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B Glosa do orzeczenia Sadu Najwyzszego
z dnia 16 grudnia 1992 r.

I CRN 188/92*

Teza glosowanego wyroku ma brzmienie nast¢pujace:

,,Uwzglednienie roszczenia negatoryjnego (art. 222 §2 k.c.) w sytua-
cji, gdy wybudowanie obiektu budowlanego zgodnie z pozwoleniem na
budowe narusza prawa wlasciciela nieruchomosci sasiedniej, przez
zaklocenie korzystania z tej nieruchomosci (art. 144 k.c.), nie moze
polega¢ na nakazaniu rozebrania obiektu”.

1. Glosowane orzeczenie Sadu Najwyzszego ma ogromne znacze-
nie teoretyczne i praktyczne, zwlaszcza co do oceny znaczenia decyzji
administracyjnej dla roszczen cywilnoprawnych o ochrong wlasnosci.
Teza orzeczenia jest jednak watpliwa, a cala sprawa, mimo obszer-
nego uzasadnienia, rozstrzygni¢ta ryzykownie i odwrotnie do ogol-
nych tendencji §wiatowych zmierzajacych do skuteczniejszej ochrony
prawa wilasnosci nieruchomosci przed naruszeniami ze strony innych
0sob, wiascicieli sasiednich nieruchomosci.

2. Zacznijmy od stanu faktycznego. Powodowie i pozwani byli
wlascicielami nieruchomosci sasiadujacych bezposrednio ze soba,
zabudowanymi jednopigtrowymi budynkami, tzw. blizniakami. Sad
Rejonowy ustalil, ze pozwani rozbudowali swoja czg§¢ domu w ten
sposob, ze na dtugosci ok. 8 m, rownolegle do granicy czgsci nalezacej
do powodow, postawili w odlegtosci 2,5 m od granicy (lub 3 m, jak
ustalit NSA, kontrolujac postgpowanie administracyjne) budynek
mieszkalny z balkonem. To spowodowato catkowite pozbawienie
$wiatta stonecznego piwnicy i parteru domu powodéw od strony
poinocno-zachodniej przez caly rok, a na pigtrze przez okres
4 miesigcy, w pozostalej czesci roku $§wiatlo na pigtro dochodzito
w sposoOb ograniczony. Istotne jest, ze ponad 80 procent powierzchni
potnocno-zachodniej czgsci domu zostalo pozbawione nastonecz-
nienia, a ogrod az w 30 procentach, co ogolnie zmniejszylo wartos¢
nieruchomosci powodow o ok. 40 min zlotych. Sad I instanc;ji ustalit
ponadto (co potwierdzit sad rewizyjny, a poddal w watpliwos¢ SN),
ze realizacja dobudowy przez pozwanych nastapila niezgodnie

* OSNCP 1993, z. 5, poz. 90



Glosa do orzeczenia SN z dnia 16.12.1992 r. 1 CRN 188/92

z dokumentacja (techniczna) budowy, cho¢ jak wynika z tresci
ustalen — bez kwestionowania pozwolenia na budowg, stanowiacego
prawomocng decyzj¢ administracyjna, utrzymana w mocy takze
w postgpowaniu przed NSA.

Sad Rejonowy uwzglednit powodztwo oparte na art. 222 § 2 k.c.,
uznajac przekroczenie przeci¢tnej miary zaklocen sasiedzkich (art.
144 k.c.) i nakazujac przywrocenie nieruchomosci pozwanych do
stanu istniejacego przed rozbudowa domu: przez rozebranie dobudo-
wanej czgsci tego domu. Rozstrzygnigcie to utrzymato si¢ w toku
instancji, oceniane takze z punktu widzenia art. 5 k.c. Rewizje
nadzwyczajna wniost minister sprawiedliwosci, zarzucajac m.in.
razace naruszenie przepisow o tresci i wykonywaniu wlasnosci.

3. Orzeczenie Sadu Najwyzszego nalezy rozpatrze¢ przynajmnie;j
co do trzech kwestii: po pierwsze — zakresu ochrony przed narusze-
niami posrednimi wedtug art. 144 k.c.; po drugie - znaczenia decyzji
administracyjnej dla przestanek negatoryjnej ochrony wiasnosci; po
trzecie — rodzaju $Srodkow ochrony negatoryjne;j.

