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rzepisy dotvczace  stosunkow
sasiedzkich  zawarte  zostaly
w art. 145-154 kc. W literaturze
przyjmuje sig, Ze nalezy je podzielic
na cztery kategorie;

1) przepisy
wanie na nieruchomosci sasiednie
(art, 144 1 147 ke),

2} przepisy okreslajace sposob korzy-

ograniczajace oddzialy-

stania przez sasiadow z przygranicz-
nych pasow gruntu (art. 148-150 ke,
3) przepisy regulujuce  mozliwosc
ustanowienia stuzebnosci (art. 145,
146 1 151 ke},
4) przepisy dotvezace stosunkow gra-
nicznych (art. 152-154 kel

“ Immisje
Jednym 2z najwainiejszych przepisow
ograniczajacych oddzialywanie na nie-
ruchomosci sasiednie jest art. 144 ke,
ktory reguluje kwestie tzw. immisji
i stanowi, Ze wlasciciel nieruchomosci
powinien przy wykonywaniu swego
prawa powstrzymywac sie od dzialan,
ktore by zaklocaly korzystanie 2 nieru-
chomosci sasiednich ponad przecigtna
miarg, wynikajaca ze spoleczno-gospo-
darczego przeznaczenia nieruchomosci
i stosunkow miejscowych,

Ta normg sy zatem obigte dzialania
wlasciciela nieruchomosci realizowane

na jego wlasnym gruncie, ale ktérych
skutki sa przenoszone na grunt sgsied-
ni, a wigc obszar innego prawa wla-
snosci. Owo oddzialywanie na cudzy
grunt zwane jest wlasnie immisja.
Immisie podzielic nalezy na bezpo-
srednie i posrednie, przy czymart. 144 ke
dotyczy jedynie immisjii posrednich.
Immisje bezposrednie polegaja na bez-
posrednim i zamierzonym kierowaniu
okreslonvch substancii (np. wod opado-
wych, sciekow) na grunt sasiedni za po-
moca odpowiednich urzadzen {rowy,
rury). Tymezasem immisje posrednie
nie stanowig celowego oddzialywania
na pieruchomosci sasiednie, poniewaz
wlasciciel wytwarzajgcy owe immisje
koncentruje si¢ wylacznie na wykony-
waniu swojego prawa wlasnosci, ktore
jednak w skutkach okazuje si¢ ucigzlive
dla whasciciela nieruchomosci sasiedniej.
W odniesieniu do kategorii immisii
posrednich doktryna wyrdznia im-
misje materialne oraz niematerialne.
Immisje materialne polegaja na prze-
nikaniu na nieruchomosci sgsiednie
czgstek materii (np. gazu, dymu) lub
pewnvch sil (wstrzasow, fal elektroma
gnetycznych). Natomiast immisje nie-
materialne oddzialujg na sferg psychiki
whasciciela nieruchomodci sasiedniei
{(np. poczucie zagrozenia, estetykij, Wy-
roznia sie ponadto immisje pozytyw-
ne, ktore oddzialujy wprost na grunty
sasiednic poprzez przenikanie cza-
steczek materii (np. promieniowania,

drgan), oraz negatvwne, ktore polegaija
na przeszkadzaniu w przenikaniu pew-
nych dobr z otoczenia (np. swiatla),

Ciekawym przykladem immisii po-
srednich jest utrudnianie odbioru pro
gramu telewizyinego, a takze dopusz-
czenie (przez zaniechanie) do rozrostu
drzew. co zmniejszylo naslonecznienie
na sgsiedniej nieruchomosci.

Immisjiec  bezposrednie sa  bez-
wzglednie zakazane jako naruszajace
prawo wlasnosci nieruchomosci sa-
siedniej. Natomiast immisje posrednie
sa czesciowo dopuszczalne, ale tylko
w granicach przecigtnej miary.

