BRONISLEAW WALASZEK

PRAWO SASIEDZKIE A NAJEM LOKALU MIESZKALNEGO

UWAGI WSTEPNE

Uzywanie mieszkan przez znakomita wigkszo§¢ czlonkéw naszego
miejskiego spoteczenstwa z reguly opiera si¢ na najmie. Faktyczny uktad
tych stosunkow prawnych jest za$§ tego rodzaju, iz — z uwagi na ich
lokalizacje¢ w duzych domach, blokach mieszkalnych — stykaja si¢ ze
sobg. W tym zwiazku czgsto zdarza si¢, ze uzywanie mieszkania przez
jednego najemc¢ wprowadza perturbacje w uzywaniu mieszkania przez
innego najemc¢ czy innych najemcéw mieszkan potozonych w tym sa-
mym domu albo w tym samym bloku mieszkalnym, badz nawet w sg-
siednich domach lub blokach mieszkalnych. Perturbacje moga mied
zrodlo w réznych okolicznos$ciach, jak: w hatasie pochodzacym z; radia,
telewizji, z zabaw lub glo$nych rozméw, z uzywania réznego rodzaju
maszyn do szycia itp., ponadto w zapachach, wyziewach, dymach, ga-
zach, pozostajacych w zwigzku z prowadzeniem pracy chatupniczej
w mieszkaniu itp., czyli inaczej moéwiac, w oddzialywaniach (immisjach)
posrednich, majacych byt w mieszkaniu(iach) najemcy(éw) innego(ych)
mieszkania (n) sgsiedniego (nich) potozonego (ych) w tym samym domu
lub bloku mieszkalnym, badZz tez w domu lub bloku sasiednim'.

! Zajmuje si¢ tutaj tylko prawem sgsiedzkim uregulowanym w art. 144 k.c.
Warto przy tej okazji zaznaczy¢, ze prawem sasiedzkim w znaczeniu przedmio-
towym jest ,,0g0t norm (publicznych lub prywatnych) wydanych ze wzgledu na
wzajemny stosunek sasiadéow do siebie" (por. E. Till, Wyklad prawa rzeczowego
austriackiego, Lwow 1892, s. 57, przyp. 2 s. 56); to ,,stosunek sgsiedzki, o ile go intere-
sowani migdzy soba nie ureguluja w granicach prawa prywatnego, w pierwszym
rzedzie nalezy do tych, ktore prawo publiczne uregulowaé powinno" (por. E. Till,
O prawie sgsiedzkim w projekcie rewizji kod. cyw. ,Przeglad Prawa i Admini-
stracji" 1914, s. 165), prawo sasiedzkie ,,obejmuje rdézne inne jeszcze prawidta, nale-
zace swa treScig badz to do prawa rzeczowego, badz tez do obligacyjnego, badz
wreszcie do prawa publicznego, a zwlaszcza administracyjnego" (por. F. Zoll,
Prawo cywilne, t. 11, wyd. 3, Poznan 1931, s. 24, przypis 2); ,,0g0t ograniczen prawa
wlasno$ci majacych na celu umozliwienie wspolzycia sasiadow stanowi wtasnie
tre§¢ prawa sasiedzkiego" (por. W. Osuchowski, Zarys rzymskiego prawa prywat-
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Tego rodzaju okolicznosci wywotuja w konsekwencji wsrod sgsiadow
nieprzyjemne konfliktowe sytuacje, a nierzadko staja si¢ tak dolegliwe
dla zdrowia niektérych najemcow lub ich czltonkéw rodzin, iz przyczy-
niajg si¢ do powstania u nich powaznych schorzen (najczegs$ciej w po-
staci roznego rodzaju psychonerwic), eliminujgcych dotknigtych nimi
z czynnego udzialu w zyciu zawodowym i spotecznym.

Konsekwencje te maja przeto szerszy oddzwick, nie zacie$niajg swego
oddziatywania do krggu czysto osobistych interesow najemcow. A gdy-
by$Smy na owo oddziatywanie chcieli patrze¢ z tego punktu widzenia —
zubozyliby$my znaczenie tych konsekwencji, a tym samym zamazali-
by$my prawdopodobnie i ich range spoleczna. Ujecie tej sprawy na szer-
szej plaszczyznie nie jest wiec chyba zyciowo stuszne i uzasadnione.

Stan rzeczy tego rodzaju nie jest i nie moze by¢ obojetny dla prawa
i polityki prawnej. Obowiazujace do 1 I 1965 r. przepisy prawne PRL
z zakresu prawa cywilnego nie poswigcaty tej problematyce okreslonych
regut prawnych. Jedynie w prawie lokalowym znajdowaliSmy ogdlnie
sformutowang norme¢ w przepisie art. 16, pod ktérej zakres podpadaty
niewatpliwie i wyzej przytoczone stany faktyczne. Przepisy za$ z dzie-
dziny tzw. prawa sgsiedzkiego zamieszczal nasz ustawodawca w dekrecie

nego, Warszawa 1962, s. 304); por. tez glos¢ S. Grzybowskiego i glos¢ A. Szpunara
do orzeczenia SN z dnia 31 XII 1962 r., II CR 1006/62, OSPiKA, poz. 91, 1964,
s. 201—209; takze glos¢ S. Szera i glos¢ A. Szpunara do orzeczenia SN z dnia 14/11
1962 r. IIT CR 66/62, OSPiKA, poz. 192, 1964, s. 407—412.

Warto przypomnieé, ze w nauce niemieckiej sprawe¢ tzw. ograniczen sasiedzkich
ujmuje si¢ nastgpujgco: ,,Die sog. nachbarrechtlichen Beschridnkungen beruhen auf
dem Gesetz, sind immanente Grenze des Eigentums und stellen nicht etwa ein
besonderes dingliches Rechtsverhdltnis, eine mit dem Eingentum dauernd ver-
bundene Last (Legalservitut) dar" (por. J. v. Staudingers Kommentar zum Biirger-
lichen Gesetzbuch, t. 1IlI, Das Sachenrecht, Berlin 1956, s. 416). Spotykamy tez
stwierdzenie (ibidem, s. 418) inne: ,Die nachbarrechtlichen Beschrinkungen sind
weder Legalservitute, noch Ausfluss eines konkreten und selbstdndig bestehenden
Gemeinschaftsverhdltnisses. Sie beruhen als Bestimmungen des Eigentumsinhalbers
ummittelbar auf Gesetz; zu dessen Auslegung ist der Grundsatz von Treu und
Glauben in der besonderen Gestalt des nachbarlichen Gemeinschaftsverhéltnisses
heranzuziehen". Por. tez S. Swoboda, Das dJsterreichische allgemeine biirgerliche
Gesetzbuch, Sachenrecht, Wien 1941, s. 216.

Trzeba dodaé, ze w pracy pt. Prawo sgsiedzkie (Krakow 1933, s. 74—75 i przy-
pis 1 nas. 75). W. Steinberg, analizujac przepisy kodeksow cywilnych: austriackiego,
niemieckiego, francuskiego i szwajcarskiego, dochodzi do wniosku, Zze przepisy
prawa sasiedzkiego (dotyczace stosunku sgsiedzkiego nieruchomosci i to pod sankcja
skierowana wprost na wypetnienie danego obowiazku) ,daja si¢ teoretycznie skon-
struowaé¢, jako dzial tak zwanych ograniczen prawa wlasnos$ci nieruchomej" (por.
tez sprawozdanie z referatu W. Steinberga pt. Prawo wlasnosci i prawo sgsiedzkie
w  Swietle teorii imperatywnej, nadbitka ze sprawozdan PAU, t. XXXVIII, nr 1,
s. 29—31, zob. zwlaszcza s. 31 in fine).
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o prawie rzeczowym (art. 31), przyznajgc uprawnienia wynikajace z tego
prawa wlascicielowi nieruchomosci sasiedniej wzglednie osobom, ktore
pozostawaly do owej nieruchomosci w stosunku prawnorzeczowym. Sy-
tuacja wyraznie si¢ zmienila pod rzadem kodeksu cywilnego.

Wprowadzil on zmiany w odniesieniu do dawnego prawa, ktore
w duzej mierze wplywaja i na odmienne ujecie poruszonych tu pro-
blemow. W tym zwigzku zatem, chcac szerzej wyjasni¢ problematyke
zamknieta w niniejszym temacie, trzeba begdzie rozpatrzyé, jakie pod-
stawy ochrony prawa uzywania lokali mieszkalnych (mieszkan) przez
najemcow przed immisjami posrednimi innych najemcow tego samego
domu lub bloku mieszkalnego albo domu badz bloku sasiedniego daje
aktualnie obowigzujace prawo cywilne PRL. Temu tez zagadnieniu po-
§wigcone s3 ponizsze rozwazania.

ISTOTA PRAWA SASIEDZKIEGO, ISTOTA PRAWA NAJMU
LOKALU MIESZKALNEGO I ICH STOSUNEK DO SIEBIE

I. ,,Z faktu sgsiedztwa gruntow nalezacych do roéznych rodzajow
wiascicieli wynika kompleks zagadnien, ktorych rozwigzanie wymaga
nie tylko pewnych ograniczen swobody korzystania z gruntu oraz ogra-
niczen sfery wylacznosci poszczegdlnych wiascicieli, lecz takze natozenia
na wlascicieli pewnych pozytywnych obowiazkéw w interesie sasiada" .
W zyciu praktycznym bowiem zachodzi konieczno$¢ S$cie$nienia wladzy
wtasciciela nad rzecza nieruchomg, gdyz inaczej wszedlby on w kolizje
z drugim wlascicielem, wyposazonym w t¢ samg wladze; w innym
razie kota, w ktéorych zamykaja si¢ zakresy dziatan poszczegdlnych
wlascicieli (rzeczy), zamiast styka¢ si¢ ze soba, musiatyby si¢ wza-
jemnie przecinaé’. Tak wigc, jesli idzie o nieruchomos$ci, sama ich na-
tura wskazuje, iz wlasciciele musza nawzajem zrzekal si¢ czeSciowo
swej witadzy. Wladza kazdego wlasciciela nieruchomosci (gruntu) musi
dozna¢ ograniczenia, gdyz inaczej prawa wlasnosci wszystkich wtlasci-
cieli nie mogtyby z soba i obok siebie normalnie koegzystowaé. Odosob-
nienie kazdej wlasnosci nieruchomos$ci (gruntu), tak jak kazde prawo
wlasnoéci na rzeczach ruchomych, nie jest przeto mozliwe”.