Literatura i orzecznictwo dotyczace sprawy ochrony wilasnosci
przed naruszeniami posrednimi stanowia pokazny zbior i nawiazuja
do ustawodawstw obcych, w ktorych, zwlaszcza w prawie niemiec-
kim (§ 906 k.c.n.) lub szwajcarskim (art. 684 k.c.szw.), rozwiazania
kodeksowe sa podobne do prawa polskiego'. W duzym stopniu wiele
mozna tez skorzysta¢ z do§wiadczen orzecznictwa francuskiego oraz
anglo-amerykanskiego. Wystarczy przypomniec, ze konstrukcja od-
powiedzialnosci odszkodowawczej, niezaleznie od winy sprawcy, ma
swoje zrodlo w stynnych, dawnych juz sprawach z zakresu prawa
sasiedzkiego i posredniego naruszenia wiasnosci, jak chocby na
przyktad orzeczenie Izby Lordow w sprawie Rylands v. Fletcher?.
Takze w polskim pismiennictwie wiele probleméw zostalo juz
rozwazonych, jako ze interesujace nas przepisy odgrywaja wspolczes-
nie istotna rolg¢ w zakresie ochrony s$rodowiska cztowieka przez
prawo cywilne. Bogate orzecznictwo na tle prawa rzecz. z 1946 r.
1 kodeksu cywilnego znacznie wigcej wyjasnia niz to, co wynika
z dwoch orzeczen cytowanych przez Sad Najwyzszy w glosowanym
wyroku®. Niestety, nie znalazlo to odbicia w tym wyroku, a niektore
stwierdzenia sa bardzo stanowcze w odniesieniu do kwestii nader
watpliwych albo tez wypowiedziane niepotrzebnie dla rozstrzyg-
nigcia sprawy.

4. Rozpatrujac zakres ochrony przed naruszeniami posrednimi
zgodnie z art. 144 k.c., trzeba podkresli¢ bardzo szeroki zakres
widzenia tego rodzajow naruszen, przed ktorymi ma chroni¢ ten
przepis wlascicieli sasiednich nieruchomosci. Raczej jednolite jest
stanowisko, ze art. 144 k.c. obejmuje immisje posrednie, pozytywne
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i negatywne (np. zanieczyszczenie wod, zmniejszenie doptywu swiatta
lub widoku). Nie jest jednak jednoznaczne, a dla rozstrzygnigcia
sprawy catkiem zbedne, twierdzenie SN, ze przepis ten ogranicza si¢
tylko do oddzialywan materialnych. Sam art. 144 k.c. nic na ten temat
nie stanowi, natomiast wspolczesne zjawiska, zachodzace, zwlaszcza
w sferze naruszania srodowiska cztowieka, wskazuja na potrzebg jak
najszerszej ochrony, takze cztowieka — podmiotu srodowiska przed
naruszaniem jego spokoju, poczucia bezpieczenstwa, stwarzaniem
obawy obnizenia wartosci rzeczy itp. na skutek oddziatywania
nieruchomosci sasiednich. Chodzi zatem o immisje niematerialne.
W dobie przywracania prawu wlasnoéci pelnej tresci i ochrony
niezaleznej od formy wiasnosci nie powinno si¢ ograniczaé sytuacji,
w ktorych mozna zastosowa¢ prawnorzeczowe $rodki ochrony,
a inne (np. chroniace dobra osobiste) sa niewystarczajace*.

5. Znacznie istotniejsze w sprawie jest rozwazenie drugiej poruszo-
nej kwestii. Przestanki ochrony negatoryjnej w sprawach o narusze-
nie wiasnosci na skutek immisji posrednich nieruchomosci zawieraja
art. 222§ 2iart. 144 k.c. Wymagana przez art. 222 § 2 k.c. przestanke
bezprawnosci oddziatywania precyzuje art. 144 k.c. stwierdzajac, ze
wlasciciel nieruchomosci przy wykonywaniu swego prawa powinien
powstrzymac si¢ od dzialan, ktore by zaklocaty korzystanie z nieru-
chomosci sgsiednich ponad przecigtna miare, wynikajaca ze spolecz-
no-gospodarczego przeznaczenia nieruchomosci i stosunkoéw miejs-
cowych®.

