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kończy całej sp ra w y 21. T rzeba tu  wyraźnie podkreślić, że kodeks nie mówi o po
stanow ieniu  kończącym, ale o postanowieniu kończącym postępowanie „w spraw ie”.

Orzeczenie wyznaczające inny sąd nie podpada też pod żaden z wypadków za
w artych  w punktach  1—11 art. 394 § 1. W szczególności nie dałoby się podciągnąć 
tego postanow ienia pod pojęcie „orzeczenia o przekazaniu spraw y”, od którego 
art. 394 § 1 pk t 2 dopuszcza zażalenie. Ani art. 508 § 2, ani art. 44 nie posługują 
się pojęciem  „przekazania”, ale używają term inu „wyznaczenie”. Pomiędzy tym i 
pojęciam i nie można staw iać znaku równości, gdyż są to term iny w ykazujące róż
nice nie tylko od strony sem antycznej, ale różna jest też ich treść. Okoliczność, że 
wyznaczenie prowadzi w efekcie do technicznego przekazania ak t sądowi wyznaczo
nem u, nie uspraw iedliw ia tw ierdzenia o zamiennym traktow aniu  przez ustaw odaw 
cę tych pojęć. Przeciwnie, używanie obok siebie tych pojęć od la t kilkudziesięciu 
mimo nowelizacji i przebudowy kodeksu świadczy o tym, że ustaw a u trzym uje za
chodzącą między nimi dystynkcję.

Rozważania powyższe prow adzą do wniosku, że w aktualnym  stanie praw nym  
na żadne postanow ienia w ydane przez wydział rewizyjny sądu wojewódzkiego nie 
przysługuje zażalenie do Sądu Najwyższego.

2i R ów nież na tle  ko d ek su  postępow an ia  cyw ilnego przed  dn. 20.VII.1950 r. p o sta n o w ien ia  
teg o  n ie  za liczano  do k o ń cząc y ch  postępow anie. P o r. M. A l l e r h a n d :  O znaczenie sądu  
w łaśc iw eg o  przez Sąd N ajw yższy , P o lsk i P roces C yw ilny  z 1934 r., s. 300.

ANDRZEJ KUBAS

Roszczenie o wstrzymanie budowy (art. 347 k. c.)

1. A rtykuł 347 k.c., podobnie jak  i pozostający z nim w pew nym  zw iązku art. 
439 k.c., nie m iał swojego odpowiednika w praw ie zunifikow anym l. Przepis ten, 
tzn. art. 347 k.c., naw iązuje do unorm owania zawartego w § 340—342 k.c.a., m a
jącego, jak  większość insty tucji praw a cywilnego, swój rzymski rodow ód2.

1 O d p o w ied n ik iem  a r t. 439 k .c . by ł do pew nego  sto p n ia  a r t . 151 § 2 k.z., je d n a k ż e  ten  
-ostatn i p rzep is  m ia ł znaczn ie  sk ro m n ie jszy  zakres.

2 R. S o h  m : In s ty tu c je , h is to r ia  i system  rzym sk iego  p raw a  p ry w a tn eg o , cz. II (p raw o  
rzeczow e i zobow iązan ia ), W arszaw a 1925, s. 313; R. T a u b e n s c h l a g :  R zym skie  p raw o  
p ry w a tn e , W arszaw a 1955, s. 156, 157; E. T i 11: W ykład  p raw a rzeczow ego au s tria c k ie g o , 
t. II, dz. I, n a u k a  o p ra w ie  w łasności, Lw ów  1912, s. 298—300; F. Z o l l :  P ra w o  cyw ilne , t. I, 
część ogó lna  (o p raco w an e  g łów nie  n ia  p odstaw ie  p rzep isów  o bow iązu jących  w  M ałopolsce), 
P o z n a ń  1931, s. 320—322; S. W r ó b l e w s k i :  P ow szechny  au s tria c k i k o d ek s cy w iln y , cz. I, 
K ra k ó w  1914, s. 281; A. E h r  e n  z w e i g :  System  des ö s te rre ich isch en  a llg em ein en  P r iv a t 
re c h ts , S a c h e n re c h t, W ien 1923, s. 103; J . I g n a t o w i c z :  O chrona p o sia d an ia , W arszaw a 
1963, s. 144, 145. W edle k .c .a . — podobn ie  ja k  i w  naszym  p raw ie  — roszczen ie  o w s trz y 
m a n ie  b u d o w y , u reg u lo w an e  z resz tą  znacznie  b a rd z ie j szczegółowo n iż w  k o d ek s ie  cy w il
n y m , m iało  c h a ra k te r  p o se so ry jn y . W p raw ie  rzym sk im  n a to m iast opcris  n o v i  n u n t ia t lo  
b y ła  sk a rg ą  p e ty to ry jn ą . P o r. cy t. w yżej l i te ra tu rę .
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Podm iotem  upraw nionym  do w ystąpienia z roszczeniem o zakaz budowry jest 
posiadacz nieruchomości (gruntow ej, budynkow ej lub lokalow ej — art. 46 k.c.), 
i to zarówno posiadacz sam oistny, jak  i posiadacz zależny (art. 347 § 1 w związku 
z art. 336 k.c.). Legitym acja czynna przysługuje również posiadaczowi służebności 
(art. 352 § 2 k.c.). Jeżeli nieruchomość jest przedm iotem  posiadania różnego ro 
dzaju (samoistnego, zależnego, posiadania służebności — art. 336, 337 k.c.), to 
upraw nienie z art. 347 § 1 k.c. przysługuje niezależnie każdem u posiadaczowi, 
jeżeli budow a — już prowadzona bądź zam ierzona — może naruszyć j e g o  po
siadanie lub grozić w yrządzeniem  mu szkody w tych aktyw ach, które w yn ikają  ze 
spraw ow anego w ładztw o faktycznego (por. niżej). W w ypadku gdy budow a s tw a
rza jednocześnie zagrożenie dla każdego z nich, mogą oni w ystąpić w procesie jako 
współuczestnicy po stronie powodowej; w spółuczestnictw o ich ma charak te r m a
terialny  (art. 72 § 1 pk t 1 k.p.c.), ale nie konieczny (art. 72 § 2 k.p.c.). Jeżeli n ie 
ruchom ość znajduje się we w spółposiadaniu k ilku  osób, to roszczenie o zakaz b u 
dowy przysługuje sam odzielnie każdem u ze współposiadaczy niezależnie od tego, 
czy zakres w spółposiadania da się określić, czy też w danym  w ypadku nie jest 
to  możliwe 3.

2. Je st kw estią w ątpliw ą, czy art. 347 k.c. może mieć zastosowanie bez ogran i
czeń w stosunkach m i ę d z y  współposiadaczami. Chodzi więc o to, czy w yłącze
nie ochrony posiadania między współposiadaczam i tej samej rzeczy przy nie okreś
lonym  zakresie w spółposiadania (art. 346 k.c.) odnosi się również do roszczenia 
z art. 347 k.c.