Postanowienie art. 144 k.c.’ wyraza w kwestii immisji posrednich

2 J. Wasilkowski, Zarys prawa rzeczowego, Warszawa 1963, s. 83.

* Nalezy to zasadniczo odnie$é do wlasnosci na nieruchomosci, poniewaz prawo
wlasnosci na rzeczy ruchomej z reguly moze by¢é wykonane w réznych kierun-
kach bez naruszenia prawa wlasnosci drugiej osoby na innej rzeczy ruchomej.

* Por. L. Fischlewitz, O prawie sgsiedzkim, ,Przeglad Prawa i Administracji"
1894, s. 862.

’ Przepis ten w swym sformulowaniu rézni si¢ od art. 31 dekretu o pr. rzecz.
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ogolng regute, mianowicie, ze wlasciciel nieruchomos$ci powinien przy
wykonaniu swego prawa powstrzymywaé si¢ od dzialan, ktore by za-
ktocaty korzystanie z nieruchomos$ci sgsiednich ponad przecigtna miarg,
wynikajacg ze spoteczno-gospodarczego przeznaczenia nieruchomosci
i stosunkéw miejscowych. To ogdlne ujecie zagadnienia pozwoli uwzgled-
ni¢ okolicznosci kazdego wypadku, szczegdlnie za$ okolicznosci, czy dana
nieruchomos$¢ jest wilasno$cig spoteczng, czy wiasnoscig indywidualna,
oraz jakim celom spoleczno-gospodarczym stuzy®.

W kwestii konstrukcji prawa sasiedzkiego w polskiej prawniczej
doktrynie niektorzy sa zdania’, iz obowiazki wynikajace z prawa sa-
siedzkiego sa obowigzkami ex lege, nalezacymi do ustawowej tresci wta-
snosci gruntowej. Stusznie dodaje si¢ przy tym®, iz takie sformutowanie
mozna przyja¢ tylko z pewnym zastrzezeniem: typy praw rzeczowych
(uregulowane w dekrecie) sg zespolem ztozonym z uprawnien rzeczo-
wych, bezwzglednych, oraz zwigzanych z nimi nierzadko uprawnien
obligacyjnych. Owo zastrzezenie jest konieczne dla podkreslenia, ze
prawo rzeczowe bezwzgledne nie moze obja¢ praw wzglednych, w szcze-
g6lnosci uprawnienia do $wiadczen polegajacych na facere.

Do stanowiska J. Wasilkowskiego w zasadzie przytaczyl si¢ A. Szpu-

nar’. Jego zdaniem niezupeie S$ciste jest zaliczenie art. 31 dekretu

® Wasilkowski, op. cit, s. 83. W nauce przyjmuje si¢ rozréznienie, wprowa-
dzone jeszcze przez lheringa, migdzy bezposrednim a posrednim oddzialywaniem
na cudzg nieruchomos$é. Oddzialywanie bezposrednie jest z reguly zakazane.
Oddziatywanie posrednie natomiast jest dozwolone tylko w ograniczonym zakresie
(por. np. A. Szpunar, Naduzycie prawa podmiotowego, Krakow 1947, s. 106 i n.).

7 J. Wasilkowski, op. cit. Nalezy dodaé, iz Wasilkowski wskazuje na nie takze
w zakresie stosunkow miedzy wspotwlascicielami, stosunkéw miedzy wlascicielem
a uzytkownikiem wtasciciela, stosunkéw miedzy wlascicielami a uprawnionym
z tytutu stuzebnosci mieszkania, stosunkow miedzy zastawnikiem a zastawca.

¥ Por. Z. Radwanski, Najem mieszkaii w S$wietle publicznej gospodarki loka-
lami, Warszawa 1961, s. 208.

® Glosa do orzeczenia GKA z dnia 25 XI 1958 r. (RN-37/58, OSPiKA 1959,
nr 7—S8, s. 353). Teza tego orzeczenia brzmi: ,,Zaklad przemystowy ponosi w ramach
art. 31 prawa rzeczowego odpowiedzialno$¢ za skutki ujemnego dziatania wywota-
nego nadmiernym zanieczyszczaniem powietrza substancjami lotnymi wydzielanymi
przez ten zaklad w toku proceséw produkcyjnych, jezeli oddzialywanie to jest
bezprawne, tj. jezeli przekracza ono ,zwykla w stosunkach miejscowych miarg".

Podobnie wypowiedziata si¢ GKA w orzeczeniu z dnia 15 XII 1962 r. (BO-7209/
/62, PiP 1963, nr 12, s. 996—1001) z glosa S. Breyera, ktory poddal w watpliwos$¢
i poglad A, Szpunara, aprobujacy odpowiedzialno$¢ zaktadow za wyrzadzong szkode
tylko na art. 31 dekretu o prawie rzeczowym z 1946 r. Zdaniem Breyera, w tych
przypadkach mozna stosowaé ,przepisy o odpowiedzialnosci deliktowej i na zasa-
dzie ryzyka, jak to si¢ przyjeto w orzecznictwie sadowym. Zreszta trzeba zauwazy¢,
ze w dawniejszych orzeczeniach GKA przyjmowano w analogicznych sytuacjach
wlasnie odpowiedzialno$¢ deliktowa" (cytuje tu tez orzeczenia z 1950, oraz z 1955r.).
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o prawie rzeczowym z 1946 r. do dziedziny tzw. prawa sasiedzkiego. Sam
bowiem przepis nie stanowi, iz obowigzek wtasciciela polegajacy na uni-
kaniu pewnych dziatan istnieje tylko w stosunku do wtasciciela naj-
blizszej nieruchomos$ci. Postanowienie art. 31 stanowi tylko ogolnie
o tym, ze nie wolno ,zakloca¢ korzystania z cudzej nieruchomosci".
Substancje chemiczne wydobywajace si¢ z zakladu fabrycznego stojg-
cego na gruncie moga przeciez zniszczy¢ ros$linno$¢ na przestrzeni wielu
kilometrow. W tej sytuacji obowigzki z art. 31 dekretu o pr. rzecz, na-
leza do ustawowej tresci wilasnosci nieruchomos$ci, a nie sg wyptywem
tak czy inaczej pojetej wspdlnoty sasiedzkiej istniejacej miedzy roz-
nymi wtascicielami. W zwigzku z tym odpowiedzialnos¢ z art. 31 za-
chodzi i wtedy, gdy powodem nie jest wlasciciel bezposrednio sgsiadu-
jacej nieruchomosci. Postanowienie art. 31 naktada zatem na wlasciciela
obowigzek unikania okreslonych w nim dzialan, a ponadto stwarza obo-
wigzek innych osob znoszenia takich posrednich oddziatywan (immisji),
ktore nie przekraczaja zwyklej miary w stosunkach miejscowych. Jesli
tedy posrednia immisja, pochodzaca z gruntu, wyrzadza szkode¢ sasia-
dom, wilasciciel gruntu nie dopuszcza si¢ naduzycia prawa; natomiast
owe immisje sg (z mocy art. 31) bezprawne, jesli przekraczaja zwykla
miar¢ w stosunkach miejscowych. Kiedy za§ przekraczaja zwykla miare
w stosunkach miejscowych, jest questio facti; roézne czynniki bowiem
beda ja wyznaczaly, zaleznie od rozwoju techniki, polozenia nierucho-
mosci itp.

Charakter roszczenia odszkodowawczego dochodzonego na podstawie
art. 31 dekretu o pr. rzecz, jest — zdaniem A. Szpunara — watpliwy.
Twierdzi on mianowicie, ze jest to odpowiedzialno$é obiektywna'® nie-
zalezna od zlego zamiaru lub niedbalstwa dziatajacego. Trudno za§ —
jak sadzi — przyjaé, aby ta odpowiedzialno$¢ byta oparta na zasadzie
ryzyka, bo przeciez wymaga si¢, zeby dziatanie wiasciciela bylo bez-
prawne. W nastgpstwie tego przyjmuje, ze art. 31 stanowi odrgbng
i samoistng podstawe odpowiedzialnosci. Wedlug tej podstawy powod
powinien udowodni¢ szkode poniesiong wskutek dziatania wiasciciela
nieruchomosci i bezprawnos$¢ jego dzialania, polegajaca na przekroczeniu
zwyklej w stosunkach miejscowych miary''.

S. Szer — jak si¢ zdaje — jest zdania, Zze przepisy prawa sagsiedzkiego
(zwlaszcza art. 31 dekretu o pr. rzecz, z 1946 r.) sg prosta konkretyzacja
zasad wspotzycia spolecznego. W braku art. 31 pr. rzecz, niestosowanie

" Por. A. Szpunar, Naduzycie prawa.., op. cit., s. 107.

""A. Szpunar (op. cit) przylaczal si¢ dawniej do twierdzenia Josseranda, ze
odpowiedzialno$¢ wlasciciela w przypadku przekroczenia zwyklych obowiazkéw
sasiedzkich oparta jest na zasadzie ryzyka.
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si¢ przez wilascicieli sgsiadujgcych gruntow do miary przyjetej zwykle
w stosunkach miejscowych mogloby by¢ traktowane jako naduzycie
prawa. Dlatego tez S. Szer krytykuje w powotanej glosie orzeczenie
SN z dnia 14 XI 1962 r. (Il CR 66/62), w mys$l ktorego przepis art. 31
pr. rzecz, obejmuje zaktocenia korzystania z cudzej nieruchomos$ci przez
pszczoty. Poniewaz naruszenie obowigzkoéw zostalo dokonane w inny
sposob niz to zostato przewidziane w przepisach prawa rzeczowego, pod-
stawy rozstrzygnigcia nalezy szuka¢ w klauzuli generalnej art. 3 p.o.p.c.
Ponadto S. Szer stoi na stanowisku, ze skoro z sgsiedztwa gruntow
nalezacych do roznych wtascicieli wynikaja ex lege szczegdlne obowigzki,
to mozna — zdaniem jego — broni¢ pogladu, iz naruszenie takich obo-
wigzkow stwarza odpowiedzialno$¢ z art. 239 k.z.; przepis ten bowiem
dotyczy i1 stosunkéw obligacyjnych wynikajacych z innych niz umowa
zdarzen, a wiec i stosunkow obligacyjnych ustanowionych ex lege .
Przy tej sposobnosci nalezy zauwazy¢, ze A. Stelmachowski'’ zdaje
si¢ zalicza¢ odpowiedzialno$¢ za immisje posrednie do osobnej kategorii
odpowiedzialno$ci, a mianowicie do tzw. odpowiedzialnosci ex lege, to
jest do trzeciej (obok kontraktowej i deliktowej) podstawy odpowie-
dzialno$ci. Zagadnienie to jednak nie jest uyymowane jednolicie w orzecz-
nictwie Sadu Najwyzszego. W orzeczeniach nie publikowanych SN'**
(inaczej niz Glowna Komisja Arbitrazowa) wyrazat poglad, iz przepis
art. 31) dekretu o pr. rzecz, nie stanowi samodzielnej podstawy odpo-
wiedzialno$ci i skonstruowal odpowiedzialnos¢ deliktowa, ktorej prze-
stanka mialo by¢ naruszenie zakazu z art. 31 pr. rzecz. W orzeczeniu
jednak z dnia 5 XII 1960 r. (OSPiKA, poz. 73/1962) SN stangt na sta-
nowisku identycznym do orzeczenia GKA z dnia 25 XI 1958 r. (przy-
toczonego wyzej w przypisie 9), iz odpowiedzialno$¢ za szkody sasiedz-
kie moze by¢ oparta na przepisie art. 31 bez potrzeby uciekania si¢ do
przepisow o czynach niedozwolonych'’. Zdaniem A. Stelmachowskiego,