Dawno juz stawiane bylo pytanie o znaczenie decyzji administ-
racyjnej, ktorej wykonanie przez jednego wiasciciela spowoduje
zakltocenie korzystania z nieruchomosci sasiednich i to nawet na
znaczne odlegtoéci. Uwidocznilo si¢ to jaskrawo w wypadku decyzji
(norm) zezwalajacych na okreslony poziom hatasu, zanieczyszczania
wody lub powietrza itp. Nie oznacza to jednak zezwolenia na
naruszanie wlasnosci ponad miare okreslona, np. w art. 144 k.c., jak
i np. na wyrzadzanie szkody innemu podmiotowi, mimo dzialania
w granicach zezwolenia (normy). Decyzja administracyjna moze
tylko wptywac na okreslenie miary dozwolonych oddziatywan, ale
ani jej nie zastgpuje ani nie niweczy samodzielnych kryteriow
okreslenia tej miary.

SN obszernie wyjasnia, ze decyzja administracyjna nie pozbawia
zainteresowanego ochrony negatoryjnej, w stowach: ,Inny jest
przedmiot, w sensie prawnym, pozwolenia na budowg, a inny wyroku
uwzgledniajacego powoddztwo oparte na twierdzeniu, ze obiekt
zbudowany zgodnie z pozwoleniem jest zrodiem immisji uzasad-
niajacej roszczenie negatoryjne wlasciciela nieruchomosci sasiedniej
i to niezaleznie od tego, jaka jest tres¢ tego roszczenia”. Z tym
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zdaniem nalezy si¢ zgodzi¢. Jego konsekwencja powinno by¢ zatem
uznanie, ze decyzja administracyjna o pozwoleniu na budowe nie
znosi bezprawnosci dzialania pozwanych, jesli przekroczyli oni
przecigtna miarg immisji posrednich wzgledem nieruchomosci sgsied-
nich.

W takim razie nie moze miec¢ znaczenia opuszczenie w obowigzujg-
cym prawie budowlanym wymagania umieszczenia w pozwoleniu na
budowg zastrzezenia, ze tre$¢ pozwolenia nie moze naruszaé praw
0s0b trzecich. Przywiazywanie wagi do tego wlasnie w glosowanym
wyroku jest niezrozumiale, zwlaszcza za$ twierdzenie, ze juz przy
wydawaniu pozwolenia organ administracyjny musial z urzedu
rozpatrze¢, czy zamierzona inwestycja nie narusza uzasadnionych
interesow osob trzecich®.

Pewne oczekiwania chce si¢ wzia¢ za fakty. A fakty sa takie, ze
interesOw osob trzecich nie uwzgledniono, skoro nie zostat zapew-
niony wystarczajacy doptyw $wiatla dziennego do nieruchomosci
(art. Sust. 2 prawa budowl.) i przez to powaznie obnizona jej wartosc.
Sad Najwyzszy przyznaje zreszta w toku wywodow racje takiemu
rozumowaniu, zarOWno wyraznie zwracajac na to uwagg, jak i przez
dopuszczenie w okolicznosciach sprawy actio negatoria.

Na uwage zastuguje i to stwierdzenie SN, ze wprawdzie ostateczna
decyzja administracyjna wiaze sad w postgpowaniu cywilnym, ale
tylko w odniesieniu do tego, ,,co jest bezposrednim przedmiotem
rozstrzygnigcia decyzji. W wypadku pozwolenia na budowe przed-
miotem tym jest przyznanie inwestorowi uprawnien do rozpoczecia
i wykonywania robot budowlanych (art. 29 ust. 1 zd. 1 pr. budowl.)”.
Takie stanowisko prowadzi do trafnego wniosku o waskim zakresie
zwiazania sadu cywilnego i nieobjecie tym ustalenia, ,,ze wybudowa-
nie obiektu zgodnie z pozwoleniem nie narusza uzasadnionych
interesow osob trzecich”. (...) ,,Nie ma wigc przeszkod uniemoz-
liwiajacych sadowi samodzielne poczynienie ustalen w tym za-
kresie™’.

6. Dochodzimy tu do ostatniej sygnalizowanej kwestii. Przytoczo-
ne bowiem stwierdzenia z uzasadnienia wyroku SN zamiast prowa-
dzi¢ w prostej linii do oddalenia rewizji nadzwyczajnej, sklaniaja sad
do wyrazenia zdania ujgtego w tezie: uwzglednienie roszczenia
negatoryjnego — tak, ale nie przez nakazanie rozebrania obiektu. Jak
argumentuje SN, inaczej doszloby do zniweczenia skutku pozwolenia
na budoweg, ,,a wigc, gdy dziatanie to byto zgodne z prawem”.

