Sygn. akt XV Ca 74/17

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 30 maja 2017 roku

Sad Okregowy w Poznaniu Wydziat XV Cywilny- Odwolawczy

w skladzie:

Przewodniczacy: Sedzia SO Brygida Lagodzinska ( spr.)

Sedzia SO Michal Wysocki

Sedzia SR del. Barbara Dolata

Protokolant: prot. sad. Magdalena Nowak

po rozpoznaniu w dniu 16 maja 2017 roku w Poznaniu na rozprawie
sprawy z powodztwa A. M.

przeciwko R. W.iB. W. (1)

o nakazanie okreslonego zachowania

na skutek apelacji wniesionej przez pozwanych

od wyroku Sadu Rejonowego w Lesznie

z dnia 16 wrze$nia 2016 roku

sygn. akt I C 1623/14

zaskarzony wyrok:

a. zmienia w punktach 1. i 2. w ten sposoéb, iz powodztwo oddala,

b. uchyla w punktach 3. oraz 4. i sprawe w tym zakresie przekazuje Sadowi Rejonowemu w Lesznie do ponownego
rozpoznania, pozostawiajac temu Sadowi rozstrzygniecie o kosztach postepowania apelacyjnego.

Michal Wysocki Brygida Lagodzifiska Barbara Dolata

UZASADNIENIE

Powod A. M. wnibst do Sadu pozew, w ktéorym domagal sie nakazania pozwanym R. W. i B. W. (2), zaprzestania
naruszen prawa wlasno$ci nieruchomosci oznaczonej nr ewidencyjnym (...), bedacej wlasno$cig powoda, a polozonej
przy ul. (...) w L. i nakazania przywrdcenia stanu zgodnego z prawem, poprzez zobowiazanie pozwanych do
zamurowania otworu okiennego oraz usuniecia rury (...) i zamurowania otworu z rurg (...), znajdujacych sie w elewacji
zachodniej ich budynku, bedacego ich wlasno$cia i polozonego na nieruchomos$ci oznaczonej nr ewidencyjnym
(..)przy ul. (...) w L., a nadto nakazanie pozwanym zaprzestania kierowania woéd opadowych na nieruchomo$c
powoda. Powod wniost takze o zasadzenie od pozwanych na rzecz powoda kosztow procesu, w tym kosztéw zastepstwa
procesowego wedlug norm przepisanych.



Pozwani w odpowiedzi na pozew, wniesli o oddalenie powo6dztwa w catoéci oraz o zasadzenie od powoda na ich rzecz
kosztow zastepstwa adwokackiego wedtug norm przepisanych.

Postanowieniem z dnia 16 wrzesnia 2016 r. Sad Rejonowy w Lesznie w punkcie 1. nakazal pozwanym zamurowanie
otworu okiennego znajdujacego sie w elewacji zachodniej ich budynku polozonego na nieruchomosci oznaczonej
numerem ewidencyjnym (...) stanowigcej wlasnoé¢ pozwanych przy ulicy (...) w L., w bezposSrednim sasiedztwie dziatki
oznaczonej numerem (...) przy ul. (...) w L., w punkcie 2. nakazal pozwanym usuniecie rury (...) oraz zamurowanie
powstalego po wyprowadzeniu rury otworu znajdujacego sie w elewacji zachodniej ich budynku polozonego na
nieruchomosci oznaczonej numerem ewidencyjnym (...) stanowiacej wlasnos¢é pozwanych przy ulicy (...) w L., w
bezposrednim sasiedztwie dzialki oznaczonej numerem (...) przy ul. (...) w L., w punkcie 3. nakazal pozwanym
zaprzestania kierowania wod opadowych na nieruchomo$¢é powoda oznaczona numerem ewidencyjnym (...) przy ul.
(...)wL., wpunkcie 4. zasadzil solidarnie od pozwanych na rzecz powoda kwote 767 zt tytulem zwrotu kosztow procesu.

Podstawe powyziszego rozstrzygniecia stanowily nastepujqce ustalenia faktyczne i rozwazania
prawne Sqdu pierwszej instancji:

Na podstawie decyzji Urzedu Miejskiego w L. z dnia 3.08.1989 r. nastapil podzial geodezyjny dzialki nr (...). (...)
w L. wyznaczone przez Gmine L. sporzadzilo wowczas plan podzialu dzialki w oparciu o aktualng woéwczas mape
ewidencyjna i ustalenia granic dzialek, ktéra miala przebiegaé i nadal przebiega wzdluz $ciany elewacji zachodniej
budynku pozwanych polozonych przy dzialce nr (...). Nieruchomos$é nalezgca do pozwanych stanowila dawniej
(...) i jest zabytkiem architektury i budownictwa wpisanym do rejestru zabytkéw decyzja z dnia 3 marca 1989
r. pod numerem rejestru (...). Powstala z podzialu dzialki nr (...) dzialka nr (...) polozona w L. przy ul. (...)
nalezy do powoda, dla ktérej Sad Rejonowy w L. prowadzi ksiege wieczysta o nr (...). Niniejsza dziatka zgodnie
z miejskim planem zagospodarowania przestrzennego, tj. uchwala (...) Rady Miejskiej L. w sprawie uchwalania
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego w rejonie Centrum L.- cze$¢ A — publik. w Dzienniku
Urzedowym Wojewddztwa (...) z 2012, poz. 2446 znajduje sie na terenie oznaczonym w planie pod nr (...), gdzie
przewidziano tereny pod zabudowe mieszkaniowa wielorodzinng i ustug. Na przedmiotowej dzialce powdd planuje
zrealizowaé inwestycje budowlana, ktéra ma stanowi¢ uzupelnienie pierzei ulicy oraz zabudowy strefy §rodmiejskiej
miasta. Na nieruchomos$ci pozwanych oznaczonej jako dzialka ewidencyjna nr (...), w bezposredniej granicy z
dzialka powoda o nr (...), dokladnie w elewacji zachodniej ich budynku, znajduje sie otwor okienny oraz wystajgca
z budynku rura (...). Pozwani nie posiadaja rowniez rynien na budynku swojej nieruchomosci, co powoduje, iz
cala woda opadowa splywa bezposérednio na nieruchomo$¢ powoda. Decyzja z dnia 19 wrzesnia 2006 r. Prezydent
Miasta L. zatwierdzil projekt budowlany i udzielil pozwolenia na wykonanie rob6t budowlanych dla pozwanych,
na inwestycje obejmujaca wykonanie budowy wewnetrznej instalacji gazowej w ich budynku mieszkalnym w L.
przy ul. (...). Decyzja Wojewody (...) z dnia 31 grudnia 2015 r. stwierdzono jednak bezwzgledna niewazno$c tej
decyzji. Powod po zakupie przedmiotowej nieruchomosci rozpoczal dzialania zmierzajace do realizacji inwestycji
budowlanej polegajacej na budowie budynku mieszkalnego. Majac to na uwadze uzyskat od (...) (...) pozwolenie
na wykonanie rob6t budowlanych w historycznym, zabytkowym zespole urbanistycznym miasta L. — wpisanym do
rejestru zabytkéw pod numerem (...) A. N. pozwolenie byto wazne do dnia 31 grudnia 2015 r. Decyzja nr (...) z dnia
6 maja 2014 r. Prezydent Miasta L. odmoéwil powodowi natomiast zatwierdzenia projektu budowlanego i udzielenia
pozwolenia na realizacje budowy budynku mieszkalnego wielorodzinnego w L. przy ul. (...), na dzialce nr ewid. (...).
W uzasadnieniu wydanej decyzji wskazano m.in., ze zgodnie z warunkami techniczno-budowlanymi okno budynku
pozwanych nie powinno znajdowaé sie w granicy sasiada. W stosunku do pozwanych (...) (...) w decyzji nr (...)
z dnia 24 lutego 2014 r. nakazal im wykonanie rob6t budowlanych w tym miedzy innymi zamontowanie rynien i
rur spustowych w terminie do dnia 31 grudnia 2016 r. Nadto decyzja z dnia 19 stycznia 2015 r. w sprawie (...).
(...).(...) Prezydent Miasta L. nakazal Panstwu R. i B. W. (1) przywroécic¢ stan poprzedni wdd na gruncie, poprzez
zainstalowanie pelnego orynnowania dachu spadzistego od strony dzialki nr (...) zlokalizowanej w L. przy ul. (...)
oraz odprowadzac zebrane wody opadowe do kanalizacji ogblnosptawnej zlokalizowanej w ul. (...) w L. w terminie do
31 grudnia 2015 r. Powdd dochodzil swoich praw rowniez na drodze postepowania administracyjnego, jednak (...)
(...) decyzja nr (...) z dnia 25 maja 2015 r. umorzyl jako bezprzedmiotowe postepowanie administracyjne w sprawie