12 por.. glose do orzeczenia SN (cytowanego w tekécie) powotana w przypisie 1;
oraz S. Szera, Uzytkowanie gruntow panstwowych, Warszawa 1962, s. 20. Trzeba
dodaé, ze powszechnie w nauce odrdznia si¢ naduzycie prawa od naruszenia obo-
wigzkow sasiedzkich przez dziatania posrednie (por. np. R. Savatier, Traité de la
responsabilité civile en droit frangais, t. 1, Paris 1951, s. 91—92; A. Szpunar, glosa
do orzeczenia cytowanego wyzej w tek$cie, zob. przypis 1).

2 A, Stelmachowski, Zasady odpowiedzialnosci cywilnej w obrocie uspolecz-
nionym, w: Kurs ustawodawstwa gospodarczego, z. 12, s. 9—I10 oraz 31.

122 Jedno z takich orzeczen cytuje A. Stelmachowski, op. cit., s. 31 przypis 4.

P Por. jednak orzczenie z dnia 25 1 1961 (sygn. 4 CR 360/60, OSN 1960, poz. 8),
w ktéorym SN stwierdza, ze odpowiedzialno$¢ za szkody wyrzadzone przez dzia-
tanie dymow i gazéw fabrycznych na polozone w sasiedztwie gospodarstwo rolne
opiera si¢ na przepisie art. 152 k.z.; orzeczenie to umieszcza tez OSPiKA 1962,
poz. 151, z glosg Z. K. Nowakowskiego.
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odpowiedzialnos¢ opartg na art. 31 dekretu pr. rzecz, trzeba chyba trak-
towaé jako odpowiedzialno$¢ ex lege, gdyz odpowiedzialno$¢ zasadzajgca
si¢ na tymze artykule nie bazuje na elemencie winy ani w formie bez-
posredniej, ani tez posredniej.

O jednej z grup tego rodzaju zobowigzan, do ktoérych zaliczono row-
niez zobowigzania wynikajace z faktu sgsiedztwa gruntdéw, pisze nieco
obszerniej Z. Radwanski'*. Mianowicie sa to zobowigzania (zwane zo-
bowigzaniami realnymi) powstajace migdzy osobami zajmujacymi okre-
slone sytuacje prawnorzeczowe; zobowigzania te sg z mocy ustawy
z tymi sytuacjami sprzezone, wskutek czego do powstania tych zobo-
wigzan nie sg potrzebne odrgbne czynnosci prawne. Owe stosunki obli-
gacyjne maja charakter wzgledny i w zasadzie wskazuja cechy wla-
sciwe stosunkom zobowigzaniowym, cho¢ z przyczyn praktycznych ko-
dyfikowane s3a zazwyczaj wspdlnie z prawami rzeczowymi, tworzac
mylny pozoér, ze stanowig sktadnik ich tresci, podczas gdy w rzeczy-
wistosci sg z nimi tylko sprzezone. Sprzg¢zenie ich z prawem rzeczowym
moze wystgpowaé nie tylko po stronie dltugu, ale i po stronie wierzy-
telnosci; obejmowaé moze takze zobowigzania dwustronne i wzajemne,
gdzie obie strony wyznaczone sg przy pomocy okre$lonej sytuacji praw-
norzeczowej. Z uwagi na treS¢ tych zobowigzan najbardziej charakte-
rystyczng ich cecha jest to, iz musza obja¢ wszystkie zlaczone z pra-
wami rzeczowymi obowiazki dotyczace $wiadczen pozytywnych, ktore
nie mieszcza si¢ w koncepcji prawa rzeczowego. Moga wszakze obej-
mowaé réwniez §wiadczenia polegajace na non facere, jesli 6w obowigzek

4 Radwanski, op. cit.,, s. 208 i n. Warto dodaé, ze teoria zobowiazan realnych
(ujmujaca pewne, zdawaé¢ by si¢ moglo oderwane zjawiska w ramy odrgbnej
instytucji), ktora rozwineta si¢ w ostatnich czasach w nauce zachodniej (zwlaszcza
francuskiej, wtoskiej i szwajcarskiej), wychodzi z =zatozenia, Zze osobliwa cecha
praw rzeczowych jest stosunek osoby do rzeczy, w szczegdlnosci, ze one daja pod-
miotowi wtadztwo nad rzecza. Z tej konstrukcji mozna wyprowadzi¢ ogdlny obo-
wigzek nieprzeszkadzania w spokojnym korzystaniu z rzeczy przez uprawnionego.
Natomiast nie da si¢ w jej ramy wttoczy¢ obowiazku dokonywania $§wiadczen pozy-
tywnych, a nawet pewnych obowigzkdéw o charakterze negatywnym, jes§li one ogra-
niczaja zwykly zakres praw rzeczowych. Takie obowiazki za§ moga wcho-
dzi¢ tylko w tres¢ stosunkow zobowiazaniowych, ktore wiaza osoby, a nie
osoby z rzeczami, i dlatego maja charakter obligacyjny. Z uwagi na to jednak,
iz sg one zespolone i sprzezone z prawami rzeczowymi, przybieraja pewne ich
cechy, ktéore wszakze nie przekre$laja charakteru tych stosunkéw, lecz tylko
daja podstawe¢ do wyodrgbnienia ich w osobng grupe tzw. zobowigzan realnych.
Teoria przydaje im r6zng role. Zobowiazania realne peitnia nie tylko funkcje
stuzebng wzgledem praw rzeczowych; niektore z nich maja znaczenie samodzielne.
W tym swoim zakresie czg§ciowo uzupeilniaja rol¢ praw rzeczowych (por. A. Jost,
Die Realalobligation als Rechtsinstitut, Bern 1956, s. 54, 64—65, i n. oraz Z. Rad-
wanski, op. cit., s. 212 i n.).
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nie ma charakteru powszechnego, nalezac przez to samo do tresci prawa
rzeczowego' . Podmiotami za§ omawianych stosunkéw prawnych moga
by¢ wilasciciele, osoby uprawnione z tytulu ograniczonych praw rze-
czowych, posiadacze praw i rzeczy.

Dyspozycja art. 144 k.c. (podobnie jak art. 31 dekretu o pr. rzecz,
z 1946 r.) zawiera istotnie wazne postanowienie, dotyczace w pewnej
mierze i treSci prawa wilasno$ci. Z usytuowania art. 144 k.c. nalezy
wnosi¢, ze ma on na celu regulacj¢ wspotzycia w ramach stosunkow sg-
siedzkich i ze ten wtasnie socjologiczny czynnik oddziatal na odpo-
wiednie uksztaltowanie prawa wlasnosci w ogole. Przepis art. 144 k.c.
nalezy przeto do przepisu z dziedziny tzw. prawa sasiedzkiego, zakre-
slajacego tres¢ prawa wlasnosci od strony negatywne;j.

1. Dzialania (immisje), ktore by mogly zakloca¢ ,korzystanie z nie-
ruchomosci sasiednich ponad przecigtng miar¢ wynikajacg ze spole-
czno-gospodarczego przeznaczenia nieruchomo$ci i warunkow miejsco-
wych", sa pozytywne i negatywne.

Dzialania (immisje) pozytywne moga znowu by¢ materialne i nie-
materialne (moralne, idealne). Do dziatan (immisji) materialnych zali-
cza si¢ dymy, ciecze, gazy (pary, wyziewy), zapachy, hatasy (glosne
zachowanie si¢ ludzi, glosna muzyka), krzyki zwierzat domowych itp.
W jaki sposéb i jaka droga (powietrzem, ziemia, za posrednictwem
wody) owe immisje przedostaja si¢ na nieruchomos¢ sasiada(o6w) — jest
rzecza obojetna; wszelako nie moga one by¢ doprowadzone zbudowanym
specjalnie dla tego celu urzadzeniem, gdyz woéwczas mielibySmy do
czynienia z dziataniem bezposrednim (immisja bezposrednig), ktore jest
zakazane (chyba ze na takie urzadzenie dozwalaja szczegdlne przepisy,
ograniczone prawa rzeczowe lub inne prawo), i dlatego nie objete dy-
spozycja art. 144 k.c.

Takze niematerialne (moralne, idealne) immisje moga — jak wspom-
nieliSmy — pochodzi¢ z sasiedniej nieruchomosci. Roéznig si¢ one od
immisji materialnych tym, ze nie oddzialujg na samg nieruchomo$¢ sa-
siednig lub znajdujace si¢ na niej rzeczy, lecz wplywaja negatywnie
na osoby przebywajace na niej; np. prowadzenie zaktadu dla nieuleczal-
nie chorych, urzadzenie skladowisk materiatow tatwopalnych lub wy-
buchowych na nieruchomosci wyjsciowej] — moze wywolywaé u osob
przebywajacych na sgsiedniej nieruchomosci szkodliwe dla zdrowia
psychicznego uczucia Ieku lub strachu, skutkiem czego korzystanie z niej
zmniejsza si¢.