Rozstrzygnigcie takie nie zastuguje na aprobate z kilku powodow.
Po pierwsze, stanowczo$¢ wypowiedzi, ujetej ponadto w tezie wyro-
ku, nadaje stanowisku charakter zasady ograniczajacej srodki nega-
toryjnej ochrony wlasnosci. W sprawach o immisje posrednie znana
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jest dyskusja co do mozliwosci tak radykalnego srodka ochrony, jak
zatrzymanie dziatalno$ci przedsiebiorstwa zakiocajacego ponad mia-
re korzystanie z nieruchomosci sasiednich oraz laczace si¢ z tym
czesto naruszanie prawa do Kkorzystania z wartosci srodowiska
naturalnego (halas, wibracje, trujace wyziewy itp.). W niektoérych
ustawodawstwach (np. prawo niemieckie, austriackie) znajduja si¢
stosowne wylaczenia. Tak bylo rowniez wedlug obowiazujacego
w Polsce do 1972 roku prawa przemystowego z 1927 r. (art. 20), ale
tez tylko w odniesieniu do ucigzliwoséci wynikajacych z ruchu zaktadu
przemystowego. Ograniczenie wigc ochrony prawa podmiotowego
wlasnosci wymagato szczegolnego przepisu ustawowego. Nie byto
zatem i nie ma podstaw do twierdzenia, ze $rodkiem ochrony
negatoryjnej nie moze by¢ nakazanie rozebrania obiektu tylko
dlatego, ze zostat on postawiony na podstawie decyzji o pozwoleniu
na budowe. Jest oczywiste, ze postawienie budowli sprzecznie
z pozwoleniem na budowe lub bez tego pozwolenia nie wymaga wcale
procesu cywilnego, bo powinno skutkowa¢ decyzja administracyjna
0 rozbiorce.

Nie jest korzystne w ramach jednego systemu prawnego, Ze
dochodzi do sprzecznosci migdzy prawomocna decyzja administ-
racyjna, zweryfikowana nawet, jak w niniejszej sprawie, przez NSA,
a prawomocnym wyrokiem sadu powszechnego wydanym w procesie
cywilnym. Sa dwa wyjscia z tej sytuacji: a) albo przyjecie bezwzgled-
nego zwiagzania sadu cywilnego decyzja administracyjna w takim
zakresie, Ze nawet ogranicza si¢ roszczenia cywilnoprawne zaintere-
sowanego podmiotu, mimo spetnienia przestanek tego roszczenia, b)
albo przyznaje si¢ prymat prawom podmiotowym i uznaje, ze ocena
sadu cywilnego opiera si¢ na samodzielnych przestankach, ktore
moga nawet unicestwi¢ wykonanie decyzji administracyjnej. Racja
jest, jak sadze, po stronie drugiego rozwiazania. Gdyby uczyniono
odmiennie, urzednik, przygotowujacy decyzje administracyjna, nie
tylko decydowatby o zakresie praw podmiotowych innej osoby, ale
wplywat takze na zakres roszczen dochodzonych na podstawie prawa
cywilnego, a w efekcie na mozliwe decyzje sadu. Nawet co do tak
istotnego prawa jak wlasnos¢ i to w dobie przywracania mu petnej
tresci 1 ochrony. To jest oczywiscie nie do zaakceptowania.

