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UZYWANIE NIERUCHOMOSCI
A ODPOWIEDZIALNOSC ZA ZAKkOCANIE KORZYSTANIA
Z SASIEDNICH NIERUCHOMOSCI MIESZKANIOWYCH

Using a real property and liability for interfering
with using neighboring, residential real properties

Exercising ownership of a real property, in particular its use, might result in interfering with the
use of neighboring, residential real properties. The article concerns the legal means available in
the case of the use of a real property is a source of interference in the use of a neighboring, res-
idential real property. The article analyzes not only the range of legal means available in these
cases but also the range of entities that can be addressees of the actions undertaken by the owner
seeking legal protection.
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1. Uwagi wprowadzajace

Wykonywanie wlasnosci jednej nieruchomosci, w tym w szczegdlnosci jej uzywa-
nie, moze by¢ zrédlem zakldécen korzystania z nieruchomosci sasiednich. Zaklécenia
te mogg by¢ wynikiem zaréwno dziatan wiasciciela nieruchomosdci, jak i innych oséb,
w tym w szczegdlnosci najemcow czy dzierzawcdw, a nawet posiadaczy nieruchomosci
bez jakiegokolwiek tytutu prawnego. Zdarza sig, ze te inne niz wlasciciel osoby dziala-
ja z jego polecenia lub w jego interesie, ale bywaja réwniez sytuacje, w ktérych dzialaja
one bez zgody i wiedzy wlasciciela, nie realizujac w jakimkolwiek zakresie jego intere-
séw ani bezposrednio, ani posrednio. W przypadku gdy zrédlem zaklécen sa zacho-
wania innych oséb niz wlasciciel nieruchomosci, z ktérej one pochodza, bezposrednia
i gléwng przyczyna tych zaklocen sg ich dzialania, lecz warunki do ich podejmowania
stwarza wlasciciel nieruchomosci. Wiasciciel moze stwarza¢ warunki innym osobom
do uzywania swojej nieruchomosci w sposéb zakldcajacy korzystanie z nieruchomosci
sasiedniej w dwojaki sposdb: albo poprzez zaniechanie przeciwdzialania korzystaniu
z jego nieruchomosci przez tego, kto robi to bez jego zgody, albo poprzez udostepnienie
nieruchomosci do korzystania i zaniechanie przeciwdziatania korzystaniu z jego nieru-
chomosci przez tego, kto robi to za jego zgoda.

Wiascicielowi nieruchomosci, z ktdrej korzystanie jest zakldcane, przystuguje zréoz-
nicowany zakres $srodkéw ochrony prawnej, zalezny w szczegdlnosci od celu, w jakim
jego nieruchomos¢ jest wykorzystywana®. Nie bez znaczenia jest réwniez zrodlo zaklo-
cen korzystania z nieruchomosci, poniewaz determinuje ono nie tylko zakres roszczen,
lecz przede wszystkim zakres podmiotéw, ktére moga by¢ adresatami roszczen maja-
cych tym zakléceniom przeciwdziata¢ lub prowadzi¢ do usunigcia ich skutkéw. Na za-
kres dostepnych srodkéw ochrony prawnej wptywa réwniez to, czy wskutek zakiocania
korzystania z nieruchomosci dochodzi do zawinionego wyrzadzenia szkody majatko-
wej lub jednoczesnego zawinionego naruszenia dobr osobistych i wyrzadzenia szkody
niemajatkowe;j.

W przypadku gdy dochodzi do zaktécenia korzystania z nieruchomosci stanowia-
cego naruszenie wlasnosci w inny sposob niz przez pozbawienie faktycznego wiadztwa
nad rzecza, jej wlasciciel moze dochodzi¢ roszczenia negatoryjnego przewidzianego
wart. 222 § 2 k.c,, jesli nie jest ono wylaczone na podstawie art. 144 k.c. W przypad-
ku zaklécenia korzystania z nieruchomosci mozliwos¢ dochodzenia roszczenia nega-
toryjnego nie jest uzalezniona od tego, czy nieruchomos¢ ta jest wykorzystywana na
cele mieszkaniowe, chociaz cel, ktéremu ona stuzy zazwyczaj, nie jest zupeinie bez
znaczenia. In concreto cel wykorzystywania nieruchomosci moze mie¢ istotne zna-
czenie przy rozstrzyganiu, czy zaklocanie przekracza przecietng miare wynikajaca
ze spoleczno-gospodarczego przeznaczenia nieruchomosci i stosunkow miejscowych
(art. 144 k.c.).

Inspiracja do rozwazan zawartych w niniejszym opracowaniu jest stan faktyczny,
w ktdrym zostal wydany wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie z 19 wrzesnia 2017 r.,

Por. A. Sylwestrzak [w:] Kodeks cywilny. Komentarz, red. M. Balwicka-Szczyrba, A. Sylwestrzak, War-
szawa 2022, komentarz do art. 144, s. 348-349, Nb 4.
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VI ACa 857/16. Dotyczyl on zakl6cania korzystania z lokalu mieszkalnego przez oso-
by uzywajace sasiedniego lokalu mieszkalnego®. Z tego powodu opracowanie to bedzie

Pozwana wynajmowata swoj lokal gtéwnie osobom mlodym, studentom prowadzacym nieregular-
ny tryb zycia. Na przelomie wrzeénia i pazdziernika 2011 r. lokal ten zostal wynajety grupie studen-
téw z Hiszpanii, przebywajacych w Polsce w ramach wymiany miedzynarodowej. Nowi najemcy od
poczatku prowadzili hulaszczy tryb zycia, przejawiajacy sie glosénym sluchaniem muzyki, organizo-
waniem calonocnych alkoholowych libacji, ktére niejednokrotnie trwaly przez kilka dni, zaréwno
w weekendy, jak i w ciaggu tygodnia. Najemcy réwniez poza wynajmowanym lokalem zachowywali si¢
glo$no, krzyczac na klatkach schodowych oraz zanieczyszczajac czgsci wspdlne budynku mieszkalne-
go. Zaczepiali powodke, przerzucajac na jej balkon puszki, butelki, niedopatki papieroséw, w efekcie
wladze spéldzielni odgrodzity sasiadujace balkony tekturowa plyta. Pozostali lokatorzy, w tym po-
wodka, wielokrotnie bezskutecznie interweniowali na portierni budynku, skarzac si¢ na zakldcanie
ciszy nocnej przez najemc6w lokalu pozwanej. Sgsiedzi oraz ochrona budynku poczatkowo, w celu roz-
wigzania zaistnialej sytuacji, kontaktowali si¢ z wynajmujacymi przedmiotowy lokal, ktérzy stwier-
dzili, iz w przypadku kolejnych eksceséw nalezy wzywac policje, zamiast strofowa¢ wlascicieli lokalu.
Stan ten trwat do konca czerwca 2012 r., kiedy to hiszpanscy najemcy wyprowadzili si¢ z przedmioto-
wego lokalu mieszkalnego. Kolejnymi najemcami lokalu mieszkalnego pozwanej od konca wrzesnia
2012 r. zostali studenci z Francji, przebywajacy w Polsce w ramach wymiany miedzynarodowej. Najem
rzeczonego lokalu mieszkalnego, podobnie jak w poprzednim roku akademickim, wigzal si¢ z nocny-
mi ekscesami francuskich najemcoéw, ktorzy permanentnie zakl6cali cisze nocng glosng muzyka, hu-
lankami rozpoczynajgcymi si¢ o réznych porach nocy, nieobyczajnym zachowaniem, naruszajac od-
poczynek nocny mieszkancédw sasiadujacych lokali mieszkalnych. W efekcie dochodzito do licznych
skarg mieszkancow, kierowanych w pierwszej kolejnosci do ochrony budynku, w przypadkach za$ bra-
ku reakcji najemcéw zgloszen na policje. Lokatorzy pozwanej w czasie interwencji czesto nie otwierali
funkcjonariuszom policji drzwi, jak réwniez byli wulgarni i agresywni wobec ochrony i funkcjona-
riuszy. W stosunku do jednego z tych najemcéw prowadzone bylo przez Wydzial Prewencji Komendy
Rejonowej Policji postepowanie wyjasniajace w sprawie popelnienia wykroczenia z art. 51 § 1 k.w., za-
istniatego w okresie od 26 wrzeénia 2012 r. do 14 marca 2013 r. W efekcie najemca ten zostal ukarany
grzywng. Wiasciciele przedmiotowego lokalu uchylali si¢ od kierowanych don wezwan w celu zlozenia
wyja$nien w postgpowaniach prowadzonych przez policj¢, bagatelizowali zaistnialg sytuacje. Miesz-
kancy budynku, w zwiazku z utrzymujacymi si¢ niedogodnosciami oraz brakiem stosownej reakcji
ze strony wlascicieli wynajmowanego lokalu, zaczeli zwracac si¢ do wtadz spéldzielni mieszkaniowej
w celu zazegnania zaistnialej sytuacji. Organy spoéldzielni podjety czynnosci wyjasniajace, kierowaly
monity do wlasciciela lokalu majace spowodowaé zaprowadzenie fadu w ich lokalu.