nakazania pozwanym zabudowania otworu okiennego oraz usuniecia wylotu rury instalacyjnej, znajdujacych sie w
zachodniej elewacji budynku. Stan faktyczny Sad Rejonowy ustalil na podstawie dowodu z dokumentéw prywatnych
i urzedowych oraz zeznan przestuchanej w charakterze strony pozwanej R. W.. Przy ocenie dowodu z dokumentow
prywatnych Sad w pierwszej kolejno$ci mial na uwadze wynikajaca wprost z przepisow kodeksu postepowania
cywilnego zasade domniemania autentyczno$ci tychze dokumentéw. Nadto, zadna ze stron nie kwestionowata
prawdziwosci tych dokumentéw, do czego podstaw nie znalazt réwniez Sad z urzedu. Tym samym Sad I instancji
uznal, ze dowody z dokumentéw prywatnych sa w pelni wartoSciowe, a co za tym idzie byly przydatne przy
dokonywaniu ustalen faktycznych w niniejszej sprawie. Przedlozone z kolei przez strony dokumenty urzedowe,
tj. liczne decyzje administracyjne, stanowily dowdd, tego co zostalo w nich urzedowo zaséwiadczone. Nadto Sad
Rejonowy za wiarygodne jednak malo przydatne do ustalenia istotnych dla sprawy okoliczno$ci uznal zeznania
pozwanej R. W.. Pozwana zlozyla lakoniczne zeznania, sprowadzajace sie wylacznie do tego, ze dotychczas zaden
podmiot nie zadal usuniecia okna. Niniejsze nie mialo jednak istotnego dla sprawy znaczenia. Pozwana podniosta
jednoczesnie, ze uzyskala odroczenie wykonania decyzji zobowiazujacej ja do zaprzestania kierowania wod opadowych
na nieruchomo$é powoda, jednakze na wspomniang okoliczno$¢ nie przedlozyla zadnych dowoddéw. Za zupelnie
goloslowne Sad uznal wyjasnienia pozwanej, zgodnie z ktorymi chciala wykonaé nakaz o ktérym mowa powyzej,
jednakze z przyczyn lezacych po stronie pozwanego, tego nie wykonala. Sad Rejonowy oddalil jednocze$nie wniosek
dowodowy pelnomocnika o przeprowadzenie dowodu z opinii bieglego z zakresu budownictwa na okoliczno$é, czy stan
faktyczny dotyczgcy nieruchomosci pozwanych jest zgodny z przepisami prawa budowlanego w szczegblnoSci otwor
okienny oraz rura (...) posadowione na §cianie zachodniej budynku w granicy z dzialka sgsiednia, albowiem niniejszy
wniosek dotyczy materii bezpos$rednio zastrzezonej do kompetencji wylacznej Sadu. Sad bowiem samodzielnie
ocenia czy dana okoliczno$c¢ jest zgodna z prawem, czy tez nie. Sagd Rejonowy uznal, ze powodztwo zashigiwalo
na uwzglednienie w calo$ci . Pow6d domagat sie nakazania pozwanym R. W. i B. W. (3) zaprzestania naruszen
prawa wlasnoS$ci nieruchomosci oznaczonej nr ewidencyjnym (...)bedacej wlasnoscia powoda, a polozonej przy ul.
(...) w L. i aby przywrocili stan zgodny z prawem, poprzez nakazanie pozwanym zamurowania otworu okiennego
oraz nakazanie im usuniecie rury (...) i zamurowanie otworu z rurg (...) znajdujacych sie w elewacji zachodniej ich
budynku, bedacego ich wlasno$cia i polozonego na nieruchomosci oznaczonej nr ewidencyjnym (...) przy ul. (...) w L.,
a nadto nakazanie pozwanym zaprzestania kierowania wod opadowych na nieruchomos$é powoda. Powod zadal takze
zasgdzenia od pozwanych na rzecz powoda kosztéw procesu, w tym kosztéw zastepstwa procesowego wedlug norm
przepisanych. Za bezsporne Sad I instancji uznat fakt, ze powodowi odméwiono zatwierdzenia projektu budowlanego
i udzielenia pozwolenia na budowe tj. na realizacje budowy budynku mieszkalnego wielorodzinnego w L. przy ul.
(...), na dzialce nr ewid. (...) Pow6d nie bedzie mogl zabudowac¢ nieruchomosci tak dlugo jak na nieruchomosci
pozwanych, na zachodniej $cianie ich budynku, znajduje sie otwér okienny oraz wystajaca z budynku rura (...).
Istote sporu stanowila natomiast okoliczno$é, czy sam fakt istnienia otworu okiennego i wylotu rury (...) na elewacji
zachodniej $ciany budynku nalezacego do pozwanych, jest niezgodny z przepisami prawa, w tym przede wszystkim
prawa budowlanego, czy pozwani tym samym naruszaja prawo wlasnoéci powoda, w tym prawo do zabudowy dzialki,
zgodnie z projektem budowlanym. Powo6d podnosil bowiem, ze stan zgodny z prawem powstanie dopiero wowczas,
jezeli pozwani usuna przedmiotowe okno oraz wystajaca rure (...). Tylko wowczas bedzie on mogl zrealizowac
planowang inwestycje zabudowy nieruchomosci budynkiem mieszkalnym. Na wstepie wskaza¢ nalezy, ze w my$l
art. 140 k.c. w granicach okre§lonych przez ustawy i zasady wspolzycia spolecznego wlasciciel moze, z wylgczeniem
innych osob, korzystaé z rzeczy zgodnie ze spoleczno-gospodarczym przeznaczeniem swego prawa, w szczego6lnosci
moze pobiera¢ pozytki i inne dochody z rzeczy. W tych samych granicach moze rozporzadzaé rzecza. Wyznacznikami
granic wlasnoéci sa zatem ustawy i zasady wspolzycia spolecznego, a wyznacznikiem sposobu korzystania przez
wlasciciela z przystugujacego mu prawa jest jego spoleczno-gospodarcze przeznaczenie. Co prawda, prawo wlasnosci
traktowane jest w naszym systemie prawnym jako prawo podmiotowe o najszerszej tre$ci i w poréwnaniu z innymi
prawami - jako prawo najsilniejsze w stosunku do rzeczy. Nie jest jednak prawem absolutnym ( ius infinitum), a wiec
prawem niczym w swojej treSci nieograniczonym. Przeciwnie - do istoty tego prawa naleza, z jednej strony, swoboda
korzystania z rzeczy wlasnej (pobieranie z niej pozytkow i rozporzadzanie rzecza wlasna - art. 140 k.c.), z drugiej
za$ strony - pewne ograniczenia tej swobody, stanowigce swoista granice istoty prawa wlasnoéci, a w konsekwencji
- takze granice ochrony tego prawa. Ingerencje w sfere wykonywania prawa wlasnoéci dopuszczajg m.in. przepisy
regulujace zabudowe gruntdéw przez ograniczenie mozliwo$ci ich podzialu. Przykladem takich ograniczen moga byé