'S 7. Radwanski, op. cit., s. 211. Nalezy zwréci¢ uwage, ze A. Jost, jest raczej
zdania, ze obowigzek ten powinien polega¢ na pozytywnym $wiadczeniu (por.
op. cit.,, 64 i 68).
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O tzw. negatywnym dziataniu (negatywnej immisji) mowi si¢ zas
wowczas, jesli uzytkowanie nieruchomosci wyj$ciowej pocigga za soba
przeszkadzanie w przenikaniu takich dobr przyrody na nieruchomosé
sasiednig, jak: §wiatla, powietrza, widoku itp. (np. przez dokonanie bu-
dowli, dopuszczenie do rozrostu drzew itp.). Przepis art. 144 k.c. (po-
dobnie jak art. 31 dekretu o pr. rzecz, z 1946 r.) nie obejmuje — jak
zaznaczyliSmy — immisji bezposrednich, jak i tez i tak zwanych nega-
tywnych dziatan (negatywnych immisji). Przepis art. 144 k.c. odnosi si¢
bowiem tylko do wykonywania wlasnosci i dlatego chodzi¢ moze wy-
tacznie o zakazane dziatania (immisje), ktére wynikajg ze sposobu i ro-
dzaju korzystania z wyjSciowej nieruchomos$ci. Istnienie jakiej§ bu-
dowli nie jest w stanie spowodowaé zakazanego typu immisji. Kwestia,
czy 1 jak jaka$ nieruchomo$¢ moze by¢ zabudowana, w kazdym razie nie
podlega ocenie art. 144; podlega natomiast innym przepisom prawa
rzeczowego (np. i art. 150 k.c.) badz tez stosuje si¢ do niej postano-
wienia prawa budowlanego. Podobnie ma si¢ rzecz z negatywnymi im-
misjami spowodowanymi rozrostem drzew; w tym ostatnim przypadku
moze wchodzi¢ w gre przepis art. 149 k.c.'®.

Immisje, o ktéorych mowi art. 144 k.c, sg bezsprzecznie posrednimi
immisjami materialnymi. Watpliwe natomiast, czy dyspozycja art. 144
k.c. obejmuje takze niematerialne immisje. Mozna bowiem broni¢ sta-
nowiska, iz omawiany przepis bierze pod uwage tylko oddzialywanie
spostrzegalne, podpadajace pod zmysty, zwlaszcza ze jesli chodzi o rézny
stopien wrazliwosci i rézne reakcje u ludzi na zewnetrzne impulsy, to
ustalenie granicy wskazujacej t¢ przecigtng wrazliwo$¢ nie jest chyba
mozliwe, a w kazdym razie nie takie proste. Polska doktryna oraz ju-
dykatura nie poruszaty tej kwestii na gruncie art. 31 dekretu o pr. rzecz,
z 1946 r. By¢ moze, ze sformutowanie art. 31 dekretu o pr. rzecz;, prze-
mawia w tej mierze tak zdecydowanie na korzy$¢ immisji materialnych,
iz zagadnienie oddzialywan niematerialnych moglo powsta¢ chyba ra-
czej w postaci problemu de lege ferenda. Podobne jest stanowisko dok-
tryny i judykatury na tle § 364 kodeksu cywilnego austriackiego'’,
§ 906 kodeksu cywilnego niemieckiego'’®. Poglad ten przewaza takze

' Por. np. orzeczenie SN z dnia 10 IX 1960 r. (sygn. CR 879/59, Zb. Urzed. 1962,
nr 15), wedle ktéorego wtlasciciele gruntow w miastach powinni si¢ zawsze liczy¢
z mozliwo$ciag zmiany nastonecznienia ich budynkdéw w miar¢e zabudowy gruntow
sasiednich. Nie moga przeto dochodzi¢ szkéd wyrzadzonych zmniejszeniem nasto-
necznienia ich budynkéw przez budynki sgsiadow, ktorzy zabudowali swe grunty
zgodnie z przepisami prawa.

"Por. H. Klang, Kommentar zum allgemeinen biirgerlichen Gesetzbuch, t. 1,
cz. 2, Wien 1931, s. 29 i nast. A. Ehrenzweig, System des odsterreichischen allge-
meinem Privatrechts, das Sachenrecht, Wien 1923. s. 132 i n.

7" por. J. v. Staudinger, op. cit.,, s. 423 i n.

3 Ruch Prawniczy
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pod rzadem art. 684 kodeksu cywilnego szwajcarskiego, cho¢ tam ta
sprawa i w doktrynie, i judykaturze jest czasem ujmowana inaczej'®.
Natomiast judykatura i doktryna francuska z reguty chroni sasiada-
- wlasciciela przed niematerialnymi immisjami'’.

Ogoélne brzmienie art. 144 k.c, réznigce si¢ ponadto werbalnie od
sformutowania art. 31 dekretu o pr. rzecz., moze prowadzi¢ do innych
wnioskow. W sformutowaniu tego przepisu w przeciwienstwie do art. 31
dekretu o pr. rzecz, ustawodawca nie kladzie wylacznie szczegoélnego
nacisku na posrednie immisje materialne, ,ktore by zaklocaty korzysta-
nie z nieruchomos$ci sgsiednich". Nalezy z tego wnosi¢, iz takze posred-
nie dziatania o charakterze niematerialnym, ktore by zaktocaty korzy-
stanie z nieruchomos$ci sasiednich, mieszczg si¢ w dyspozycji art. 144 k.c.
Réznos¢ sformulowan obu po sobie nastgpujacych przepisoOw nie jest
chyba przypadkowa; w kazdym razie (pomijajac forme¢) i tre$¢ ich
w zakresie nas interesujacym odbiega od siebie. Nalezy pamigtac, iz spo-
leczne ujgcie wlasnosci w stosunkach socjalistycznych jest inne niz takie
ujecie w warunkach niesocjalistycznych. Znalezé¢ to wigc musialo i wy-
raz w dyspozycji art. 144 k.c, ktéora obejmuje takze nieruchomos$¢ sa-
siada bedaca wlasnoscia osobista®. W tej sytuacji prawo socjalistyczne,
uwarunkowane obiektywnymi, materialnymi przestankami bytu spo-
leczenstwa, szczegoélnie roztacza trosk¢ o cztowieka, o jego potrzeby ma-
terialne i moralne. Wobec tego i omawiany przepis, ktory przeciez do-
tyczy tak istotnych stosunkow migdzy; ludzmi, nie moze si¢ wyltamacé
z tej zasady. W nastepstwie wypada przyjaé, ze i immisje niematerialne
mogg zaklocaé korzystanie z nieruchomos$ci w rozumieniu art. 144 k.c.

2. Pojgcie nieruchomos$ci sgsiedniej nie jest w art. 144 k.c. spre-
cyzowane. Nieruchomos$cia tg nie bedzie wszakze tylko nieruchomosc,
ktora bezposrednio graniczy z nieruchomoscia wyjsciowa, lecz kazda,
z ktorej korzystanie (w rozumieniu art. 144 k.c.) zaklocajg dziatania
dokonywane na nieruchomos$ci wyjsciowej. Problem ten nie wymaga
glebszego wyjasnienia; tak tez jest powszechnie rozumiany”'.

3. Trudniejsza jest kwestia, kto jest uprawnieny do ochrony przed
tego rodzaju zaktdceniem, o jakim jest mowa w dyspozycji art. 144 k.c.

¥ por. R. Haab, Kommentar zum schweizerischen Zivilgesetzbuch, Sachenrecht,
fiinfte Lieferung, t. 1V: Sachenrecht, Zirich 1935, s. 439—441.

' Por. np. M. Planiol, G. Ripert, M. Picard, Traité pratique droit civil francais,
t. III, Paris 1926, s. 437—438.

2 por. W. Czachérski, Wiasnos¢ osobista w $wietle Konstytucji Polskiej Rze-
czypospolitej Ludowej, Warszawa 1956, s. 68 i n., por. takze J. Wasilkowski, op.
cit., s. 64—65.

2 Por. H. Klang, op. cit., s. 35; A. Ehrenzweig, op. cit., s. 133; R. Haab, op.
cit., s. 441—442.
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Czy tylko wilasciciel? Na ogdt przyjmuje si¢, ze to uprawnienie przy-
stuguje wtlascicielowi, uzytkownikowi, posiadaczowi sluzebnosci, wie-
czystemu uzytkownikowi, a wigc osobom, ktérym przystuguje bezwzgle-
dne prawo do nieruchomos$ci*’. Sporne jest natomiast, czy takie upraw-
nienie stuzy osobom majacym inne niz bezwzgledne prawa do rzeczy;
w szczegdlnosci chodzi tu o najemcg¢. Opinio communis stoi na stano-
wisku, iZ najemca nie ma tego uprawnienia. Argumentuje si¢ przy tym,
ze jedynie wilasciciel nieruchomos$ci sasiedniej bedzie mogl oceni¢, czy
dziatanie dokonane na nieruchomosci wyjsciowej szkodzi i umniejsza
warto$¢ jego nieruchomosci®’.

Postanowienie art. 144 k.c. w tej mierze wprost si¢ nie wypowiada.
Z usytuowania tego przepisu mozna by wnosi¢, ze w istocie chodzi
o uprawnienie przyporzadkowane osobie majacej w zasadzie bezwzgled-
ne prawo do rzeczy. Argument ten nie moze wszakze decydowaé, po-
niewaz systematyka nie ma znaczenia rozstrzygajacego przy ocenie
struktury prawnej jakiej$ instytucji. Ustawodawca czg¢sto grupuje normy
gtownie z punktu widzenia potrzeb praktycznych; nierzadko doprowadza
do tacznego ujgcia w swej istocie instytucji réznych i do rozlaczenia
instytucji do siebie podobnych. Istnieja bowiem zobowigzania z ustawy
sprzgzone z sytuacjami prawnorzeczowymi, zobowigzania zapozyczajace
od praw rzeczowych pewne cechy, ktore wszelako nie przekreslajg cha-
rakteru obligacyjnego tych stosunkoéw; co wiecej, pelnig stuzebng fun-
kcje wobec praw rzeczowych. Takim prawem w ujeciu art. 144 k.c.
(o czym nizej szerzej bedzie mowa) jest w kazdym razie prawo najmu
lokalu mieszkalnego i uzytkowego (art. 690 k.c).

