, zwigzanych z budynkami,
jest wymagane tylko w wypadkach, przewidzianych w niniejszym rozporzadzeniu lub w wydanych na jego podstawie
przepisach miejscowych, przy czym, zgodnie z art. 332, na wykonywanie rob6t, wyszczeg6lnionych w art. 333 i
334, o ile roboty te nie dotycza budynkéw panstwowych, wymagane jest uzyskanie pozwolenia wlasciwej wladzy.
W mysl art. 333 pkt b, dla uzyskania pozwolenia na wykonanie robo6t obejmujacych przebudowe, przerobki i w
ogole takie zmiany wymienione w pkt a), przy ktorych zostaja zmieniane, dodawane lub usuwane czeéci noéne lub
konstrukeyjne tych budynkéw badz czesci, wplywajace na bezpieczenstwo budynkéw od ognia lub stan zdrowotny,
wreszcie, gdy ulega zmianie wyglad zewnetrzny budynkéw, ich czesci lub szczegdlow architektonicznych, konieczne
jest przedstawienie przez budujacego wlaéciwej wladzy projektu (planu) do zatwierdzenia. Oznacza to, iz co do
zasady, aby uzyskaé pozwolenie na wykucie otworéw okiennych niezbedne bylo uprzednie przedstawienie projektu
do zatwierdzenia wlaSciwej wladzy, jednakze obowigzek ten nie dotyczyl tego typu prac wykonywanych w budynkach
nalezacych do Skarbu Panstwa. Roboty takie jak wykucie otworéw okiennych (art. 333), ktére dotyczyly budynkow
panstwowych mogly by¢ wykonywane tylko po sporzadzeniu, wzglednie zatwierdzeniu odno$nych projektéw przez
wladciwe wladze (art. 355 w/w rozporzadzenia). W odniesieniu do nieruchomoéci nalezacych do Skarbu Panstwa nie
bylo zatem konieczne uzyskiwanie pozwolenia na budowe, albowiem zgodnie z art. 355 rozporzadzenia wystarczylo
jedynie sporzadzenie, wzglednie zatwierdzenie projektu przez wlaéciwe wladze. Z uwagi na to, ze budynek przy Placu
(...) w 1959 roku stanowil wlasnos§é¢ Skarbu Panstwa, na wykonanie robét polegajacych na wykuciu w nim otworow
okiennych nie bylo wymagane pozwolenie na budowe.

Majac na uwadze wyzej wskazane przepisy prawa i ustalenia, Sad Rejonowy przy pierwszym rozpoznaniu sprawy
uznal, ze wykucie spornych otworéw okiennych i wstawienie okien bylo legalne, zgodne z wolg 6wczesnego wlasciciela
obu sgsiadujacych nieruchomosci. Powddka, decydujac sie na zakup dzialki, winna braé¢ pod uwage, iz istnienie okien
uniemozliwi jej zabudowe zgodnie z planem zagospodarowania przestrzennego, szczegolnie, ze dzialki tej Gmina dlugo
nie mogla sprzeda¢ oraz, ze zostala sprzedana po bardzo atrakcyjnej cenie.

Z powyzszy powodéw Sad Rejonowy przy pierwszym rozpoznaniu sprawy powoddztwo oddalil.

Apelacgje od tego rozstrzygniecia wniosla powoddka, zarzucajagc mu naruszenie prawa materialnego, a
mianowicie art. 12, 14 i 15 rozporzadzenia Prezydenta Rzeczypospolitej z 6 marca 1928 roku o opiece nad zabytkami
przez jego niezastosowanie i nie uznanie, ze roboty budowlane polegajace na wykuciu otworéw okiennych nie
wymagaly zgody konserwatora zabytkow po dokonaniu wpisu do rejestru zabytkow i przed tym wpisem oraz



naruszenie art. 144 k.c. przez jego niezastosowanie i nie ustalenie, Zze utrzymywanie otworéw okiennych przez
pozwanych skierowanych na nieruchomoéé¢ sasiednia nie zakldca korzystania z niej ponad przecietng miare. W oparciu
o te zarzuty skarzaca wniosla o zmiane wyroku i nakazanie pozwanym przywrdcenia stanu zgodnego z prawem przez
zamurowanie znajdujacych sie w §cianie szczytowej budynku okien.

Sad Okregowy w Olsztynie wyrokiem z 28 czerwca 2013 roku, wydanym w sprawie IX Ca 290/13,
zmienil zaskarzony wyrok w ten sposob, ze nakazal pozwanym D. R. i T. R., aby w terminie 3 miesiecy przywrocili
stan zgodny z prawem przez zamurowanie w Scianie szczytowej budynku przy Placu (...) w G. okna w lokalu
mieszkalnym numer (...) oraz nie obciaza ich kosztami procesu na rzecz powodki, a takze uchylil zaskarzony wyrok
w pozostalym zakresie i przekazal sprawe w tym zakresie do ponownego rozpoznania Sadowi Rejonowemu w
Bartoszycach pozostawiajac temu Sgdowi orzeczenie o kosztach postepowania odwolawczego w tej czeSci, nie obcigzyt
tez pozwanych D. i T. R. kosztami procesu za instancje odwolawcza.

W uzasadnieniu wyroku Sad Okregowy wskazal, ze apelacja powodki byla zasadna co do pozwanych malzonkéw R.,
natomiast w stosunku do pozwanego M. M. (1) skutkowaé musiala uchyleniem zaskarzonego wyroku.

W ocenie Sadu Odwolawczego Sad pierwszej instancji prawidlowo oraz dokladnie przeprowadzil postepowanie
dowodowe i orzekl na podstawie wszystkich zaoferowanych przez strony dowodow, ustalajac w zasadzie niesporny
stan faktyczny: istniala zwarta zabudowa przy Placu (...), budynki numer (...) i stary budynek hotelu (...) mialy wsp6lna
Sciane, w roku 1959 budynek hotelu, po wojnie zajmowany przez (...), zostal wyburzony, a w lokalach mieszkalnych,
w $cianie szczytowej budynku numer (...) wykuto okna. Ustalenia w tej czeSci Sad Okregowy przyjal za wlasne.
Nie podzielil natomiast ustalen sadu pierwszej instancji co do legalnoéci i trwatoéci wykucia otworéw okiennych w
budynku numer (...) oraz zwazen skutkujacych oddaleniem powodztwa.