takze przepisy Kodeksu cywilnego nakazujgce uwzglednienie zasad wspoélzycia spolecznego przy wykonywaniu prawa
wlasnoéci, przepisy tego Kodeksu okre§lane mianem prawa sasiedzkiego, niektore przepisy o ochronie srodowiska,
o ochronie przyrody, o planowaniu przestrzennym, Prawa budowlanego, Prawa wodnego, o ochronie zabytkow i
opiece nad zabytkami, Prawa telekomunikacyjnego i inne. Ustalanie bowiem granic swobody korzystania z rzeczy
wlasnej, a w konsekwencji i granic ochrony prawa wlasnosci, jest przeciwstawieniem sie pojmowaniu prawa wlasnosci
jako prawa absolutnego (S. Rudnicki, G. Rudnicki, Komentarz do kodeksu cywilnego. Ksiega druga, Wlasnos¢ i
inne prawa rzeczowe, LexisNexis, 2011). Majac na uwadze powyzsze rozwazania, Sad pierwszej instancji uznal, ze
W niniejszej sprawie mamy do czynienia z takimi ograniczeniami. Ograniczenie to stanowi bowiem z jednej strony
ustawa z dnia 277 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, a z drugiej ustawa z dnia 18 lipca
2001r. Prawo wodne. W mys$l z art. 6 ust 1 tej ustawy, ustalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
ksztaltuja, wraz z innymi przepisami, spos6b wykonywania prawa wlasno$ci nieruchomosci. Ust. 2 tego przepisu
stanowi natomiast, ze kazdy ma prawo, w granicach okre$lonych ustawa do zagospodarowania terenu, do ktérego ma
tytul prawny, zgodnie z warunkami ustalonymi w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego albo decyzji o
warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu, jezeli nie narusza to chronionego prawem interesu publicznego oraz
0s0b trzecich. Powyzszy przepis stanowi o tym, ze sposdb wykonywania prawa wlasnosci nieruchomosci ksztaltuja,
wraz z innymi przepisami, ustalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Wprowadza to bowiem
zasade ,wolno$ci wykonywania prawa wlasnosci" w kwestiach dotyczacych zagospodarowania przestrzennego, co
odpowiada wykonywaniu prawa wlasno$ci rzeczy na gruncie unormowan z dziedziny planowania i zagospodarowania
przestrzennego. Jednakze jednocze$nie wskazuje, ze nie jest to wolno$¢ pelna, bez zadnych ograniczen. Stosownie do
komentowanego przepisu ograniczenia w sposobie wykonywania prawa wlasno$ci nieruchomosci ksztaltuja, wraz z
innymi przepisami, ustalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego . Na tej podstawie koniecznym
stalo sie doniesienie do uchwaly nr (...) Rady Miejskiej L. z dnia 5 kwietnia 2012 r. w sprawie uchwalenia miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego w rejonie L. — cze$¢ A. tj. dzialka nr (...) nalezaca do powoda znajduje sie
na terenie oznaczonym (...) Zgodnie z § 6 punkt 18 uchwaly na terenach zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej i
ustug (...)oraz zabudowy mieszkaniowej jednorodzinnej i ustug (...) dopuszcza sie lokalizacje budynkéw mieszkalnych,
ustlugowych i mieszkalno-ustugowych przy granicy dzialki budowlanej. Paragraf 86 tej uchwaly przewiduje natomiast
ustalenia dla terené6w oznaczonych na rysunku planu symbolami miedzy innymi (...) — na terenie tym znajduje
sie bowiem przedmiotowa dziatka powoda. W my$l punktéw 4 i 5 tego przepisu ustala sie realizacje zabudowy
jako zwartej, stanowigcej ciagla pierzeje. Powdd dokonujac nabycia przedmiotowej dzialki rozpoczal dzialania
zmierzajgce do realizacji inwestycji budowlanej polegajacej na budowie budynku mieszkalnego, zgodnie z miejscowym
planem zagospodarowania przestrzennego oraz zgodnie z projektem budowlanym budowy budynku mieszkalnego
wielorodzinnego w L. przy ul. (...) (k. 112-147). W tym zakresie dopuszcza sie lokalizacje budynkéw mieszkalnych w
granicy dzialki budowlanej, a realizacje zabudowy ustala sie jako zwartg, stanowigcg ciagla pierzeje. Powod jednak
mimo prawnie dopuszczalnej zabudowy dziatki w powyzszy sposob, nie moze realizowaé swojej inwestycji. N. okazalo
sie niemozliwe bowiem dlatego, ze budynek nalezacy do pozwanych, na jego zachodniej $cianie, posiada okno i
wylot rury (...). Aby powdd mogl uzyskaé pozwolenie na budowe, przedmiotowe elementy te muszg zostaé usuniete.
Co prawda, strona powodowa powolywala sie m.in. w swych twierdzeniach, ze posiada decyzje z dnia 19 wrze$nia
2006 r. w sprawie zatwierdzenia projektu budowlanego i pozwolenia na wykonanie rob6t budowlanych obejmujaca
wykonanie budowy wewnetrznej instalacji gazowej w ich budynku mieszkalnym w L. przy ul. (...), to jednak decyzja
Wojewody (...) z dnia 31 grudnia 2015 r. stwierdzono niewazno$¢ niniejszej decyzji. W utrwalonej linii orzeczniczej,
Sad w postepowaniu cywilnym jest zwigzany ostateczng decyzja administracyjng. Jasno wskazuje sie bowiem, ze
»sad jest obowigzany uwzglednia¢ stan prawny wynikajacy z osnowy ostatecznej decyzji administracyjnej, ktéry
stanowi element stanu faktycznego sprawy. Nie moze go pominaé ani inaczej odnies¢ sie do tego stanu niz uczynit
to organ administracyjny. Tre$¢ decyzji, czyli rozstrzygniecie (osnowa) zawiera ustalenie konsekwencji stosowanego
przepisu prawa materialnego. W postepowaniu cywilnym sady nie sg wladne badaé¢ prawidtowosci podjecia decyzji
administracyjnej, w szczegblno$ci czy istnialy przestanki, ktére w $wietle przepisow prawa materialnego, stanowily
podstawe jej podjecia. Zwigzanie to ma miejsce niezaleznie od treSci uzasadnienia decyzji, poniewaz w zakresie
objetym treécig rozstrzygniecia jest ona - bez wzgledu na motywy jej podjecia - wyrazem stanowiska organu
administracji publicznej. Wynika to z przewidzianego w obowiazujacym prawie rozgraniczenia miedzy droga sadowa i
droga administracyjna, ktérego konsekwencja jest niemozno$¢ rozstrzygania przez sad powszechny wszelkich kwestii



