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WYKAZ SKROTOW

Zrodta prawa

EKPC — Konwencja o ochronie praw czlowieka i podstawowych
wolnosci, sporzadzona w Rzymie dnia 4 listopada 1950 r.,
zmieniona nastepnie Protokotami nr 3, 5 i 8 oraz uzupet-
niona Protokotem nr 2 (Dz. U. z 1993 r. Nr 61, poz. 284
z p6zn. zm.)

k.c. — ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. — Kodeks cywilny (tekst
jedn.: Dz. U.z 2014 r. poz. 121)

Konstytucja RP — Konstytucja Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 2 kwietnia
1997 r. (Dz. U. Nr 78, poz. 483 z p6zn. zm.)

k.p.c. — ustawa z dnia 17 listopada 1964 r. — Kodeks postepowa-
nia cywilnego (tekst jedn.: Dz. U. z 2014 r. poz. 101)

k.r.o. — ustawa z dnia 25 lutego 1964 r. — Kodeks rodzinny i opie-
kuriczy (tekst jedn.: Dz. U.z 2012 r. poz. 788 z pdzn. zm.)

p.g.g. — ustawa z dnia 9 czerwca 2011 r. — Prawo geologiczne i gor-
nicze (Dz. U. Nr 163, poz. 981 z p6zn. zm.)

p-g.k. — ustawa z dnia 17 maja 1989 r. — Prawo geodezyjne i karto-

graficzne (tekst jedn.: Dz. U. z 2010 r. Nr 193, poz. 1287
z p6zn. zm.)

pr. bud. — ustawa z dnia 7 lipca 1994 r. — Prawo budowlane (tekst
jedn.: Dz. U. z 2013 r. poz. 1409 z p6zn. zm.)

pr. rzecz. — dekret z dnia 11 paZdziernika 1946 r. — Prawo rzeczowe
(Dz. U. Nr 57, poz. 319 z p6zn. zm.)

I.I.0. — rozporzadzenie Ministrow Spraw Wewnetrznych i Ad-

ministracji oraz Rolnictwa i Gospodarki Zywnosciowej



Wykaz skrotéw

z dnia 14 kwietnia 1999 r. w sprawie rozgraniczania nie-
ruchomosci (Dz. U. Nr 45, poz. 453)

u.d.p. — ustawa z dnia 21 marca 1985 r. o drogach publicznych
(tekst jedn.: Dz. U. z 2013 r. poz. 260 z p6zn. zm.)
u.g.n. — ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nierucho-

mosciami (tekst jedn.: Dz. U. z 2010 r. Nr 102, poz. 651
z p6zn. zm.)

u.ks.c. — ustawa z dnia 28 lipca 2005 r. o kosztach sadowych w spra-
wach cywilnych (tekst jedn.: Dz. U. z 2010 r. Nr 90,
poz. 594 z pdzn. zm.)

u.k.w.h. — ustawa z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hi-
potece (tekst jedn.: Dz. U.z2013 r. poz. 707 z p6zn. zm.)
u.o.p.l. — ustawa z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokato-

row, mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie Kodeksu
cywilnego (tekst jedn.: Dz. U. z 2014 r. poz. 150)

u.s.g. — ustawa z dnia 8 marca 1990 r. o0 samorzadzie gminnym
(tekst jedn.: Dz. U. z 2013 r. poz. 594 z pdzn. zm.)

u.s.m. — ustawa z dnia 15 grudnia 2000 r. o spétdzielniach miesz-
kaniowych (tekst jedn.: Dz. U. z 2013 r. poz. 1222)

uw.l. — ustawa z dnia 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali (tekst

jedn.: Dz. U. z 2000 r. Nr 80, poz. 903 z pdzn. zm.)

Czasopisma i publikatory

AUL — Acta Universitatis Lubliniensis

Biul. MS — Biuletyn Ministerstwa Sprawiedliwosci

Biul. SN — Biuletyn Informacyjny Sadu Najwyzszego

GSP-PO — Gdanskie Studia Prawnicze. Przeglad Orzecznictwa
KPP — Kwartalnik Prawa Prywatnego

M. Praw. — Monitor Prawniczy

NP — Nowe Prawo

NPN — Nowy Przeglad Notarialny

ONSA WSA - Orzecznictwo Naczelnego Sadu Administracyjnego i wo-
jewodzkich sadéw administracyjnych
OSNC — Orzecznictwo Sadu Najwyzszego. Izba Cywilna
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Wykaz skrétow

OSNCK

OSpP

PG

PiP

PiS

PPH
PPOS
Pr. Gosp.