Do pow stania roszczenia z art. 347 k.c. konieczne jest, aby budowa ,,(...) mogła 
naruszyć posiadanie”. Tymczasem w  sytuacji, gdy zakresu  w spółposiadania nie 
da się określić, a budującym  jest współposiadacz, wkroczenie w sferę w ładztw a 
innego współposiadacza nie rodzi roszczenia o ochronę posiadania. Zdawać by się 
zatem  mogło, że przeciw ko dopuszczalności stosowania art. 347 k.c. w  opisanych 
wyżej w ypadkach przem aw iają dw a argum enty. Po pierwsze, skoro postępow anie 
współposiadacza zakłócające, a naw et całkowicie w yłączające możność spraw o
w an ia  przez innego w spółposiadacza w ładztw a faktycznego nad daną rze czą4 nie 
prowadzi do pow stania roszczenia posesoryjnego (art. 346 k.c.), to widocznie takie 
zachowanie się nie jest uw ażane za „naruszenie posiadania” w rozum ieniu art. 
342—344 k.c. Po w tóre, jeżeli już dokonane naruszenie nie stw arza po stronie 
współposiadacza roszczenia o ochronę posiadania, to tym  bardziej sądowe środki 
ochrony posiadania (a powództwo o zakaz budow y jest w łaśnie jednym  z nich) 
nie powunny mu przysługiwać wówczas, gdy jego w spółposiadanie jeszcze nie zo
stało naruszone, a istnieje tylko praw dopodobieństw o, iż dojdzie do tego w  przysz
łości. Jednakże argum entac ja taka byłaby, moim zdaniem, nietrafna. Okoliczność, 
że współposiadaczowi w  sy tuacji określonej w art. 346 k.c. nie przysługuje wobec 
innego współposiadacza roszczenie o ochronę posiadania, nie odbiera sam ow olne
mu działaniu współposiadacza znam ion „naruszenia posiadania”. A rtykuł 346 k.c. 
wyłącza bowiem w stosunkach między współposiadaczam i r o s z c z e n i e  o ochro

3 P og ląd , że o ch ro n a  p o se so ry jn a  w obec osób trz e c ic h  p rz y s łu g u je  sam o d zie ln ie  k aż d e m u
w spó łposiadaczow i, m ożna u zn ać  za u g ru n to w a n y  dzis ia j w  n aszy m  p raw ie . P o r. J .  I g n a 
t ó w  i c z , op. c it., s. 101 i n a s t.

4 P o r. orz. SN z d n ia  18.V I.1966 r. I II  C ZP 49/66 (N P 7—8/1968, s. 1205 z g losą  B. H o f 
m a n  s k i e  g o), ro z lu ź n ia ją c e  o g ran iczen ie  o ch ro n y  p rzew id z ian e  w  a r t. 546 k .c ., o raz  d a 
le k o  idące  orz. SN z d n ia  16.VI.1967 r. I II  C ZP 45/67 (N P 2/1970, s. 258 z glosą t e g o  s a m e -
g o a u to ra ).
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nę posiadania, tzn. sądowe środki ochrony posiadania scharakteryzow ane w art. 
344 k.c., natom iast nie odbiera współposiadaczowi upraw nienia do sięgnięcia wobec 
innego współposiadacza po inne środki ochrony posesoryjnej, a m ianowicie obronę 
konieczną lub dozwoloną samopomoc (art. 343 k.c.), co dowodzi, że zachowanie się 
w spółposiadacza zakłócające lub pozbaw iające posiadania innego współposiadacza 
jest nadal, mimo art. 346 k.c., „naruszeniem  posiadania” w rozum ieniu art. 342— 
344 i 347 k.c.

Poważne osłabienie ochrony przeciwko tak im  naruszeniom  nie stanow i przeszko
dy do uznania, że budowa prow adzona lub zam ierzona przez jednego w spółposia
dacza może prowadzić do naruszenia posiadania innego współposiadacza. O grani
czenie ochrony posiadania przew idziane w art. 346 k.c. należy in terpretow ać ściśle 
(co nie znaczy ścieśniająco); zwrot „roszczenie o ochronę posiadania” użyty w art. 
346 k.c. jest term inem  technicznym  obejm ującym  roszczenia z art. 344 § 1 k.c., 
nie dotyczy natom iast roszczenia c w strzym anie budow y z art. 347 § 1 k.c. W ska
zuje na to rów nież system atyka kodeksu: art. 347 k.c. został w yraźnie w yodręb
niony od norm  regulujących kw estie związane z ochroną posiadania. B rak rów 
nież podstaw  ku tem u, by w yłączeniem  przew idzianym  w art. 346 k.c. objąć — 
na zasadzie analogii — roszczenie z art. 347 k.c. Ratio legis zakazu z art. 346 k.c. 
stanow i p rak tyczna niewykonalność orzeczenia o przyw róceniu stanu  poprzedniego 
i zaniechaniu dalszych naruszeń w sytuacji, gdy dla w ykonyw ania posiadania ko
nieczne jest zgodne w spółdziałanie w spółw łaścicieli5. Tymczasem orzeczenie 
uw zględniające powództwo z art. 347 k.c. jest — przynajm niej z punk tu  w idzenia 
tych okoliczności, k tóre uzasadniały wyłączenie ochrony przewidziane w art. 346 
k.c., — zawsze w ykonalne.

Możliwość naruszenia posiadania nie jest jedyną przesłanką pow stania roszcze
nia o w strzym anie budowy. Stanow i ona tylko jeden człon alternatyw y sform uło
w anej w  hipotezie art. 347 § 1 k.c. Jeżeli budowa prowadzona przez w spółposia
dacza groziłaby innem u współposiadaczowi w yrządzeniem  szkody, to w ynikające 
z art. 346 k.c. w ątpliw ości co do tego, czy art. 347 k.c. można stosować między 
w spółposiadaczam i, jeżeli nie da się ustalić zakresu w spółposiadania, w ogóle nie 
wchodzą w rachubę.

3. W praktyce pow stały w ątpliw ości, czy roszczenie z art. 347 k.c. przysługuje 
posiadaczowi tylko wtedy, gdy groźba naruszenia posiadania lub  w yrządzenia 
szkody w ynika z budowy prowadzonej na innej, najczęściej sąsiedniej nierucho
mości, czy też może on z niego skorzystać także w tedy, gdy budow a podjęta zo
sta ła  na nieruchom ości przez niego posiadanej. Rozstrzygając to zagadnienie, Sąfi 
Najwyższy w w yroku z dnia 4.VII.1969 r. III CRN 462/68 6 w yraził pogląd, że 
„posesoryjne roszczenie o w strzym anie budowy przysługuje posiadaczowi n ierucho
mości ze w zględu na budowę rozpoczętą zarówno na gruncie stanow iącym  przed
m iot jego, jak  i cudzego posiadania” 7. W orzeczeniu zaś z dnia 30.VIII.1968 r . 
I II  CZP 68/688 Sąd Najwyższy stw ierdził, że roszczenie z art. 347 k.c. przysługuje 
posiadaczowi w razie rozpoczęcia budowy „na posiadanym  p r z e z  n i e g o  (podkr.

5 T ak  SN w  u ch w a le  z d n ia  18.V I.1966 r ., cy t. w yżej w  p rzy p . 4. P o r. ró w n ież  u c h w a łę  
SN z d n ia  27.X.1969 r. III CZP 49/69, O SPiK A  11/1970, poz. 221 (z g losą J . S. P i ą t o w -  
s k  i e  g o).