nalezacych do drogi administracyjnej.” Decyzja administracyjna, ktéra nie zostala podwazona we wla$ciwym trybie,
ma charakter wiazacy, chyba ze jest bezwzglednie niewazna; wyjatek ten nie dotyczy jednak decyzji, o ktérych
mowa w niniejszej sprawie. Argumentacja ta nawigzuje do orzecznictwa Sadu Najwyzszego, w ktérym przyjmuje
sie zasade uwzglednienia przez sady powszechne skutkoéw prawnych orzeczen organéw administracyjnych, majaca
swoje zroédlo w rozgraniczeniu drogi sadowej i administracyjnej, czego wyrazem sg art. 2 § 3 i art. 177 § 1 punkt
3 k.p.c. oraz art. 16 i art. 97 § 1 punkt 4 k.p.a. Wyjatek od tej zasady dotyczy jedynie decyzji tzw. bezwzglednie
niewaznych, czyli dotknietych wadami, ktére godza w sama istote decyzji jako aktu administracyjnego. Za decyzje
takie uznaje sie decyzje wydane przez organ oczywiscie niewtasciwy lub z pominieciem wszelkiej procedury. Majac
na uwadze powyzsze rozwazania, stusznym jest zdaniem Sadu przyjecie, ze pozwani faktycznie nie mieli uprawnien
do wykonania rob6t budowlanych, ktorych skutkiem jest otwdr z wystajaca rurg (...). Jezeli chodzi natomiast o
zgloszone przez powoda zadanie nakazania pozwanym zaprzestania kierowania wéd opadowych na nieruchomosé
powoda, to nie do$¢, ze na pozwanych, na podstawie decyzji Prezydenta Miasta z dnia 19 stycznia 2015 r. zostala
nalozony w terminie do dnia 31 grudnia 2015 r. obowiazek odprowadzania zebranych wod opadowych do kanalizacji
ogoblnosplawnej, to dodatkowo w my$l art. 29 ust. 1 punkt 2 ustawy Prawo wodne wlasciciel gruntu, o ile przepisy
ustawy nie stanowig inaczej, nie moze odprowadzac¢ wod oraz $ciekdw na grunty sasiednie. Na podstawie wydanej
na podstawie art. 7 ust. 2 punkt 1 Prawa budowlanego delegacji ustawowej obowigzuje jednocze$nie rozporzadzenie
Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiadaé
budynki i ich usytuowanie, w ktéorym w § 28 przewidziano, ze dzialka budowlana, na ktorej sytuowane sa budynki,
powinna by¢ wyposazona w kanalizacje umozliwiajacga odprowadzenie wod opadowych do sieci kanalizacji deszczowej
lub ogdblnosplawnej. Z zestawienia powyzszych przepiséw jednoznacznie zatem zdaniem Sadu wynika, ze wlaSciciel
nieruchomos$ci nie ma prawa kierowa¢ wod opadowych na teren nieruchomosci sasiedniej, gdzie jednocze$nie
pozwani wprost przyznali, ze taka sytuacja ma obecnie miejsce. Z zebranego w sprawie materialu dowodowego
jednoznacznie wynikalo takze, ze strona pozwana na podstawie decyzji organu administracyjnego zobowiazana jest do
przywrdcenia stanu poprzedniego wody na gruncie poprzez zainstalowanie pelnego orynnowania dachu, jak rowniez
do odprowadzania zebranych wod opadowych do kanalizacji ogélnosptawnej zlokalizowanej w ul. (...) w L.. Powod
swoje roszczenie wywiodl z regulacji art. 222 k.c., ktory stanowi, ze przeciwko osobie, ktora narusza wlasno$¢ w inny
sposoéb anizeli przez pozbawienie wlaéciciela faktycznego wladztwa nad rzeczg, przystuguje wlascicielowi roszczenie o
przywrocenie stanu zgodnego z prawem i o zaniechanie naruszen. Oba roszczenia, wynikajace z prawa o charakterze
bezwzglednym, jakim jest wlasno$é, maja takze charakter prawnorzeczowy, chodzi tu wiec o actiones in rem przed
naruszeniami pochodzacymi od jakichkolwiek oséb, bez wzgledu na to, czy sg zwigzane jakimkolwiek stosunkiem
prawnym z wlaScicielem. Co istotne roszczenia wynikajace z art. 222 k.c. powstaja niezaleznie od stanu §wiadomosci
naruszyciela, maja wiec charakter obiektywny. Sa zawsze zwigzane z samg rzecza, tzn. sa skierowane przeciwko temu,
kto w danej chwili narusza wlasno$¢; tylko w tym znaczeniu maja charakter wzgledny. Sad Najwyzszy w uzasadnieniu
wyroku z dnia 23 stycznia 2013 r., I CSK 295/12, LEX nr 1293936, w sposéb jednoznaczny wyjasnil, ze przestanka
obu roszczen przewidzianych w art. 222 ,, jest powstanie stanu obiektywnie sprzecznego z prawem wiasno$ci:
obiektywny fakt wkroczenia w sfere cudzego prawa wlasnoSci. Bez znaczenia dla powstania tych roszczen pozostaja
elementy subiektywne, takie jak wina, dobra czy zla wiara osoby naruszajacej wlasnos¢, czy tez jej zamiar zajecia
nieruchomoé$ci wylacznie dla wlasnych potrzeb". Powdd nie bedzie mégl zabudowaé nieruchomosei tak dlugo jak na
nieruchomos$ci pozwanych, na zachodniej $cianie ich budynku, znajduje sie otwor okienny oraz wystajgca z budynku
rura (...). Nadto pozwani nie posiadajac rynien, kieruja wody opadowe na grunt stanowiacy wlasno$¢ pozwanego.
Niniejsze bez watpienia zdaniem Sadu Rejonowego stanowi naruszenie prawa wlasno$ci powoda bowiem nie moze
on zrealizowaé zamierzonej inwestycji budowlanej. W toku postepowania powdd w spos6b jednoznaczny wykazal, ze
pozwani nie byli uprawnieni do przeprowadzenia rob6t budowlanych, ktérych skutkiem jest istniejacy na zachodniej
cze$ci budynku wylot wraz z wystajaca rura (...). Nadto przedkladajac Sadowi stosowne decyzje administracyjne,
powdd dowiddl, ze pozwani maja obowiazek zaprzestania kierowania wod opadowych na jego nieruchomo$é¢, czemu
zreszta nie zaprzeczali. Nadto ponownie nalezy zwroci¢ uwage, Ze ograniczenia w sposobie wykonywania prawa
wlasnoS$ci nieruchomoscei ksztaltuja, wraz z innymi przepisami, ustalenia miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego. Zgodnie z nim dopuszcza sie lokalizacje budynkéw mieszkalnych, w granicy dziatki budowlanej. A
nadto przewiduje sie, ze dla terenéw oznaczonych na rysunku planu symbolami miedzy innymi (...) — na terenie
tym znajduje sie bowiem przedmiotowa dzialka powoda, ustala sie realizacje zabudowy jako zwartej, stanowigcej