Poniewaz ustawodawca postuzyl si¢
pojgciami niedookreslonymi, zardw-
no w orzecznictwie, jak i w doktrynie
wskazuje si¢, ze oceny przecigtnej mia-
ry dokonywac nalezy wedlug normy
obiektywnej, a nie subiektywnej wraz-
liwoscei lub potrzeb wiascicieli poszcze-
golnych nieruchomosci.

Przy ocenie przeci¢tnej miary nale-
v uwzglednic spoleczno-gospodarcze
przeznaczenic  obu  nieruchomosci,
ktore wynika z migiscowego planu
zagospodarowania
{a w razie jego braku 7 decyzii 0 wa-
runkach zabudowy badz ze sposobu

przestrzennego

korzystania z nieruchomosci). Dodat
kowe przecigtna miarg zakldcen wy-
znaczaja stosunki miejscowe, ktore od-
nies¢ trzeba do takich kryteriow, jak:

» charakter srodowiska miejscowego,
« polozenie nieruchomosdi,

Sierplen 2012 = INWESTYCJE SEKTORA PUBLICZNEGO



Prawo i finanse B Wiasnosé nieruchomosci

s ¢zas trwania zaklocen,
» okres, w jakim wystepuja.

Trzeba jednak wiedzied, ze w grani-
cach przecigtne) miary nie mieszcza
si¢ zadne oddzialywania stanowijce
nicbezpieczenstwo dla zdrowia i zycia
ludzkiego.

% Roboty ziemne
Szczegdlny sposob ujemnego oddzialy-
wania n2 nieruchomasc sasiedniy zostal
pregulowany w art. 147 ke, ktory stanowi,
ze wiascicielowi nte waolno dokonywad
robot ziemnveh tak, zeby nieruchomo-
sciom sasiednim grozilo to utrata oparcia.
W niniejszym przepisie jako zrodlo
zagrozenia wskazano wprost roboty
zemne, ktore nalezy rozumied jako
wszelkie roboty naruszajace struktu-
r¢ grumtu (np. odwierty, roboty po-
wierzchniowe czy podziemne), ktore
zagrazaia nieruchomosci  sasiedniej
utrata uparcia (_np, paawndui'@ obsuwa-
nie si¢ gruntu, pekanie fundamentow
i scian budvnku). Naruszeniem zakazu
7 art. 147 ko jest juz samo zagrozenie
utratg oparcia, co oznacza, ze nie jest
koniczne fizyczne powstanie szkody.
Niemniej realizuigc to roszezenie, war-
to wesprzed si¢ stosowna ekspertvzg
geologiczng lub budowlang.

i Ochrona — roszczenie negatoryjne
Skutkiem naruszenia zakazow zawar-
tych nuin. w art. 144 i [47 ke jest po-
wstanie tzw. roszczenia negatoryjnego
{art. 222 § 2 ke, ktdre przyvznaje whasci-
cielowi nieruchomosci sasiedniej prawo
do zadania przywrocenia poprzedniego
stanu i zaniechania dalszych naruszen.
Jezeli owe naruszenia wywolajg szkode,
mozliwe jest dochodzenie odszkodowa-
nia na podstawie przepisow o czynach
niedozwolonych {art. 415 ke).

Na koniec trzeba wskazad, ze nieru-
chomosciami sgsiednimi w rozumie-
niu omawianych przepisow sa nie tyl
ko te bezposrednio ze sobg graniczgce,
ale tez, w zaleznosa od stopnia oddzia-
tywania, kolejne w szeregu nierucho-
mosci sgsiednie.