6 O SPiK A  7—8/1970, poz. 157 (z g losą k ry ty c z n ą  S. C z u b y ) .
7 F ra g m e n t tezy  o rzeczen ia  p o w o łan eg o  w  p rzy p . 6.
8 O SN C P n r  5/1969, poz. 91.
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moje, A.K .) gruncie” ® (nie sądzę jednak, by w orzeczeniu tym  Sąd Najwyższy w y
rażał tym  samym przekonanie, iż roszczenie z art. 347 k.c. przysługuje posiada
czowi t y l k o  w takiej sytuacji). W glosie do w yroku z dnia 4.V II.1969 r. (por. 
wyżej przyp. 6) S. Czuba poddał krytyce obie wypowiedzi Sądu Najwyższego. 
G losator broni tezy, że roszczenie z art. 347 k.c. przysługuje posiadaczowi w  y- 
ł ą c z n i e  w razie rozpoczęcia budowy na i n n y m  gruncie, najczęściej sąsied
nim, znajdującym  się — rzecz jasna — w posiadaniu innej osoby. Pogląd w y ra 
żony w glosie znajduje pew ną podbudowę w orzecznictwie i litera tu rze  uksz ta ł
tow anej na  grunciej § 340—342 k.c.a., stanow iących, jak  już o tym  na w stępie 
wspomniano, pierwowzór do unorm ow ania przewidzianego w  art. 347 k .c .9 10 ii

Moim zdaniem  trafna je st jednak  szersza in te rp re tac ja  art. 347 k.c. znajdu jąca 
swój w yraz w powołanym w  pierwszej kolejności w yroku Sądu Najwyższego z dnia
4.VII.1969 r. Przeciwko takiej w ykładni podniesiono dwa zarzuty. Primo, podjęcie 
budowy na nieruchomości znajdującej się w  posiadaniu innej osoby stanow i zawsze 
naruszenie posiadania, jest więc objęte hipotezą art. 344 § 1 k.c. Secundo, w art. 
347 k.c. b rak  w zm ianki o samowoli jako przesłance roszczenia, „a przecież w w y
padku w kroczenia na cudzą nieruchomość następuje sam ow ola” n .

A rgum enty te nie w ydają się przekonujące. Pierw szy z nich zaw iera błąd okreś
lany jako petitio  principi. Należy bowiem naprzód wykazać, że w każdym  w y
padku zarówno rozpoczęcie budowy na gruncie znajdującym  się w  posiadaniu in 
nej niż budujący osoby, jak  i podjęcie sam ych tylko czynności przygotowawczych 
do tego stanow i naruszenie posiadania , a nad to  że roszczenie posesoryjne z art. 
344 § 1 k.c. i roszczenie o w strzym anie budow y w yłączają się w zajem nie. Tak 
jednak nie jest. Nie zawsze przecież rozpoczęcie budowy na nieruchom ości b ęd ą
cej w cudzym posiadaniu połączone jest z sam owolnym  w kroczeniem  na n ierucho
mość. Posiadacz zależny, w ładający daną nieruchom ością w zakresie innego niż 
własność praw a na podstaw ie stosunku praw nego, jaki go łączy z posiadaczem  
sam oistnym , rozpoczynając budowę lub czyniąc tylko odpowiednie przygotow ania 
do tego, nie w kracza sam owolnie na cudzą nieruchomość. Jego zachowanie się, 
w  zależności od zakresu przysługującego mu w ładztw a, może w konkretnych oko
licznościach przedstaw iać się jako już dokonane naruszenie albo też jedynie jako 
działanie stw arzające groźbę naruszenia. Na przykład dzierżawca, zgodnie z treścią 
umowy, upraw niony jest do zbudow ania pew nych budynków gospodarczych. Tym 
czasem poczynił on przygotow ania (w postaci przeprow adzenia pom iarów, zwiezie
nia m ateriałów , uzyskania zezwolenia adm inistracyjnego) w skazujące na to, że 
przystępuje do budowy domu mieszkalnego. Czynności jego nie naruszają jeszcze 
posiadania samoistnego, nie pow odują bowiem  zm ian ani zakłóceń w  jego w ykony
w aniu; stanow ią one jedynie groźbę przedsięw zięcia działań będących przejaw em  
rozszerzania w ładztw a faktycznego poza jego dotychczasowy zakres. Osobiście nie 
znajduję ani w brzm ieniu, ani w celu art. 347 k.c. dostatecznych racji, dla których 
posiadacz sam oistny miałby być w tej sy tuacji pozbawiony możności w ystąpienia 
z roszczeniem opartym  na przep. art. 347 k.c. Chodzi przecież o zapobieżenie 
pow staniu praktycznie nieodw racalnych faktów , potrzeba zaś ta  w ystępuje rów 
nież w w ypadkach budowy na gruncie znajdu jącym  się w  posiadaniu powoda.

W zajemny stosunek roszczenia z art. 347 k.c. i roszczenia posesoryjnego nie jest

9 SN w  u z a sa d n ie n iu  o rzeczen ia  cy t. w  p rzy p . 8.
i® Na tle  p raw a  a u s tr ia c k ie g o  p rzy jm o w an o  zgodn ie , że § 340—342 k .c .a . w chodzą w  za

s to so w an ie  ty lk o  w  raz ie  bud o w y  n a  in n y m , są sied n im  g ru n c ie . P o r. l i te r a tu r ę  cy t. 
w  p rzyp . 2.

ii S. C z u b a: G losa (cyt. w  p rzy p , 6).
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spraw ą tak  prostą, jakby się mogło wydawać na podstawie lek tu ry  uzasadnienia 
powołanego już w yroku Sądu Najwyższego z dnia 4.VII.1969 r. (por. przyp. 6). 
Sąd Najwyższy przyjm uje w  drodze argum entacji a minori ad maius, że skoro 
możliwość naruszenia posiadania rodzi roszczenie z art. 347 k.c., co tym  bardziej 
rodzić je musi dokonane już naruszenie. Stanowisko Sądu Najwyższego jest n ie
w ątpliw ie trafne, ale tylko co do tych wypadków, w których chodzi o naruszenie 
posiadania przez budowę pozbawioną cech samowoli i z tej przyczyny nie dające 
podstaw  do poszukiw ania ochrony posesoryjnej z art. 344 k.c. P rzy  tak im  bowiem 
stanie faktj^cznym roszczenie o w strzym anie budowy, nie uw arunkow ane samowolą 
budującego, pozostaje jedynym  środkiem ochrony posesoryjnej i nieuzasadnione 
byłoby odm awianie posiadaczowi roszczenia, które przysługiwało mu w tych sa
mych w arunkach już w  razie zagrożenia.