ciggly pierzeje. Okno posadowione na granicy dzialek, a takze rura (...) na Scianie obok, ktorej dopuszczalne jest
umiejscowienie $ciany innego budynku celem stworzenia zwartej, ciaglej pierzei w sposob znaczacy ograniczaja
prawo wlasno$ci powoda, bowiem skutecznie uniemozliwiaja mu realizacje inwestycji. Za takim stanowiskiem Sadu
Rejonowego przemawialy w szczegdlnoéci powolane powyzej przepisy ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym jak i postanowienia uchwaly Rady Miejskiej L.. Co wiecej, zgodnie z informacja (...) w P., dopuszczalna
jest zmiana polegajaca na calkowitym zamurowaniu okna elewacji zachodniej budynku przy ul. (...) w L. w Swietle
przepisow ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami. Nadto uwzgledniajac zasady
do$wiadczenia zyciowego oraz prawidlowego rozumowania wskaza¢ nalezy, ze wzniesienie budynku mieszkalnego
przez powoda wzmocni konstrukcje budynku nalezacego do pozwanych, gdyz bedzie to naturalne oparcie dla
Sciany budynku zabytkowego, ktory, co wynika z dokumentéw zgromadzonych w aktach sprawy, znajduje sie w
niezadowalajacym stanie technicznym. Przy ocenie zasadno$ci powbddztwa pod katem zasad wspolzycia spotecznego
nalezalo rowniez mieé na uwadze to, ze powod poczatkowo chciat polubownie rozwigzaé spor oferujac swoja pomoc
w zabudowie okna i zalozenia okna dachowego, na co pozwani nie przystali, nie podajac zadnego obiektywnego
powodu. Poza tym, juz na marginesie powyzszych uwag, Sad pierwszej instancji podkreélil, ze w trakcie trwania
procedury uchwalania planu zagospodarowania przestrzennego na terenie obejmujacym nieruchomo$¢ pozwanych,
strona pozwana nie zakwestionowala planowych rozwigzan. Na powyzsze jednoznacznie wskazuje ogoélnie dostepna
informacja Prezydenta Miasta L. w systemie informacji internetowej (...), gdzie wskazano (...). Projekt planu zostal
wyltozony do publicznego wgladu, w trakcie ktérego przeprowadzono publiczng debate. Nie zostaly wniesione uwagi
stosownie do art. 40 ustawy. W zwigzku z brakiem uwag i wnioskdw nie zaistniala koniecznoé¢ ich rozpatrzenie i
uwzglednienia stosownie do art. 42 ustawy ( vide (...)(...) zakladka podsumowanie ). Sad I instancji zaznaczyl, ze
pozwani nie pozostaja jednak bez Srodkéw umozliwiajacych dochodzenie swoich roszczen, opartych na zalozeniu
wstepnym, ze w wyniku zamurowania okna straca dostep do §wiatta dziennego, w cze$ci pomieszczen mieszkalnych.
W mys$l bowiem art. 36 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym jezeli w zwiazku z uchwaleniem
planu miejscowego albo jego zmiang, korzystanie z nieruchomoSci lub jej cze$ci w dotychczasowy sposéb lub zgodny z
dotychczasowym przeznaczeniem stalo sie niemozliwe badz istotnie ograniczone, wlasciciel albo uzytkownik wieczysty
nieruchomosci moze, z zastrzezeniem ust. 2, zada¢ od gminy: odszkodowania za poniesiong rzeczywista szkode albo
wykupienia nieruchomosci lub jej cze$ci. Reasumujac w ocenie Sadu Rejonowego, w rozpoznawanej sprawie ustalony
stan faktyczny w pelni potwierdzal zasadno$é zgloszonego przez powoda roszczenia negatoryjnego, pozwany za$ nie
przeciwstawil im zadnych skutecznych zarzutéw. Majac zatem na uwadze powyzsze Sad pierwszej instancji uwzglednit
roszczenia powoda w caloéci. O kosztach Sad I instancji orzekl na podstawie art. 98 § 1i 3 k.p.c., tj. na zasadzie
odpowiedzialnoSci za kohcowy wynik procesu, przy zalozeniu wstepnym, ze pozwani przegrali proces przed Sadem
Rejonowym w calosci, zostali wiec zobowigzani solidarnie do zwrotu na rzecz pozwanego kwoty 767 z} tytulem zwrotu
kosztow procesu, na ktére skladaja sie oplata od pozwu 150 z} oraz kwota 617 zl tytulem zwrotu kosztow zastepstwa
procesowego (wyliczonych na podstawie § 6 pkt 3 rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwo$ci z dnia 28 wrze$nia 2002
r. w sprawie oplat za czynno$ci adwokackie oraz ponoszenia przez Skarb Panstwa kosztéw pomocy prawnej udzielonej
z urzedu).

Apelacje od powyzszego rozstrzygniecia zlozyli pozwani, zaskarzajac je w catoéci. Zaskarzonemu orzeczeniu zarzucili:

- naruszenie przepisu prawa procesowego, tj. art. 2 k.p.c. w zw. z art. 379 pkt 1 k.p.c., ktére mialo wplyw
na tre$¢ zaskarzonego orzeczenia a polegajace na rozpoznaniu sprawy merytorycznie, mimo iz jej przedmiotem
jest kwestia administracyjna, regulowana przepisami prawa administracyjnego materialnego, rozstrzygnieta juz
ostatecznym postanowieniem wiaéciwego organu administracji panstwowej, w efekcie czego droga sadowa cywilna
jest niedopuszczalna;

wzglednie:

- naruszenie przepisu prawa materialnego, tj. art. 222 § 2 k.c., polegajace na jego zastosowaniu w sprawie, mimo braku
ku temu przestanek ustawowych.

Niezaleznie od powyzszych zarzutéw, nadto zarzucil:



- naruszenie przepisu prawa procesowego, tj. art.177 § 1 pkt 3 k.p.c., ktére mialo wplyw na tres¢ zaskarzonego
orzeczenia, a polegajace na oddaleniu wniosku o zawieszenie postepowania w sprawie, mimo zlozenia wniosku w tym
zakresie wobec zainicjowania przez pozwanych postepowania o rozgraniczenie nieruchomosci przed Prezydentem
Miasta L., ktorego przedmiotem sg dzialki stanowiace wlasno$é stron niniejszego postepowania, co skutkuje tym, iz
rozstrzygniecie w sprawie administracyjnej bedzie miato bezposredni wplyw na rozstrzygniecie w sprawie niniejszej.

W oparciu o powyzsze wniesli o uchylenie zaskarzonego wyroku w caloéci, odrzucenie pozwu i umorzenie
postepowania w I instancji, wzglednie o zmiane zaskarzonego wyroku w calo$ci poprzez oddalenie powodztwa
w caloéci; wzglednie o uchylenie zaskarzonego wyroku w calo$ci i przekazanie sprawy Sadowi Rejonowemu do
jej ponownego rozpoznania i merytorycznego rozstrzygniecia, a nadto wnieéli o zasadzenie od powoda na rzecz
pozwanych kosztow procesu w I i w II instancji, w tym kosztow zastepstwa adwokackiego w obu instancjach, wedlug
norm prawem przepisanych. Pismem z dnia 18 stycznia 2017r. powod wniost odpowiedz na apelacje w ktorej domagat
sie oddalenia apelacji w caloSci oraz zasadzenia na rzecz powoda od strony pozwanej zwrotu kosztoéw procesu, w tym
kosztow zastepstwa procesowego wedlug norm przepisanych.