# Korzystanie

z przygranicznych pasow gruntu
Artykuly 148-150 ke dotyeza korzysta-
nia przez sasiadow z przygranicznych
pasow ziemi, ale w kontekscie zasadzo-
nych pray granicy dezew i Krzewow,
ktorveh rozrost doprowadzil do prze-
kroczenia granicy sasiedniego gruntu.
W pismiennictwie wskazuje sig, ze ta-
kie przekroczenie granicy powoduje
niedozwolona  immisjc  bezposred-
nia, peniewaz korzenie przechodza-
ce z gruntu sasiedniego czerpia wodg
i zwiazki mineralne 7z cudzego gruntuy,
a galerie zwisajace nad cudzym grun-
tem pozbawiaja roslinnesci swiatla,

W zwigzku z tym w art. 148 ke usta-
wodawea przesadzil, 7e z chwily natural-
nego. samoistnego opadnigcia owocow
z drzewa na grunt sgsiedni przestajg one
bve wlasnoscia wlasciciela drzewa, a staja
sie whasnoscig wlasciciela gruntu sasied-
niego. Przepis ten nie dotyczy sytuacii,
w ktorych grunt sasiedni jest przezna-
czony na uzviek publiczny - wowczas
opadle owoce stanowia wlasnosc wlasci-
ciela gruntu, na ktorym drzewo rosnie,

Ustawodawca w art. 149 ke posta-
nowil, ze wlasciciel gruntu moze wejsc
na grunt sasiedni w celu usuniecia zwie-
szajacych sie z jego drzew galezi lub
owocow. Wlasciciel sasiedniego gruntu
nie moze sprzeciwic si¢ omawianemu
uprawnieniu, moze jednak zazadac na-
prawienia wyniklej stad szkody,

& Usunigcie korzeni

Artvkul 150 ke stanowi 7 kolei, ze wha
sciciel gruntu moze obciac 1 zacho-
wac dla siebie korzenie przechodzace
7z sasiedniego gruntu, a takze galezie
I owoce zwieszajace si¢ 2 sasiedniego
gruntu, W literaturze wskazuje sig,
e uprawnienie wlasciciela do usunig-
cia galezi lub korzeni z cudzych drzew
stanowi jeden z wypadkow ochrony
prawa wlasnosci w trybie samopomo-
cy. Przy czym trzeba wiedzied, ze o ile
w przypadku usunigcia korzeni nie jest
koniecene uprzednie wezwanie i wy-
rmaczenie  sysiadowi  odpowiedniego
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terminu na ich usunigcie, o tyle termin
taki konieczny jest w przypadku galezi
i owocow. Wskazuje sie nadto, ze od-
powiedni termin” powinien by¢ dosto
sowany do wlasciwosci cyklu prayrod-
niczego, 4. pory roku odpowiednicj dla
zbiegu ciecia. Pray czym w pismiennic-
twie siusznie wskazuje sig, ze wykony-

sanie przez wlasciciela nieruchomodci
uprawnienia z art. 150 ke nie moze byl
naduzywane, a byloby nim np. wyzna-
czenie terminu do usuniecia owocow
jeszeze niedojrzalych.

= Stuzebnosc drogi koniecznej
Prawng gwarancie dostepu nierucho-
mosci do drogi publicznej lub nalezg
cych do niej budynkow gospodarskich
zapewnia art. 145 ke, W przypadku bra-
ku odpowiedniego dostepu do drogi pu-
blicznej wlasciciel (a takze uzvtkownik
wieczysty gruntu} moze zadac od wla-
dcicieli gruntow sasiednich (a takze
od uzvtkownikaw wieczystvch} ustano-
wienia za wynagrodzeniem potrzebnei
suzebnosci drogowej. Przeprowadze-
nie drogi konieczne] powinno nastapic
z uwzglednieniem potrzeb nieruchomo
s¢i niemajacej dostepu do drogi publicz-
1ej (tzw. wladnacej) oraz z naimniei
szym obcigzeniem gruntow, przez ktore
droga ma prowadzic (tzw. nieruchomo-
$ci obciazonej). Przeprowadzenie drogi
koniecznej powinno uwzgledniac inte-
res spoleczno-gospodarczy, ktory nalezy
rozumied jako nakaz takiego ustanowie-
nia drogi, ktory bedzie eliminowac po-
tencialne przyszle konflikty i spory.