Inaczej jednak przedstaw ia się sprawa, gdy budow a doprowadziła do naruszenia 
posiadania, przy czym spełnione zostały wszystkie wym ienione w  art. 344 § 1 k.c. 
przesłanki do pow stania i dochodzenia „zwykłego” roszczenia posesoryjnego. Rosz
czenie z art. 344 § 1 k.c. ma inną treść niż roszczenie przewidziane w  art. 347 § 1 
k.c., posiadacz bowiem może się domagać przyw rócenia stanu poprzedniego i za
niechania naruszeń. Tak określona treść roszczenia obejm uje jednak również żąda
nie w strzym ania budowy naruszającej posiadanie. Roszczenie z art. 344 § 1 idzie 
zatem  dalej niż roszczenie z art. 347 k.c., nie ogranicza się bowiem  do zakazu 
kontynuacji naruszeń, lecz obejm uje ponadto żądanie przyw rócenia stanu  po
przedniego, a tym  sam ym  zakaz dalszego budowania. Jeżeli posiadaczowi n ierucho
mości przysługuje — w związku z budową prowadzoną na tej lub innej nierucho
mości — roszczenie posesoryjne z art. 344 § 1 k.c., to w strzym anie budowy może 
nastąpić na podstawkę zabezpieczenia powództwa (art. 730 § 1 w związku z art. 
755 k.p.c.). Po dokonanym  naruszeniu roszczenie z art. 347 § 1 k.c. stanowiłoby ty l
ko doraźny środek, um ożliw iający późniejszą skuteczną realizację roszczenia po
sesoryjnego z art. 344 § 1 k.c.; zmierza on zatem do tego samego celu, jaki może 
być osiągnięty w ram ach realizacji roszczenia przewidzianego w  art. 344 § 1 k.c. 
Ponieważ, jak  wspomniano, w ystąpienie z powództwem o przyw rócenie stanu po
przedniego i o zaniechanie naruszeń (art. 344 § 1 k.c.) zaw iera w sobie im plicite  
żądanie w strzym ania budowy (art. 347 § 1 k.c.), przeto zawisłość sporu posesoryj
nego lub jego prawom ocne rozstrzygnięcie czyni niedopuszczalnym  m erytoryczne 
rozpoznanie wniesionego później powództwa opartego na art. 347 § 1 k.c.; pozew 
taki podlega odrzuceniu (art. 199 § 1 pkt 2 k.p.c. — oczywiście przy założeniu toż
samości stron).

Każdy fak t naruszenia poprzedzony jest z istoty rzeczy stanem , w którym  is t
nieje tylko zagrożenie, że naruszenie posiadania w rzeczywistości nastąpi. Jeżeli 
źródłem naruszenia jest budowa, to ów poprzedzający naruszenie stan  zagrożenia 
jest szczególnie ucłrwytny. Roszczenie o w strzym anie budowy pow staje z chwilą 
realizacji przesłanek określonych wt art. 347 § 1 k.c., a więc już v.7 chwili poprze
dzającej naruszenie. Jeżeli następnie budowa doprowadzi do naruszenia posiada
nia, to posiadacz nabyw a drugie roszczenie, a mianowicie „zw ykłe” roszczenie 
posesoryjne z art. 344 § 1 k.c. Ponieważ jednak, jak  starałem  się wyżej wykazać, 
eeł i funkcja roszczenia z art. 34? § 1 k.c. mieści się całkowicie w dalej idącym 
roszczeniu z art. 344 § 1 k.c., przeto zgodnie z zasadą lex consum ens derogat legi 
consumptae roszczenie o przywrócenie stanu poprzedniego i zakaz naruszeń eli
m inuje i pochłania roszczenie z art. 347 § 1 k .c .12

A.  O h  a n o w  i c z: Z bieg  no rm  w  polsk im  p raw ie  cyw ilnym , W arszaw a 1963, s. 44.
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Okoliczność, że posiadaczowi w momencie poprzedzającym  naruszenie przysłu
giwało roszczenie z art. 347 § 1 k.c., nie jest jednak — w razie późniejszego n a ru 
szenia posiadania — całkowicie pozbawiona znaczenia. W procesie posesoryjnym  
o przyw rócenie stanu  poprzedniego (art. 344 § 1 k.c.), zwłaszcza zaś w tedy, gdy
jego przedm iotem  jest żądanie usunięcia lub choćby przesunięcia budowli, strona
pozwana niejednokrotnie broni się zarzutem , że w konkretnym  w ypadku realizacja 
rozszczenia kolidow ałaby z zasadam i współżycia społecznego lub społeczno-gospo
darczym  przeznaczeniem  praw a (art. 5 k .c .).13 14 15 Jeżeli posiadacz nie skorzysta z ro 
szczenia przewidzianego w art. 347 § 1 k.c., mimo że mógł to  uczynić, a na
stępnie domaga się przyw rócenia do stanu  poprzedniego, budujący może z w ięk
szym powodzeniem bronić się art. 5 k.c. w ykazując, iż posiadacz m iał możność 
skorzystania ze środków, k tóre by zapobiegły naruszeniu, a jednocześnie uchroni
łyby budującego przed niepotrzebnym i stratam i.

Dotychczasowe rozw ażania dotyczące wzajem nego stosunku roszczeń z art. 344 
§ 1 i 347 § 1 k.c. pozw alają na rozstrzygnięcie innego, praktycznie istotnego prob
lemu. Jeśli m ianow icie po w niesieniu powództwa o w strzym anie budowy (art~ 
347 k.c.), ale przed jego definityw nym  rozstrzygnięciem  budow a doprowadzi do n a
ruszenia posiadania, to sąd, usta la jąc  fak t naruszenia, powinien ocenić zasadność 
powództwa z p unk tu  w idzenia nie art. 347 § 1, lecz art. 344 § 1 k.c. i wezwać 
powoda, by w św ietle nowego stanu  faktycznego sprecyzował swoje żądanie; je 
żeli upraw niony (powód) nie uczyni tego w ciągu roku od chwili naruszenia, rosz
czenie w ygasa (airt. 344 § 2 k.c.).

4. Groźba naruszenia posiadania nieruchom ości lub w yrządzenia posiadaczowi 
szkody musi w ynikać z prow adzenia b u d o w y .  Określenie „budow a” należy ro
zumieć szeroko, w  znaczeniu bliskim  tem u, co w praw ie budow lanym  rozum ie się 
przez pojęcie: „w ykonanie obiektu budow lanego” (art. 36 i inne ustaw y z 31.1.1961 r. 
P raw o budow lane — Dz. U. N r 7, poz. 46). „B udow ą” w rozum ieniu art. 347 § 1 
k.c. będzie więc nie tylko wznoszenie nowych obiektów, ale również nadbudow a, 
przebudowa, rozbudow a i rem ont już istniejących budowli (arg. z art. 1 ust. 4 
pk t 8 pr. bud.).