Sad Okregowy zwazyl co nastepuje:
Apelacja okazala sie zasadna.

W pierwszej kolejnosci nalezy zauwazy¢, iz powdd jako podstawe swojego roszczenia o przywrocenie do stanu
poprzedniego ( o nakazanie przywrdcenia stanu zgodnego z prawem, poprzez zobowigzanie pozwanych do
zamurowania otworu okiennego oraz usuniecia rury (...) i zamurowania otworu z rurg (...), znajdujacych sie w elewacji
zachodniej ich budynku, a nadto nakazanie pozwanym zaprzestania kierowania woéd opadowych na nieruchomo$é
powoda) wskazat art. 222 § 2 k.c. powolujac sie na negatoryjny charakter roszczenia. Dodatkowo wskazal, iz powdd
zadanie swoje wywodzi z prawa wlasno$ci. W taki tez sposob okolicznosci te artykulowal powdd w swoich pismach
procesowych w ktérych domagat sie przywrécenia stanu zgodnego z prawem.

Odnoszac sie do roszczenia powoda obejmujacego zadanie zaprzestania przez pozwanych kierowania wod opadowych
na jego nieruchomo$¢ to sprawa podlegala w tym zakresie uchyleniu do ponownego rozpoznania. Sad pierwszej
instancji pominat bowiem kwestie dopuszczalnosSci drogi sadowe;j.

Sprawy o ochrone wlasnosci wynikajgce z roszczen negatoryjnych okreslonych w art. 222 k.c. sa sprawami cywilnymi,
dla ktérych zasadg jest dopuszczalno$é drogi sadowej. Ustawodawca przewiduje jednak wyjatki, stanowigc w art. 2
§ 3 k.p.c., Ze nie sa rozpoznawane w postepowaniu sagdowym sprawy cywilne, jezeli przepisy szczegdlne przekazuja
je do wlasciwosci innych organéw. Takim przepisem szczegdlnym jest art. 29 ust. 3 Prawa wodnego. Ochrona
przewidziana w art. 29 ust. 3 Prawa wodnego, jako roszczenie negatoryjne, mieSci sie w ramach roszczen o ochrone
wlasnoSci przekazanych na podstawie art. 2 § 3 k.p.c. do postepowania administracyjnego. Ze wzgledu na swoj
wyjatkowy charakter art. 29 ust. 3 Prawa wodnego nie moze by¢ interpretowany rozszerzajaco. Oznacza to, ze jezeli
roszczenie negatoryjne o przywrodcenie stanu zgodnego z prawem przybiera inng posta¢ niz zadanie przywrocenia
stanu poprzedniego lub wykonania urzadzen zapobiegajacych szkodom, to takie roszczenie powinno by¢ dochodzone
w postepowaniu sadowym (wyrok Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego siedziba w R. z dnia 8 maja 2014 r.
(...) SA/ (...)/14). Sad Rejonowy rozpoznajac sprawe pominagl, iz powdd nie wskazal w pozwie w jaki spos6b ma
nastgpié zaprzestanie przez pozwanych kierowania wod opadowych na nieruchomo$é powoda. Tym samym nie sposob
jednoznacznie ustali¢ w jakim trybie — cywilnym czy administracyjnym - winno toczy¢ sie postepowanie w niniejszym
zakresie. Z tych wzgledéw koniecznym jest doprecyzowanie pozwu w tym przedmiocie i wskazanie jaka posta¢ ma
przybrac¢ zadanie zaprzestania kierowania wod opadowych na nieruchomo$¢ powoda. A zatem Sad pierwszej winien
zobowigza¢ powoda do precyzyjnego okreslenia w jaki sposob domaga sie zaprzestania kierowania wod opadowych
przez pozwanych na jego nieruchomos$é, a nastepnie ustali¢ czy tak zgloszone roszczenie podlega rozpoznaniu w
postepowaniu sadowym czy tez administracyjnym. Wskaza¢ rowniez nalezy, iz orzeczenie o treSci zawartej w punkcie
3 wyroku nie nadawaloby sie do wykonania w postepowaniu egzekucyjnym z uwagi na jego ogdlnikowos¢.



Apelujacy podniost zarzut naruszenie przez Sad Rejonowy prawa procesowego art. 2 k.p.c. w zw. z art. 379 pkt 1
k.p.c. Pozwani zarzucili, iz Sad I instancji rozpoznal sprawe, mimo iz jej przedmiotem byla kwestia administracyjna,
regulowana przepisami prawa administracyjnego i rozstrzygnieta ostatecznym postanowieniem wlaSciwego organu
administracyjnego, w efekcie czego zdaniem apelujacych droga sadowa jest niedopuszczalna. Przy czym powolujac
ten zarzut apelujacy powolali sie na ostateczna decyzje (...) (...)z dnia 25 maja 2015 roku, ktéry umorzyl postepowanie
administracyjne w sprawie nakazania pozwanym zabudowania otworu okiennego oraz usuniecia wylotu rury
instalacyjnej, znajdujacych sie w zachodniej elewacji budynku. Wydanie tej decyzji nie uzasadnialo odrzucenia pozwu.

Sad Okregowy zauwaza, iz jezeli chodzi o powolanie sie na decyzje o umorzeniu postepowania administracyjnego jako
bezprzedmiotowego w sprawie nakazania zabudowania otworu okiennego oraz usuniecia wylotu rury instalacyjnej
przez Wojewode (...) Konserwatora Zabytkow z dnia 25 maja 2015 roku to zauwazy¢ nalezy, iz z uzasadnienia decyzji
wynikalo, iz rura (...) jest elementem instalacji gazowej na ktdra panstwo W. posiadaja pozwolenie budowlane z dnia
19 czerwca 2006 roku. Nie zostalo natomiast wydane pozwolenie konserwatorskie wymagane przepisem art. 36 ust.
1 pkt 1 ustawy o ochronie zabytkow, ale w ocenie Urzedu rura ta nie ma istotnego wplywu na substancje badz wyglad
zabytku i z tego powodu brak bylo podstaw do wydania decyzji w trybie art. 45 ustawy o ochronie zabytkdw. Otwor
okienny wykonany zostal za$ przed 1988 roku, a wiec przed wpisaniem obiektu do rejestru zabytkow, a zatem nie
potrzebowal pozwolenia konserwatorskiego na jego wykonanie. Zauwazy¢ nalezy, iz wydana decyzja byla zwigzana z
obiektem jako zabytkiem i celem ustalenia czy zaréwno rura jak i otwor okienny nie naruszaja przepis6w ustawy o
zabytkach. Tym samym nie miala ona zwiazku z zadaniami powoda, ktory domagat sie usuniecia rury i zamurowania
okna w celu zabudowy swojej nieruchomos§ci. Zauwazy¢ nalezy, iz p6zniej zostala wydana decyzja Wojewody (...) zdnia
31grudnia 2015 roku stwierdzajaca niewazno$¢ decyzji Prezydenta Miasta L. z dnia 19 wrze$nia 2006 roku udzielajacej
pozwolenia na wykonanie rob6t budowlanych na inwestycje obejmujace wykonanie budowy wewnetrznej instalacji
gazowej, w uzasadnieniu wskazano, iz umieszczenie nawiewu w $cianie zewnetrznej budynku przy granicy z dziatka
sasiednia 115/2 bedaca obecnie wlasnoécig A. i R. M. w sposob razacy narusza ich prawo wlasnosci i prawo zabudowy
nieruchomoéci. A wiec tym samym zmienily sie okoliczno$ci od wydania decyzji z dnia 25 maja 2015 roku, ktore
umozliwiaja realizacje wydanej decyzji o stwierdzeniu niewaznoéci w postepowaniu administracyjnym. W sprawie
sadowej powod natomiast domagal sie usuniecia otworu okiennego oraz rury (...) albowiem ich istnienie uniemozliwia
mu korzystanie z nieruchomo$ci zgodnie z jej przeznaczeniem i nie moze zabudowac swojej nieruchomosci budynkiem
mieszkalnym, co potwierdzit decyzja z dnia 6 maja 2014 roku Prezydenta Miasta L. o odmowie zatwierdzenia projektu
budowlanego i udzielenia pozwolenia na budowe. W uzasadnieniu tej decyzji wskazano, iz zgodnie z warunkami
techniczno — budowlanymi okno nie powinno znajdowaé sie w granicy sasiada. Tym samym przy tak okre$lonym
stanie faktycznym powod byl uprawniony do wystgpienia na droge sadowa opierajac sie na roszczeniu z art. 222 §
2 k.c. oraz art. 140 k.c., ale podstawa roszczenia byla fakt, iz zostalo ograniczone prawo powoda w zabudowie jego
nieruchomoéci. I tak kluczowym bylo ustalenie czy otwoér okienny w budynku pozwanych oraz wystajaca rura (...)
narusza prawo wlasno$ci powoda i uzasadnia zadanie pozwu.