Prok. i Pr.-wkt.

PS

Rad. Praw.

RPEIiS

Sam. Teryt.

SL
St. Tur.

St. Pr.-Ek.

TPP
ZN IBPS

ETPC
NSA
SA
SN
SW
TK
WSA

— Orzecznictwo Sadu Najwyzszego Izby Cywilnej i Izby
Karnej

— Orzecznictwo Sadéw Polskich

— Przeglad Geodezyjny

— Panstwo i Prawo

— Prawo i Srodowisko

— Przeglad Prawa Handlowego

— Przeglad Prawa Ochrony Srodowiska

— Prawo Gospodarcze

— Prokuratura i Prawo — wkladka

— Przeglad Sadowy

— Radca Prawny

— Ruch Prawniczy, Ekonomiczny i Socjologiczny

— Samorzad Terytorialny

— Studia Lubuskie

— Studia Iuridica

— Studia Prawno-Ekonomiczne

— Transformacje Prawa Prywatnego

— Zeszyty Naukowe Instytutu Badania Prawa Sadowego

Inne

— Europejski Trybunat Praw Cztowieka
— Naczelny Sad Administracyjny

— sad apelacyjny

— Sad Najwyzszy

— sad wojewddzki

— Trybunal Konstytucyjny

— wojewddzki sad administracyjny






WPROWADZENIE

Pojecie sasiedztwa wystepuje w prawie cywilnym w dwdch znacze-
niach. W rozumieniu wezszym obejmuje tylko nieruchomosci bezpo-
Srednio ze sobg graniczace. Kodeks cywilny nazywa je gruntami ,,sasia-
dujacymi”, czego przyktad znajdujemy w art. 152 i 154 k.c. Przepisy te
reguluja stosunki graniczne, ktére z natury rzeczy moga dotyczy¢ grun-
téw przylegajacych do siebie. Natomiast w szerszym znaczeniu sasiedztwo
obejmuje nie tylko nieruchomosci sasiadujace, lecz takze nieruchomosci
potozone w pewnej odlegtosci, jezeli skutki zdarzen majacych miejsce na
jednej z nich odczuwalne sg na drugiej. Do oznaczenia kregu nierucho-
mosci w tym znaczeniu stuzy pojecie nieruchomosci ,,sasiednich”. Gdy
zakres sasiedztwa nie wynika expressis verbis z przepisOw prawnych, jego
ustalenie staje sie zadaniem wyktadni.

Sasiedztwo nieruchomosci jest przyczyna zazebiania sie intereséw
sasiadow, ktére moga by¢ ze soba zbiezne, ale moga takze ze soba koli-
dowac, co sktania ustawodawce do stworzenia norm wprowadzajacych
w tym obszarze odpowiednie rozwiazania. Niniejszy komentarz stawia
sobie za cel dogtebna analize tych unormowan, postrzeganych szerzej niz
tradycyjnie rozumiane ,,prawo sasiedzkie”. Prawem sasiedzkim zwie bo-
wiem doktryna tylko przepisy prawa rzeczowego zawarte w dziale 11 tytu-
tu I ksiegi drugiej k.c., zatytutowanym ,, Tres¢ i wykonywanie whasnosci”.
Nie wyczerpuja one jednak bogatej problematyki stosunkdw sasiedzkich,
ktorej dotycza takze inne unormowania, zar6wno kodeksowe, jak i poza-
kodeksowe. Trzeba zwlaszcza zwrdci¢ uwage na problematyke stuzebno-
Sci gruntowych, ktorych funkcja wskazuje, ze ustanawiane sa one wtasnie
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Wprowadzenie