Pismem z 15 stycznia 2013 r. powodka wezwala pozwang do rozwigzania sytuacji z problematycz-
nymi najemcami. Mimo interwencji ochrony oraz rozméw telefonicznych z pozwang ekscentryczni na-
jemcy wciaz zamieszkiwali w rzeczonym lokalu, a zakl6cenia porzadku nocnego w dalszym ciggu mia-
ty miejsce. Zadne préby perswazji nie przynosily rezultatu, w zwigzku z czym powddka, szukajac po-
mocy, zaczeta kierowaé pisma do wladz uczelni, w ktorej studiowali najemcy, oraz ambasady kraju ich
pochodzenia z prosba o pomoc w poskromieniu nagannego postepowania studentéw. Pozwana, w na-
stepstwie wszczecia postepowania sagdowego w sprawie o wykroczenie z art. 51 § 1 k.w., wypowiedziala
francuskim studentom umowe najmu lokalu mieszkalnego w maju 2013 r. Ostatecznie od razu wypro-
wadzil si¢ jeden z najemcéw, a pozostali dwaj studenci (po uwzglednieniu ich prosby przez pozwang)
wyprowadzili si¢ po zakonczeniu letniej sesji egzaminacyjnej z konicem czerwca 2013 r. Po opuszczeniu
lokalu przez studentéw z Francji pozwana w dalszym ciggu wynajmowala lokal mieszkalny. Inten-
sywno$¢ incydentéw zwigzanych z zakiéceniami ciszy nocnej znacznie sie zmniejszyla w poréwnaniu
z latami 2011-2013. Interwencje policji byty sporadyczne. Spétdzielnia skierowata we wrze$niu 2013 r.
do Sadu Rejonowego dla Warszawy-Woli w Warszawie zawezwanie do proby ugodowej majace na celu
zobowigzanie pozwanej do zaniechania naruszen porzadku domowego w budynku poprzez wlasciwy
dobor najemcéw lokalu. Pozwana nie stawila si¢ na posiedzenie pojednawcze.

Pismem z 7 pazdziernika 2013 r. pow6dka wezwata pozwang do zaplaty kwoty 50 tys. zt tytutem za-
dos¢uczynienia za uporczywe naruszanie jej dobr osobistych. W zwigzku z licznymi skargami miesz-
kancow zarzad spéldzielni na jednym ze spotkan na przelomie lat 2013/2014 rozwazal zbycie lokalu
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koncentrowac si¢ na perspektywie wtasciciela lokalowej nieruchomosci mieszkaniowej
i przystugujacych mu srodkach ochrony prawne;j.

Gdy mamy do czynienia z nieruchomoscia lokalowg wykorzystywana w szczegélno-
$ci na cele mieszkaniowe, roszczenia przewidziane w przepisach o ochronie wlasnosci
moga by¢ dochodzone nie tylko przez wtascicieli lokali stanowigcych przedmiot od-
rebnej wlasnosci, lecz réwniez przez tych, ktorym przystuguje spotdzielcze wlasnoscio-
we prawo do lokalu bedace ograniczonym prawem rzeczowym (art. 244 § 1 k.c. oraz
art. 172 zd. 2 ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych). Przepisy o ochronie wtasno-
$ci, w tym w szczego6lnosci art. 222 § 2 k.c., stosuja si¢ odpowiednio do ograniczonych
praw rzeczowych na podstawie art. 251 k.c. Z mocy art. 9 ust. 6 ustawy o spétdzielniach
mieszkaniowych przepisy o ochronie wlasnosci maja odpowiednie zastosowanie réw-
niez do spoldzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego.

Dochodzenie roszczenia negatoryjnego jest niezalezne od przestanki szkody”. Ani jej
wystapienie, ani tym bardziej jej wykazanie nie jest w §wietle art. 222 § 2 k.c. niezbedne,
aby wlasciciel mogt zada¢ od osoby, ktdra narusza wlasno$¢ w inny sposéb niz przez po-
zbawienie go faktycznego wladztwa na rzecza, przywrdcenia stanu zgodnego z prawem
i zaniechania naruszen. Gdy jednak w wyniku zaklécania korzystania z nieruchomosci
dojdzie do zawinionego wyrzadzenia szkody majatkowej, nie mozna wykluczy¢, ze jej
whasciciel bedzie mdgl zada¢ naprawienia szkody na podstawie art. 415 k.c. Ze wzgledu
na bardzo duze znaczenie lokali - w budynkach wielorodzinnych - dla zaspokojenia
potrzeb mieszkaniowych warto rozwazy¢ budzacg kontrowersje kwestie, czy zakldcenie
korzystania z nieruchomosci mieszkaniowej w sposdb uniemozliwiajacy zaspokojenie
podstawowych potrzeb przeci¢tnego jej uzytkownika moze prowadzi¢ do wyrzadze-
nia szkody majatkowej uzasadniajacej dochodzenie roszczenia o odszkodowanie, nie-
zaleznie od roszczenia o zado$¢uczynienie za krzywdy wynikle z naruszenia débr oso-
bistych®. W przypadku gdy w wyniku zakl6cania korzystania z nieruchomosci dojdzie
jednoczesnie do zawinionego naruszenia jakiegokolwiek dobra osobistego wiasciciela

mieszkalnego w drodze licytacji. Ostatecznie jednak rada nadzorcza spétdzielni odrzucita 19 marca
2014 r. wniosek zarzadu, wskazujac na zbyt wysoki koszt postepowania sadowego. Ostatnie intensyw-
niejsze incydenty zwigzane z zaki6caniem wypoczynku nocnego powodki mialy miejsce w okresie
sierpien-listopad 2014 r., kiedy lokal pozwanej wynajmowany byl pracownikom serwisu lotniczego,
prowadzacym nieregularny tryb zycia, zwigzany z pracg zmianowg. Uporczywe zakldcanie ciszy noc-
nej przez najemc6w zamieszkujacych lokal mieszkalny pozwanej spowodowalo, iz powddka nie mogta
nalezycie wypoczaé w porze nocnej, co wptywato na jej samopoczucie oraz zycie zawodowe. Powodka,
bedaca z zawodu stomatologiem, z powodu niewyspania, zmegczenia nie mogla wykonywa¢ obowiaz-
kow zawodowych z dotychczasowa intensywnoscia, pojawily sie problemy z koncentracjg i ogélne roz-
draznienie. Zmienita swoj rozktad dnia w celu dostosowania go do nocnego trybu zycia mieszkancow
lokalu pozwanej, rozpoczynajac prace dopiero po poludniu, koniczac péZno w nocy. W weekendy oraz
niekiedy w ciggu tygodnia, w przypadku organizowania w lokalu pozwanej spotkan towarzyskich, po-
wodka wyjezdzata na oddalong o kilkadziesiat kilometréw dziatke. Obecnie powddka w duzej mierze
przyzwyczaila sie do ucigzliwo$ci, ktore obecnie wystepuja marginalne. Podjeta dodatkowe zatrudnie-
nie jako wyktadowca.

Por. B. Lackoronski, Odpowiedzialnos¢ cywilna za posrednie naruszenia dobr, Warszawa 2013, s. 297-
298.