Sad Okregowy stwierdzil, ze roszczenie powodki bylo roszczeniem negatoryjnym z art. 222 § 2 k.c. zwigzanym z
immisjami z art. 144 k.c.

W konsekwencji rozwazyl zadanie pozwu i ocenil dowody w kontekécie istnienia lub nie, immisji po$redniej w
rozumieniu art. 144 k.c. Wskazal, ze obecnym wlascicielom lokali numer (...) polozonych w budynku numer (...)
przystuguje legitymacja bierna w sprawie, gdyz wykonane otwory okienne znajduja sie w ich lokalach i sg ich trwalym
elementem.

Sad Okregowy wskazal, ze ocena materialu dowodowego dokonana przez Sad Rejonowy przy pierwszym rozpoznaniu
sprawy budzila watpliwosci o tyle, ze nie odnosila sie w pelni do obowiazujacych w 1959 roku przepisow prawa, a
takze cze$ciowo pomijala istotne dla sprawy zeznania §wiadka. Przy dokonaniu oceny prawnej sprawy Sad Rejonowy
pominal bowiem obowiazujace w 1959 roku przepisy rozporzadzenia prezydenta Rzeczypospolitej Polskiej z 6 marca
1928 roku o opiece nad zabytkami (Dz. U. Nr 29 poz. 265 ze zm.). Zgodnie z art. 12 tego aktu prawnego jezeli
zachodzila obawa, ze przedmiot, mogacy by¢ uznany za zabytek, a nie majacy jeszcze charakteru zabytku, moze na
skutek prowadzonych okolo niego robot ulec wplywom szkodliwym dla jego zachowania, wladza konserwatorska
wladna jest wstrzymac roboty, zmierzajaca do zburzenia, zniszczenia, przerobienia, odnowienia, rekonstruowania,
zdobienia lub uzupekienia tego przedmiotu; wladza konserwatorska moze tez wyda¢ zakaz zbywania odplatnego lub
bezplatnego takiego przedmiotu, a jezeli w przeciagli trzech miesiecy od daty tych zarzadzen nie zapadnie orzeczenie
wladzy konserwatorskiej o warto$ci zabytkowej przedmiotu, zakazy powyzsze tracily moc obowiazujaca. Jak wynika z
treéci tego przepisu, oznaczal on mozliwo$¢ podejmowania decyzji przez wladze konserwatorska co do budynku, ktory
dopiero mogl by¢ uznany za zabytek. Z kolei art. 13, 14 i 15 tego rozporzadzenia zobowiazywaly zarzady zwiazkow
komunalnych do zawiadamiania wlasciwych wladz konserwatorskich pierwszej instancji o bedacych w ich posiadaniu
przedmiotach, co do ktoérych zachodza dane, ze majg warto$¢ zabytkowa, jak réwniez o wszelkich zdarzeniach, ktore
wywarly ujemny wplyw na konserwacje tych przedmiotéw oraz zabranialy zabytki burzy¢, rozkopywac, niszczy¢,
przerabia¢, odnawiaé, rekonstruowaé, zabudowywaé, zdobi¢, uzupetiaé lub przewozi¢ bez uprzedniego zezwolenia
wladzy konserwatorskiej pierwszej instancji, a nadto nakazywaly wykonywanie wszelkich robét, tyczacych sie zabytku
za zezwoleniem i pod nadzorem wlasciwej wltadzy konserwatorskiej pierwszej instancji.



Analizujac przepisy obydwu rozporzadzen z 1928 roku, obowigzujacych w dacie wykucia spornych okien Sad
Okregowy, stwierdzil, ze decyzja z 9 wrze$nia 1959 roku nie mogta zapas¢ ,,z dnia na dzien”, ale musialo ja poprzedzi¢
postepowania prowadzone przez wladze konserwatorskie. Zatem juz w pewnym okresie przed 9 wrzeénia 1959
rokiem (mozliwe, zZe nawet dluzszym) wiadomym byto, ze budynek numer (...) jest obiektem zabytkowym — czeécia
sSredniowiecznego zalozenia urbanistycznego starego miasta G.”. Nawet wiec przyjmujac interpretacje przepisow
rozporzadzenia o prawie budowlanym i zabudowaniu osiedli dokonang przez Sad Rejonowy, nie mozna uznaé, ze
przeprowadzenie jakichkolwiek prac budowlanych w 1959 roku (na pewno najwcze$niej wiosng tego roku, najp6zniej
za$ p6zna jesienig 1959 roku) nie wymagalo co najmniej porozumienia z konserwatorem zabytkéw. Trudno bowiem
zakladaé, ze miasto, jako ,cenny zabytek urbanistyki §éredniowiecznej” nie bylto za takie uwazane takze przed wydaniem
decyzji. Dla oceny z kolei ,legalnoéci” prac budowlanych w postaci wykucia otwor6w okiennych nie moglo pozostawac
bez znaczenia i to, ze sam fakt umorzenia postepowania co do samowoli budowlanej nie moégt decydowaé o ich
zgodno$ci z prawem. Oczywistym jest, ze nie stwierdzono samowoli budowlanej, ale jednocze$nie nie wykazano tez,
ze te roboty budowlane odbyly sie zgodnie z przepisami prawa: brak jakiejkolwiek dokumentacji nie moze $wiadczyc
o tym, ze okna wykuto w zgodno$ci z prawem. Sad Okregowy wskazal, ze lata 50-te nie naleza do okresu, kiedy
dzialania réznych organéw panstwowych byly zawsze zgodne z przepisami prawa, stad tez znamiennymi i niezwykle
istotnymi dla rozstrzygniecia byly zeznania §wiadka W. H., ktory wyraznie stwierdzil, ze w jego mieszkaniu pozwolono
na wykucie okien, ale tylko tymczasowo, do czasu zabudowania nieruchomosci, na ktérej znajdowal sie wyburzony
budynek, przylegajacy do budynku, w ktérym znajduje sie lokal swiadka. Do tej czeSci zeznan $§wiadka H. Sad
Rejonowy nie odniosl sie w zaden sposob, a zeznania te obrazuja 6wczesna sytuacje i pozwalajg na wysnucie jednego
wniosku — pozwalano na wykucie okien w mieszkaniach, ale tylko okresowo.