Budową uzasadniającą roszczenie z art. 347 k.c. będzie nie ty lko wznoszenie 
budynków  lub innych „sztucznych” urządzeń, ale także tw orzenie nasypów ziem
nych, rowów przydrożnych, kanałów  odw adniających itp. T rafna jest przy tym  ge
neralna w skazów ka zaw arta w  uchw ale Sądu Najwyższego z dnia 30.VIII.1968 r. 
I II  CZP 68/68 H, że przez budow ę w znaczeniu art. 347 k.c. należy rozumieć wzno
szenie budynku lub  innego urządzenia, którego znaczna w artość uspraw iedliw ia — 
ze względu na in teres społeczno-gospodarczy i in teres dokonującego budowy — 
zakaz rozebrania tego urządzenia na żądanie posiadacza gruntu, mimo że jego 
posiadanie zostało na skutek tego rodzaju  budowy naruszone 13. P rzykładow o podał

13 P ow szechn ie  p rz y jm u je  się , że a r t . 5 k .c . s to su je  się tak że  do  o cen y  ro szczen ia  po- 
se so ry jn eg o , m im o że je g o  d o słow ne b rz m ie n ie  su g e ro w ało b y  o g ran iczen ie  s to so w an ia  ty lk o  
d o  w y k o n y w an ia  p ra w  p o d m io to w y ch . P o r. J . I g n a t o w i c z ,  op. c it., s. 148 i n .; S. G r z y 
b o w s k i :  S tru k tu ra  i tre ść  p rzep isó w  p ra w a  cy w ilnego  o d sy ła ją cy ch  do zasad  w spółżycia  
społecznego , „ S tu d ia  C y w ilis ty czn e” , t. VI, K rak ó w  1965, s. 57.

14 O SNCP 5/1969, poz. 91.
15 Z akaz  ro z e b ra n ia  b u d o w li, o ja k im  w sp o m in a  Sąd N ajw yższy , n ie  m a g e n e ra ln e g o  

c h a ra k te ru  (p ozostaw iam  tu  n a  u b o czu  p ro b le m a ty k ę  a r t . 151 k.c.). Może on b yć  w y n ik iem  
d o k o n y w an e j w k a ż d y m  k o n k re tn y m  w y p a d k u  oceny  roszczen ia  o p rz y w ró c e n ie  s ta n u  
p o p rzed n ieg o  z p u n k tu  w id zen ia  zasad  w spó łży c ia  społecznego  i spo łeczn o -g o sp o d arczeg o  
p rzezn acze n ia  p ra w a  (a r t . 5 k .c .).



Sąd Najwyższy, że wznoszenie płotu lub innego ogrodzenia (rozumie się: n ie trw a
łego ogrodzenia) z reguły nie odpow iada tym  wym aganiom . Stanow isko swoje Sąd 
Najwyższy tra fn ie  w yw iódł z celu art. 347 k.c., k tórym  jest zapobieżenie m arno
traw stw u  gospodarczemu, w strzym yw aniu, a w konsekwencji — usuw aniu  za
aw ansow anych budów.

A rtykuł 347 k.c. stosuje się rów nież w  razie rozbiórki obiektu budowlanego. Ko
deks cywilny nie zaw iera w praw dzie w  tej m aterii przepisu odpowiadającego swą 
treścią § 342 k .c .a .1S, jednakże indentyczne racje społeczno-gospodarcze, w ystępu
jące zarówno przy „budow ie” jak  i „rozbiórce”, uzasadniają analogiczne stosow a
nie art. 347 k.c. także i w  tym  drugim  w ypadku.

5. Budowa m a stw arzać groźbę n a r u s z e n i a  p o s i a d a n i a .  U stalenie s ta 
nu zagrożenia zależy zawsze od okoliczności konkretnej sytuacji. U w arunkow ane 
ono jest przede w szystkim  rodzajem  obiektu, typem  nieruchom ości „zagrożonej”, 
charak terem  posiadania. Posiadanie sam oistne polega na w ładaniu  rzeczą w za
kresie odpow iadającym  treści p raw a w łasności (art. 336 k.c.). Faktyczne w ładztw o 
posiadacza sam oistnego sięga więc tak  daleko i chronione jest środkam i ochrony 
posesoryjnej w  takim  sam ym  zakresie, w  jakim  środki ochrony pelytoryjnej chro
nią upraw nienia właściciela, co, rzecz jasna, nie oznacza, że ochrona w obu tych 
sytuacjach jest rów nie intensyw na.

Przepisy określające treść praw a w łasności wyznaczają tym  sam ym  — z pew 
nym i w yjątkam i — treść w ładztw a faktycznego posiadacza samoistnego * 17. N arusze
niem posiadania sam oistnego będą zatem  te akty, które naruszałyby praw o w łas
ności, a ściślej mówiąc — jeden z jego atrybutów , jakim  jest upraw nienie do ko
rzystan ia z rzeczy z wyłączeniem  innych osób. Jeśli w ięc chodzi o posiadanie sa
m oistne nieruchomości, to budowa grozi naruszeniem  posiadania zarówno wtedy, 
gdy jej kontynuow anie doprowadziłoby do naruszenia substancji rzeczy (np. do 
zajęcia pod budow ę pew nej części terenu, obsunięcia się g run tu  itp.), jak  i w ów 
czas, gdy istnieje praw dopodobieństw o w ejścia w przestrzeń nad i pcd pow ierzchnią 
g ru n tu  lub u tra ty  oparcia • w rozum ieniu art. 147 k.c. N aruszeniem  posiadania sa
moistnego są również niedozwolone im m isje zakłócające korzystanie z n ierucho
mości ponad przeciętną m iarę, w ynikającą ze społeczno-gospodarczego przeznacze
nia nieruchomości i stosunków  m iejscowych (art. 144 k .c .)18. W konsekwencji, 
roszczenie z art. 347 § 1 k.c. uzasadnione będzie także wówczas, gdy sam  obiekt 
jako  taki, naw et po ukończeniu budowy, nie zakłócałby jeszcze posiadania sam o
istnego danej nieruchom ości i dopiero jego używanie, zdeterm inow ane przeznacze
niem  budowli, wyw ołałoby zakłócenia niedopuszczalne z punktu  w idzenia art. 144 
k.c., a przez to  będące również z reguły naruszeniem  posiadania samoistnego.

6. Obok możliwości naruszenia posiadania artyku ł 347 § 1 k.c. przew iduje drugą, 
a lte rna tyw ną przesłankę pow stania roszczenia o w strzym anie budowy: jest nią 
groźba w y r z ą d z e n i a  s z k o d y .  N aruszenie posiadania bardzo często po łą

P a ra g ra f  342 k .c .a . p rzew id y w ał, że p o d an e  w  § 340 i § 341 p rzep isy  co do  p ro w ad ze 
n ia  now ej b u d o w y  s to su je  się ta k ż e  p rzy  b u rz e n iu  d aw nego  b u d y n k u  lu b  innego  o b iek tu .

17 P o r. w y w o d y  z a w a rte  w  u z a sa d n ie n iu  w y ro k u  SN z d n ia  4.V II.1969 r. i w  glosie  
S. C z u b y ,  c y to w a n e j w  p rzyp . 6.

i** P o r. J . I g n a t o w i c z ,  op. c it., s. 205. J e s t  k w es tią  w ą tp liw ą , czy sta n o w ią  n a ru sz e 
n ie  p o sia d an ia  tzw . im m is je  p o śred n ie . M oim  zdan iem  g e n e ra ln a  odpow iedź n e g a ty w n a  nie 
toyłaby u zasad n io n a ; za leży  to zaw sze od o ko liczności k o n k re tn e g o  w y p ad k u .
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czone jest z w yrządzeniem  szkody, np. w  razie zabran ia lub uszkodzenia przed
miotu posiadania, zabran ia lu b  zniszczenia przypadających posiadaczowi pożytków' 
i td .19 Dla takich  jednak  sy tuacji w prow adzenie dodatkow ej przesłanki uzasad
niającej pow stanie roszczenia o zakaz budow y — byłoby zbędne.