Zgodnie z art. 144 k.c. wlaSciciel nieruchomoéci powinien przy wykonywaniu swego prawa powstrzymywacé sie
od dzialan, ktére by zaklocaly korzystanie z nieruchomosci sgsiednich ponad przecietna miare, wynikajaca ze
spoleczno - gospodarczego przeznaczenia nieruchomosci i stosunkéw miejscowych. Zasada jest, iz w granicach
okreslonych przez ustawy i zasady wspdlzycia spolecznego wlasciciel moze, z wylaczeniem innych oséb, korzystac
z rzeczy zgodnie ze spoleczno - gospodarczym przeznaczeniem swego prawa (art. 140 k.c.). Jednym z takich
ustawowych ograniczen prawa wlasnosci sa przepisy tzw. prawa sasiedzkiego. Zawarty w art. 144 k.c. zakaz immisji
nalezy traktowaé jako sygnalizowany norma art. 140 k.c. przepis ustawy wyznaczajacy granice prawa wlasnos$ci
nieruchomoéci. Jest to generalny przepis ograniczajacy wykonywanie prawa wlasno$ci nieruchomosci w sposéb
zaklocajacy korzystanie z nieruchomoéci sgsiednich. Postluzono sie zatem szeroka formula dzialan utrudniajacych
korzystanie z nieruchomos$ci sasiednich ponad przecietng miare. Chodzi tu o aktywne zachowanie wlasciciela
(dzialanie), ktore jest podejmowane w ramach wykonywania jego prawa, réwnocze$nie oddzialujace w sposob
negatywny na sfere cudzego (sasiedniego) prawa wlasnos$ci. Granica korzystania z prawa wlasnosci sa wiec dzialania,
ktoérych skutkiem jest zaklocanie cudzego prawa wlasnos$ci. Bez watpienia zawarte w normie art. 144 k.c. ograniczenie
immisji dotyczy wszelkich nieruchomos$ci emitujacych zaklocenia oraz chroni wszelkie nieruchomosci sasiednie



doznajace zaklocen. Immisje posrednie w odréznieniu od immisji bezposrednich sg czeSciowo dopuszczalne — w
granicach okres§lonych norma art. 144 k.c. W zwiazku z tym dopuszczalne sa tylko takie zaklocenia, ktore wynikaja
z normalnej eksploatacji nieruchomosci, na ktérej umiejscowione jest zZréodlo zaklocen, zgodnie z jej spoleczno -
gospodarczym przeznaczeniem, i nie naruszaja normalnej eksploatacji nieruchomos$ci doznajacej zaklocen zgodnie
z jej spoleczno - gospodarczym przeznaczeniem. Wiasciwym $rodkiem ochronnym — przeciwko niedopuszczalnym
immisjom — przyslugujacym wlascicielom nieruchomosci sasiednich w ramach prawa rzeczowego jest roszczenie
negatoryjne. Generalnie bowiem przeciwko osobie, ktoéra narusza wlasno$é w inny sposob anizeli przez pozbawienie
wlasciciela faktycznego wladztwa nad rzecza, wlascicielowi przystuguje zgodnie z art. 222 § 2 k.c. roszczenie o
przywrocenie stanu zgodnego z prawem i o zaniechanie naruszen. Mieszcza sie w tym zakresie wszelkie przypadki
zaklocen korzystania z nieruchomo$ci sasiednich ponad przecietng miare (art. 222 § 2 k.c. w zw. z art. 144 k.c.).
Przy stosowaniu normy art. 222 § 2 k.c. wlaSciciel nieruchomosci podlegajacej zakloceniu z pewno$cia moze
zada¢ zaniechania naruszen oraz przywrocenia stanu zgodnego z prawem poprzez zminimalizowanie immisji do
takiego poziomu zaklocen, ze nie bedzie ona juz wiecej przekraczala przecietnej miary. Legitymacja czynna do
dochodzenia roszczenia o zaniechanie zakldcen i przywroécenia stanu zgodnego z prawem przystuguje bez watpienia
wlascicielowi nieruchomosci, uzytkownikowi wieczystemu, jak rdbwniez osobom uprawnionym z tytutu ograniczonych
praw rzeczowych. Legitymacja bierna przystuguje natomiast wlascicielowi nieruchomosci emitujacej niedopuszczalne
zaklocenia, takze uzytkownikowi wieczystemu nieruchomos$ci. Normatywng podstawe roszczenia negatoryjnego
stanowi nie tylko art. 222 § 2 k.c., lecz rowniez szereg dalszych przepiséw zwigzanych, zwlaszcza przepiséw prawa
sgsiedzkiego. Bez watpienia najistotniejsza role odgrywa normatywna regulacja granic dopuszczalnych immisji w
stosunkach sgsiedzkich. W tym zakresie obowiazuje zasada, ze wlasciciel nieruchomo$ci powinien przy wykonywaniu
swego prawa powstrzymywac sie od dzialan, ktére by zaklécaly korzystanie z nieruchomo$ci sgsiednich ponad
przecietng miare, wynikajaca ze spoleczno - gospodarczego przeznaczenia nieruchomosci i stosunkéw miejscowych
(art. 144 k.c.). Zatem nieuniknione w stosunkach sasiedzkich wzajemne oddzialywanie, zaklécajace korzystanie z
nieruchomosci sgsiednich — okre$lane mianem ,,immisji po$rednich” — jest dozwolone do granic przecietnej miary,
wynikajacej ze spoleczno - gospodarczego przeznaczenia nieruchomosci i stosunkéw miejscowych. Przekroczenie
takiej miary uzasadnia korzystanie z ochronnego roszczenia negatoryjnego. Szczegoblny ciezar gatunkowy zawieraja
sprawy dotyczace zaklocania korzystania z nieruchomosci sgsiednich w wyniku wzniesienia budynku lub innego
urzadzenia. W orzecznictwie Sadu Najwyzszego mozna dostrzec teze, ze ,uwzglednienie roszczenia negatoryjnego
art. 222 § 2 k.c. w sytuacji, gdy wybudowanie obiektu budowlanego zgodnie z pozwoleniem na budowe narusza
prawa wlaSciciela nieruchomosci sgsiedniej przez zaklocenie korzystania z tej nieruchomosci 144 k.c., nie moze
polega¢ na nakazaniu rozebrania obiektu”. Podobnie stwierdzal Sad Najwyzszy orzeczeniu z dnia 19 marca 1987
roku (...) (...), ze ,ocena, czy dana budowla nie narusza praw osdb trzecich, nalezy do organ6w administracji,
pod kontrolg Naczelnego Sadu Administracyjnego, wlaSciciel nieruchomosci sasiedniej nie moze skutecznie zglosié¢
przed sadem powszechnym roszczenia negatoryjnego, opartego na przepisie art. 222 § 2 k.c. Powyzsze stanowisko
jest tym bardziej zasadne, jeSli weZzmie sie pod uwage, ze w postepowaniu administracyjnym organ administracji
publicznej powinien uwzgledniaé¢ konstytucyjny obowiazek réwnego traktowania stron (art. 32 ust. 1 zdanie drugie
Konstytucji RP), jak rowniez przepis, ze wladciciel nieruchomosci powinien powstrzymywac sie od dzialan, ktére by
zaklocaly korzystanie z nieruchomoéci sasiednich ponad przecietng miare, wynikajaca ze spoleczno - gospodarczego
przeznaczenia nieruchomosci i stosunkéw miejscowych art. 144 k.c. (por. wyrok Naczelnego Sagdu Administracyjnego
w (...) z dnia 16 listopada 2004 r. (...)).