Zagadnienie to referuje szczegélowo M. Kalinski, Szkoda na mieniu i jej naprawienie, Warszawa 2021,
s. 313-318.
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i doznania przez niego krzywdy, nie mozna wykluczy¢, ze bedzie on mdgt zadac od-
powiedniej sumy tytulem zado$¢uczynienia pienig¢znego (art. 448 k.c.)’. Ze zbiegiem
roszczen stuzacych ochronie wlasnosci, ochronie débr osobistych oraz roszczenia o od-
szkodowanie mozemy mie¢ do czynienia w szczegdlnosci wtedy, gdy przedmiotem na-
ruszenia jest wlasno$¢ nieruchomosci wykorzystywanej w celach mieszkaniowych.
W takich bowiem przypadkach moze jednoczesnie dochodzi¢ zaréwno do naruszenia
wlasnosci i wyrzadzenia szkody majatkowej, jak i do naruszenia dobr osobistych w po-
staci zdrowia, nietykalno$ci mieszkania, prywatnosci, a nawet czci.

Niezaleznie od $rodkéw ochrony prawnej przewidzianych w k.c. na wypadek za-
klécania korzystania z nieruchomosci, ktére maja zastosowanie bez wzgledu na rodzaj
nieruchomosci i przystugujacego do niej prawa, sg rézne inne srodki ochrony prawnej
przewidziane w ustawie o wlasnosci lokali oraz w ustawie o spétdzielniach mieszkanio-
wych, zaleznie od prawa do lokalu, z ktérego pochodzg zakidcenia.

W przypadku gdy zaktocenia korzystania z lokalu bedacego przedmiotem odreb-
nej wlasnosci lub z nieruchomosci wspdlnej, czyniace je ucigzliwym, wynikajg z wykra-
czania w sposob razacy lub uporczywy przeciwko obowigzujacemu porzadkowi domo-
wemu albo z niewlasciwego zachowania wilasciciela ktéregokolwiek lokalu, wspoélnota
mieszkaniowa moze zada¢ sprzedazy lokalu w drodze licytacji na podstawie przepisow
k.p.c. o egzekucji z nieruchomosci (art. 16 u.w.l.). Gdy mamy do czynienia z lokalami
stanowiacymi odrebne nieruchomosci w spotdzielni mieszkaniowej, z Zagdaniem, o kto-
rym mowa w art. 16 uw.l,, moze wystapic jedynie zarzad spétdzielni mieszkaniowej na
wniosek wigkszodci wiascicieli lokali w budynku lub budynkach potozonych w obre-
bie danej nieruchomosci (art. 27 ust. 5 ustawy o spoldzielniach mieszkaniowych). Gdy
zakldcenia pochodzg z lokalu stanowiacego przedmiot spétdzielczego wlasnosciowego
prawa do lokalu, z Zadaniem, o ktéorym mowa w art. 16 uw.l., moze wystapi¢ jedynie
zarzad spoldzielni mieszkaniowej na wniosek rady nadzorczej (art. 17'° ustawy o spol-
dzielniach mieszkaniowych).

Z kolei gdy zakldcenia korzystania z innych lokali lub z nieruchomosci wspol-
nej czyniace je ucigzliwym wynikaja z wykraczania w sposéb razacy lub uporczywy
przeciwko obowigzujgcemu porzadkowi domowemu albo z niewtasciwego zachowania
osoby korzystajacej z lokalu bedacego przedmiotem spoétdzielczego lokatorskiego pra-
wa do lokalu mieszkalnego, spdétdzielnia moze zZadac orzeczenia przez sad o wygasnie-
ciu spoldzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego (art. 11 ust. 1' ustawy
o spotdzielniach mieszkaniowych).

W szczegdlnej sytuacji, w ktdrej nieruchomos¢ jest obcigzona hipoteka, a zaklécenia
w korzystaniu z niej moga zmniejszy¢ jej warto$¢ w stopniu zagrazajacym bezpieczen-
stwu hipoteki, wierzyciel na podstawie art. 91 ustawy o ksiegach wieczystych i hipotece
moze domagac sie zaniechania takich dziatan od kogokolwiek, kto je podejmuje.

Powyzszy krotki przeglad cywilnoprawnych srodkéw ochrony, ktérych uzycie moze
by¢ rozwazane przez wlascicieli nieruchomosci mieszkaniowych w przypadku, gdy za-
kldcenia korzystania z nich s3 wynikiem uzywania innych nieruchomosci, sktania do

Por. B. Lackoroniski, Ochrona wlasnosci nieruchomosci przed immisjami posrednimi a ochrona débr
osobistych — wybrane zagadnienia, ,Studia Iuridica” 2010, t. 52 (Ochrona wlasnosci), s. 95-114.
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rozwazenia dwoch kwestii. Po pierwsze jaki wplyw na mozliwos$¢ korzystania z po-
szczegdlnych $rodkéw ochrony ma fakt, ze zakldcenia s3 wynikiem zachowan pod-
miotéw niebedacych wtascicielami nieruchomosci, z ktérej one pochodzg. Kwestia ta
sprowadza si¢ w istocie do pytania o to, kto moze zosta¢ pozwany z tytulu zaklécania
korzystania z nieruchomosci mieszkaniowej. Po drugie ktére sposrod srodkéw ochrony
wigzg sie z mozliwoscig ustalenia obowigzku zaptaty okreslonej sumy przez podmiot
ponoszacy odpowiedzialno$¢. Wydaje si¢ bowiem, ze tego rodzaju $rodki ochrony naj-
bardziej oddzialujg nie tylko na zachowanie tych, ktérzy dopuscili si¢ juz naruszenia
wlasnosci cudzej nieruchomos$ci mieszkaniowej, lecz réwniez na wszystkich, ktérych
zachowanie moze do takiego naruszenia potencjalnie prowadzic.

2. Legitymacja bierna w sprawach o zaktécanie
korzystania z nieruchomosci mieszkaniowej

Mozliwos¢ skierowania roszczenia negatoryjnego przeciwko osobie, ktora bezposrednio
swoim zachowaniem narusza wlasno$¢ w inny sposéb anizeli przez pozbawienie wlasci-
ciela faktycznego wladztwa nad rzecza, wynika wprost z art. 222 § 2 k.c. i nie budzi zad-
nych watpliwosci. Nie ma przy tym znaczenia ani wina, ani dobra lub zfa wiara’. Naru-
szenie wlasno$ci nieruchomosci mieszkaniowej moze by¢ spowodowane zachowaniami
zaréwno zwigzanymi, jak i niezwigzanymi z uzywaniem innej nieruchomosci.
Naruszenie wlasnosci przybierajace posta¢ zakldcenia korzystania z nieruchomosci
mieszkaniowej wynikajace z uzywania innej nieruchomosci moze by¢ spowodowane
bezposrednio zachowaniem wlasciciela tej ostatniej, jak i jakichkolwiek innych pod-
miotéw uzywajacych nieruchomosci na podstawie tytutu prawnego skutecznego wzgle-
dem jej wlasciciela oraz tych, ktérzy uzywaja nieruchomosci bez tytutu prawnego. Jesli
zakldcenia korzystania z nieruchomosci mieszkaniowej uzasadniaja dochodzenie rosz-
czenia negatoryjnego przewidzianego w art. 222 § 2 k.c. - czyli przede wszystkim nie
majg one charakteru przypadkowego i jednorazowego® - mozliwo$¢ dochodzenia tego

Por. S. Grzybowski, Prawo cywilne. Zarys prawa rzeczowego, Warszawa 1976, s. 115; Z.K. Nowakowski,
Prawo rzeczowe. Zarys wyktadu, Warszawa 1969, s. 130; J. Wasilkowski, Zarys prawa rzeczowego, War-
szawa 1963, s. 135.

