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WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 12 kwietnia 2007 r.
Sad Najwyzszy w sktadzie :
SSN Marian Kocon (przewodniczacy, sprawozdawca)
SSN Teresa Bielska-Sobkowicz
SSN Krzysztof Pietrzykowski

Protokolant Bozena Kowalska

w sprawie z powodztwa E. L.

przeciwko A. G.i P. S.AA. wW.

0 ochrone wtasnosci,

po rozpoznaniu na rozprawie w Izbie Cywilnej w dniu 12 kwietnia 2007 r.,
skargi kasacyjnej pozwanych

od wyroku Sgdu Apelacyjnego w [...]

z dnia 21 grudnia 2005 .,

uchyla zaskarzony wyrok i sprawe przekazuje Sadowi
Apelacyjnemu do ponownego rozpoznania i

orzeczenia o kosztach postepowania kasacyjnego.



Uzasadnienie

Sad Okregowy w K. wyrokiem z dnia 31 maja 2005 r. zakazat pozwanym
prowadzenia inwestycji budowlanej polegajgcej na budowie budynku biurowo —
mieszkalnego z zespotem podstawowych urzgdzeh niezbednych do nalezytego
jego funkcjonowania, w tym z podziemnym trzykondygnacyjnym parkingiem, na
blizej okreslonym gruncie w K., wedlug projektu budowlanego zatwierdzonego
decyzjg Prezydenta Miasta K. z dnia 20 marca 2001 r. — bez wykonania w czasie
realizacji tej inwestycji zabezpieczen sgsiedniego budynku w postaci zatozenia
stezen stalowych pod stropami piwnic, nad stropem podstrychowym i w poziomie
pozostatych stropow.

Sad ustalit, ze pozwani sg inwestorami planowanego obiektu budowlanego
oraz wspotwiascicielami gruntu na ktorym ten obiekt ma by¢ posadowiony.
Sasiadujgca nieruchomosé to czterokondygnacyjny budynek zbudowany w latach
1892-94, wpisany w 1991r. do rejestru zabytkéw pod nr [...]. Jego $ciany nosne
podiuzne i poprzeczne piwniczne nie majg stezen. Statecznos¢ wiec w duzej
mierze zapewnia mu ciezar wtasny $cian pionowych oraz pionowe reakcje podpér
stropéw. Z uwagi na taki uktad konstrukcyjny budynku - stropy drewniane belkowe
oparte na scianach nosnych podtuznych nie ,skotwione” ze sciang szczytowaq, brak
belek wienczgcych w poziomie stropdéw - utworzyt sie niekorzystny ukfad statyczny
w formie swobodnej $ciany szczytowej (pionowej tarczy) w wysokosci ok. 22m
0 zmiennej grubosci. Planowana inwestycja wymaga przeprowadzenia gtebokich
prac ziemnych, okoto 8m ponizej poziomu istniejgcych fundamentéw sgsiedniego
budynku. Ponadto, budynek ten podlega statym drganiom wywofanym duzym
natezeniem ruchu ulicznego oraz hamowaniem ciezkich pojazdéw.

Na gruncie tych ustalen Sgd Okregowy uznat, ze realizacja planowanego
obiektu grozi utratg oparcia sgsiedniej nieruchomosci powddki, co uzasadnia
uwzglednienie jej powddztwa m. in. na podstawie art. 147 k.c.

Zaréwno ustalenia Sgdu | instancji, jak i jego rozwazania prawne zostaty
przez Sad Apelacyjny uznane za prawidtowe, totez apelacja pozwanych zostata

wyrokiem tego Sgdu z dnia 21 grudnia 2005 r. oddalona.



Skarga kasacyjna pozwanych od wyroku Sgdu Apelacyjnego - oparta na
obydwu podstawach z art. 398" k.p.c. - zawiera zarzut naruszenia art. 378 w zw.
z art. 386 k.p.c., art. 227, 233 k.p.c., art. 379 pkt 1 k.p.c., art. 147 w zw. z art. 222
§ 2 k.c., atakze art. 439 k.c., i zmierza do jego uchylenia oraz przekazania sprawy
do ponownego rozpoznania.

Sad Najwyzszy zwazyt, co nastepuje:

Przepis art. 147 k.c., ktérego naruszenia uparujg skarzacy, stanowi, ze
wiascicielowi nie wolno dokonywac roboét ziemnych w taki sposob, zeby to grozito
nieruchomosciom sgsiednim utratg oparcia.