Mozna by natomiast si¢ spiera¢, czy takze prawo najmu, majace za
przedmiot inne niz lokal rzeczy nieruchome, nie daje najemcy uprawnien
z art. 144 k.c. Przeciez dziatania dokonywane na nieruchomos$ci wyj-
sciowej, ktore zaklocaja korzystanie z nieruchomos$ci sasiednich, stano-
wigcych przedmiot najmu, dotykajg przede wszystkim najemce, a nie
wtasciciela; chodzi tu przeto o ochrong¢ wlasnego prawa najemcy. Czy
miatoby wigc praktyczne uzasadnienie stanowisko wylaczajace z dyspo-
zycji art. 144 k.c. jako ,sasiada" najemcow nieruchomosci sasiadujacych
z nieruchomos$cia wyjsciowa? Nie sadzg, aby 1 podstawy teoretyczne
przemawiaty za koncepcja przeciwng. Wskazuj¢ na to chocby art. 690 k.c,
a zwlaszcza okoliczno$é, ze gdy chodzi o dziatania dokonywane na nie-

22 Art. 20 pr. przem. z 1927 r. (Dz. U. nr 53, poz. 468 z 1927 r.) moéwi o prawie
obrony wtlasciciela i posiadacza przeciw szkodom i szczegdlnym ucigzliwo$ciom wy-
nikajacym z ruchu zaktadu, przemystowego urzadzonego na sasiednim gruncie.

3 Por. autoréw wymienionych w przyp. 21; tylko H. Klang reprezentuje po-
glad przeciwny (op. cit., s. 35—36).

3*



36 Bronistaw Walaszek

ruchomosci wyjsciowej (a wigc w pewnym sensie po stronie czynnej
omawianego zespotu stosunkéw spotecznych), to nie podnosi si¢ w za-
sadzie watpliwo$ci, iz dziatania te nie musza pochodzi¢ od ich wtasci-
ciela. Majac powyzsze na uwadze trzeba — jak sadze — uznaé, iz
dyspozycja art. 144 k.c. obejmuje swym zasiggiem takze innego na-
jemce (niz najemce lokalu mieszkalnego i uzytkowego) jako sasiada,
jesli nieruchomo$¢ sgsiada bedaca w jego wladaniu zostata dotknigta
dziataniem zakldcajacym jej korzystanie ponad przecigtng miarg, ktora
wynika; ze spoteczno-gospodarczego przeznaczenia nieruchomosci i sto-
sunkéw miejscowych.

4. Kwestia, kiedy dziatanie z art. 144 k.c. wychodzi poza przecigtng
miar¢ wynikajaca ze spoteczno-gospodarczego przeznaczenia sasiedniej
nieruchomosci i1 stosunkoéw miejscowych — nie moze by¢ oceniana we-
dle kryteridow personalnych sgsiada, lecz przy pomocy kryteriéw obiek-
tywnych. Zarazem nie bedzie mozna postuzy¢ si¢ w tej mierze kryte-
rium, ktére by sztywnie wyznaczalo, iz oznaczone kategorie dziatania
sa dozwolone, inne za$ zakazane. Trzeba tu bra¢ pod uwage charakte-
rystyczne kryteria, jakie kazdoczesnie beda okreslone przez miejscowe
stosunki, zwyczaje oraz spoteczno-gospodarcze przeznaczenie nierucho-
mosci wyjsciowej i sasiedniej. ,,Tylko tak ogdlne ujecie kwestii pozwala
uwzglednié okolicznosci kazdego wypadku" .

5. Kodeks cywilny wyraznie nie wskazuje, do jakiej kategorii od-
powiedzialno$ci nalezy zaliczy¢ odpowiedzialno§¢ z art. 144 k.c. Ponie-
waz jednak sformulowanie przepisu tego artykulu w tej mierze nie
rozni si¢ w istocie rzeczy od sformutowania art. 31 dekretu o pr. rzecz.,
przeto i na gruncie art. 144 k.c. moga by¢ spozytkowane poglady co do
charakteru odpowiedzialnosci, uksztattowane na kanwie przepisu art. 31
dekretu o pr. rzecz.

Wydaje si¢ jednak, ze odpowiedzialno$¢ z art. 144 k.c. trudno
byloby zasadniczo wtltoczy¢ do rezimu odpowiedzialnosci ex delicto.
Norma mieszczaca si¢ w tym artykule nakazuje osobie uprawnionej
okreslone zachowanie si¢ na nieruchomosci wyjsciowej, wobec czego
bedzie mozna uzna¢ za niewlasciwe postgpowanie, ktore nie obraca si¢

2 A przede wszystkim za$ okolicznosci, czy dana nieruchomo$é jest wta-
snoscig spoteczng czy wlasnoscia indywidualng oraz jakim celom spoteczno-gospo-
darczym shluzy (np. eksploatacja rolnicza, przemyslowa, sanatorium, zaklad nau-
kowy itp.)". J. Wasilkowski, op. cit., s. 83.

Zgodnie np. z prawem gorniczym (art. 41) osoba uprawniona do wydobywania
kopaliny moze wywotla¢ wstrzagsy lub w inny sposob zakitdcaé korzystanie z sasied-
nich nieruchomosci nie objetych obszarem goérniczym, z tym ze bedzie miata
jedynie obowiazek wynagrodzi¢ szkode. Uprawnienie gornicze wylacza w pewnym
sensie ochrone z art. 144 k.c.
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w granicach tego nakazu. Taka niewlasciwo$s¢ w sferze odpowiedzial-
noéci ex delicto oznacza szeroko rozumiana bezprawno$é®, wszelako
sama przez si¢ nie determinuje owej odpowiedzialnosci, a co najwyzej
moze stanowi¢ jedng z przestanek warunkujacych jej powstanie. Z kon-
kretyzacja stanu faktycznego z art. 144 k.c. mamy wszakze do czynienia
i wtedy, kiedy mimo dzialania zaklocajacego korzystanie z nierucho-
mosci wyjsciowej szkoda nie powstaje. Z postanowienia tego przepisu
wynika bowiem, iz chociaz owo dziatanie nie spowodowato uszczerbku
majatkowego lub niemajgtkowego — sasiadowi przysluguje roszczenie
o zaniechanie dziatan przekraczajacych granice zakreslone art. 144 k.c.
(lub o ustalenie, iz zagrazajacemu nie przysluguje dokonywanie tych
czynnos$ci) przeciwko osobie uprawnionej do nieruchomosci wyjsciowe;j.
W tej sytuacji spotykamy si¢ wigc z roszczeniem, ktorego celem jest
zapobiezenie powstaniu szkody. Tymczasem w rezimie odpowiedzial-
no$ci ex delicto szkoda jest jedng z istotnych przestanek warunkuja-
cych powstanie odpowiedzialnosci; szkoda jest takze punktem wyjscio-
wym dla ustalenia przedmiotu $§wiadczenia (odszkodowawczego), albo-
wiem to $wiadczenie ma polega¢ na naprawieniu wyrzadzonej szkody.
Gdy przeto nie ma szkody, nie moze by¢ mowy o odpowiedzialnosci,
ktora przeciez wyraza si¢ w obowigzku dania odszkodowania.

W tym przypadku natomiast, je§li przekroczenie obowigzku zawar-
tego w art. 144 k.c. spowodowato tez szkode — podstawa odpowiedzial-
nosci bedzie tenze art. 144 k.c. tacznie z art. 450 i nast. k.c, a nie tacz-
nie z art. 415 k.c. Réwniez do roszczen wynikajacych z praw rzeczo-
wych, je$li te roszczenia nie s3 szczegétowo uregulowane przepisami
specjalnymi, majg zastosowanie reguty ogdlne prawa zobowigzan. Wszak
nie ma w naszym systemie prawnym innych przepisow, ktore by w spo-
sob ogoélny normowaly problematyke naruszenia obowigzku ze strony
dtuznika, bez wzgledu na to, co bylo Zrodlem powstania zobowigzan.
Zakres zastosowania przepisow z art. 450 i nast. k.z. wychodzi tedy
poza prawo zobowigzaniowe sensu stricto i obejmuje wszystkie dziedziny
prawa cywilnego. Dhuznik, wsze¢dzie tam, gdzie w razie naruszenia obo-
wigzku jest obowigzany do $wiadczenia, odpowiada na zasadzie art. 450
i nast. k.c. Zasadnicza przestanka tej odpowiedzialno$ci jest istnienie
stosunku obligacyjnego w najszerszym tego slowa znaczeniu’®. Atoli
jednak naruszenie obowiazku dtuznego ani nie tworzy nowego zobo-
wigzania, ani tez nie stanowi przyczyny zgasnigcia ,,dawnego", lecz jedy-

W przekroczeniu nakazu z art. 144 k.c. bedziemy mieli chyba praktycznie

do czynienia z zachowaniem podmiotowo wadliwym.

2 Por. A. Ohanowicz, Zbieg norm w polskim prawie cywilnym, Warszawa

1963, s. 95 i n.
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nie powoduje modyfikacje ,starego"; modyfikacja idzie niekiedy tak
daleko, iz pierwotne nalezne §wiadczenie zamienia si¢ w odszkodowanie
pieniezne. Przyczyng powstania tego obowigzku odszkodowania nie jest
zatem samo spowodowanie szkody, lecz naruszenie obowigzku z istnie-
jacego juz dawniej (przedtem) stosunku obligacyjnego.

Przenoszac to, co wyzej poruszono, na grunt art. 144 k.c. stwierdza-
my, iz powyzsze zagadnienie bedzie si¢ przedstawialo, jak nastepuje:

Poprzednio juz zaznaczyliSmy, ze z faktu sasiedztwa wynika takze
koniecznos¢ natozenia na wilascicieli (osoby uprawnione do nierucho-
mosci) pewnych obowiazkéw w interesie sgsiadow; ze sa to obowiazki
ex lege. W przepisie zamieszczonym w art. 144 k.c. znjajduje si¢ wigc
tego rodzaju obowiazek, z ktérego naruszenia nie powstaje nowe zobo-
wigzanie ani dawne nie gasnie, lecz istniejace ex lege zobowiazanie
ulega modyfikacji w tym kierunku, iz pierwotne $wiadczenie (obo-
wigzek powstrzymywania si¢ od okre$lonych dzialan) zmienia si¢ z re-
guly w odszkodowanie pieni¢zne. Tak tedy w takich razach podstawa
tego zmienionego $wiadczenia jest zawsze dawne zobowigzanie, jest
obowiazek okreslony w omawianym przepisie.