E. Gniewek [w:] System prawa prywatnego. Tom 3. Prawo rzeczowe, red. T. Dybowski, Warszawa 2003,
s. 548, Nb 325; E. Gniewek [w:] System prawa prywatnego. Tom 3. Prawo rzeczowe, red. E. Gniewek,
Warszawa 2020, s. 776, Nb 323; K. Gorska [w:] Kodeks cywilny. Komentarz, red. E. Gniewek, P. Mach-
nikowski, Warszawa 2021, komentarz do art. 222, s. 503, Nb 10; J. Ignatowicz [w:] Kodeks cywilny.
Komentarz. Tom 1, red. J. Ignatowicz, Warszawa 1972, komentarz do art. 222, s. 596; J. Koziniska [w:]
Kodeks cywilny. Komentarz. Tom II. Wlasnos¢ i inne prawa rzeczowe (art. 126-352), red. M. Habdas,
M. Fras, Warszawa 2018, komentarz do art. 222, s. 374, Nb 29; W.]. Katner, Ochrona wtasnosci nieru-
chomosci przed naruszeniami posrednimi, Warszawa 1982, s. 108; K. Krolikowska [w:] Komentarze Pra-
wa Prywatnego. Tom II. Kodeks cywilny. Komentarz. Wiasnos¢ i inne prawa rzeczowe. Ustawa o ksig-
gach wieczystych i hipotece (art. 2-22, 65-111'). Ustawa o zastawie rejestrowym i rejestrze zastawow, red.
K. Osajda, Warszawa 2017, komentarz do art. 222, s. 370, Nb 66; E. Skowronska-Bocian, M. Warcinski
[w:] Kodeks cywilny. Tom 1. Komentarz. Art. 1-449", red. K. Pietrzykowski, Warszawa 2020, komen-
tarz do art. 222, s. 654, Nb 7-8; J. Winiarz [w:] Kodeks cywilny z komentarzem. Tom I, red. J. Winiarz,
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roszzcenia jest niezalezna od tego, czy, i jesli tak, to jaki tytul prawny do nieruchomosci
bedacej zrodtem zakldcen przystuguje temu, kto narusza wlasnos¢. Wynika to wprost
z art. 222 § 2 k.c., ktéry pozwala dochodzi¢ roszczenia negatoryjnego przeciwko kaz-
dej osobie naruszajacej wlasnos¢ w inny sposob anizeli przez pozbawienie wiasciciela
faktycznego wladztwa nad rzecza, i koresponduje z art. 140 k.c., z ktérego jasno wy-
nika bezwzgledny i wylaczny charakter prawa wlasnosci. Liczba podmiotéw, ktorym
przystuguja tytuly prawne do nieruchomosci, a takze rodzaje tych tytuléw prawnych
przystugujacych do nieruchomosci, ktérej uzywanie jest zrodlem zaklocen, moze mieé
jedynie wpltyw na spektrum legitymowanych biernie’. Jedynie tytut prawny do nieru-
chomosci, ktorej wlasno$c¢ jest przedmiotem naruszenia, ma znaczenie dla dopuszczal-
nosci dochodzenia roszczenia negatoryjnego w ogole'’.

W doktrynie podkresla sig, ze poza bezposrednio naruszajacym prawo wiasnosci
dodatkowo legitymowany biernie jest ten, kto polecil naruszenia dokona¢, ten, na kté-
rego rzecz takiego naruszenia dokonano', jak réwniez ten, kto toleruje dokonywanie
naruszen w swoim interesie'>. Przedmiotem rozbieznosci jest, czy w przypadku, gdy do
naruszenia uzasadniajacego powstanie roszczenia negatoryjnego dochodzi w wykona-
niu polecenia, legitymowanym biernie jest tylko wydajacy polecenie®, czy réwniez ten,
kto bezposrednio swoim zachowaniem narusza wlasno$¢'*. W takiej sytuacji w $wietle
art. 222 § 2 k.c. nie ma podstaw do wykluczenia mozliwosci dochodzenia roszczenia ne-
gatoryjnego zaréowno przeciwko osobie wydajacej polecenie naruszenia wlasnosci, jak
i wykonujacej to polecenie, jesli tylko zachowania kazdej z nich stanowig ,,naruszenie”

Warszawa 1989, komentarz do art. 222, s. 192, Nb 16; F. Zoll, Prawo cywilne opracowane gltéwnie na
podstawie przepiséw obowigzujgcych w Matopolsce przy wspétudziale J. Gwiazdomorskiego, L. Ober-
lendera i T. Sottysika. Tom II. Prawa rzeczowe i do rzeczowych podobne, Poznan 1931, s. 88, przypis 3.
Por. T. Dybowski, Ochrona wlasnosci w polskim prawie cywilnym (rei vindicatio - actio negatoria),
Warszawa 1969, s. 372-374; W.]. Katner, Ochrona wlasnosci nieruchomosci..., s. 117-119.

Por. J. Wasilkowski, Zarys prawa..., s. 135.

E. Skowroniska-Bocian, M. Warcinski [w:] Kodeks cywilny. Tom I. Komentarz. Art. 1-449", red. K. Pie-
trzykowski, Warszawa 2020, komentarz do art. 222, s. 661, Nb 28; S. Wojcik [w:] System prawa cywil-
nego. Tom II. Prawo wlasnosci i inne prawa rzeczowe, red. J. Ignatowicz, Wroctaw-Warszawa-Krakow-
Gdansk 1977, s. 531. Por. réwniez T.A. Filipiak [w:] Kodeks cywilny. Komentarz Lex. Tom II. Wilasnos¢
i inne prawa rzeczowe, red. A. Kidyba, Warszawa 2012, komentarz do art. 222, s. 127, Nb 15; K. Gorska
[w:] Kodeks cywilny. Komentarz, red. E. Gniewek, P. Machnikowski, Warszawa 2021, komentarz do
art. 222, s. 504-505, Nb 13; J. Kozinska [w:] Kodeks cywilny. Komentarz..., red. M. Habdas, M. Fras,
Warszawa 2018, komentarz do art. 222, s. 378, Nb 38.

T. Dybowski, Ochrona wilasnosci w polskim prawie..., s. 370-371; E. Gniewek [w:] System prawa prywat-
nego. Tom 3. Prawo rzeczowe, red. T. Dybowski, Warszawa 2003, s. 557-559, Nb 361-366; E. Gniewek
[w:] System prawa prywatnego. Tom 3. Prawo rzeczowe, red. E. Gniewek, Warszawa 2020, s. 786-787,
Nb 358-363; S. Grzybowski, Prawo cywilne..., s. 118; J. Ignatowicz [w:] Kodeks cywilny. Komentarz.
Tom 1...,s. 596; K. Krolikowska [w:] Komentarze Prawa Prywatnego..., s. 379-380, Nb 104-110.

Por. T. Dybowski, Ochrona wtasnosci w polskim prawie..., s. 370-371; E. Gniewek [w:] System pra-
wa prywatnego. Tom 3. Prawo rzeczowe, red. T. Dybowski, Warszawa 2003, s. 557-559, Nb 361-366;
E. Gniewek [w:] System prawa prywatnego. Tom 3. Prawo rzeczowe, red. E. Gniewek, Warszawa 2020,
s. 786-787, Nb 361; J. Kozinska [w:] Kodeks cywilny. Komentarz..., red. M. Habdas, M. Fras, Warszawa
2018, komentarz do art. 222, s. 378, Nb 38.

Tak J. Ignatowicz [w:] Kodeks cywilny. Komentarz. Tom 1...,s. 597; S. Wojcik [w:] System prawa cywilne-
£0..., 8. 531; zaleznie od okoliczno$ci mozliwo$¢ taka dopuszczal rowniez S. Grzybowski, Prawo cywil-
ne...,s. 118.
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wlasnos$ci w rozumieniu powotanego przepisu. Roszczenie negatoryjne pozwala na kie-
rowanie zadan dotyczacych naruszania wlasnosci i jego skutkéw wobec podmiotu do-
puszczajacego si¢ naruszen. Nie umozliwia ono domagania sig, aby jego adresat spo-
wodowal, ze inne osoby beda zachowywaly sie¢ w okreslony sposéb. W konsekwencji
dochodzenie roszczenia negatoryjnego wobec polecajacego naruszanie wlasnosci moze
polega¢ na domaganiu si¢ zaprzestania wydawania polecent osobom podlegajacym jego
kierownictwu naruszania wlasnosci i przywrdcenia stanu zgodnego z prawem, a wobec
0s0b bezposrednio naruszajacych wlasno$¢ zaniechania naruszen i przywrocenia stanu
zgodnego z prawem. Nawet jesli przedmiot wlasnosci pozostaje - jak nalezy rozumie¢ -
przejsciowo pod kontrolg zlecajacego jej naruszanie, nie uniemozliwia to dochodzenia
roszczenia negatoryjnego wzgledem osoby bezposrednio naruszajacej wlasnos¢. To, czy
wlasciciel bedzie udostepnia¢ rzecz zobowigzanemu do przywrocenia stanu zgodnego
z prawem, nie moze determinowac mozliwosci dochodzenia roszczenia negatoryjnego®.