Sad drugiej instancji wskazal, ze Swiadek W. H. zamieszkuje nadal w tym samym lokalu, w ktérym wykut okna,
natomiast obecni wlasciciele lokali numer (...) w budynku przy Placu (...) otworéw okiennych nie wykuwali, a do
mieszkan wprowadzili sie, gdy okna w kuchniach juz istnialy. W ocenie Sadu Okregowego koniec lat 50-tych to czasy
na tyle odlegle, ze 6wcze$ni najemcy tych lokali mogli, po prostu, nie informowaé o tymczasowoéci dzialan z 1959
roku. Dlatego tez, nawet gdyby przyjac, ze zamieszkujacy w konicu lat 50-tych ubieglego wieku w lokalach nr (...) przy
Placu (...), uzyskali nieformalna zgode na wykucie otwor6w okiennych, to w §wietle zebranego materialu dowodowego,
taka ewentualna zgoda moglaby dotyczy¢ tylko okreslonego czasu — do zabudowy nieruchomosci sasiedniej. Takiej
wiedzy mogli jednak nie mie¢ pozwani, ale musiala ja posiadaé i winna o tym poinformowaé Gmina, najp6zniej przy
sprzedazy lokali, tym bardziej, ze jak wykazalo postepowanie dowodowe, caly czas, rowniez przy sprzedazy powodce
dzialki nr (...), przedstawiciele Gminy uznawali, Ze ,,okien tych nie ma”. Nadmieni¢ tez nalezy, ze remont z 2006 roku
nie zalegalizowal istnienia okien, bowiem swoim zakresem ich nie obejmowal.

Sad Okregowy wskazal tez, ze plan zagospodarowania przestrzennego nie zostal zaskarzony przez mieszkancow
budynku przy Placu (...), a musial on uwzglednia¢ ochrone zabytkéw, natomiast z treéci protokotu przetargu i aktu
notarialnego nie wynika, aby powodka zakupila dziatke w jakimkolwiek innym celu niz jej zabudowa w sposéb
okre§lony w warunkach konserwatorskich, tym bardziej, ze umowa naklada na nig okreslone, terminowe obowiazki
w zakresie zabudowy nabytej dzialki.

Dlatego Sad Okregowy uznal, ze istnienie okien w lokalach numer (...) nalezy rozpatrywa¢ jako immisje poSrednig
w rozumieniu art. 144 k.c., bowiem stanowia one przyczyne odmowy powddce pozwolenia na budowe. Zgodnie
z tredcia art. 144 k.c., wlasciciel nieruchomosci powinien przy wykonywaniu swego prawa powstrzymywac sie od
dzialan, ktdre by zaklocaly korzystanie z nieruchomosci sasiednich ponad przecietna miare, wynikajaca ze spoleczno-
gospodarczego przeznaczenia nieruchomogci i stosunkoéw miejscowych. Nie ulega watpliwosci, ze zgodnie z planem
zagospodarowania przestrzennego dziatka nr (...) przeznaczona jest pod zabudowe i to zabudowe zgodng z warunkami
konserwatora zabytkow, zatem zabudowe zwarta. Inny spos6b zabudowy dzialki powddki nie jest dopuszczalny, a ten
narzucony i akceptowany sposéb zabudowy nie jest z kolei mozliwy z uwagi na istniejace tymczasowo okna w lokalach
numer (...).



Dlatego tez, przyjmujac, ze istnienie okien w wykutych otworach okiennych w lokalach mieszkalnych na Ii II pietrze
budynku nr (...) zakléca korzystanie z nieruchomos$ci powddki ponad przecietna miare wynikajaca ze spoleczno-
gospodarczego jej przeznaczenia, Sad Okregowy uznal zasadnoéc zadania powddki.

Sad Okregowy dodal, ze wszystkie zabytki w Polsce poddane sg regulacjom zawartym w ustawie z 23 lipca 2003 roku
o ochronie zabytkdw i opiece nad zabytkami (Dz. U. Nr 162 poz. 1568 ze zm.), a przepis art. 4 tej ustawy precyzuje, ze
ochrona zabytkéw polega, w szczego6lnoéci, na podejmowaniu przez organy administracji publicznej dzialan majacych
na celu: zapewnienie warunkéw prawnych, organizacyjnych i finansowych umozliwiajacych trwale zachowanie
zabytkow oraz ich zagospodarowanie i utrzymanie; zapobieganie zagrozeniom mogacym spowodowac uszczerbek dla
wartosci zabytkéw; udaremnianie niszczenia i niewlasciwego korzystania z zabytkow; przeciwdzialanie kradziezy,
zaginieciu lub nielegalnemu wywozowi zabytkdéw za granice; kontrole stanu zachowania i przeznaczenia zabytkow;
uwzglednianie zadan ochronnych w planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz przy ksztaltowaniu
Srodowiska. Stad tez wszystkie dzialania tak wladz publicznych, jak i obywateli winny by¢ nakierowane na ochrone
zabytkow, w tym wiec takze winny zmierza¢ do zachowania $redniowiecznej zabudowy urbanistycznej miasta, a ta jest
mozliwa jedynie poprzez zabudowe dzialki nr (...) w sposdb okreslony w warunkach konserwatorskich z 12 stycznia
2008 roku. Istnienie okien za$ uniemozliwia zwarta zabudowe urbanistyczna, a uklady urbanistyczne podlegaja
ochronie i opiece bez wzgledu na stan ich zachowania (art. 6 ust. 1 pkt 1b ww. ustawy).