Przyjecie tej koncepcji nie oznacza, iz nie byltaby mozliwa w tej
mierze i inna. Przedstawiona koncepcja bierze za punkt wyjscia naru-
szenie istniejagcego juz obowigzku z ustawy, a wigc sytuacje, ktora
W naszym systemie prawnym podlega przepisom ogoélnym prawa zo-
bowigzan, a wigc ogoélnym przepisom o wykonaniu zobowigzan. Zasto-
sowanie do tego rodzaju sytuacji przepiséw z zakresu odpowiedzialnosci
ex contractu wylacza na zasadzie przeciwienistwa (z reguly) rezim ex
delicto *’. Z ta konsekwencja musimy si¢ oczywiscie liczyé i braé ja pod
uwage w naszej sprawie.

Nalezy wszakze pamigta¢, ze w niektérych wypadkach podstawe
rozstrzygajaca stanowi¢ bedzie nie art. 144 k.c, lecz art. 20. pr. przem.
Mianowicie bedzie to mialo miejsce w sytuacji, kiedy zaklad przemy-
stowy, urzadzony na nieruchomos$ci wyjsciowej wedle projektu za-
twierdzonego przez wtadz¢ przemystowa, wyrzadza szkode sgsiadom lub
staje si¢ specjalnie ucigzliwy. W takim przypadku bowiem na zasadzie
art. 20 pr. przem. wilasciciel lub posiadacz sgsiedniej nieruchomosci
(gruntu) nie moga domaga¢ si¢ unieruchomienia zaktadu, lecz tylko za-
stosowania takich urzadzen, ktéore by usunety szkodliwe lub przykre
oddziatywanie; jezeliby urzadzenia takie byly niewykonalne lub unie-
mozliwialy prawidtowy ruch zaktadu, wtedy osoby te moga zadaé¢ wy-

*7 por. stanowisko doktryny polskiej w kwestii wzajemnego stosunku re-
zimu odpowiedzialno$ci ex contractu i ex delicto u W. Czachorskiego, Zbieg od-
powiedzialnosci  cywilnej wedluig kodeksu zobowigzan, Warszawa 1960, s. 66 i n.
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nagrodzenia szkody. W sytuacji przewidzianej w art. 20 pr. przem.
dyspozycja jego dziala samoistnie, to jest bez pomocy art. 144 k.c.
W stanie faktycznym normy z art. 20 mamy do czynienia rowniez z obo-
wigzkiem wtasciciela (czy posiadacza) przedsigbiorstwa, natozonym przez
prawo z faktu sgsiedztwa; z tym atoli, iz naruszenie tego obowigzku
daje uprawnionemu tylko roszczenie, okre§lone w drugim czlonie art. 20
pr. przem., z wynagrodzeniem szkody wilacznie. A wigc nie spotykamy
si¢ tu z tego rodzaju roszczeniem jak w art. 144 k.c, lecz z dwoma ro-
szczeniami $cisle oznaczonymi, a mianowicie z roszczeniem o zastoso-
wanie w zakladzie przemystowym takich urzadzen, ktore by usunety
szkodliwe lub przykre oddzialtywania, albo gdyby takie wurzadzenia
byly niewykonalne lub uniemozliwialy prawidlowy ruch zaktadu prze-
myslowego — z roszczeniem o wynagrodzenie szkody. Podstawe odpo-
wiedzialno$ci nie stanowi tu jednakowoz art, 450 k.c, lecz art. 435 k.c.
W tych przypadkach bowiem szkoda jest wywotana ruchem zaktadu
przemystowego urzadzonego wedle projektu zatwierdzonego przez wta-
dze®. Wtedy zawsze spotykamy si¢ z priorytetem zasad odpowiedzial-
nosci ex delicto (jako ze te zasady udzielajg najpelniejszej ochrony)
w stosunku do zasad odpowiedzialnosci ex contractu. Pierwszenstwo
przydane w tej mierze z ustawy rezimowi ex delicto wylacza ogdlne
reguty odnoszace si¢ do zbiegu podstaw odpowiedzialnosci z tytutu czy-
no6w niedozwolonych i podstaw odpowiedzialnosci ex contractu, (ktore
wchodzag w gre wtedy, gdy jeden i ten sam stan faktyczny wyrzadzenia
szkody w odniesieniu do tych samych os6b — sprawcy i poszkodowa-
nego — moze by¢ oceniony na podstawie zaro6wno przepisow jednego,
jak i drugiego rezimu odpowiedzialnosci)®.

Jakie przepisy bedziemy stosowali w przypadkach, gdy dziatania
z art. 144 k.c wywolaty szkod¢ w prawach niemajatkowych sasiada(ow)?
Gléwnie moze tu chodzi¢ o wywolanie rozstroju zdrowia. Nierzadko
mozna by si¢ tu spotka¢ i z sytuacja umyslnego naruszenia dobr osobi-
stych. Te przypadki moga by¢ dwojakie; mianowicie moze zaistnie¢ stan
faktyczny, w ktorym wystepuje obok siebie szkoda materialna i nie-
materialna, jako wynik tego sgsiedzkiego dziatania, badz stan faktyczny,
w ktorym wynikiem tego rodzaju dzialania bedzie wylacznie szkoda
niematerialna.

W pierwszym przypadku spotykamy si¢ ze stanem faktycznym wy-
rzadzenia szkody, wchodzacym w zakres dwdéch norm, z ktérych jedna
nalezy do rezimu odpowiedzialnosci ex contractu, a druga do rezimu

2 por. tez J. Mencel, Prawo przemysiowe, Warszawa 1939, s. 85—86.
» Por. W. Czachorski, op. cit., s. 53—54, oraz s. 98—99, por. jednak A. Szpu-
nar, Odpowiedzialnos¢ za wypadki kolejowe, ,Nowe Prawo" 1960, nr 11, przyp. 36.
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odpowiedzialnosci ex delicto. W takiej sytuacji — jak si¢ slusznie przyj-
muje *° — trzeba pozostawi¢ wybor podstawy roszczenia poszkodowa-
nemu. Nalezy przypuszczaé, ze w takich razach poszkodowany wybierze
rezim odpowiedzialnosci ex delicto, poniewaz przepisy naszego kodeksu
cywilnego z zakresu odpowiedzialnosci kontraktowej nie przewiduja
mozliwosci ,,wynagrodzenia" szkody niematerialnej. Do dokonania ta-
kiego wyboru zachgca tez w pewnym sensie i postanowienie art. 443 k.c.

W przypadku drugim, a wiec kiedy dzialanie ,,sgsiedzkie" powoduje
szkod¢ niematerialng, nie bedziemy mieli w zasadzie zbiegu podstaw od-
powiedzialno$ci sensu stricto. W tych wszelako sytuacjach rozstrzygnie
nam sprawe art. 443 k.c. Wedle postanowienia tego artykutu ,,okolicznos$¢,
ze dziatanie lub zaniechanie, z ktérego szkoda wynikta, stanowito nie-
wykonanie lub nienalezyte wykonanie istniejacego zobowigzania, nie
wylacza roszczenia o naprawienie szkody z tytulu czynu niedozwolo-
nego, chyba ze z tres$ci istniejacego uprzednio zobowigzania wynika co
innego". Przytoczone postanowienie dotyczy niewatpliwie zagadnienia
zbiegu odpowiedzialno$ci. Z postanowienia tego wynika bowiem, iz
o ile dziatanie lub zaniechanie, stanowigce niewykonanie lub nienale-
zyte wykonanie istniejagcego uprzednio zobowigzania, spowodowato ro-
szczenie o naprawieniu szkody z czynu niedozwolonego — wowczas be-
dzie mozna dochodzi¢ tego ostatniego roszczenia tylko wtedy, gdy z tresci
uprzedniego stosunku obligacyjnego nie wynika co innego. W naszym
przypadku naruszenie obowiazku z art. 144 k.c. moze — jak wzmian-
kowalismy wyzej — wywota¢ szkody niematerialne, ktorych wedle
ogolnych regut zobowigzan poszkodowany nie moéglby dochodzi¢ z tego
prostego powodu, iz przepisy kodeksu cywilnego z zakresu odpowie-
dzialno$ci ex contractu nie znaja roszczen z tytutu zado$Cuczynienia za
krzywde moralna’'. W tych warunkach, mimo Ze naruszenie obowiazku
z art. 144 k.c. nie wywotuje w mys$l ogdlnych regut zobowigzan nowego
stosunku obligacyjnego, to owg zasad¢ trzeba jednak odnies¢ tylko do
szkod materialnych. Wynika to zaréwno z art. 144 k.c, jak i art. 443 k.c.
Mianowicie, skoro w sformutowaniu normy z art. 144 k.c. mieszczg si¢
takze immisje niematerialne, ktore najczesciej powoduja szkody nie-
majatkowe, oraz skoro i immisje materialne moga wywota¢ szkody nie-
majatkowe, to objecie omawiang normag tych immisji nie nastagpito po
to, by ich konsekwencje byly prawnie obojetne, wzglednie aby tylko nie-
ktore z konsekwencji (szkody materialne) byly przez prawo brane pod

% W. Czachorski, Zarys prawa zobowigzar. Czes¢ ogélna, Warszawa 1963;
s. 353—354.

*!'Inaczej ta sprawa przedstawiala si¢ na gruncie kodeksu zobowigzan
w zwigzku z postanowieniem art. 242, cho¢ na ogdél i w tej kwestii w polskiej
literaturze si¢ nie wypowiadano.
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uwage. Tego rodzaju stan rzeczy pozwala nam na zaszeregowanie przed-
stawionych sytuacji do stanow faktycznych objgtych norma z art. 443 k.c
Ewentualna przeszkoda dla zastosowania w tej mierze przepisu art.
443 k.c, ktora mogtaby stanowié¢ tres¢ uprzednio istniejacego zobowig-
zania (w naszym przypadku tre§¢ obowiazku ustawowego z art. 144 k.c),
tu nie wystapi. Dzialanie bowiem z art. 144 k.c, ktore z istoty swej jest
niewykonaniem lub nienalezytym wykonaniem obowigzku ex lege i ktore
jednoczesnie wywotuje tylko szkode¢ niemajatkowa, jest najczesciej za-
winione. Wszak szkody niemajatkowe spowodowane okoliczno$ciami
objetymi normg z art. 144 k.c. maja zwyczajnie swoja historig, 1 to
z regutly dluga w czasie; kazda przeto ,historia" owej szkody jest zara-
zem potwierdzeniem winy (cz¢sto umys$lnej) dzialajacego. Tak zatem
skoro i przepis przewiduje tego rodzaju szkody i inne przestanki (wina
oraz zwigzek przyczynowy migdzy dziataniem a szkoda), spetniajg si¢
w wytworzonych sytuacjach faktycznych, wobec tego dzialanie z art.
144 k.c, ktore wyrzadza niemajatkowa szkode¢, nalezy zakwalifikowacd
jako delikt i oceniaé poprzez art. 443 k.c. wedle art. 415 k.c?'e.