Mozliwos¢ kierowania roszczenia negatoryjnego nie tylko wobec podmiotu, ktéry
bezposrednio swoim zachowaniem narusza wlasno$¢, lecz rowniez wobec podmiotu,
ktéry moze wywiera¢ wpltyw na zachowania oséb bedacych bezposrednimi sprawca-
mi naruszenia, wynika ze sposobu okreslenia przez ustawodawce oséb legitymowanych
biernie w art. 222 § 2 k.c. Ustawodawca, okreslajac adresata roszczenia negatoryjne-
go, postuzyl si¢ pojemnym stowem ,narusza”, ktérego wyladnia jezykowa, systemo-
wa i funkcjonalna pozwala stwierdzi¢, ze adresatem roszczenia negatoryjnego moze
by¢ osoba nalezaca do ktérejkolwiek ze wskazanych powyzej kategorii wyrdznianych
w doktrynie'.

Odnoszac powyzsze do wlasnosci nieruchomosci mieszkaniowej, nalezy zauwazy¢,
ze stownikowe znaczenie stowa ,narusza¢” uzytego w art. 222 § 2 k.c. pozwala przy-
ja¢, ze naruszenie wlasno$ci nieruchomosci mieszkaniowej moze by¢ stwierdzone, gdy
dochodzi do wkroczenia w jakimkolwiek zakresie, w jakikolwiek sposdb w sfere wyzna-
czong granicami nieruchomosci. Wkroczenie to nie musi wigzac si¢ z fizyczng obecno-
$cig na nieruchomosci mieszkaniowej osoby naruszajacej jej wlasnos¢. Moze ono by¢
w szczegolnosci pochodng emitowanych z sasiedniej nieruchomosci zapachéw, dzwie-
kow, drgan czy $wiatla, jesli wynikajace z nich zaktocenia korzystania z nieruchomosci
mieszkaniowej przekraczaja przecietng miar¢ w rozumieniu art. 144 k.c.'® Stwierdzeniu
naruszenia wlasnosci, uzasadniajacego dochodzenie roszczenia negatoryjnego, nie stoi
na przeszkodzie fakt, Ze nie wpltywa ono w sposéb widoczny na substancje rzeczy, lecz
oddzialuje na szeroko rozumiane zdrowie, w tym w szczegdlnosci zdrowie psychiczne
czlowieka®.

Wydaje sie, ze odmiennie T. Dybowski, Ochrona wlasnosci w polskim prawie..., s. 370-371.

Por. J. Ignatowicz [w:] Kodeks cywilny. Komentarz. Tom I..., s. 597.

Naruszac 1. ,ujmowac co z jakiejs calosci; napoczynac¢™ N. oszczednosci. 2. ,uszkadzaé, psué, zaklo-
cal” N. pieczec. N. réwnowage w przyrodzie. 3. ,,pogwalci¢, tama¢ (prawa, przepisy), zrywa¢ (uklady,
umowe) itp.: nie dotrzymywac (stowa), nie dochowywac (tajemnicy wiary)”: N. prawo miedzynarodo-
we. N. granice. Tak Matly stownik jezyka polskiego, red. E. Sobol, Warszawa 1996, s. 479.

Por. S. Wojcik [w:] System prawa cywilnego..., s. 529-531.

Por. E. Gniewek [w:] System prawa prywatnego. Tom 3. Prawo rzeczowe, red. E. Gniewek, Warszawa
2020, s. 776, Nb 324.
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Powyzsza wykladnia jezykowa pojecia naruszenia uzytego w art. 222 § 2 k.c. kore-
sponduje z wykladnia systemowa tego przepisu uwzgledniajaca wylaczny i bezwzgledny
charakter prawa wlasnosci wynikajacy z art. 140 k.c. oraz tréjwymiarowy charakter sfe-
ry wylacznego wladztwa, ktdre przystuguje wlascicielowi nieruchomosci (art. 143 k.c.)*.
Ostatni z powolanych przepiséw odnosi si¢ wprost do nieruchomosci gruntowych. Nie
oznacza to jednak, ze sfera wtadztwa wynikajaca z odrebnej wlasnosci lokalu czy spot-
dzielczego wlasno$ciowego prawa do lokalu nie ma tréjwymiarowego charakteru.

Za przyjeciem powyzej zaprezentowanej wykladni pojecia naruszenia i wigzacych
sie z nig konsekwencji w odniesieniu do okreslenia kregu podmiotéw, ktére moga by¢
adresatami roszczenia negatoryjnego, przemawia réwniez wykladnia funkcjonalna
art. 222 § 2 k.c. ukierunkowana na zapewnienie mozliwie efektywnej ochrony najszer-
szemu prawu podmiotowemu do rzeczy, jakim jest wlasnos¢?'.

W przypadku gdy zachowanie wigcej niz jednego podmiotu uzasadnia dochodzenie
roszczenia negatoryjnego, to do wlasciciela nieruchomosci, ktérej wlasnosc¢ jest przed-
miotem naruszenia, nalezy decyzja, przeciwko ktérym naruszycielom wytacza¢ po-
wodztwo™.

Podsumowujac, roszczenie negatoryjne ukierunkowane na ochrone¢ wlasnosci nieru-
chomosci mieszkaniowej przed naruszeniami wynikajacymi z uzywania nieruchomo-
$ci sgsiedniej moze by¢ dochodzone przeciwko wlascicielowi nieruchomosci sgsiedniej
niezaleznie od tego, czy zakldcenia uzasadniajace stwierdzenie naruszenia wlasnosci sa
bezposrednim wynikiem jego zachowan, czy tez innych osoéb, ktore uzywajg nalezacej
do niego nieruchomosci. Wyjatkiem bedzie sytuacja, w ktorej nieruchomos¢ sasiednia
jest obcigzona prawem wylgczajacym wladztwo wlasciciela - uzytkowaniem wieczy-
stym, czy tez zostala wniesiona jako wktad do rolniczej spétdzielni produkcyjnej lub zo-
stata obcigzona z mocy prawa lub orzeczenia sgdowego, a Zrodtem zakldocen jest wlasnie
wykonywanie tego prawa®. W tym ostatnim przypadku wyltaczenie legitymacji bierne;
wlasciciela bedzie mie¢ miejsce rowniez wtedy, gdy w celu uniknigcia sporu potwierdzit
istnienie badz nawet obcigzyl swojg nieruchomos$¢ na przyktad w drodze ugody.

Fakt, ze wlasciciel moze przeciwdziala¢ korzystaniu z jego nieruchomosci przez ja-
kiekolwiek inne osoby zakldcajace korzystanie z nieruchomosci mieszkaniowej, powo-
duje, Ze jego bierna postawa wobec korzystania z jego nieruchomos$ci w sposéb zaklid-
cajacy korzystanie z sgsiedniej nieruchomosci mieszkaniowej i w efekcie prowadzaca

R. Mikosz [w:] System prawa prywatnego. Tom 3. PPrawo rzeczowe, red. E. Gniewek, Warszawa 2020,
s. 101, Nb 65; M. Orlicki [w:] Kodeks cywilny. Tom 1. Komentarz. Art. 1-352, red. M. Gutowski, Warsza-
wa 2021, komentarz do art. 143, s. 1220-1221, Nb 1-3; E. Skowroniska-Bocian, M. Warcinski [w:] Ko-
deks cywilny. Tom I. Komentarz. Art. 1-449", red. K. Pietrzykowski, Warszawa 2020, komentarz do
art. 143, s. 543, Nb 1-2 i 4; W. Szydlo [w:] Kodeks cywilny. Komentarz, red. E. Gniewek, P. Machnikow-
ski, Warszawa 2021, komentarz do art. 143, s. 373, Nb 3.