ze wzgledu na sgsiedztwo okreSlonych nieruchomos$ci wzgledem siebie.
Problematyka zwiazana z sasiedztwem nieruchomos$ci unormowana jest
poza tym w pojedynczych przepisach rozsianych w kodeksie cywilnym,
ktorych umiejscowienie wynika z przyporzadkowania ich okreslonym
kategoriom zagadnien, innym niz zagadnienie sasiedztwa. Na przyktad
w konteks$cie rozwazan na temat nabycia i utraty wtasnosci omawia sie
zwykle poscig za rojem pszczot (art. 182 k.c.), za$ rozpatrujac przepisy
o czynach niedozwolonych, porusza si¢ kwestie unormowania zajecia
cudzego zwierzecia wyrzadzajacego szkode na gruncie (art. 432 k.c.), co
stanowi podstawe wytaczajaca bezprawno$¢ dziatania podmiotu uzywa-
jacego dozwolonej samopomocy. Znaczna cze$¢ cywilnoprawnej regulacji
sasiedztwa lokali znajduje si¢ poza kodeksem cywilnym (np. w ustawie
o wlasnoSci lokali, ustawie o spétdzielniach mieszkaniowych i ustawie
o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i 0 zmianie
Kodeksu cywilnego). Komentarz uwzglednia i systematyzuje te rozsiane
regulacje, obejmujac je wspOlnym mianem problematyki sasiedztwa nie-
ruchomosci, majacej szerszy zakres niz tzw. prawo sasiedzkie.

Materie opracowana w komentarzu podzielono na pigc¢ czesci. Po
krétkim zarysowaniu w rozdziale I podstawowych poje¢ (nieruchomosci
iich granice) nast¢puje wnikliwa analiza przepiséw prawa sasiedzkiego
(art. 144-154 k.c.). Problematyke te wzbogacono o zagadnienie posci-
gu za rojem pszczot (art. 182 k.c.), przyporzadkowane wprawdzie w ko-
deksie cywilnym zagadnieniu sposob6éw nabycia i utraty wtasnosci, lecz
merytorycznie zblizone do tematyki tradycyjnego prawa sasiedzkiego.
Rozdziat II1 w catosci zostat poSwiecony oméwieniu przepiséw kodek-
su cywilnego o stuzebnosciach gruntowych (art. 285-295 k.c.), jako pra-
wach rzeczowych ustanawianych w stosunkach sasiedzkich ze wzgledu na
krzyzujace si¢ interesy sasiadéw. Z kolei rozdziat IV dotyczy sgsiedztwa
lokali. Skupiono si¢ w nim przede wszystkim na rozwazeniu tresci obo-
wiazku przestrzegania porzadku domowego i sankcji grozacych za jego
naruszenie. Rozdzial V, ostatni, poSwiecono przepisom, ktore normuja
sytuacje prawna posiadacza w kontekscie relacji sasiedzkich.

Komentarz stawia sobie za zadanie nie tylko zreferowanie przedsta-
wionych dotad w orzecznictwie i doktrynie propozycji wyktadni przepi-
sow dotyczacych stosunkéw sasiedzkich, lecz takze zmierza, gdy jest to

14



Wprowadzenie

konieczne, do zaproponowania nowych rozwiazan. Jego klarowna syste-
matyka, wyrézniajaca w oddzielnych punktach poszczegélne zagadnie-
nia, spetni oczekiwania praktykéw, poszukujacych szybkiej i jasnej od-
powiedzi na nurtujace ich pytania. Publikacja adresowana jest jednak
takze do badaczy zagadnien prawa sasiedzkiego pod katem naukowym;
zadbano bowiem, by wszelkie wnioski praktyczne znalazty ugruntowanie
w teoretycznej konstrukeji omawianych instytucji prawnych.

Gdansk, kwiecien 2014 r.
Maitgorzata Balwicka-Szczyrba

Grzegorz Karaszewski
Anna Sylwestrzak






Rozdziat |

ZASIEG PRZESTRZENNY NIERUCHOMOSCI

Art. 46 k.c.

§ 1. NieruchomoSciami sg czeSci powierzchni ziemskiej stanowia-
ce odrebny przedmiot wlasnoSci (grunty), jak rowniez budynki trwale
z gruntem zwigzane lub cze$ci takich budynkéw, jezeli na mocy prze-
pisow szczegdlnych stanowia odrebny od gruntu przedmiot wlasnoSci.