W niniejszym wypadku nie spos6b moéwic¢ o immisjach posrednich w ujeciu cywilistycznym. Sad Rejonowy uznal,
iz okno posadowione na granicy dzialek, a takze rura (...) na Scianie obok w sposéb znaczacy ograniczaja prawo
wlasnos$ci powoda, albowiem skutecznie uniemozliwig mu realizacje inwestycji i w tym dopatrywal sie zasadnoSci
roszczenia z art. 222 § 2 k.c. Niewatpliwym jest, ze wlasciciel nieruchomosci dokonujac jej zabudowy czy przebudowy
na podstawie ostatecznej decyzji administracyjnej, moze wyrzadzi¢ przez taka budowe szkody, nawet jezeli jest
ona realizowana zgodnie z decyzja administracyjng. Wprawdzie organ administracyjny wydajac decyzje dotyczaca
budowy obowiazany jest, zgodnie z przepisami ustawy Prawo budowlane, bada¢, czy budowa nie narusza praw
sasiadéw, to jednak nawet budowa zgodna z pozwoleniem na budowe i warunkami zabudowy moze wyrzadzi¢ szkode
wlaécicielom sagsiednich nieruchomosci. O tym, ze moze tak by¢ $wiadcza przepisy art. 36 ust. 1i 3 w zw. z art. 63 ust.



3 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym przyznajgce odszkodowanie od gminy na szczegélnych
zasadach w nich okre$lonych, za szkode wynikla z wydania decyzji o warunkach zabudowy. Poszkodowany moze
tez wystapi¢ na ogoélnych zasadach o odszkodowanie od sprawcy szkody i wowczas sad ustala i ocenia przestanki
odpowiedzialnoéci deliktowej, w tym bezprawno$¢ dzialania, a wiec miedzy innymi to, czy budynek wzniesiony zostat
zgodnie z pozwoleniem na budowe, jak rowniez czy jego wzniesienie, nawet zgodne z Prawem budowlanym, zakt6cito
ponad przecietng miare korzystania z nieruchomosci sgsiedniej. Moze sie bowiem okaza¢, ze z réznych przyczyn,
budowa, nawet zgodna z pozwoleniem na budowe, zakldca korzystanie z nieruchomosci sasiedniej ponad przecietng
miare wynikajaca z obiektywnie pojmowanego spoleczno-gospodarczego przeznaczenia nieruchomosci i tak samo
rozumianych stosunkéw miejscowych, a wiec narusza art. 144 k.c.

W niniejszej sprawie w przypadku otworu okiennego nalezy mie¢ na uwadze, iz powstal on na pewno przed 1988
roku, a zdaniem pozwanych nastapilo to ponad 200 lat temu. Sad pierwszej instancji nakazujac zamurowanie otworu
okiennego pominat ten fakt skupiajac sie jedynie na tym, iz ten otwor okienny uniemozliwia zabudowe nieruchomosci
powoda. Nie uwzglednit ani faktu istnienia tego otworu od wielu lat, jak i podnoszonej przez pozwanych okolicznosci,
iz zamurowanie tego otworu skutkowa¢ bedzie brakiem dostepu $wiatla do czedci pomieszczen. A zatem pominal
uprawnienia pozwanych jako wlascicieli nieruchomosci. Otwér okienny znajduje sie na nieruchomosci pozwanych
i nie stanowi immisji o jakiej mowa w powolanych wczesniej regulacjach prawnych. Nie sposob bowiem uznaé,
iz niemozno$¢ zabudowy nieruchomosci powoda zgodnie z miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego
uzasadnia ingerencje w nieruchomos$¢ pozwanych polegajaca na zadaniu zamurowania okna istniejacego od wielu lat,
a prawdopodobnie od samego powstania budynku.

Z kolei odnoszac sie do rury (...) to instalacja gazowa zostala wybudowana zgodnie z przepisami prawa budowlanego i
za zezwoleniem wlaSciwego organu, nastepnie za$ zostala stwierdzona niewazno$¢ decyzji o pozwoleniu na jej budowe.
Okoliczno$¢ ta jednak rowniez nie uzasadnia zadania pozwu w okoliczno$ciach przedmiotowej sprawy. Na uwadze
bowiem nalezy mie¢, iz sam pow6d w uzasadnieniu pozwu wskazal, iz rura znajduje sie na nieruchomosci pozwanych, a
zatem roéwniez w tym przypadku nie zachodzi immisja ani bezpoSrednia ani po$rednia w rozumieniu prawa cywilnego.
Jak wyzej wskazano stwierdzenie niewaznosci decyzji o zezwoleniu na budowe instalacji gazowej winno skutkowaé
podjeciem okreSlonych dzialan w postepowaniu administracyjnym.

Majac powyzsze na uwadze Sad Okregowy na podstawie art. 386 § 4 k.p.c. uchylil zaskarzony wyrok w punkcie
3 i przekazal sprawe Sadowi Rejonowemu w Lesznie do ponownego rozpoznania, pozostawiajac temu Sadowi na
podstawie art. 108 § 2 k.p.c. rozstrzygniecie o kosztach postepowania apelacyjnego. Natomiast, w oparciu o art. 386§
k.p.c. zmienil zaskarzony wyrok w punktach 1. oraz 2. i powddztwo oddalil.
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