Z darzają się jednak  sytuacje, kiedy budow a nie prow adzi w praw dzie do n a ru 
szenia posiadania, ale może spowodować w yrządzenie posiadaczowi szkody. P o
nieważ jest to roszczenie przysługujące posiadaczowi, przeto chodzi o uszczerbek 
nie w jakichkolw iek sk ładnikach  jego m ajątku , ale o szkodę dotyczącą tego kon
kretnego składnika m ajątku  posiadacza, jak im  jest posiadanie danej nieruchomości. 
Groźba w yrządzenia szkody może tkw ić np. w  tym , że budowa, wt razie jej kon
tynuow ania, doprowadziłaby w edle rozsądnej oceny do zachw iania równow agi 
wodnej na gruncie posiadacza, obniżenia w artości rynkow ej nieruchomości lub ko
nieczności zm iany sposobu w ykorzystania nieruchom ości na mniej korzystny. Ro
szczenie z art. 347 § 1 k.c. nie jest uzależnione od tego, że budow a była prow a
dzona w  okolicznościach uzasadniających — razie w yrządzenia szkody — odpo
wiedzialność odszkodowawczą jakiejkolw iek osoby.

7. Treścią roszczenia z art. 347 § 1 k.c. jest upraw nien ie do żądania w strzym a
n ia budowy. Na podstaw ie tego przepisu posiadacz nie może się domagać usunięcia 
już w ybudow anych obiektów; to  ostatnie można osiągnąć tylko przez realizację 
pow ództw a z art. 344 § 1 k.c., jeśli dojdzie do naruszenia posiadania, lub roszcze
nia petytoryjnego o podobnej treści, gdy przysługuje ono posiadaczowi (np. actio 
negatoria, jeżeli posiadacz je s t właścicielem). Roszczenie z art. 347 § 1 k.c. jest 
zatem  nieaktualne, gdy budow a już jest ukończona. Nie chodzi przy tym  o to, czy 
ak tualn ie  są prowadzone jakieś roboty; w ystarczy, jeśli inw estycja nie jest jeszcze 
ukończona, i zachodzi prawodopodobieństw o, że może być w niedalekiej przysz
łości p o d ję ta 2®. Roszczenie o w strzym anie budow y może być dochodzone przed jej 
rozpoczęciem. Posiadacz dom aga się wówczas nie w strzym ania budowy, skoro b u 
dowa nie została jeszcze podjęta, lecz w ydania zakazu jej rozpoczęcia.

8. Roszczenie z art. 347 k.c., jako  szczególna postać roszczenia posesoryjnego, nie 
je s t uzależnione od jakichkolw iek przesłanek podm iotowych, a w szczególności od 
w iny budującego. Z drugiej strony kw estia dobrej lub  złej w iary  posiadacza n ie
ruchom ości jest — z punk tu  w idzenia art. 347 k.c. — pozbawiona znaczenia (arg. 
z  art. 342 k.c.).

9. Roszczenie o w strzym anie budowy w ygasa, jeżeli nie będzie dochodzone w  
ciągu m iesiąca od rozpoczęcia budowy. W prawdzie może ono być dochodzone jesz
cze przed rozpoczęciem budow y, jednakże te rm in  miesięczny z art. 347 § 2 k.c. roz
poczyna swój bieg nie od m om entu, w którym  roszczenie mogło być przed rozpo
częciem budowy dochodzone, ale zawsze od chw ili rozpoczęcia budowy.

Term in z art. 347 § 2 k.c., analogicznie jak  roczny te rm in  do wytoczenia po
w ództw a posesoryjnego (art. 344 § 2 k.c.), nie jest term inem  przedaw nienia, lecz 
term inem  zawitym  do dochodzenia ro szczen ia21. Do term inów  tych przepisy

19 P o r. J . I g n a t o w i c z ,  op. c it., s. 163, 164; A. S z p u n a r :  O ch ro n a  p o sia d a n ia  
a  ro szczen ia  odszkodow aw cze, P iP  4/1964, s. 619 i n a s t. P o r. ró w n ież  p rzy k ład o w o  u ch w a łę  
SN z d n ia  15.XI.1968 r . I II  C Z P 101/68, O SN CP 9/1969, poz. 153 (w  u zasad n ien iu ).

20 P o d o b n ie  w  p ra w ie  a u s tr ia c k im . P o r. S. W r ó b l e w s k i ,  op. c it., s. 281, uw . 4.
21 T ak  w y ra ź n ie  SN w  u z a sa d n ie n iu  u ch w a ły  sk ła d u  s ie d m iu  sędziów  z d n ia  19.V.1969 r . 

I II  C Z P 5/68, O SPiK A  7—8/1970, poz. 147, s. 314. S ca len ie  w  k o d ek s ie  cy w iln y m  p rz e d a w n ie 
n ia  i p re k lu z ji  z p .o .p .c. n ie  d o p ro w ad z iło  do  l ik w id a c ji  w szy stk ich  te rm in ó w  zaw ity ch , 
s tw o rzy ło  n a to m ia s t d o d a tk o w e  tru d n o śc i w y n ik a ją c e  z b ra k u  p rzep isó w  ogó lnych , re g u lu -

2 — P a le s tra
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o przedaw nieniu mogą być stosowane analogicznie tylko z dużą ostrożnością, przy 
uwzględnieniu szczególnego charakteru i roli, jaką dany term in spełnia w  ram ach  
określonej insty tucji p ra w n e j* 22. Termin miesięczny jest krótki, co zapobiega 
w strzym yw aniu budów bardziej zaawansowanych i powstaniu szkód, jak ie  mogły
by stąd w yniknąć. Powyższy cel i funkcja przepisu art. 347 k.c. nie pozwala na 
odpowiednie stosowanie do jednomiesięcznego term inu z art. 347 § 2 k.c. przepi
sów  o zawieszeniu biegu przedawnienia (art. 121 k.c.) i o przesunięciu jego zakoń
czenia (art. 122 k.c.).

Jeżeli rozpoczęta budow a nie naruszyła i nie naruszy w  przyszłości posiadania 
nieruchomości, zdążyła już jednak wyrządzić szkodę, to powództwo o zakaz budo
wy, w niesione naw et przed upływem term inu miesięcznego, może być uznane za 
sprzeczne ze swym społeczno-gospodarczym przeznaczeniem w  sytuacji, gdy zo
stanie ustalone, że kontynuow anie budowy rozmiarów wyrządzonej szkody nie po
w iększy ani nie grozi w przyszłości spowodowaniem innego uszczerbku. Z akazanie 
dalszej budow y m ijałoby się wówczas z celem, dla którego roszczenie te j treści 
zostało posiadaczowi przyznane.