Robotami ziemnymi w rozumieniu art. 147 k.c. sg wszelkie roboty zwigzane
z wykopami, podkopami, przekopami itp. Planowana przez skarzgcych inwestycja
niewatpliwie wymaga wykonania tego rodzaju robot. Przepis art. 147 k.c. zakazuje
dokonywania rob6t ziemnych w taki sposob, Zzeby to grozito nieruchomosciom
sgsiednim utratg oparcia. Dla zastosowania za$ tego przepisu nie ma znaczenia, ze
roboty te majg by¢ wykonywane na podstawie wydanego im przez wtasciwy organ
administracyjny pozwolenia na budowe. Pozwolenie na budowe nie daje bowiem
zadnych szczegdlnych uprawnien, pozwalajgcych na wykonywanie robét
ziemnych zagrazajgcych nieruchomosciom sgsiednim utratg oparcia. Ponadto,
z faktu posiadania pozwolenia na budowe nie mozna, wbrew odmiennemu
zapatrywaniu skarzgcych, wyprowadza¢ wniosku, ze powddka nie moze zasadnie
twierdzi¢, iz realizacja zamierzonej inwestycji prowadzi do utraty oparcia jej
nieruchomos$ci sgsiedniej, i zgdaé w procesie cywilnym, by podczas realizaciji
inwestycji towarzyszyto odpowiednie zabezpieczenie tej nieruchomosci przed utratg
oparcia. Dochodzenie takiego roszczenia jest sprawg cywilng (art. 1 k.p.c.) i nie ma
przepisu przekazujgcego takg sprawe do wilasciwosci innych organow.
Rozpoznajgc ja Sady nie naruszyty art. 2 k.p.c., przez co zarzut niewaznosci
postepowania z powodu niedopuszczalnoéci drogi sgdowej okazat sie bezzasadny.

Przez uzyte w art. 147 k.c. pojecie oparcie nalezy rozumie¢ nie tylko
umocnienie pionowe, ktore sgsiadujgce ze sobg grunty wzajemnie sobie udzielajg,
lecz takze oparcie poziome, ktére dajg poziome warstwy ziemi. W wypadku utraty

oparcia pionowego nieruchomos¢ zawala sie, w wypadku za$ utraty oparcia



poziomego zapada sie. Utrata oparcia wedtug art. 147 k.c. zachodzi wiec w obu
tych sytuacjach.

Zgodnie z art. 147 k.c. nie wolno nieruchomosci sgsiednich pozbawiaé
oparcia, ktéorego ona potrzebuje. Nieruchomos¢ zas potrzebuje takiego oparcia,
ktore pozwoli wiascicielowi korzystac z niej zgodnie z jej spoteczno -
gospodarczym przeznaczeniem /art. 140 k.c./.

W art. 147 k.c. mowa jest o grozbie utraty oparcia. Nie wymaga sie zatem,
aby ta utrata oparcia juz nastgpita. Inaczej ujmujgc, wedtug art. 147 k.c. nie jest
potrzebna pewnos¢ utraty oparcia przez nieruchomos$é w wyniku roboét ziemnych
dokonywanych na sgsiednim gruncie. Wystarczy, ze w konkretnych okolicznosciach
mozna spodziewac sie, ze dokonywane roboty spowodujg utrate oparcia przez
sgsiedni grunt, przy czym niebezpieczenstwo to nie musi by¢ bezposrednie, bliskie.
Przepis art. 147 k.c. nie zakre$la bowiem, odmiennie niz zarzucili skarzgcy, obawie
o utrate oparcia przez sgsiednig nieruchomos¢ zadnych granic czasowych. Z art.
147 k.c. wynika, ze przepis ten zakazuje dokonywania robo6t ziemnych, grozgcych
nieruchomosciom sgsiednim utratg oparcia nawet w odlegtej przysztosci, jesli utrata
ta bedzie pozostawac w zwigzku przyczynowym z dokonanymi robotami ziemnymi.