Por. J. Ignatowicz [w:] Kodeks cywilny. Komentarz. Tom I, red. J. Ignatowicz, Warszawa 1972, komen-
tarz do art. 222, s. 597, ktory wyraznie wskazuje, ze ograniczanie kregu podmiotéw, ktore moga by¢
adresatami roszczenia negatoryjnego, do naruszajacych wlasno$¢ bezposrednio swoim zachowaniem,
czynitoby ochroneg wlasnosci iluzoryczna.

Por. L. Jantowski [w:] Kodeks cywilny. Komentarz, red. M. Balwicka-Szczyrba, A. Sylwestrzak, Warsza-
wa 2022, komentarz do art. 222, s. 466, Nb 18.

T. Dybowski, Ochrona wlasnosci w polskim prawie..., s. 372-374.
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do naruszenia wlasnosci nieruchomosci sasiedniej uzasadnia dochodzenie co najmniej
przeciwko niemu roszczenia negatoryjnego. Mozliwo$¢ ta jest niezalezna od tego, czy
roszczenie to zostanie skierowane przeciwko osobom, ktérych zachowania bezposred-
nio zakldcajg korzystanie z sasiedniej nieruchomosci mieszkaniowej. Wydaje sie, ze
czerpanie przez wladciciela nieruchomosci korzysci z uzywania jego nieruchomosci
przez inne osoby nie jest przestanka niezbedna do tego, aby mogl on by¢ adresatem
roszczenia negatoryjnego, niemniej jednak na pewno jej wykazanie stanowi dodatkowy
argument, ktory przynajmniej z aksjologicznego punktu widzenia przemawia za jego
uwzglednieniem. Wydaje sig, zZe analogicznie nalezy podchodzi¢ do mozliwosci skorzy-
stania ze wskazanych powyzej srodkéw ochrony przewidzianych w art. 16 u.w.l, art. 11
ust. 1'i art. 17" ustawy o spotdzielniach mieszkaniowych.

Rodzi si¢ jednak pytanie, czy stwierdzenie, ze wlasciciel nieruchomosci, ktorej uzy-
wanie przez inne osoby stalo sie zrédlem zakldcen korzystania z sgsiedniej nierucho-
mosci mieszkaniowej, naruszyl jej wlasnos¢ w stopniu wystarczajacym do dochodzenia
roszczenia negatoryjnego (art. 222 § 2 k.c.), moze ponosi¢ odpowiedzialno$¢ réwniez
za naruszenie dobr osobistych wlasciciela nieruchomosci sasiedniej. Nie ma w tym
wzgledzie zadnego automatyzmu i z tej przyczyny powod powinien wykaza¢ przestan-
ki uzasadniajace uwzglednienie roszczen stuzacych ochronie jego dobr osobistych. Sam
fakt, ze nieruchomos¢ jest przez kogokolwiek uzywana w sposob zaklocajacy korzy-
stanie z sgsiedniej nieruchomosci mieszkaniowej i naruszajacy dobra osobiste korzy-
stajacych z niej osob, nie wystarcza, aby odpowiedzialnoscig za naruszenie débr oso-
bistych w kazdym przypadku obcigza¢ wilasciciela pierwszej nieruchomosci. Wydaje
sie, ze zwlaszcza w przypadkach, w ktérych mamy do czynienia z powtarzajacym sie,
a tym bardziej z uporczywym naruszaniem dobr osobistych przez osoby uzywajace
nieruchomosci, ktére nie byloby mozliwe bez — co najmniej — milczacego przyzwole-
nia wlasciciela nieruchomosci, nie mozna wykluczy¢ jego odpowiedzialnosci, mimo ze
on bezposrednio nie dopuszcza si¢ zachowan naruszajacych dobra osobiste. Zaréwno
w doktrynie®, jak i w orzecznictwie” wskazuje si¢, ze do naruszenia débr osobistych
moze dojs¢ nie tylko w wyniku dzialania, lecz réwniez wskutek zaniechania. Uzyska-
nie przez wlasciciela nieruchomosci wiedzy o tym, ze uzywanie jego nieruchomosci po-
woduje nie tylko zaklocenia korzystania z nieruchomosci sgsiedniej, lecz réwniez na-
ruszenie dobr osobistych (zdrowia, nietykalnosci mieszkania, prywatnosci lub czci)
korzystajacych z niej 0séb i niepodjecie przez niego dzialan ukierunkowanych na sku-
teczne zapobiezenie tym naruszeniom?® moze uzasadniac jego wspdétodpowiedzialnos¢
z osobami bezposrednio dopuszczajacymi si¢ naruszen. W takiej sytuacji podstawa

B. Janiszewska [w:] Kodeks cywilny. Komentarz. Tom I. Cze$¢ ogélna. Cz. 1 (art. 1-55%), red. J. Gudow-
ski, Warszawa 2021, komentarz do art. 24, s. 463-464, Nb 10; R. Strugala, Naruszenie praw osobistych
przez zaniechanie. Konstrukcja prawna, ,Transformacje Prawa Prywatnego” 2018, nr 3, s. 105.

Wyrok SN z 22 kwietnia 2015 r., III CSK 230/14, Legalis; wyrok SA w Katowicach z 26 stycznia 2017 r.,
I ACa 808/16, Legalis; wyrok SA w Warszawie z 27 stycznia 2017 r., I ACa 2190/15, Legalis; wyrok SA
w Gdansku z 30 pazdziernika 2019 r., V. ACa 440/19, Legalis.

O spoczywajacej na wlascicielu powinnoéci sprzeciwiania si¢ korzystaniu z jego nieruchomosci przez
osoby znajdujace si¢ na niej za jego zgoda w sposdb zakldcajacy korzystanie z nieruchomosci sgsied-
nich pisze W.J. Katner, Ochrona wlasnosci nieruchomosci..., s. 118.
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odpowiedzialnosci wlasciciela nieruchomosci, z ktérej pochodza zakldcenia, za wyni-
kle stad krzywdy moze by¢ art. 448 k.c. Wydaje sie, ze analogicznie nalezy podchodzi¢
do mozliwosci dochodzenia roszczenia o naprawienie szkody majatkowej na podsta-
wie art. 415 k.c. Nie mozna wykluczy¢, ze zachowanie wlasciciela nieruchomosci, ktorej
uzywanie przez inne osoby jest zrodlem zakl6cen korzystania z sasiedniej nierucho-
mosci mieszkaniowej, moze uzasadnia¢ jego odpowiedzialno$¢ réwniez na podstawie
art. 422 k.c.

3. Srodki ochrony wigzace sie z ustaleniem obowiazku zaptaty
w sprawach o zaktécanie korzystania z nieruchomosci mieszkaniowej

Ze wzgledu na to, ze najczesciej najskuteczniejszymi - zaréwno w wymiarze indywi-
dualnym, jak i generalnym - $rodkami stuzacymi ochronie wlasnosci oraz débr oso-
bistych sa te, ktére moga wiaza¢ si¢ z obowiagzkiem zaplaty okreslonej sumy pieni¢znej,
przedmiotem dalszych uwag zawartych w niniejszym opracowaniu beda srodki, ktore
bezposrednio lub co najmniej posrednio moga prowadzi¢ do takiego rezultatu.

Roszczenie negatoryjne pozwala wiascicielowi domagac si¢ od osoby naruszajacej
wlasno$¢ w inny sposob niz przez pozbawienie faktycznego wtadztwa nad rzecza przy-
wrdcenia stanu zgodnego z prawem oraz zaniechania naruszen.