10. A rtykuł 347 § 2 k.c. przewiduje, że roszczenie może być dochodzone jeszcze 
przed rozpoczęciem budowy, co wskazuje na to, że powstaje ono jeszcze przed tą  
chwilą. T rudno by było przyjąć, żeby można było dochodzić roszczenia, które 
jeszcze nie istnieje. Uzależnienie powstania roszczenia od w arunku  w  postaci roz
poczęcia budow y byłoby również sztuczne i niewiele by w yjaśniało, a ponadto  
stosowanie przepisów o w arunku  do zdarzeń praw nych innych niż czynności p raw 
ne jest bardzo problem atyczne.

Rozpoczęcie budowy nie decyduje także o wymagalności roszczenia, mimo że 
od tej daty  rozpoczyna się bieg miesięcznego term inu zawitego. P rzy takim  bo
w iem  rozwiązaniu, zbliżonym do unormowania, jakie w zakresie dochodzenia rosz
czeń o w ydanie lub odebranie przedmiotu najm u lub dzierżawy przew idyw ał art. 
203 d.k.p.c., uwzględnienie powództwa o w strzym anie budowy, wniesionego przed 
jej rozpoczęciem, mogłoby nastąpić tylko wtedy, gdyby najpóźniej w chwili zam 
knięcia rozpraw y (art. 316 § 1 k.p.c.) stało się ono wymagalne, tzn. gdyby budowa 
została rozpoczęta przed tą  chwilą. Tymczasem w art. 347 § 2 k.c. chodzi w łaśnie
0 to, żeby nie dopuścić do rozpoczęcia budowy. Dlatego* też najbardziej p raw idło
we w ydaje się przyjęcie, że roszczenie z art. 347 § 1 k.c. pow staje i s ta je  się  
w ym agalne z chwilą, gdy wprawdzie budowa nie została jeszcze rozpoczęta, ale 
zachowanie się danej osoby wskazuje jednoznacznie na zam iar p rzystąpienia do 
budowy. S tan tak i może istnieć przez pewien, naw et dłuższy czas. Dlatego też tak 
długo, dopóki stan  ten  trw a, brak ograniczenia możliwości dochodzenia roszczenia 
szczególnym term inem  nie ma znaczenia, skoro wypływa ono z trw ałe j sytuacji
1 w każdym  czasowym momencie owego continuum  niejako perm anentn ie się od
naw ia 23. Z chw ilą ustan ia  groźby rozpoczęcia budowy roszczenie z art. 347 § 1 k.c.

ją c y c h  szereg  k w es tii zw iąza n y ch  z b iegiem  ty c h  term inów . P o r. S. W ó j c i k :  T e rm in  do 
d o ch o d zen ia  ro szczen ia  poseso ry jn eg o  w  po lsk im  procesie  cyw iln y m  (a rt. 344 § 2 k o d ek su  
cyw iln eg o  — z a g a d n ie n ia  w yb ran e), „S tu d ia  C yw ilis tyczne” , t. X III—X IV , K rak ó w  1969,. 
s. 446 i n a s t. (o raz  c y to w an ą  ta m  lite ra tu rę ) .

22 s. W ó j c i k ,  op. c it., s. 447 i nast.
23 w  te n  w łaśn ie  sposób  u zasadn ia ł Sąd N ajw yższy  sw o je  s ta n o w isk o  o n ie p rz e d a w n ie -  

n iu  się  ro szczen ia  o w y k u p  zabudow anej n ieruchom ości, p rzew idzianego  w  a r t .  231 § 1 
k .c. P o r. orz. SN z d n ia  18.JII.1968 r. III  CZP 15/68 (OSNCP 8—9/1968, poz. 138; O SPiK A  
4/1969, poz. 90 z a p ro b u ją c ą  g losą B. B r e y e r a ) .
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wygasa, gdyż istnienie stanu  zagrożenia jest jego źródłem  i jedynym  uzasadnie
niem.

11. Roszczenie z art. 347 § 1 k.c. jest szczególnego rodzaju roszczeniem poseso- 
ryjnym . O tak im  bowiem  jego charakterze decyduje fakt, że posiadanie n ierucho
mości, a nie jakiekolw iek praw o do niej, oraz zagrożenie stanu posiadania sk ładają  
się na stan faktyczny dający określonem u podm iotowi legitym ację do w ystąpienia 
z roszczeniem o w strzym anie b u d o w y 24. W konsekw encji do postępow ania w  sp ra
w ie w ynikłej z w niesienia pow ództw a opartego na art. 347 § 1 k.c. stosuje się 
przepisy o postępow aniu szczególnym w spraw ach posesoryjnych (art. 478, 479 
k.p.c.).

12. A rtykuł 347 k.c. nie przyznaje budującem u exceptionis iuris naw et w tak  
ograniczonych rozm iarach, jak  czyni to art. 344 § 1 zd. 2 k.c. W ydaje się jednak, 
że zapadły po chwili pow stania roszczenia o w strzym anie budowy korzystny dla 
budującego w yrok petytoryjny, k tóry  stw ierdza, że stan  posiadania, jaki pow stanie 
na skutek budowy, jest zgodny z praw em , w yłącza dochodzenie roszczenia z art. 
347 § 1 k.c. Analogia z art. 344 § 1 zd. 2 k.c. jest w tym  w ypadku ze wszech m iar 
uzasadn iona25.

13. Zabezpieczenie pow ództw a opartego na przep. art. 347 § 1 k.c. może polegać 
w  zasadzie wyłącznie na w strzym aniu  budowy albo na zakazie jej rozpoczęcia. 
Zabezpieczenie zbieżne jest zatem  z treścią roszczenia procesowego, co form alnie 
kolidowałoby z art. 731 k.p.c. W ydaje się jednak, że liberalna w ykładnia zakazu 
z art. 731 k.p.c. jest w tym  w ypadku kon ieczna26. Celem roszczenia o w strzym a
nie budowy, jak  już o tym  k ilkakro tn ie wyżej wspom niano, jest zapobieżenie tw o
rzeniu faktów  dokonanych. Niemożliwość zabezpieczenia powództwa przez zakaz 
budowy daw ałaby budującem u okazję do kontynuow ania budowy w  toku procesu, 
co doprowadziłoby do stanu  rzeczy, jakiem u art. 347 k.c. m iał w łaśnie zapobiec. 
Roszczenie z art. 347 k.c. samo ma charak ter zabezpieczający i dlatego treść za
bezpieczenia siłą rzeczy m usi być całkowicie zbieżna w tej sytuacji z treścią 
żądania pozwu. Co więcej, zabezpieczenie powództwa powinno być w  tych sp ra 
wach — i jak  w skazuje prak tyka , jest rzeczywiście — regułą, a nie w yjątkiem .

Przy egzekucji w yroku uwzględniającego powództwo o w strzym anie budowy 
przepis art. 817 k.p.c., dotyczący spraw  o naruszenie posiadania, ma odpowiednie 
zastosowanie.