§ 2. Prowadzenie ksiag wieczystych reguluja odrebne przepisy.

Art. 143 k.c.

W granicach okreslonych przez spoteczno-gospodarcze przeznacze-
nie gruntu wlasno$¢ gruntu rozciaga sie na przestrzen nad i pod jego
powierzchnia. Przepis ten nie uchybia przepisom regulujagcym prawa
do wad.

I. Granice przestrzenne nieruchomosci

Okredlenie granic poszczegdlnych rodzajéw nieruchomosci ma dla
zagadnienia stosunkow sgsiedzkich fundamentalne znaczenie, jako ze
stanowi podstawe powstania takich relacji. W odréznieniu od rzeczy
ruchomych, bedacych z reguty oddzielnymi fizycznie brytami, ktorych
granice wyznacza w sposob naturalny substancja, z jakiej sa zbudowane
(samoistnos¢ fizyczna), granice nieruchomosci wymagaja wprowadze-
nia kryteriow formalnych, pozwalajacych wyznaczy¢ ich zasigg. Samo-
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Rozdzial I. Zasigg przestrzenny nieruchomosci

istnos$¢ nieruchomosci jest zatem kategoria wylacznie prawna. Nieru-
chomos¢ gruntowa jest z mocy komentowanych przepisow przedmiotem
tréojwymiarowym — bryla, obejmujaca cz¢s$¢ podziemna oraz stup po-
wietrza znajdujacy sie nad powierzchnig ziemi. Granice wyodrebnio-
nego na mocy przepiséw szczegdlnych budynku wyznacza zasieg jego
elementéw konstrukcyjnych. Natomiast granice lokalu sa wyznaczane,
zgodnie z art. 2 ust. 2 uw.l., trwatymi §cianami odgradzajacymi okreslo-
na powierzchnie jako odrebna nieruchomos¢ lokalowa, do ktérej moga
ponadto przynaleze¢ jako czeSci sktadowe inne pomieszczenia (tzw. po-
mieszczenia przynalezne), choéby do lokalu bezposrednio nie przylega-
ty (art. 2 ust. 4 uw.l.).

II. Granice gruntu w ptaszczyZnie poziomej

Zagadnienie wyznaczenia zasiegu gruntu w ptaszczyznie pozio-
mej budzi spory. Problematyczne jest zwlaszcza znaczenie ksiag wie-
czystych dla wyodrebnienia poszczegdlnych gruntéw. Uksztattowaty sie
w tym przedmiocie dwa gléwne nurty, okreslane jako koncepcja prawno-
materialna oraz koncepcja wieczystoksiegowa (formalna). Wedtug zwo-
lennikéw pierwszej koncepcji art. 46 k.c. stanowi jedyny wyznacznik
definicji gruntu. Grunt jest w tym ujeciu nieprzerwanym ciggiem po-
wierzchni ziemskiej bedacym przedmiotem jednego prawa wlasnosci.
Zawarte w art. 46 § 2 k.c. odestanie do odrebnych przepiséw dotyczacych
prowadzenia ksiag wieczystych jest interpretowane jako wyraz niezalez-
nosci przepiséw kodeksu cywilnego od uregulowan zawartych w ustawie
o ksiegach wieczystych i hipotece, ktére nie moga ingerowac w defini-
cje kodeksowa'.

Z kolei koncepcja wieczystoksiggowa gruntu zaklada, ze definicja
gruntu powinna by¢ konstruowana nie tylko na podstawie art. 46 k.c.,
lecz takze z uwzglednieniem przepiséw ustawy o ksiegach wieczystych
i hipotece. W mysl art. 24 u.k.w.h. dla kazdej nieruchomosci prowadzi