Sad Okregowy wskazal jednak, ze nie bylo jednak mozliwe wydanie orzeczenia reformatoryjnego w stosunku do
wszystkich pozwanych. Wspoéluczestnictwo D. R.iT. R., jako wspotwlascicieli lokalu numer (...) na prawach ustawowej
wspolnoéci malzenskiej bylo wspoluczestnictwem materialnym koniecznym, natomiast pomiedzy pozwanymi
malzonkami R. i pozwanym M. M. (1) zachodzilo wspoétuczestnictwo formalne. Stad tez mozliwym bylo odmienne
orzeczenie odno$nie kazdego ze wspodluczestnikow formalnych. Kodeks postepowania cywilnego nie okresla, kiedy
"laczny udzial w sprawie jest konieczny", gdyz przypadki wspoluczestnictwa koniecznego powstaja na tle konkretnej
sytuacji prawnej. W nauce nie budzi watpliwo$ci fakt, ze wspodluczestnictwo konieczne powsta¢ moze w dwoch
przypadkach: gdy z przepisu ustawy lub z istoty spornego stosunku prawnego wynika, iz w charakterze strony
procesowej musi wystepowac kilka os6b. Wspoluczestnictwo konieczne zatem powstaje wszedzie tam, gdzie sytuacja
prawna kilku os6b jest jednakowa w stosunku do treéci zadania powoddztwa, a przepis szczegdlny nie udziela
samodzielnej legitymacji procesowej kazdej z tych oséb lub niektérej z nich. Jednocze$nie wspotuczestnictwo
konieczne stanowi kwalifikowana forme wspoéluczestnictwa materialnego i wiaze sie z konieczno$cia wystepowania
kilku podmiotéw po stronie powodowej lub pozwanej, ze wzgledu na przystugujaca im wspolna legitymacje do
dochodzenia roszczen lub do lacznej obrony swych praw. Wowczas postepowanie powinno sie toczy¢ lacznie z
udzialem kilku podmiotéw, przy czym kumulacja podmiotowa w procesie wynika z przyczyn niezaleznych od woli
stron. Udzielenie odpowiedzi na pytanie, czy w konkretnym wypadku wystepuje wspéluczestnictwo konieczne,
wymaga analizy spornego stosunku prawnego od strony prawa materialnego i rozwazenia, czy strona w procesie musza
by¢ wszystkie osoby wchodzace w sklad strony stosunku materialnoprawnego lub wszystkie podmioty wspolnego
obowiazku, czy moga by¢ tylko niektore z nich.

W przypadku wspdlwlasnosci, o ile nie ma przeszkod, aby po stronie powodowej wystepowal, w przypadku czynnoSci
zachowawczych z art. 209 k.c., tylko jeden ze wspodlwladcicieli, to w sytuacji, gdy ze wspdlwlasnoécia mamy do
czynienia po stronie pozwanej, a zadanie pozwu wprost dotyczy obowiazku kazdego ze wspolwlascicieli, musi
wystepowac laczna legitymacja procesowa wspotwtascicieli. W ocenie Sadu Okregowego wspodtuczestnictwo konieczne
wspolwlascicieli wystepuje zawsze, a juz na pewno przy braku podzialu wspoélnej nieruchomoéci quo usum, w
przypadku roszczenia negatoryjnego wywiedzionego z art. 222 § 2 k.c. w zw. z art. 144 k.c.. Tre$¢ art. 144 k.c.
jednoznacznie odnosi sie bowiem do nieruchomosci sasiednich, zatem o ile po stronie powodowej dopuszczalnym
byloby wystepowanie jednego ze wspoiwlascicieli, to po stronie pozwanej musza lacznie wystepowaé wszyscy
wspotwlasciciele. Wspoluczestnictwo konieczne moze wynikaé z istoty stosunku prawnego lub z przepisu ustawy.
W pierwszym wypadku konieczno$¢ lacznego wystepowania w procesie wigze sie z istnieniem lacznej legitymacji
procesowej, tj. wynika z samej istoty konkretnego stosunku prawnego. Charakter taki ma m.in. powédztwo przeciwko
wspotwlascicielom w procesie dotyczacym wspotwlasnoscei.



Odnoszac te rozwazanie do niniejszego postepowania Sad Okregowy wskazal, ze z treéci ksiegi wieczystej (...),
przedlozonej przez powddke wynikalo, ze pozwany M. M. (1) nie jest jedynym wla$cicielem lokalu. Sad Rejonowy
pominal tu reguly wskazane w art. 195 § 1 k.p.c. i nie wezwatl powodki, aby w wyznaczonym terminie oznaczyla osoby
nie biorgce udzialu w sprawie, a w konsekwencji dopuscil do wydania wyroku przy braku legitymacji procesowej
lacznej, czym naruszyl prawo materialne, co sad odwolawczy bierze pod uwage z urzedu. Wydanie w takiej sytuacji
wyroku uwzgledniajacego zadanie jedynie wobec indywidualnie wystepujacego wspotuczestnika koniecznego mialoby
charakter naruszenia prawa materialnego, zatem bylo niedopuszczalne i w ocenie Sadu Okregowego skutkowac
musialo uchyleniem zaskarzonego wyroku w tej czesci i przekazaniem sprawy do ponownego rozpoznania, przy
roéwnoczesnym uznaniu, ze nie ma potrzeby znoszenia postepowania, bowiem w toku procesu przed sadem pierwszej
instancji mozliwe jest uzupelienie brakéw legitymacji procesowej az do zamkniecia rozprawy. Nie ma za$ mozliwoéci
uzupelnienia tej legitymacji przed sadem drugiej instancji, a to wobec tresci art. 391 § 1 zd. 2 k.p.c. Sad Okregowy
przyjal tu niewazno$¢ postepowania, albowiem pozbawienie strony mozliwoéci obrony swych praw polega na tym, ze
z powodu wadliwo$ci procesowych sadu strona nie mogla bra¢ i nie brala udzialu w postepowaniu.