Sluzebnosc moze zostac ustanowio-
na w formie umowy migdzy sasiadami
(przy czym oswiadczenie woli whasci-
ciela nieruchomosci obcigzonej wyma-
ga formy aktu notarialnego), a w przy-
padku braku konsensusu - w drodze
orzeczenia sadowego (przy czym jezeli
koniecznos¢  przeprowadzenia  drogi
jest nastepstwem sprzedazy gruntu
lub innej czynnosci prawnej, jej praze-
prowadzenie powinno nastapic przez
grunty, ktore byly przedmiotem owej
czynnosci prawnejl.



Wynagrodzenie za  ustanowienie
shuzebnosal przvstuguje wlascicielowi
nieruchomosci  obcigzonei  niezalez-
nie ad poniesionej szkody. Moie ono
przybrac postad swiadczenia jedno-
razowego lub okresowego. Z praktvki
sgdowej wynika, ze przy jego ustalaniu
sad bierze pod uwage takie miemiki,
jak: uszczerbek rzeczvwisty, wartodd
rynkowa zajetego pasa gruntu, wartosé
rynkowa ¢zynszu naimu lub dzierzawy.

Sluzebnod¢ drogi koniecznei moze
zostac ustanowiona nie tylko na grun-
tach sgsiednich bezposrednio grani-
cracych # nieruchomodcia wladnaca,
ale takie na gruntach koleinych. pod
warunkiem rzecz jasna, 7e zachodzi
gospodarcza koniecznos¢ przeprowa-
dzenia przez nie dojazdu.

& Przekroczenie granic

przy budowie
Drugim przypadkiem, w ktorym
przysluguie m.in. roszczenie o usta-
nowienie sluzebnosci gruntowej, jest
sytuacia, w ktorej przekroczone zo-
stang granice nieruchomosci sasied-
niej podezas wznoszenia budynku lub
innego urzadzenia. Z art. 151 ke wy-
nika bowiem, ze realizacja roszczenia
negatoryinego o przywrocenie stanu
paprzedniego (ti. usuniecie budynku
lub innego urzadzenia z nieruchomo-
Sai) preez wlasciciela nieruchomosci,
ktérej granice zostaly naruszone, moze
nastapic jedynie w trzech przypadkach:
s gdy przekroczenie granicy pray
wenoszeniv budynku lub  innego
urzgdzenia nastgpito z winy umysl-
nej inwestora,
gdy wlasciciel gruntu sasiedniego
bez nieuzasadnionej zwloki sprze-
ciwil si¢ przekroczeniu granic przy
budowie,
gdv utrzymanie budowli grozi nie-
wspolmiernie wielkg szkoda.
W konsekwencji jezeli inwestor dzia-
i nieumysinie, sasiad zwlekal z wyra-
Zeniem sprzeciwu lub doznal mniej-
Szej szkody niz inwestor - whadciciel
nieruchomeosci, ktorej granice zostaly
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maruszone, moze tylko Zzadac stosow-
nego wynagrodzenia za ustanowienie
odpowiedniej stuzebnosci gruntowei
albo wykupienia zajetej czesci lub te
czgsc, ktora na skutek budowy stracita
dla niego znaczenie gospodarcze,
Realizacja tveh roszczen moze na-
stapic na drodze umownej lub sado-
wei. Wyboru roszczenia dokonuie wla-
sciciel nieruchomosci, ktorej granice
zostaly naruszone. Za ustanowiong
sluzebnos¢ przyshuguje wynagrodze-
nie, a wykup nieruchomosci powinien
nastapic wedlug cen rynkowych.