7. Rozwazmy na koniec rozstrzygnigcie w konkretnej sprawie.
Bardzo mocno chciatbym podkresli¢, ze w sporach sasiedzkich nalezy
ostroznie wywazac¢ interesy obu wlascicieli nieruchomosci oddziatu-
jacych na siebie. Nikt nie zyje na bezludnej wyspie, zatem kazdy
whasciciel musi si¢ liczy¢ z oddzialywaniem sasiadow, nawet na
znacznej odleglosci. Temu stuzy art. 144 k.c., przyjmujacy przecigtna
miare oddziatywan (dokuczliwosci) i wskazujacy na kryteria oceny:
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spoleczno-gospodarcze przeznaczenie nieruchomosci i stosunki miej-
scowe. Nie sposob kryteriow tych rozwazaé blizej w glosie. Jezeli
jednak sady orzekajace w sprawie nie dopatrzyly si¢ pieniactwa po
stronie powodow (a brak danych co do tego), to juz samo ustalenie
pozbawienia nastonecznienia ogrodu w 30 procentach, a wigc
praktycznie wylaczenie go z upraw ogrodowych i obnizenie wartosci
nieruchomosci powodow az o ok. 40 min zlotych (element immisji
niematerialnej o skutkach majatkowych), wskazuje na przekroczenie
przecigtnej miary oddzialywania posredniego nieruchomosci ze
wzgledu na ich charakter spoleczno-gospodarczy (domy mieszkalne
z ogrodkami) i stosunki miejscowe (zabudowa jednorodzinna wedtug
planu zagospodarowania przestrzennego). Tak to zostalo ustalone
przez sad I instancji i potwierdzone w toku kontroli instancyjne;j.
Ustalenia, o ktorych pisze Sad Najwyzszy, uzasadniajac przekazanie
sprawy do ponownego rozpoznania, zdaja si¢ nie mie¢ w sprawie
wigkszego znaczenia, nawet gdyby chodzilo o wyjasnienie odstepstw
wykonania dobudowanej czgsci blizniaczej budynku pozwanych od
pozwolenia na budowe.

Pytanie natomiast powstaje, jak zdaniem SN moze byc zrealizowa-
ne, w inny sposob niz przez rozebranie dobudowanej czgsci, rosz-
czenie powodow ,,przywrocenia do stanu zgodnego z prawem” (art.
222 § 2 k.c.). Nie daje odpowiedzi na to pytanie stwierdzenie
w uzasadnieniu wyroku SN, Ze roszczenie to moze polega¢ na
nakazaniu podjecia innego dzialania (zaniechania), ,,jezeli w kon-
kretnych okolicznosciach moze ono prowadzi¢ do nie zakléconego
korzystania z nieruchomosci sasiedniej’”®. By¢ moze, rzeczywiscie
wystarczy, cho¢ to nadzwyczaj watpliwe nakazanie usunigcia tylko
odstepstwa od pozwolenia na budoweg lub, np. nakazanie rozebrania
czesci obiektu. Z pewnoscia racje ma Sad Najwyzszy, ze ,,rozebranie
obiektu budowlanego, jako rozwiazanie najbardziej radykalne
z oczywistych wzgledow, w zasadzie moze by¢ nakazane tylko
wowczas, gdy w danej sytuacji nie ma innych srodkow stuzacych do
przywrocenia nie zakloconego korzystania z nieruchomosci sasied-
nie) lub Srodki takie sa niewystarczajace”. Uwazam jednak, ze gdy
tak jest, a wydaje si¢ to mie¢ miejsce w niniejszej sprawie, to z tego
radykalnego $rodka nalezy korzysta¢. Stale bowiem wydaje si¢, ze
ochrona wiasnosci nieruchomosci jest zbyt staba, a wystepujaca
samowola i nieliczenie si¢ z prawami 0sOb trzecich (tez wiascicieli)
przy realizacji obiektow budowlanych wystepuje dosy¢ powszechnie.
Pozwani zreszta swoim zachowaniem taka teze potwierdzili, lek-
cewazac decyzj¢ sadu o zabezpieczeniu powddztwa przez nakazanie
im wstrzymania prac budowlanych, i budowe kontynuowali. Takie
postepowanie nie moze zastugiwaé na aprobate, zwlaszcza z jedno-
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czesnym ograniczeniem ochrony wilasciciela sasiedniej nieruchomo-
sci. Dlatego tez nie mozna aprobowaé ani tezy wyroku Sadu
Najwyzszego, ani decyzji w rozpatrywanej sprawie, ani tez uzasad-
nienia rozstrzygnigcia w czgsci dotyczacej ograniczenia actio negato-
ria.

Wojciech Katner
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zwlaszcza brak zwigzania sadu ustaleniami faktycznymi organu administracyjnego
zwraca uwage W. Broniewicz: Postepowanie cywilne w zarysie, PWN 1983, s. 4041,
zob. J. Borkowski (w): B. Adamiak, J. Borkowski: Polskie postgpowanie administracyj-
ne i sqdowoadministracyjne, Wyd. Naukowe PWN 1993, s. 247 i nast.

§ Wedtug art. 144 k.c. nie chodzi o niezakldcone korzystanie z nieruchomosci, bo to
praktycznie niemozliwe, tylko o nieprzekroczenie przeci¢tnej miary zaklocen.