Jesli nieruchomosg, ktorej grozi utrata oparcia jest nieruchomoscig gruntowg
to dla art. 147 k.c. jest istotne, czy znajduje sie na niej budynek lub inne urzadzenie
trwale z gruntem zwigzane /art. 48 k.c./. Chodzi bowiem o to, ze w zaleznosci od
wielkosci i ciezaru znajdujgcych sie na gruncie budynkdéw i innych urzgdzen
potrzebne jest odpowiednie oparcie. Dlatego dokonujgcy robdét ziemnych, objetych
art. 147 k.c., powinien bra¢ pod uwage przy ocenie sity oparcia sgsiedniego gruntu
I zaleznego od niej sposobu dokonywania robot ziemnych, nie tylko sam grunt, lecz
takze i jego czesci sktadowe. Osoba, ktéra dokonuje robdét ziemnych ma zatem
obowigzek zabezpieczenia nieruchomosci sgsiednich przed utratg oparcia przez
zastosowanie odpowiednich urzgdzen i s$rodkéw zaradczych, jesli brak tego
zabezpieczenia mogtby te utrate spowodowaé. Zabezpieczenie nieruchomosciom
sgsiednim potrzebnego im oparcia nastgpi przeto w zasadzie wtedy, gdy sa
zastosowane takie Srodki zabezpieczajgce, ktore wystarczg do utrzymania
zwartosci gruntowi i jego sktadowych czesci (np., jak w sprawie, budynku).

Na marginesie, zabezpieczenie nieruchomosciom sgsiednim oparcia powinno by¢



takie, aby nieruchomos¢ ta wytrzymata rowniez ciezar czesci sktadowych, ktorych
choc jeszcze nie ma lecz ze wzniesieniem ktorych — przy uwzglednieniu wszystkich
okolicznosci, zwtaszcza potozenia nieruchomosci — nalezy sie liczyc.

Zabezpieczenie nieruchomosci sagsiedniej przed grozaca jej utratg oparcia
powinno nastgpi¢, co wymaga podkreslenia, w takim czasie, zeby wykluczy¢
niebezpieczenstwo jej runiecia lub zapadniecia. W zaleznosci zatem od rodzaju
i zakresu robdt ziemnych oraz rodzaju gruntu srodki zaradcze, niezbedne dla
zapewnienia nieruchomosci sgsiedniej oparcia nalezy zastosowa¢ przed
rozpoczeciem robot ziemnych lub w czasie ich trwania. W kazdym razie
dokonywanie robot ziemnych nie powinno nawet chwilowo pozbawi¢ nieruchomosci
sgsiedniej oparcia i wywotac niebezpieczenstwo jej runiecia lub zapadniecia.

Z powyzszego wynika, ze art. 147 k.c. k.c. stanowi lex specialis w stosunku
do art. 144 k.c., gdyz przewiduje szczegolny wypadek zaktocenia korzystania
z nieruchomosci. Wypetnienie przewidzianej w art. 147 k.c. przestanki ,grozby
utraty oparcia” ma miejsce woéwczas, gdy, jak juz wskazano, w danych
okolicznosciach mozna spodziewaé sie, ze przewidywane roboty ziemne
spowodujg utrate oparcia przez sgsiedni grunt, przy czym niebezpieczenstwo to nie
musi by¢é bezposrednie, bliskie. W takiej sytuacji dochodzi do zakidcenia
wykonywania prawa wtasno$ci stanowigcego jego naruszenie.

Poczynione wiec przez skarzgcych przygotowania do realizacji
planowanego obiektu budowlanego nalezato uznac¢ jako dokonane juz naruszenie
wiasnosci powodki, z mozliwoscig ochrony negatoryjnej na podstawie art. 222 § 2
w zwigzku z art. 147 k.c. Inaczej mdwigc, ochrona negatoryjna przystuguje
wiascicielowi rowniez w wypadku wystgpienia przewidzianej w art. 147 k.c. grozby
utraty oparcia robotami ziemnymi.

W Swietle powyzszego za bezzasadne, w zasadniczej czesci, nalezato uznac
zarzuty naruszenia przytoczonych w skardze kasacyjnej przepisow prawa
materialnego.

Zaskarzony wyrok nie mogt sie jednak osta¢ w swietle zarzutéw skargi
kasacyjnej dotyczgcych zaniechania podania w jego sentencji na jakim etapie
realizacji planowanej inwestycji powodowie majg obowigzek zastosowania

zabezpieczen budynku powddki w postaci zatozenia stezen stalowych pod



stropami piwnic, nad stropem podstrychowym i w poziomie pozostatych stropow.
Uszto bowiem uwagi Sgdu Apelacyjnego, ze zapadajgcy w procesie negatoryjnym
wyrok sgdu musi Scisle okresla¢ obowigzki pozwanego, by nadawacC sie do
egzekuciji.

Z tych przyczyn orzeczono, jak w wyroku.
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