14. Roszczenie z art. 347 k.c. przysługuje posiadaczowi niezależnie od tego, czy

24 D ecy d u jąc e  znaczen ie  d la  o k re ś le n ia  c h a ra k te ru  pow ództw a ja k o  p o seso ry jn eg o  lu b  
p e ty to ry jn e g o  m a okoliczność, na ja k i  s to su n ek  p raw n y , n a  ja k ie  fa k ty  pow ołu je  się s tro n a  
pow odow a ja k o  n a  źród ło  sw ego ro szczen ia . P o r. J . I g n a t o w i c z ,  op. cit., s. 160 i n as t. 
W ju d y k a tu rz e  p a n u je  jed n o m y śln o ść  co do  tego , że  ro szczen ie  z a r t .  347 k.c. je s t  szcze
gó lną  po stac ią  ro szczen ia  p o seso ry jn eg o . P o r. w  te j m ierze : w y ro k  SN z d n ia  4.VII.1969 r. 
I II  CRN 462/68, O SPiK A  7—8/1970, poz. 157; u ch w a łę  SN z d n ia  30.VII.1968 r. III  CZP 68/68, 
O SN C P 5/1969, poz. 91 (w u zasa d n ie n iu ); w y ro k  SN z dn ia  20.V.1968 r . I CR 247/68, OSN CP 
11/1969, poz. 198 (w  u zasad n ien iu ); u c h w a łę  SN z d n ia  26.1.1968 r. I I I  CZP 100/67, O SPiK A  
1/1969, poz. 4.

25 Sąd N ajw y ższy  z n ac isk iem  p o d k re ś lił, że o rzeczen ie , o ja k im  m ow a w a r t .  344 § 1 
zd. 2 k .c ., m usi b yć  w y d a n e  po fa k c ie  n a ru sz e n ia . P o r. u c h w a łę  SN z dn ia  26.VII.1968 r . 
III  CZP 52/68 (OSNCP 3/1969, poz. 48; N P  11/1970, s. 1669 z częściow o k ry ty c z n ą  g losą 
B. H o f m a ń s k i e g o ,  w  k tó re j  p o d an a  je s t  za razem  d o ty ch czaso w a po lska  ju d y k a tu ra  
i l i te ra tu r a  d o ty cząca  tego  p ro b lem u ).

2« T ak  w szczególności J . I g n a t o w i c z ,  op. c it., s. 156 i n as t. P o r. tak że  E. B r z e 
z i ń s k i :  P rz y w ró c e n ie  do s ta n u  p o p rzed n ieg o , BMS 9/1958, s. 21.
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budujący  m a adm inistracyjne pozwolenie na budowę i czy prowadzi ją zgodnie 
z treścią decyzji adm inistracyjnej. Jeżeli budowa, uzasadniająca w ystąpienie z ro 
szczeniem opartym  na przepisie art. 347 k.c., prowadzona jest „bez wym aganego 
zezwolenia albo w sposób mogący sprowadzić niebezpieczeństwo dla ludzi lub 
m ienia bądź spowodować ciężkie s tra ty  w gospodarce narodowej, albo gdy budow a 
lub rozbiórka obiektu budowlanego odbiega w  sposób istotny od pro jek tu  bądź 
w arunków  określonych w pozw oleniu” (art. 51 ust. 1 pr. bud.), to w strzym anie b u 
dowy może nastąpić, niezależnie od siebie, albo na podstaw ie decyzji w łaściwego 
organu państw owego nadzoru budowlanego (art. 51 ust. 1 pr. bud.), albo na pod
staw ie orzeczenia sądu w uw zględnieniu roszczenia posiadacza nieruchomości. W y
danie decyzji adm inistracyjnej o w strzym aniu budowy nie czyni bezprzedm io
tow ym  i nie wyłącza roszczenia posiadacza. A dm inistracyjne w strzym anie budo
wy, jak  w skazuje powołana wyżej odpowiednia część art. 51 ust. 1 pr. bud., uza
leżnione jest bowiem  od innych przesłanek i m a na celu przede w szystkim  ochro
nę in teresu  społecznego, a nie cyw ilnopraw nych interesów  jednostek.

Jeżeli do w ykonania robót budow lanych lub rozbiórkowych niezbędne jest w ejś
cie na te ren  nieruchomości bądź do budynku lub m ieszkania sąsiada, to inw estor — 
w b raku  zgody sąsiada — może uzyskać decyzję adm inistracyjną o „konieczności 
dopuszczenia do korzystania z terenu  nieruchomości bądź budynku lub m ieszkania 
sąsiada” z jednoczesnym  określeniem  rozm iarów  tego korzystania (art. 48 ust. 3 
pr. bud.). Jeśli budujący uzyskał tak ą  decyzję, posiadacz nieruchomości nie może 
opierać swego roszczenia o w strzym anie budowy (art. 347 k.c.) na tym, że w  tra k 
cie budow y może dojść do tego rodzaju ingerencji w  sferę jego posiadania, na jaką 
budu jący  otrzym ał opisane wyżej zezwolenie adm inistracyjne. Czynności bowiem 
budującego nie są w  tej sy tuacji „naruszeniem  posiadania”, tym  samym więc moż
liwość ich podjęcia nie rodzi roszczenia z art. 347 k.c. Granice upraw nień w łaści
ciela w yznaczone są każdorazowo przepisam i praw a, jego społeczno-gospodarczym 
przeznaczeniem  i zasadam i w spółżycia społecznego (art. 140 k.c.).

Podobnie sfera w ładztw a faktycznego odpowiadającego treści p raw a własności 
m usi się mieścić w tych granicach. Przepis art. 48 pr. bud. należy do wcale licznej 
g rupy  norm  o charakterze adm inistracyjnym , w yznaczającym  granice praw a w ła
sności, a tym  sam ym  i granice w ładztw a posiadacza samoistnego. Faktyczne w ładz
tw o odpow iadające treści p raw a w łasności nie może być i nie jest stanem  podle
gającym  ochronie w  granicach szerszych niż w tedy, gdy podstaw ę poszukiwania 
ochrony przed pewnym i działaniam i innych podm iotów stanowiłoby istnienie praw a 
w łasności po stronie upraw nionego. Powyższe rozum owanie stosuje się odpo
w iednio  do re lac ji między ochroną posiadania zależnego a ochroną innych niż 
w łasność praw , w zakresie których spraw ow ane jest dane władztwo faktyczne.

15. U zyskanie przez budującego adm inistracyjnego pozwolenia na budowę (co 
jest regułą) nie wyłącza dopuszczalności w ystąpienia przeciwko niem u z powódz
tw em  opartym  na przepisie art. 347 k.c. A rtykuł 39 pr. bud. (ustaw a z dnia 31.1. 
1961 r. — Dz. U. Nr 7, poz. 46) przew iduje w praw dzie, że udzielenie pozwolenia 
na budow ę lub rozbiórkę obiektu budowlanego nie narusza p r a w  osób trzecich 
(podkr. m ojes A.K.), jednakże, moim zdaniem, art. 39 pr. bud. dotyczący nie tylko 
p raw  podmiotowych, ale w  ogóle wszelkich upraw nień do w ładania gruntem  lub 
budynkiem  bez względu na to, z jakich  w ynikałyby one tytułów , a posiadanie, 
m im o że praw em  podmiotowym nie jest, daje wszak posiadaczowi cyw ilnopraw ną 
podstaw ę do w ładania przedm iotem  posiadania. W każdym  jednak razie przepis 
a rt. 39 pow inien mieć zastosowanie na zasadzie analogii także do posiadania osób 
trzecich.