II. W kodeksie cywilnym wprowadzono zasadniczag modyfikacje przy-
jetych z kodeksu zobowigzan ogdlnych przepisow dotyczacych najmu;
modyfikacja ta polega mianowicie na tym, ze do ochrony praw najemcy
lokalu mieszkalnego i uzytkowego stosuje si¢ odpowiednio przepisy
o ochronie wtasno$ci (art. 690 k.c). To postanowienie zréwnuje najem
lokalu pod wzgledem ochrony z ograniczonymi prawami rzeczowymi
(art. 244 i nast. k.c).

Kodeks cywilny nie wyjasnia nam atoli, od jakiej chwili najemca
uzyskuje owag bezwzglgdng ochrong¢. Brzmienie art. 690 k.c. wskazuje,
jak sie zdaje, na to, iz ustawodawca wigze t¢ ochron¢ z momentem
powstania stosunku najmu. Stanowisko to jest logiczng konsekwencja
wynikajacag z przepisbw o ochronie prawa wtasnosci; przeciez takze
wtascicielowi stuzg wszelkie §rodki stuzace do ochrony prawa wtasnosci
od momentu nabycia wtasnos$ci. Czyz miatoby by¢ inaczej przy najmie
lokalu? Czy moze wzglad na interesy osob trzecich, ochrong¢ dobrej
wiary nabywcy nieruchomos$ci lub innego najemcy nakazuje zmodyfiko-
wanie czystych zasad ochrony wtasnosci na gruncie stosunkow naj-
mowych?*? Wydaje sie, ze ustawodawca (w art. 690 k.c) uregulowal
te sprawg podobnie jak przy prawie wlasnosci, to znaczy udzielit na-

a Zob. W. Czachérski, Odpowiedzialnosé kontraktowa i jej stosunek do odpo-
wiedzialnosci deliktowej wg k.., ,,Nowe Prawo" 1964, nr 10.

32 7. Radwanski, op. cit.,, s. 217. Wysuwa si¢ poglad, ze przecie momentem
zwigzania najemcy bezwzglgedng ochrong powinno by¢é wydanie lokalu. Fakt wy-
dania lokalu w pewnym sensie gwarantuje jawno$¢ prawa najmu, to prawo staje
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jemcy ochrony prawnorzeczowej od momentu powstania stosunku najmu.
Odpowiednie stosowanie przepisOw o ochronie prawa wlasnosci do
ochrony praw najemcy nie moze chyba polega¢ na ich zmodyfikowaniu,
idagcym az tak daleko, aby zasi¢g ochrony wydatnie si¢ zwezil. Zre-
sztg te same argumenty, ktoére maja przemawia¢ na korzy$¢ zwigzania
bezwzglednej ochrony najmu z faktem innym niz z samym powstaniem
uprawnienia do rzeczy, z punktu widzenia ich doniosto$ci praktycznej
i spotecznej mozna réwniez wysuwaé i przy ochronie prawa wilasnosci.
Takie wtasnie stanowisko kodeksu cywilnego wskazuje ponadto, ze do-
konata si¢ u nas ewolucja instytucji najmu paralelnie do zatozen wy-
nikajacych z art. 13 Konstytucji PRL. Inaczej jednakowoz bedzie przed-
stawiata si¢ sprawa ochrony praw najemcy na gruncie art. 2 p. 2 pr. lok.,
wedle ktorego stosunek najmu na podstawie decyzji o przydziale za-
wigzuje si¢ z dniem objecia lokalu lub budynku. Taki najemca (zgodnie
z art. 680 k.c.) bedzie korzystal z ochrony uzyczanej przez art. 690 k.c.
dopiero od chwili objecia lokalu.

Tak zatem, jak widzimy, ustawodawca nie traktuje stosunkéw najmu
jednakowo. Mianowicie stosunek najmu zawigzujacy si¢ na mocy umowy
najmu, a wi¢gc w odniesieniu do lokali nie podlegajacych przepisom
o publicznej gospodarce lokalami, powstaje z momentem zawarcia umo-
wy, natomiast stosunek najmu na podstawie decyzji o przydziale zawia-
zuje si¢ z dniem objecia lokalu lub budynku®’. To niejednolite trak-
towanie przez prawo tych stosunkow spotecznych ma oczywiscie 1 swoj
wplyw na wyznaczenie momentu ochrony najemcy z art. 690 k.c.

W zwigzku z powyzszym nasuwa si¢ pytanie, czy kodeks cywilny
przydaje prawu najmu przymiot ograniczonego prawa rzeczowego. Ko-
deks cywilny nigdzie nie wymienia prawa najmu lokalu jako ograni-
czonego prawa rzeczowego, jak rowniez nie podaje okreSlenia tego
ostatniego prawa. Jezeli tedy zakres ograniczonych praw rzeczowych
mialby obejmowaé wszystkie prawa bezwzgledne odnoszace si¢ do rze-
czy, to jasne jest, ze wsrod tych praw trzeba byloby zmies$ci¢ i prawo
najmu. Jezeli natomiast (co jest chyba rozsadniejsze) w zakres ograni-
czonych praw rzeczowych wtloczymy tylko grupe praw bezwzglednych
dotyczacych rzeczy, ktorej kodeks cywilny nadaje zespdt wspolnych cech,
to wowczas sprawa bedzie przedstawiata si¢ nieco odmiennie; wszak
do zespotu tych wspolnych cech nalezy nie tylko bezwzgledny charakter
ochrony, ale takze okre$lenie specjalnych przestanek powstania,, zgasnie-

si¢ przynajmniej S$rodowiskowo powszechnie znane, wobec czego interesy o0sob
trzecich beda w duzym stopniu zabezpieczone.

3 Por. A. Ohanowicz i J. Gorski, Zobowigzania, Cze$é szczegolowa, Warszawa—
Poznan 1964, s. 171—I172; Z. Radwanski, op. cit., s. 301 i n. (tamze literatura na
s. 31, przyp. 8).
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cia i zmiany tresci ograniczonych praw rzeczowych. W tym zakresie
miescitoby sie takze bezwzgledne uprawnienie najemcy, ktore jedna-
kowoz jest zalezne od istnienia zwigzanego z nim uprawnienia wzgled-
nego. W odroznieniu przeto od praw rzeczowych, z ktérymi ex lege
zwigzane sg uprawnienia wzgledne, w najmie lokalu te ostatnie maja
znaczenie decydujace **.

Jesli idzie o umowg¢ najmu w kodeksie cywilnym, to ta zachowata
w zasadzie te same cechy, w jakie wyposazyl ja kodeks zobowigzan.
Najem jest umowa wzajemng, przez ktorg jedna strona (wynajmujacy)
zobowigzuje si¢ odda¢ drugiej stronie (najemcy) rzecz do uzywania na
czas oznaczony lub nie oznaczony, a najemca zobowigzuje si¢ ptacié
umowiony czynsz wynajmujacemu (art. 659). Fakt, Ze nasz ustawo-
dawca zachowata obecnie zasadniczg lini¢ umowy najmu jako umowy
wzajemne] — mimo zaakceptowania istotnych odmienno$ci wprowa-
dzonych do podstawowych instytucji ustawodawstwa lokalowego, jak re-
glamentacja czynszu oraz administracyjne postacie dystrybucji lokali —
wskazuje, iz umowa najmu nie jest umowag wzajemna tylko ze stano-
wiska formalnego. Takze bowiem w prawie socjalistycznym swoista
cecha umowy najmu jest to, ze wedle woli stron $wiadczenie jednej
strony ma by¢ odpowiednikiem $wiadczenia drugiej strony. Istnienie
przeto ekwiwalentno$ci §wiadczen jest podstawowym warunkiem, przy
czym ta réwnowaga nie musi by¢ obiektywna, bo wystarczy w zupet-
nosci, gdy strony uznajg wzajemne S$wiadczenie za rownowartosciowe.
Jezeli za§ wysoko$¢ $wiadczenia nie podlega dyspozycji stron, bo regu-
luja ja przepisy bezwzglednie obowigzujace, wtedy trzeba przyjaé, iz
w tej sytuacji wola ustawodawcy decyduje, jakie $wiadczenie nalezy
uzna¢ za wzajemne. W kazdym razie w prawach socjalistycznych nie
przyjeta si¢ jak dotad zasada, w mys$l ktorej indywidualng wolg stron
mialby zastgpi¢ obiektywny miernik ekonomiczny. Powszechnie uwaza
si¢, iz na prawnag kwalifikacje stosunkoéw organizujacych wymiang dobr
i ustug nie majg wplywu zmiany poziomu cen ustalonych w trybie
administracyjnym; w zwigzku z tym i w praktyce prawnej nie ma
w zasadzie obowigzku badania ich relacji ekonomicznej. Wszak w pan-
stwie socjalistycznym spotykamy si¢ czgsto z sytuacjami, w ktorych
ze wzgledow spotecznych panstwo przyznaje obywatelom pewne upraw-
nienia z umoéw wzajemnych, okres$lajac jednocze$nie ich wtasne Swiad-
czenia zgota nie wedle ekonomicznego prawa wartoséci’’. Gdyby zatem
ustawodawca chcial wprowadzi¢ w zakresie umowy najmu istotne
zmiany w odniesieniu do jej swoistych cech, to miat po temu znako-

34 7. Radwanski, op. cit.,, s. 219.
% Ibidem.
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mitg okazj¢e. Tymczasem w kodeksie cywilnym nie znajdujemy ani prze-
pisu, z ktérego mozna by wnosi¢, iz czynsz najmu jest Swiadczeniem
nieekwiwalentnym, ani tez, ze najem jest umowg nieodptatng. Przepisy
kodeksu cywilnego takze i w zakresie ujgcia uprawnien i obowigzkoéow
najemcy oraz uprawnien i obowiazkow wynajmujacego’ (w odniesieniu
do uzywania lokalu w czasie trwania najmu, ponoszenia kosztow drob-
nych napraw, w odniesieniu do obowigzkow utrzymania domu, w przed-
miocie rozwigzywania stosunku najmu oraz zarzadu domu) nie wpro-
wadzaja niczego, co by moglo postuzy¢ za podstawg do przyjecia, iz
ustawodawca stworzyl wspolnote interesOw migdzy najemcami a wy-
najmujacym, jako zasad¢ umowy najmu, wspélnote powotang do utrzy-
mania domu’®. Oczywista, ze kodeks cywilny w zakresie praw najmu

3 W okresie miedzywojennym powstala w Niemczech (wzorowana na tzw.
Betriebsgemeinschaft) wspodlnota domowa. Wedle niej fakt istnienia wspdlnego
czynnika materialnego, jakim jest dom, oddzialuje na tre$¢ stosunku najmu. Prze-
jawia si¢ to przede wszystkim w ograniczeniu wysokosci czynszu, regulowanego
przez ogdlne koszta utrzymania domu i przez godziwy zysk. Dom mieszkalny ma
swoje spoleczne przeznaczenie, przeto ono naklada na wiasciciela szereg obo-
wigzkéw prawnych, jak obowigzek utrzymania domu, ograniczenia swobody i wy-
powiadania najmu itp. Dzigki temu powstaje stan prawny zwany wspdlnota do-
mowa (Hausgemeinschaft), ktorej elementami sa indywidualne stosunki najmu.
Cecha charakterystyczng tego stanu prawnego jest, ze do wspolnoty tej nalezy
i wynajmujacy, ktory takze jest zwigzany z najemcami jednos$cig interesow. We
wspoélnocie domowej zanikaja sprzecznosci interesow, jako ze osoby nalezace do
niej majg obowigzek prawny ja wzmacniaé — przeto nie ma tez potrzeby utrzy-
mywania specjalnych instytucji, zmierzajacych do ochrony najemcow (por.
J. v. Stautinger, op. cit., t. I, cz. 2, Berlin 1955, s. 531 i n.).