Majac na uwadze powyzsze Sad Okregowy zmienil zaskarzony wyrok w stosunku do pozwanych R. (art. 386 § 1 k.p.c.),
uznajac apelacje za zasadna. Na podstawie art. 320 k.p.c. odroczyl termin wykonania czynnoéci na 3 miesiace z uwagi
na konieczno$¢ przeprowadzenia prac budowlanych i nie obciazyl pozwanych kosztami procesu za obie instancje z
uwagi na charakter sprawy (art. 102 k.p.c.).

Natomiast w pozostalym zakresie wyrok Sadu Rejonowego w Bartoszycach wydany w sprawie I C 146/12 zostal
uchylony, bowiem Sad Rejonowy przeprowadzil postepowanie przy braku legitymacji tacznej wspotwlascicieli lokalu
numer (...) i bez proby uzupekienia tej legitymacji. Sad Okregowy wskazal, ze prawidlowe procedowanie wymaga
podjecia przez Sad Rejonowy czynno$ci procesowych zmierzajacych do usuniecia braku legitymacji procesowej
zgodnie z regulami okre$lonymi w art. 195 § 1 k.p.c.

Przy ponownym rozpoznaniu sprawy Sad Rejonowy, zgodnie ze wskazaniami zawartymi w wyroku Sadu Okregowego
w Olsztynie, na podstawie art. 195 § 1 k.p.c., wezwal do udzialu w sprawie w charakterze pozwanych D.
M. i J. M., jako spadkobiercow M. M. (2) (k. 310).

Pozwani D. M. i J. M. wnie§li o oddalenie powddztwa.

Pozwana D. M. stwierdzila, iz wedlug niej okno w kuchni lokalu numer (...) istnialo juz wtedy, kiedy istnial jeszcze
hotel (...), co w jej ocenie widaé na zdjeciach zalgczonych do akt sprawy, a budynek ten nie siegal tak wysoko, aby
jego istnienie przeszkadzalo istnieniu okna. Pozwani wskazywali tez, Ze ich ojciec wykupit lokal z oknem i nie zgadza
sie na zamurowanie go. Nie kwestionowali swojego nastepstwa prawnego po M. M. (2) i podali, ze postepowanie o
stwierdzenie nabycia spadku po niej nie toczylo sie (protokoét rozprawy k. 310-311).

Sad ustalil, co nastepuje:

Powodka E. D. (1) 21 kwietnia 2009 roku wygrala przetarg nieograniczony dotyczacy zakupu od Gminy Miejskiej G.
niezbudowanej dzialki gruntu oznaczonej numerem geodezyjnym (...), o powierzchni 244 m2, polozonej w G. przy
Placu (...) za kwote 11.546 zlotych. Dzialka ta w obowiazujacym miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego
Gminy G., przeznaczona jest pod zabudowe uzupehiajaca o charakterze mieszkalno — ustugowym i objeta jest ochrona
konserwatorska. Na mocy umowy z 27 sierpnia 2009 roku Gmina G. sprzedala powodce te nieruchomo$¢. Powodka
nabywajac nieruchomos¢ zostala zobowiazana do wykorzystywania nieruchomosci zgodnie z jej przeznaczeniem, to
jest do rozpoczecia budowy — wylania law fundamentowych nieruchomosci w ciagu dwoéch lat, liczac od dnia zawarcia
umowy sprzedazy i zakonczenia budowy, czyli wybudowania budynku w stanie surowym zamknietym, w ciagu pieciu
lat od dnia zawarcia umowy.

(dowody: odpisy z Kw k. 13-14, 143-145,



umowa sprzedazy k. 25-31,
protokot k. 32-36,

wpis k. 49-55
zeznania Swiadkow J. B. k. 175-176, E. D. (2) k. 189v-190v,

zeznania powodki E. D. (1) k. 130v-131, 216v-217)

Dzialka numer (...) o powierzchni 224 m” polozona przy Placu (...) bezpoérednio przylega do budynku mieszkalnego
przy Placu (...), na ktérym posadowiony jest budynek, w ktorym znajduja sie lokale stanowigce wlasno$é pozwanych
D.iT. malzonkéw R. — lokal nr (...) na I pietrze oraz M. M. (1) oraz z tytulu dziedziczenia po jego zmarlej zonie M. M.
(2) —ich dzieci D. M. i J. M. - lokal numer (...) na II pietrze. (bezsporne k. 310-311,

dowody: odpisy z Kw k. 140-142)

W latach 50-tych ubieglego wieku na dzialce nr (...) zlokalizowany byl budynek przylegajacy bezposrednio do budynku
numer (...) przy Placu (...), w ktérym mieScit sie Hotel (...), a nastepnie siedziba (...)Urzedu (...) ( (...)). Na Scianie
szczytowej budynku numer (...) znajdowato sie tylko jedno okno na poddaszu, jako okno ogélnodostepnego strychu.
Na pierwszym i drugim pietrze tego budynku, w Scianie szczytowej nie byto okien. Budynek (...) zostal wyburzony
pod koniec lat 50-tych ubieglego wieku, po awarii sieci wodociagowej. W latach 50-tych nieruchomo$¢ zabudowana
budynkiem polozonym przy Placu (...), jak rébwniez dzialka nr (...) stanowily wlasnos§¢ Skarbu Panstwa, a zarzadzala
nig wlasciwa Rada Narodowa. Okna na pierwszym i drugim pietrze budynku przy Placu (...) zostaly wykute w 1959
roku przez pracownikéw 6wczesnego administratora budynku — Przedsiebiorstwa (...) (poprzednika prawnego (...)
Spolki z ograniczong odpowiedzialno$ciag w G.). Na skutek powyzszego w Scianie szczytowej budynku, w linii pionowej
na I i IT pietrze zlokalizowane zostaly dodatkowe okna, stanowigce okna kuchenne do lokali mieszkalnych nr (...),
stanowiagcych odrebng wlasnosé.