W doktrynie podkresla si¢ réznice pomiedzy trescia roszczenia negatoryjnego
w zakresie, w jakim pozwala ono domaga¢ si¢ przywrocenia stanu zgodnego z pra-
wem (art. 222 § 2 k.c.), oraz roszczeniem o naprawienie szkody pozwalajacym doma-
gac sie przywrdcenia stanu poprzedniego badz zaplaty odpowiedniej sumy pienieznej
(art. 363 § 1 k.c.). Wskazuje sie, ze roszczenie o przywrdcenie stanu zgodnego z pra-
wem nie jest tozsame z roszczeniem o naprawienie szkody. Roszczenie negatoryjne nie
stwarza wlascicielowi mozliwosci domagania si¢ bezposrednio zaptaty odpowiedniej
sumy pienieznej”’. Roszczenie negatoryjne nie moze by¢ réwniez utozsamiane z rosz-
czeniem o naprawienie szkody poprzez restitutio in integrum. Z tego powodu docho-
dzenie roszczenia negatoryjnego nie zawsze pozwala wlascicielowi na uzyskanie pelnej
ochrony jego intereséw?®. Roszczenie negatoryjne zasadniczo ogranicza si¢ do usunie-
cia przyczyny naruszenia wlasnosci. Niekiedy nie jest mozliwe oddzielenie przyczyny
naruszenia od skutkéw i w takich przypadkach dochodzenie roszczenia negatoryjnego
moze stuzy¢ réwniez usunieciu skutkéw naruszenia wlasnosci®. W tych jednak przy-
padkach, w ktérych przyczyna i skutek naruszenia wlasnosci sa mozliwe do oddzielenia,
wlasciciel - w celu uzyskania petnej ochrony swoich intereséw — powinien dochodzi¢

Tak T. Dybowski, Ochrona wlasnosci w polskim prawie..., s. 344-354; J. Ignatowicz [w:] Kodeks cywilny.
Komentarz. Tom 1...,s. 595.

Por. J. Ignatowicz [w:] Kodeks cywilny. Komentarz. Tom I..., s. 595.

Por. J. Ignatowicz [w:] Kodeks cywilny. Komentarz. Tom 1..., s. 595; L. Jantowski [w:] Kodeks cywilny.
Komentarz, red. M. Balwicka-Szczyrba, A. Sylwestrzak, Warszawa 2022, komentarz do art. 222, s. 465,
Nb 14; J. Winiarz [w:] Kodeks cywilny z komentarzem..., s. 193, Nb 18; S. Wéjcik [w:] System prawa cy-
wilnego..., s. 534-535 1 536.
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jednoczesnie roszczenia negatoryjnego (art. 222 § 2 k.c.) oraz roszczenia o naprawienie
szkody (art. 363 § 1 k.c. w zwiazku z art. 361 i w szczegdlnodci z art. 415 k.c.), wykazujac
wszystkie przestanki warunkujace mozliwo$¢ uwzglednienia kazdego z nich*.

Uwzglednienie roszczenia negatoryjnego w zakresie, w jakim pozwala si¢ ono doma-
gac przywrocenia stanu zgodnego z prawem, polega najczesciej na nakazaniu temu, kto
wlasno$¢ naruszyl, dokonania czynnosci o charakterze zastepowalnym. Oznacza to, ze
wyrok taki bedzie podlegal egzekucji na podstawie art. 1049 k.p.c. Zgodnie z art. 1049
k.p.c. jezeli w samym tytule egzekucyjnym nie postanowiono, ze w razie niewykonania
przez dluznika w wyznaczonym terminie czynnosci, ktérg moze wykona¢ takze inna oso-
ba, wierzyciel bedzie umocowany do wykonania tej czynnosci na koszt dtuznika - sad,
w ktdrego okregu czynnos¢ ma by¢ wykonana, na wniosek wierzyciela wezwie dtuznika
do jej wykonania w wyznaczonym terminie, a po bezskutecznym uplywie terminu udzieli
wierzycielowi umocowania do wykonania czynnosci na koszt dtuznika. Na zZadanie wie-
rzyciela sad przyzna mu sume potrzebng do wykonania czynnoéci. Na postanowienie
sadu przystuguje zazalenie. Oznacza to, ze wyrok uwzgledniajacy roszczenie negatoryj-
ne nie pozwala wlascicielowi bezposrednio uzyska¢ od pozwanego zaplaty. W przypadku
jednak gdy nakazane w takim wyroku czynnosci zastepowalne nie zostang wykonane,
egzekucja tego wyroku moze prowadzi¢ do uzyskania przez wlasciciela (wierzyciela) sumy
potrzebnej do wykonania czynnosci niezbednych do przywrdcenia stanu zgodnego z pra-
wem okreslonych w wyroku. Uwagi te majg zastosowanie réwniez do roszczenia o napra-
wienie szkody poprzez przywrocenie stanu poprzedniego (art. 363 § 1 k.c.).

W przypadku gdy wlasciciel, dochodzac roszczenia negatoryjnego, domaga si¢ na
podstawie art. 222 § 2 k.c. zaniechania naruszen - wylacznie lub obok zadania przy-
wrdcenia stanu zgodnego z prawem — wyrok uwzgledniajacy bedzie podlegal egzekucji
zgodnie z art. 1051 k.p.c. i art. 1051' k.p.c. Oznacza to, ze niewykonanie obowigzku na-
tozonego w takim wyroku moze wigzac si¢ nie tylko z grzywna, lecz réwniez z nakfada-
nym zamiast grzywny obowigzkiem zaplaty na rzecz wierzyciela okreslonej sumy pie-
nieznej za dokonane naruszenie.

W wyniku naruszenia wlasnosci uzasadniajacego dochodzenie roszczenia negato-
ryjnego, w ktérego efekcie doszto do uniemozliwienia korzystania z rzeczy w sposéb
pozwalajacy zaspokoi¢ uzasadnione interesy wiasciciela, moze dojs¢ do wyrzadzenia
szkody majatkowej stanowigcej rownowartos¢ kosztow, jakie zostaly poniesione na za-
spokojenie tego interesu®'. Dochodzenie roszczenia o naprawienie szkody wymaga wy-
kazania przestanek okreslonych w art. 415 k.c. w zwigzku z art. 361 k.c. iart. 222 § 2 k.c.
z uwzglednieniem art. 144 k.c. Nalezy podkresli¢, ze nie kazde naruszenie wlasnosci
uzasadniajgce dochodzenie roszczenia negatoryjnego moze by¢ automatycznie uznane
za zawinione w rozumieniu art. 415 k.c. W przypadku nieruchomosci mieszkaniowej

J. Winiarz [w:] Kodeks cywilny z komentarzem..., s. 193, Nb 21; S. Wéjcik [w:] System prawa cywilne-
go...,s.536.

Z tych samych przyczyn, ktore spowodowaly przyjecie przez SN, ze odpowiedzialnos¢ ubezpieczyciela
odpowiedzialnosci cywilnej obejmuje wydatki rzeczywiscie poniesione na najem pojazdu zastepcze-
go. Tak uzasadnienie uchwaly SN (7) z 17 listopada 2011 r., III CZP 5/11, Legalis; T. Szczurowski, Od-
szkodowanie za utrate mozliwosci korzystania z uszkodzonego pojazdu - glosa - III CZP 5/11, ,Monitor
Prawniczy” 2012, nr 9, s. 495-501.
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naruszanie jej wlasnosci w sposdb uniemozliwiajacy zaspokojenie interesow wiasciciela,
ktdrych zaspokojeniu moze ona stuzy¢, moze prowadzi¢ do wyrzadzenia szkody majat-
kowej. W przypadku gdy przedmiotem naruszenia jest nieruchomo$¢ mieszkaniowa,
a naruszenie skutkuje brakiem mozliwosci wykorzystania jej do odpoczynku niezbed-
nego do zachowania zdrowia lub wykonywania pracy, szkoda wtasciciela moze stano-
wi¢ réwnowarto$¢ kosztow, jakie zostaly przez niego poniesione na zapewnienie sobie
alternatywnej nieruchomosci mieszkaniowej posiadajacej nie wyzsze walory niz jego
nieruchomos¢, ktdra zaspokaja lub moze zaspokajac jego naruszone interesy. W takim
przypadku szkoda jest funkcja czasu trwania naruszenia i ponoszenia kosztéw na za-
pewnienie alternatywnej nieruchomosci mieszkaniowe;j.