% Utrzymanie granic nieruchomosci
Zgodnie 2 art, 152 ke wlasciciele grun-
tow  sasiadujacych  sa  zobowigzani
do wspoldziatania przy rozgraniczeniu
gruntow oraz przy utrzymywaniu sta-
tych znakow granicznvch, przy czym
koszty rozgraniczenia oraz koszty urza-
dzenia i utrzymywania stalych znakdw
granicznych ponosza po polowie.

Z kolei art, 154 ke wprowadza do-
mniemanie, z¢ mury, ploty, miedze,
rowy i inne podobne urzgdzenia znaj-
dujace si¢ na granicy gruntow sasia-
dujacych sluza do wspolnego uzviku
sasiadow. To samo dotyczy drzew
i krzéwow na granicy. Korzystajacy
z wymienionyvch urzadzen obowigzani
sa ponasic wspolnie koszty ich utrzy-
mania. Gdy jeden z sasiadow uchyla
si¢ od obowigzku wspoldzialania pray
rozgraniczaniu - gruntow,  drugiemu
preysluguje roszczenie o rozgranicze-
nie z art. 153 ke, o czym mowa ponizej.

= Rozgraniczanie nieruchomosci
Postgpowanie rozgraniczeniowe ure-
gulowane zostafo w art. 29-39 ustawy
z dnia 17 maja 1989 r. - Prawo geo-
dezyjne i kartograficzne (tekst jedn.
DzU 72010 . nr 193, poz. 1287 ze zm.),
Sklada sie ono z dwach etapow: admi-
nistracyjnego i sadowego.
Postepowanie przed organem admi-
nistracyjnym, ktorym jest wéjt (bur-
mistrz, prezydent miasta), rozpoczyna
si¢ na wniosek strony lub z urzedu.

Czynnosci niezbednych do rozgrani-

czenia dokonuje geodeta uprawniony

preez organ, ktéry przy ustalaniu prze-
biegu granic bierze pod uwage znaki

i slady graniczne, mapy i inne doku-

menty oraz punkty osnowy geodezyi-

nej, a takze oswiadczenia stron.
Postgpowanie rozgraniczeniowe
moze zakonczyc sie:

= ugody zawarty przed geodeta, ktora
ma meoc ugody sadowej i konczy po-
stgpowanie rozgraniczeniowe,

= decyzja rozgraniczeniowa, wydana
na podstawie niewatpliwych dowe-
dow co do przebiegu granicy lub
zgodnych oswiadezen stron,

* umorzeniem postepowania, gdy
brak bylo podstaw do wydania de-
cyzii rozgraniczeniowej na podsta-
wie zebranych dowodow,
Przekazanie sprawy rozgraniczenio-

wel do rozpoznania sadowi nastepuje

w dwach przypadkach:

= gdy strona niezadowolona z ustale
nia przebiegu granicy zazqdala prze-
kazania sprawy_do sadu w terminie
14 dni od daty doreczenia decyzji,

=

= W razie umorzenia postgpowania
administracyinego.

W postepowaniu sgdowym rozgra-
niczenie nastepuje w pierwszej koleino-
sci na podstawie stanu prawnego {akty
notarialne, ksiggi wieczyste, dokumenty
geodezyine, zasiedzenie), gdv nie ma
dostatecznych danych - na podstawie
ostatniego spokoinego stanu posiada-
nia (4. trwajacego przez dluiszy czas
ustabilizowanego niezakiéconego po-
siadania), a gdy nie uda sie iego ustalic
- na podstawie wszelkich okolicznosci
{ujawnionych w trakcie sprawy, wyni-
kajacvch z polozenia, uksztaltowania,
nieruchomosci).  Pray
czym przy rozgraniczeniu wedlug tego
ostatniego kryterium sad moze pray-

przeznaczenia
znac ednemu 2 whascicieli nieruchomo-
sci odpowiednia doplate pieniging. 17

Podstawa prawna

* Usiawa 7 dnia 23 kwiotnia

deks cywiing (DzUnr 16, pos
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