(dowody: dokumentacja fotograficzna koperta k. 8, 23, 24, 309

pismo k. 170,

orzeczenie wraz z zalacznikiem k. 171 — 173,

zeznania Swiadkéw Z. P. k. 131v, I. K. k. 131v-132, I. P. k. 174v-175, W. H. k. 215v-216)

Plac (...) w G. znajduje sie na terenie historycznego ukladu urbanistycznego miasta G. wpisanego do rejestru zabytkow
wojewbdztwa (...) na podstawie decyzji Wojewddzkiego Konserwatora Zabytkéw w O. z dnia 09 wrze$nia 1959 r.

(dowody: pismo k. 170,
orzeczenie wraz z zalacznikiem k. 171-173)

Wedlug mapy sytuacyjno — wysoko$ciowej sporzadzonej w 1957 roku jako podklad dla opracowania ogdlnych
zalozen urbanistycznych dzialka nr (...) przeznaczona byla jako ,tereny mieszkaniowe — zabudowa II-III kondyg.
wielorodzinna miejska, wspdlne uzytkow. terenu”. Na podkladzie w/w mapy opracowane zostaly ogblne zalozenia
urbanistyczne miasta G.. W aktach Urzedu Miasta G. nie znajduje sie inna zarchiwizowana dokumentacja dotyczaca
terminéw obowigzywania wyzej opisanego planu.

(dowody: pismo k. 150,

plan k. 151,



ogledziny k. 216,
kserokopia planu k. 218)

Zalozenia obowigzujacego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego Miasta G. uchwalonego uchwalg
Numer (...) Rady Miejskiej w G. z 23 lutego 2001 roku, w odniesieniu do dzialki nr (...) przewiduja, iz budynki nalezy
sytuowac na niej z zachowaniem istniejacej linii zabudowy od strony placu, wyznaczonej przez sasiednie kamienice,
a takze tradycyjnie w ciagu zwartej zabudowy pierzei przyrynkowe;j.

(dowody: wypis k. 49,
pisma k. 150, 188, 213-214).

Powodka uzyskala pozwolenie na budowe budynku handlowo — uslugowo — mieszkalnego na dzialkach numer
(...) wraz z przylaczem wodnokanalizacyjnym, ktoére zaskarzone zostalo przez wlascicieli lokali znajdujacych sie
w budynku przy Placu (...). Podnieéli oni, iz wskazana zabudowa spowoduje konieczno$¢ zamurowania okien w
Scianie szczytowej ich budynku. Decyzja Starosty (...) Nr (...) z dnia 17 czerwca 2011 roku zostala uchylona przez
Wojewode (...) w dniu 16 sierpnia 2011 r. (decyzja nr (...)), ktéry jednoczeSnie odmowil zatwierdzenia projektu
budowlanego i udzielenia pozwolenia na budowe przedmiotowego budynku. W decyzji tej Wojewoda wskazal, ze
budynek — handlowo — ustugowo — mieszkalny zostal zaprojektowany jako budynek bezposérednio dobudowany do
$ciany istniejacego budynku mieszkalnego przy Palcu (...), ktéry posadowiony jest w ostrej granicy. Sciana, do ktorej
projektowany budynek ma przylegaé posiada otwory okienne, ktére w zwigzku z projektowang budowa muszg byé
zamurowane oraz podal, ze organ pierwszej instancji blednie przyjal, ze istnienie okien nie stanowi przeszkody do
zatwierdzenia projektu i wydania pozwolenia na budowe. Powolujac sie na tre$¢ §12 ust. 1 rozporzadzenia Ministra
Infrastruktury w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiadaé¢ budynki i ich usytuowanie wskazywal,
ze nie jest dopuszczalne usytuowanie nowego budynku na granicy z sasiednia dzialka budowlana, na ktorej juz
znajduje sie budynek zwrdcony w strone granicy $ciang z otworami okiennymi, z zastrzezeniem, ze istniejacy budynek
zostal wybudowany legalnie lub zalegalizowano jego budowe. Decyzje te powodka zaskarzyta do Wojewodzkiego Sadu
Administracyjnego w O., jednakze wyrokiem z dnia 30 listopada 2011 r. (sygn. akt IT SA/Ol 833/11) skarga ta zostala
oddalona. Wojewodzki Sad Administracyjny w O. podzielil stanowisko wyrazone w zaskarzonej decyzji i wskazywal
powddce, ze whadciwym $rodkiem przystugujacym wilascicielom nieruchomosci przeciwko immisjom, jest roszczenie
negatoryjne.

(dowody: decyzje k. 37 — 38, 40 — 42, 44 — 45, 46 — 48,
pisma k. 39, 188,
wyrok k. 56 — 65)

Na nieruchomosci numer (...) powodka zamierzala wybudowa¢ budynek mieszkalno — handlowo — uslugowy. Cheac
zabudowaé swoja dzialke, z uwagi na jej objecie ochrong konserwatora zabytkow, powddka powinna uwzglednic, ze:

- nalezy projektowac zwartg zabudowe pierzei ulicznej z zachowaniem istniejacej linii zabudowy; linie zabudowy od
strony ulicy (...) nalezy wyznaczy¢ nawigzujac do linii wyznaczonej przez budynek nr (...). Linia ta na wysokoéci dziatki
(...) powinna zosta¢ zweryfikowana po przeprowadzeniu wyprzedzajacych badan archeologicznych;

- architektura projektowanej zabudowy uzupehliajacej ze wzgledu na lokalizacje w ukladzie urbanistycznym i
sasiedztwo zabudowy historycznej, powinna byé¢ zharmonizowana z warto$ciowa zabytkowa architektura otoczenia
(gabaryty bryly, forma dachu, zasadnicze elementy elewacji frontowe;j);

- w budynkach nalezy stosowaé tradycyjne technologie i materialy — dachéwka ceramiczna (naturalna czerwona),
cegla, kamien, tynki o wygladzie naturalnych tynkéw, drewno, metal, w projekcie budowlanym nalezy przedstawic



elewacje w caloSci z opisem zastosowanych materialéw i kolorystyka elewacji zgodnie z wybranymi przez inwestora
wzornikiem kolorystycznym;

- stolarka okienna i drzwiowa zewnetrzna powinna by¢ drewniana, forma, proporcjami, podzialem i wygladem
(detalami i kolorystyka) nawigzujaca do stolarki historycznej;

- projekt budowlany miat by¢ uzgadniany z Wojewddzkim Konserwatorem Zabytkow;

- zamierzona inwestycja wymagala uzyskania pozwolenia (...) Konserwatora Zabytkéw oraz wigzala sie z
koniecznosScia przeprowadzenia wyprzedzajacych ratowniczych badan archeologicznych, wymagajacych odrebnego
pozwolenia (...).

