Strych to nie rupieciarnia dla kazdego lokatora.

Orzeczenie SN ku przestrodze — 23.09.2025r

Nieoznaczone rzeczy witascicieli lokali, trzymane w pomieszczeniach wspolnych,
zarzadzajacy w imieniu wspolnoty moze usung¢ po ostrzezeniu.
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To sedno wyroku Sadu Najwyzszego dotyczace jakze czgstego wykorzystywania wspdlnych
czesci nieruchomosci do przechowywania mniej cennych przedmiotow.

Zrédtem sprawy bylo zadanie jednego z mieszkancow bloku, by zarzadca nieruchomosci
wydal mu przechowywane na strychu rzeczy lub zaptacit 20 tys. zt jako zwrot ich wartosci.
Sad rejonowy zadanie to oddalit, niekorzystne dla powoda byto tez rozstrzygniecie

Sadu Okregowego w Lodzi, ktory rozpatrywat jego apelacje.

Pusty strych w budynku. Czy kazdy mieszkaniec moze swobodnie z niego korzystac¢?
Sad okregowy ustalil, ze powdd przechowywat na strychu przede wszystkim ksiegozbior, nie
byt zreszta jedynym wiascicielem wykorzystujacym te przestrzen jako magazyn. Zaden z nich
nie uzyskal zgody wspolnoty mieszkaniowej lub zarzadcy na zajecie jego czesci. Wielu
wiascicieli lokali zagdato zresztg przywrdcenia pierwotnej funkcji strychu, tj. suszarni.
Zarzadca nieruchomosci umiescit na klatce schodowej polecenie zabrania ze strychu rzeczy
ruchomych, a po trzech miesigcach sam je usunat 1 wywiozt do kontenera na $mieci. Sam
powdd nie mieszkal w swoim lokalu, mieszkata tam jego matka z opiekunka i jej corka, a po
$mierci matki opiekunka z cérka za zgodg powoda, ale sady nie ustality rodzaju zawartej

przez nich umowy.



Sad uznat, ze witasciciel lokalu nie wykazat swego roszczenia, gdyz tylko nieliczne z rzeczy
przechowywanych na strychu potrafil zindywidualizowa¢ w spos6b umozliwiajacy ich
wyceng przez bieglego (wycena ta opiewata na ponad 3,2 tys. zt). Z kolei pracownicy
zarzadcy nie popetnili zawinionego czynu, a tym samym zarzadca nie odpowiada za szkodg
wlasciciela rzeczy.

Poniewaz w tej sprawie skarga kasacyjna nie przystuguje, powod wnidst do Sadu
Najwyzszego skarge o stwierdzenie niezgodnos$ci z prawem prawomocnego wyroku sagdu
okregowego. Jego zdaniem blednie przyjeto, ze nie oznaczajac swoich rzeczy sktadowanych
na strychu wtasciciel de facto godzit si¢ na ich wyzbycie. Argumentowal, ze naruszato to jego
konstytucyjne prawo do ochrony wtasnosci i dysponowania wlasnym mieniem.

Wspolny strych w budynku, a obowigzki wlascicieli ruchomosci i wspolnoty

Sad Najwyzszy (sedziowie Dariusz Pawtyszcze, Agnieszka Goéra-Blaszczykowska i Ewa
Stefanska) skargi nie uwzglednit. Wskazal, ze sad okregowy do chwili usunigcia rzeczy nadal
traktowat je jako wtasnos¢ powoda, ale wobec nieoznaczenia ich, np. poprzez wskazanie
numeru lokalu, usprawiedliwione byto przekonanie pracownikow zarzadcy, ze s one
porzucone.

Z kolei witasciciele lokali nie moga samodzielnie zmienia¢ przeznaczenia pomieszczen
wspolnych. Nawet jesli to nie powod jako pierwszy rozpoczat uzywanie strychu jako
magazynu rzeczy niemieszczacych si¢ w jego lokalu, to zarzadca w imieniu wspolnoty miat
prawo do przywrdcenia pierwotnego przeznaczenia przestrzeni na suszarni¢. 3,5 miesigca od
wywieszenia polecenia do usunigcia rzeczy nie powinno zaskoczy¢ wilascicieli.

Zdaniem SN oprédzniajac wspolny strych z nieoznaczonych rzeczy zarzadzajacy dziatat w
zakresie uprawnien wspolnoty i w jej imieniu (art. 18 ust. 1 u. o wlasnosci lokali) i nie
naruszyl prawa wtasnosci wtascicieli lokali. Wprost przeciwnie, to niektorzy wtasciciele
przez wykorzystywanie strychu jako magazynu naruszyli prawa pozostatych wtascicieli do
korzystania ze czgsci wspolnych nieruchomosci zgodnie z zasadami ustalonymi przez
wspolnote lub zarzadce.

A oczekiwanie, ze zarzadca bedzie przechowywat usuni¢te rzeczy do czasu, kiedy zgloszg si¢
po nie wlasciciele, oznaczatoby, ze zobowiazany bylby do wigkszej dbatosci o mienie
pozostawione na poddaszu, niz jego wtasciciele — to puenta uzasadnienia SN.
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