! G. Bieniek, Podzialy nieruchomosci, NPN 1999, nr 1, s. 6; E. Gasior, Najnowsza historia po-
dziatu nieruchomosci, Rejent 2000, nr 11, s. 142. Zob. B. Bartowski, Pojecie nieruchomosci gruntowej

polozonej w miescie i istota podziatu takiej nieruchomosci w $wietle ustawy z dnia 6.VIL.1972 roku,
Palestra 1980, nr 11-12, s. 31-32.
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Rozdziat I. Zasigg przestrzenny nieruchomosci

sie odrebng ksiege wieczysta, skad nalezy wywies¢ wniosek, ze nieru-
chomos¢ konstytuuje przede wszystkim wyodrebnienie jej w osobnej
ksiedze wieczystej. Moze zdarzy¢ sig, ze temu samemu wlascicielowi
przystuguje kilka nieruchomoSci graniczacych ze soba. Nie zlewaja sie
one wowczas w jedna nieruchomosé, lecz zachowuja swa odrebnos¢ dzie-
ki ksiggom wieczystym stanowiagcym podstawe odrebnosci gruntow?.
Wsréd zwolennikow tej koncepcji nie ma jednak zgodnosci co do zna-
czenia art. 21 u.k.w.h. dla konstruowania pojecia nieruchomosci grun-
towej. Przepis ten glosi, ze wtasciciel kilku nieruchomoSci stanowigcych
catos¢ gospodarcza lub graniczacych ze soba moze zada¢ potaczenia ich
w ksiedze wieczystej w jedna nieruchomo$¢. Wedtug jednego stanowi-
ska potaczenie, ktore nastepuje na tej podstawie, nie zmienia statusu
prawnego gruntow, ktorych dotyczy. Grunty te bowiem nie zawsze sa-
siaduja ze soba, dokonane potaczenie ma zas na celu jedynie zapewnie-
nie wygody oraz korzySci natury gospodarczej, a nie zmiane przedmio-
tu prawa wtasnosci®. Poglad przeciwny przyznaje natomiast regulacji
zawartej w art. 21 u.kw.h. znaczenie konstytutywne. Oznacza to, ze za
nieruchomos$¢ gruntowa nalezy uznac cze$¢ powierzchni ziemskiej ob-
jeta jedna ksiega wieczysta, niezaleznie od tego, czy obejmuje zwartg
przestrzen, czy sklada si¢ z kilku oddzielnie potozonych dziatek pota-
czonych na podstawie art. 21 u.k.w.h.* Oceniajac przedstawione mozli-
wosci wyktadni, nalezatoby sie przychyli¢ do wieczystoksiegowej kon-
cepcji gruntu, ktoéra jako podstawe do konstruowania definicji gruntu
wskazuje zarowno kodeks cywilny, jak i art. 24 i 21 u.k.w.h. Nie wydaje
si¢, by art. 21 u.k.w.h. postugiwatl sie¢ pojeciem nieruchomosci w innym
(wieczystoksiegowym) znaczeniu, odbiegajacym od znaczenia nadane-
go temu pojeciu w przepisach kodeksu cywilnego. Potwierdza to tre§¢

2 W. Katner (w:) Kodeks cywilny. Czes¢ ogdlna, red. M. Pyziak-Szafnicka, Warszawa 2009,
s. 486; E. Niezbecka (w:) Kodeks cywilny. Komentarz, t. 1, Cze$¢ ogdlna, red. A. Kidyba, Warsza-
wa 2009, s. 248-249.

3 S. Rudnicki, O pojeciu nieruchomosci w prawie cywilnym, PS 1999, nr 9, s. 71.

4 M. Bednarek, Mienie. Komentarz do art. 44-53(3) kodeksu cywilnego, Krakow 1997, s. 92-93;
B. Janiszewska, O fgczeniu nieruchomosci na wniosek uzytkownika wieczystego, Sam. Teryt. 2007,
nr 11, s. 38-39; L. Zelechowski (w:) Kodeks cywilny. Komentarz, t. 1, Przepisy wprowadzajace
(art. I-LXV PWKC). Czes¢ ogolna. Wlasnos¢ i inne prawa rzeczowe (art. 1-352 KC), red. K. Osajda,
Warszawa 2013, s. 544.
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B Komentarz zawiera omowienie przepisow z zakresu sgsiedztwa nierucho-

mosci. Normy te znajduja sie w réznych czesciach kodeksu cywilnego oraz

w ustawach pozakodeksowych. Autorzy ksigzki w sposob kompleksowy pre-
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