Mimo powyzszych obostrzen, powddka zdecydowala sie na podjecie budowy na dzialce (...). W 2011 roku powddka
podpisala umowe z (...) Agencja o dotacje na odbudowe pierzei. Termin zakonczenia inwestycji poczatkowo zostal
wyznaczony na 30 czerwca 2012 r. Znajdujace sie na I i IT pietrze budynku przy Palcu (...) okna uniemozliwily jej
uzyskanie pozwolenia na budowe, a tym samym mozliwoS$ci rozpoczecia planowanej inwestycji. Powodka, majac na
uwadze okolicznos$é, ze nie uda jej sie w pierwotnie umoéwionym terminie zakonczy¢ budowy na dzialce (...), wystapila
o przedluzenie tego terminu o 1 rok i 6 miesiecy, jednakze jej odméwiono. Powddka proponowala pozwanym,
ze zaplaci im za zamurowanie okien, jednakze nie wyrazili oni na to zgody. Na skutek toczacych sie postepowan
administracyjnych powodka utracila mozliwo$¢ uzyskania dotacji unijnej w kwocie okolo 1.100.000z}.

(dowody: pisma k. 39, 43,
zeznania powodki k. 216v-217).

Gmina G. ani Wojewo6dzki Konserwator Zabytkow nie znajduja sie w posiadaniu jakiejkolwiek dokumentacji
dotyczacej wykucia otworéw okiennych w budynku polozonym przy Placu (...) w G..

(dowody: pisma k. 114, 125, 128,
zeznania Swiadkow J. B. k. 175-176 1 E. D. (2) k. 189v-190v)

Sad zwazyl, co nastepuje:

Powyzszy stan faktyczny Sad ustalil na podstawie dowodéw z dokumentéw, dowoddw z zeznan §wiadkéw i dowodow
z przestuchania stron przeprowadzonych przez Sad Rejonowy przy pierwszym rozpoznaniu sprawy. Autentyczno$é,
wiarygodno$¢ ani moc dowodowa tych §rodkéw nie zostaly bowiem zakwestionowane przez zadng ze stron w toku
postepowania, a ustalony stan faktyczny byl w zasadzie bezsporny. O niewiarygodno$ci zeznan Swiadka S. H. nie
$wiadczy przy tym fakt, iz zeznawat on co do okoliczno$ci, ktére mialy miejsce, gdy miat 15 lat. Prawidlowo rozwijajacy
sie pietnastolatek jest bowiem zdolny do zapamietywania i odtwarzania wydarzen, zwlaszcza tych niecodziennych,
do ktoérych zapewne nalezalo wybijanie okna w jego mieszkaniu, a ponadto osoby starsze czesto lepiej pamietaja
wydarzenia z mlodoSci, niz majace miejsce w pdzniejszym czasie.

W ocenie Sadu na zdjeciu lotniczym Miasta G. na k. 8 akt sprawy, wbrew twierdzeniom pozwanej D. M., nie widaé
dwoch okien w Scianie szczytowej budynku numer (...). Twierdzenia takie nie byly tez podnoszone przez strony przy
poprzednim rozpoznaniu sprawy. Fakt, aby okno kuchenne w lokalu numer (_..) istnialo przed wyburzeniem budynku
dawnego hotelu i nie przeszkadzalo zabudowie dzialki numer (...) nie znajduje tez potwierdzenia w tresci decyzji
administracyjnych i wyroku Wojewo6dzkiego Sadu Administracyjnego, z ktérych wynika, iz istnienie obu okien w
obecnym stanie prawnym uniemozliwia otrzymanie przez powddke pozwolenia na budowe.

Ustalajac stan faktyczny Sad Rejonowy przy ponownym rozpoznaniu sprawy oparl sie rbéwniez na
niekwestionowanych przez powddke oswiadczeniach pozwanych M. M. (1), D. M. i J. M. co do dziedziczenia po M. M.
(2), ktoéra w ksiedze wieczystej numer (...) jest nadal ujawniona jako wspotwlascicielka lokalu mieszkalnego numer



(...), polozonego w budynku numer (...) przy Placu (...) (dawniej ulica (...)) w G.). Podstawe dokonanych w sprawie
ustalen faktycznych stanowila tez kolejna fotografia (k. 309) dowdd z ktérej pelnomocnik powddki przedlozyt przy
ponownym rozpoznaniu sprawy.

Powddztwo wniesione w sprawie byto zasadne.

Na wstepnie rozwazan prawnych nalezy podkresli¢, iz Sad Rejonowy przy ponownym rozpoznaniu sprawy byl
zwigzany oceng prawng i wskazaniami Sadu Okregowego co do dalszego toku postepowania (art. 386 § 6 k.p.c.).
Ocena ta obejmuje dokonang przez Sad drugiej instancji wykladnie przepisow prawa procesowego i materialnego. Nie
dotyczy natomiast ustalen faktycznych, ktérych Sad przy ponownym rozpoznaniu sprawy dokonuje ponownie, przy
uwzglednieniu zawartych w tym zakresie wskazan w wyroku sagdu okregowego co do postepowania dowodowego.