Kontrowersje moze budzi¢ dopuszczalno$¢ dochodzenia roszczenia o naprawienie
szkody stanowigcej rownowartos¢ jedynie hipotetycznych kosztéw zapewnienia sobie
alternatywnej nieruchomosci (lokalu), ktére jednak nie zostaty poniesione przez wtasci-
ciela nieruchomosci mieszkaniowej niezdatnej, wskutek naruszania wlasnosci, w szcze-
golnosci do zaspokojenia potrzeby odpoczynku niezbednego do zachowania zdrowia
lub wykonywania pracy. Ze wzgledu na ograniczony zakres rozwazan zawartych w ni-
niejszym opracowaniu nalezy jedynie zasygnalizowa¢, ze mozliwo$¢ uznania takie-
go uszczerbku wyniklego z naruszenia wlasnosci za szkode budzi kontrowersje z tych
samych przyczyn, ktore spowodowaly rozbieznosci odnosnie do objecia zakresem in-
demnizacji utraty mozliwosci korzystania z rzeczy*. Przy rozstrzyganiu tego zagadnie-
nia nie mozna pomija¢ wyltacznego charakteru prawa wlasnosci wynikajacego wprost
z art. 140 k.c. oraz jego zakresu i tresci.

Ostatnim majatkowym s$rodkiem ochrony, ktéry moze by¢ wykorzystany, gdy na-
ruszenie wlasnosci nieruchomosci mieszkaniowej powoduje jednoczesnie naruszenie
dobr osobistych jej wlasciciela, jest roszczenie o zado$¢uczynienie, ktdre moze by¢ przy-
znane na podstawie art. 448 k.c. Roszczenie to moze stuzy¢ naprawieniu szkody niema-
jatkowej wyniktej z naruszenia dobra osobistego. Dobrami osobistymi, ktére moga by¢
naruszone zachowaniami naruszajacymi jednoczesnie wlasnos¢ nieruchomosci miesz-
kaniowej, moga by¢ w szczegolnodci zdrowie, nietykalnos¢ mieszkania®, prywatnosc¢
lub cze$¢. Naruszenie dobra osobistego musi by¢ wykazane przez podmiot poszuku-
jacy ochrony prawnej. Najczesdciej beda temu stuzy¢ dowody z zeznan swiadkéw oraz
z dokumentéw sporzadzonych przez policje czy jakiekolwiek inne stuzby porzadkowe
przeprowadzajace interwencje, jak réwniez z pism kierowanych do spétdzielni, wspol-
noty mieszkaniowej oraz wiasciciela nieruchomosci, bedacej zZrédtem zaklécen z po-
twierdzeniem ich nadania lub zlozenia osobiscie. Wysokos¢ zados¢uczynienia w takich

Dyskusje dotyczaca tego zagadnienia podsumowuje M. Kalinski, Szkoda na mieniu..., s. 313-318.
Rozumiane nie tylko jako substancja mieszkaniowa, lecz réwniez jako sfera okreslonego stanu psy-
chicznego i emocjonalnego, jaki daje kazdemu czlowiekowi poczucie bezpiecznego i niezakléconego
posiadania wlasnego miejsca, w ktérym koncentruje on swoje istotne sprawy zyciowe i chroni swoja
prywatno$¢. B. Janiszewska [w:] Kodeks cywilny. Komentarz. Tom I. Czgs¢ ogélna. Cz. 1 (art. 1-55%),
red. J. Gudowski, Warszawa 2021, komentarz do art. 23, s. 421-425, Nb 85-90; A. Pazik, Prawo bez gra-
nic? Interpretacja pojecia ,nietykalnos¢ mieszkania” na tle art. 23 KC, ,,Studia Prawa Prywatnego” 2021,
nr 1, s. 26-28 i 30; wyrok SN z 6 marca 2009 r., II CSK 513/08, Legalis; wyrok SN z 29 pazdziernika
2015r., I CSK 896/14, Legalis.
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przypadkach jest uzalezniona nie tylko od czasu trwania, lecz réwniez od intensyw-
nosci naruszen. W sprawie, ktorej rozstrzygniecie stalo si¢ kanwa niniejszych rozwa-
zan, zasagdzono prawomocnie zado$¢uczynienie pieniezne w kwocie 30 tys. z1 (6 tys. zt
w wyroku I instancji i dodatkowo 24 tys. zt w wyroku II instancji). W podobnej sprawie,
w ktorej nietykalno$¢ mieszkania byla naruszona emisjg hatasu (muzyki) z sgsiedniego
lokalu uzytkowego, zasgdzono zados¢uczynienie w kwocie 15 tys. z1*.

4. Podsumowanie

Roszczenie negatoryjne ukierunkowane na ochrone wlasnosci nieruchomosci mieszka-
niowej moze by¢ dochodzone przeciwko wtascicielowi nieruchomosci sgsiedniej nieza-
leznie od tego, czy zakldcenia uzasadniajace stwierdzenie naruszenia wtasnosci sa bezpo-
$rednim wynikiem jego zachowan, czy tez innych oséb, ktdre uzywaja nalezacej do niego
nieruchomosci. Fakt, ze wlasciciel moze przeciwdziala¢ korzystaniu z jego nieruchomo-
$ci przez jakiekolwiek inne osoby zakldcajace korzystanie z nieruchomosci mieszkanio-
wej, powoduje, Ze jego bierna postawa wobec korzystania z jego nieruchomosci w spo-
sOb zakldcajacy korzystanie z sasiedniej nieruchomosci mieszkaniowej i uzasadniajacy
stwierdzenie naruszenia wlasnosci nieruchomosci sgsiedniej pozwala na dochodzenie
co najmniej przeciwko niemu roszczenia negatoryjnego. Mozliwos¢ ta jest niezalezna od
tego, czy roszczenie to zostanie skierowane przeciwko osobom, ktérych zachowania bez-
posrednio zakltdcajg korzystanie z sgsiedniej nieruchomosci mieszkaniowe;j.

Sam fakt, ze nieruchomos¢ jest przez kogokolwiek uzywana w sposob zakldcajacy
korzystanie z sgsiedniej nieruchomosci mieszkaniowej i naruszajacy dobra osobiste ko-
rzystajacych z niej 0s6b, nie wystarcza, aby odpowiedzialno$cia za naruszenie débr oso-
bistych w kazdym przypadku obcigzac wlasciciela pierwszej nieruchomosci. Wydaje sie,
ze zwlaszcza w przypadkach, w ktérych mamy do czynienia z powtarzajacym sie, a tym
bardziej z uporczywym naruszaniem dobr osobistych przez osoby uzywajace nierucho-
mosci, ktdre nie byloby mozliwe bez — co najmniej — milczacego przyzwolenia wtascicie-
la nieruchomosci, nie mozna wykluczy¢ jego odpowiedzialnosci.

Naruszenie wlasnosci nieruchomosci mieszkaniowej w sposéb uniemozliwiajacy za-
spokojenie interesow wlasciciela, ktorych zaspokojeniu moze ona stuzy¢, moze by¢ po-
taczone nie tylko z wyrzadzeniem szkody majatkowej, lecz réwniez z naruszeniem dobr
osobistych w szczegdlnosci w postaci zdrowia, nietykalnosci mieszkania, prywatnosci lub
czci. W konsekwencji nalezy stwierdzi¢, ze naruszenie wlasnosci nieruchomosci miesz-
kaniowej w sposob uniemozliwiajacy zaspokojenie interesow wlasciciela, ktérych za-
spokojeniu moze ona stuzy¢, pozwala na dochodzenie nie tylko roszczenia negatoryjne-
go — mogacego jedynie posrednio prowadzi¢ do powstania obowiazku zaptaty po stronie
naruszyciela - lecz rdwniez roszczenia o zaplate zado$¢uczynienia pienieznego za krzywdy
wynikle z naruszenia débr osobistych oraz roszczenia o naprawienie szkody majatkowe;.

Wyrok SO w Krakowie z 6 kwietnia 2018 r., I C 1459/15, Legalis (w Portalu Orzeczent Sagdéw Powszech-
nych orzeczenie to 23 lutego 2022 r. figurowalo z adnotacja nieprawomocne).
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