W pierwszym rzedzie, zgodnie z uzasadnieniem orzeczenia w sprawie IX Ca 290/13, Sad Rejonowy przy ponownym
rozpoznaniu sprawy byl zobowigzany do dokonania czynno$ci majacych na celu prawidlowe uksztaltowanie
strony pozwanej. Zgodnie ze wskazaniami Sgdu Okregowego, z uwagi na wystepowanie po stronie pozwanej
wspoltuczestnictwa koniecznego materialnego, nalezalo zadba¢ o udzial w charakterze pozwanych w sprawie
wszystkich aktualnych wilascicieli lokalu numer (...), dla ktérego prowadzona jest ksiega wieczysta (...). W ksiedze tej
jako wtaéciciele ujawnieni sg na prawach wspolno$ci majatkowej malzenskiej pozwany M. M. (1) i jego zmarla zona
M. M. (2).

W sprawie bezspornym bylo, ze postepowanie o stwierdzenie nabycia spadku po M. M. (2) nie toczylo sie. Wskazani
przez powddke jako jej nastepcy prawni — maz i dzieci nie zakwestionowali swojego przymiotu spadkobiercow. W
czasie informacyjnego wyshuchania nie wskazali tez na istnienie okolicznoSci, ktore wylgczalyby ich od dziedziczenia
po M. M. (2), takich jak sporzadzenie testamentu, zloZenie o§wiadczenia o odrzuceniu spadku lub zawarcie umowy
o zrzeczenie sie dziedziczenia. Z tresci ich o$wiadczen wynika, iz innych potencjalnych spadkobiercow M. M. (2).
Wobec powyzszego Sad uznal, Ze wskazanie pozwanych M. M. (1) oraz J. i D. M. jako potencjalnych spadkobiercow
ustawowych M. M. (2) przez pelnomocnika powddki, stanowilo wypelnienie normy art. 195 § 1 k.p.c. Zgodnie bowiem
z treScig art. 1027 k.c., osoba trzecia, ktoéra nie roéci sobie praw do spadku, nie musi wykazywa¢ uprawnienia osob,
ktoére wskazuje jako spadkobiercow, za pomocg postanowienia o stwierdzenie nabycia spadku (patrz uchwala Sadu
Najwyzszego z dnia 21 kwietnia 1967 roku, III CZP 29/67). Z bezspornych oéwiadczen pozwanych M., J. i D. M.
wynikalo, ze dziedzicza oni spadek po M. M. (2) z ustawy w czeSciach rownych (po 1/3). Wobec powyzszego nalezy
uznac, iz wziecie udzialu w sprawie w charakterze pozwanych M., J. i D. M. stanowi wypelnienie legitymacji biernej i
braki w tym zakresie zostaly uzupelione zgodnie z art. 195 § 1i 2 k.p.c.

Jak wynika z ustalonego przy ponownym rozpoznaniu sprawy stanu faktycznego, jest on tozsamy ze stanem ustalonym
przez Sad Rejonowy przy pierwszym rozpoznaniu sprawy oraz ze stanem faktycznym ustalonym przez Sad Okregowy.
Co za tym idzie, w my$l art. 386 § 6 k.p.c., Sad Rejonowy jest zwigzany oceng prawng tego stanu faktycznego
dokonana przez Sad Okregowy co do lokalu numer (...) w budynku numer (...). U podstaw uchylenia orzeczenia do
ponownego rozpoznania nie legly bowiem przyczyny dotyczace ustalen faktycznych, przeprowadzonego postepowania
dowodowego lub odmiennych ustalen prawnych co do lokalu numer (...), a brak legitymacji biernej po stronie
wlascicieli lokalu numer (...) i niemoznoé¢ jej uzupelnienia na etapie postepowania drugoinstancyjnego.

Nie przytaczajac ponownie obszernych i wyczerpujacych, a zreferowanych juz wyzej wywodéw prawnych Sadu
Okregowego nalezy wiec uznaé, iz wykucie okna w pomieszczeniu kuchennym lokalu obecnie nalezacego do
pozwanych, mialo charakter jesli nie bezprawny, to co najmniej tymczasowy, do czasu zabudowy dzialki gruntu
(...). Inne wnioski bylyby bowiem sprzeczne z obowiazujacymi wdwczas art. 13-15 rozporzadzenia prezydenta
Rzeczypospolitej z dnia 6 marca 1928 roku o opiece nad zabytkami (Dz. U. Nr 29 poz. 265 ze zm). Ich wykucie
spowodowalo tez niemozno$¢ korzystania przez powodke — wiadciciela sasiedniej dzialki gruntu numer (...) ze
swojej nieruchomoéci zgodnie z jej spoteczno — gospodarczym przeznaczeniem okreSlonym w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego. Co za tym idzie, powodztwo negatoryjne wniesione w sprawie, w oparciu o art.
222 § 2 k.c. w zw. z art. 144 k.c., nalezalo uzna¢ rowniez za uzasadnione co do lokalu numer (...).



Nakazujac pozwanym zamurowanie okna kuchennego Sad, w oparciu o art. 320 k.p.c. stosowany odpowiednio,
wyznaczyl w tym celu pozwanym termin trzymiesieczny. Wykonanie tej czynnoSci wymaga bowiem poniesienia
nakladéw i przeprowadzenia prac budowlanych.

O kosztach postepowania orzeczono w oparciu o art. 102 k.p.c. Sad podziela bowiem twierdzenia pozwanych, iz
nie przyczynili sie oni w zaden sposoéb do zaistnienia obecnej sytuacji, a kupujac lokale z oknami kuchennymi
mogli pozostawa¢ w usprawiedliwionym przekonaniu co do ich legalnosci i nie byli uprzedzeni o ewentualnej
konieczno$ci ich zamurowania. Wykonanie wyroku zapadlego w sprawie bedzie za$ dla nich dolegliwe i pogorszy
komfort korzystania z ich lokalu. W tej sytuacji obciazenie ich kosztami procesu nie byloby zasadne.