Niektérzy natomiast w koncepcji ,instytucji" znajduja odpowiedniejsza (od
tradycyjnej umowy najmu) forme¢ dla wyrazenia charakteru prawnego dzisiej-
szego stosunku najmu. W. odréznieniu od kontraktu, tre§¢ uprawnien i obowiazkow
uczestnikOw oznacza w ,,instytucji" nie wola stron, lecz sama ustawa. O$wiadczenie
woli sprowadza si¢ tu do przestanki warunkujacej powstanie statusu legalnego.
Podkresla si¢ z naciskiem, iz tres¢ stosunkow prawnych w ,instytucji" powinna
by¢ podporzadkowana realizacji pewnego wspolnego celu (por. np. R. Savatier,
Les métamorphoses économiques et sociales du droit civil d'aujourd’hui, Paris 1964,
s. 110—126). Przedstawiona teoria ,instytucji" nie znalazla jednakze i we Francji
wigkszego przyjecia.

W Polsce J. Gwiazdomorski wysunal koncepcje stosunku gospodarczej orga-
nizacji (,,Najem" lokali jako problem kodyfikacyjny, PiP 1956, nr 4, s. 675 1 n.
oraz w recenzji o pracy Z. Radwanskiego, Najem mieszkan w Swietle publicznej
gospodarki lokalami, PiP 1962, nr 5—6, s. 931—940), ktéry miatby w PRL zastapié
tradycyjna forme¢ najmu, opartego na przeciwienswie egoistycznych interesoéw
stron toczacych ze soba walke gospodarczag. W miejsce bowiem istniejacych, lecz
nie majacych dojs¢ do glosu przeciwstawnych interesow stron, wystepuje w nowych
stosunkach spolecznych na zewnatrz zbieznos$¢ interesow, ktora polega na wspdl-
nym zainteresowaniu w utrzymaniu nieruchomos$ci w stanie zdatnym do uzytku,
w jej konserwacji tip. Ta wspolnota obejmuje wtasciciela nieruchomos$ci oraz
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akceptuje wytworzone juz przepisami administracyjnymi i finansowymi
zasady najmu reglamentowanego (czemu dal wyraz w utrzymaniu prze-
pisow prawa lokalowego), niemniej uklad stosunkéw prawnych i in-
teresOw miedzy najemcami a wynajmujgcym traktuje nadal z punktu
widzenia umowy wzajemnej, zwigzanej tylko silnie z instytucjami prawa
administracyjnego.

III. Przedstawione wyzej cechy prawa sgsiedzkiego z art. 144 k.c.
oraz niektore osobliwe cechy prawa najmu lokalu mieszkalnego i uzyt-
kowego wskazuja nam stosunek obu tych praw do siebie; a jednocze$nie
pozwalaja na uwypuklenie w pewnej mierze uktadu stosunkéw praw-
nych migdzy najemcami zwigzanymi najmem z tym samym wynajmu-
jacym.

Z punktu widzenia socjologicznego najemcy budynku, domu czy
bloku (zespotu blokéw) stanowig spoteczno$é sgsiedzks, ktéra ma swoje
indywidualne znaczenie i potrzeby swoiscie rozne od innych spolecznosci.
U podstawy prawa sasiedzkiego z art. 144 k.c. — jak juz wspomnieliSmy
— lezy i ten element socjologiczny. Uwzglednila go takze i1 nowela
z 1950 r. (Dz. U. poz. 337, 1950); wprowadzila bowiem do dekretu
0 p. gosp. lokal, postanowienia (art. 8§ ust. 4) uprawniajagce wspolnajem-
cow do; zadania rozwigzania umowy najmu i eksmisji najemcy, ktory
w sposob razacy lub uporczywy wykracza przeciw ,,obowigzujacemu
porzadkowi domowemu" itp. Terminem ,,wspoinajemca" judykatura ob-
jeta wszystkich najemcow zajmujacych ten sam budynek. To stanowisko
aprobuje obowigzujace prawo lokalowe. Art. 16 ust. 2 pr. lok. glosi
bowiem, ze prawo do Zzadania rozwigzania najmu stuzy poszczegdlnym
,hajemcom danej nieruchomos$ci”". Kodeks cywilny przyjat ten sam
punkt widzenia w odniesieniu do lokali objetych publiczng gospodarka
lokalami (art. 680).

Element socjologiczny, lezagcy u podstawy prawa sgsiedzkiego z art.
144 k.c. (a przed nim z art. 31 dekretu o pr. rzecz.) oraz u podstawy

wszystkich najemcoéw zajmujacych dang nieruchomos$é. J. Gwiazdomorski nazywa
t¢ wspolnote stosunkiem gospodarczej organizacji, ktéry jest stosunkiem prawnym
sui generis zblizonym bardziej do spotki niz do najmu.

Z koncepcja J. Gwiazdomorskiego polemizuje A. Szpunar (Korzystanie z lokali
mieszkalnych i uzytkowych, PiP 1956, nr 8—9, s. 496—503) oraz J. Skapski {Za-
gadnienie cywilistyczne prawa lokalowego, ,,Nowe Prawo" 1957, nr 7—S8, s. 32—34)
i Z. Radwanski (Najem mieszkan..., op. cit, s. 226 i n.). Por. tez dalsze wypo-
wiedzi w tej mierze J. Gwiazdomorskiego w powolanej wyzej recenzji pracy
Z. Radwanskiego.

Dziatalnos¢ komitetow domowych i blokowych takze nie moze wptynaé na
ewentualng konstrukcj¢ wspolnoty intereséw migdzy najemcami i wynajmujacymi,
poniewaz ich funkcja zacie$nia si¢ raczej do swego rodzaju kontroli spotecznej
wynajmujacego.
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art. 16 ust. 2 pr. lok., nie znalazt wszelako wyrazu w ujeciu istoty prawa
najmu. Kodeks zobowigzan, stojac na stanowisku ,,czystosci" stosunku
najmu w ogole jako stosunku obligacyjnego, nie uzyczat najemcy (poza
ochrong posesoryjna) ochrony bezwzglednej, tj. skutecznej wobec kazdej
osoby; wprawdzie na gruncie prawa lokalowego datoby si¢ taka ochrone
wydedukowaé¢®’, jednakze judykatura $cisle trzymata si¢ obligacyjnej
koncepcji najmu. Kodeks cywilny wprowadzil w tej mierze niewatpliwie
uzgodnienie prawa sgsiedzkiego z prawem najmu lokali mieszkalnych
i uzytkowych. Przyznanie najemcy lokalu w zasadzie takiej ochrony,
jaka przystuguje wtlascicielowi, daje mu prawo obrony wtadztwa praw-
nego nad rzecza (wskazanego tres$cig stosunku najmu) wobec posrednich
immisji pochodzacych badz z mieszkan innych najemcéw budynku,
bloku, badz z (rozumianych w sensie 144 k.c.) nieruchomosci sgsiednich.
Kazdy przeto najemca lokalu mieszkalnego i uzytkowego posiada takie
same obowiazki, jakie naktada na wtlasciciela nieruchomosci wyjsciowej
oraz takie same prawa, jakich uzycza wtascicielowi nieruchomosci sasied-
nich dyspozycja art. 144 k.c. Prawo sasiedzkie z art. 144 k.c. bowiem
zakre$la w okreslonym kierunku prawo wlasnosci. Na tres¢ tego prawa
sasiedzkiego sktada si¢ okreslona powinnos$¢, ktoéra cho¢ pozostaje w naj-
$cislejszym zwigzku z prawem rzeczowym, jest przeciez powinnoscig
wlasdciciela (w rozumieniu art. 144 k.c.) zobowigzanego ex lege w stosunku
do oznaczonych osob. Prawo sasiedzkie (z art. 144 k.c.) przeto mimo scze-
pienia z prawem wlasnosci nie jest prawem, typu rzeczowego, a nie jest
dlatego, ze szczeg6lng cecha praw rzeczowych jest stosunek osoby do
rzeczy, dajacy podmiotowi wladztwo nad rzecza i naktadajacy ogolny
obowigzek nieprzeszkadzania mu w korzystaniu z rzeczy. W prawie
rzeczowym nie mozna w zasadzie zmie$ci¢ obowigzku dokonywania
swiadczen pozytywnych, a nawet i pewnych obowigzkéw o charakterze
negatywnym, ograniczajacych normalny zakres praw rzeczowych. Tego
rodzaju obowigzki natomiast moga mie¢ charakter obowigzkoéw obli-
gacyjnych, ktore wiazg ze soba osoby, a nie osoby z rzeczami. Jednak
z uwagi na to, iz s3 one zespolone z prawami rzeczowymi, przejmuja
pewne cechy, ktore wszelako nie przekreslaja zobowigzaniowego charak-
teru tych obowigzkow, lecz tylko stanowig podstawg do ich wyrdznienia
i wyodrebnienia w osobna grupe stosunkéw obligacyjnych o nazwie
zobowiazan realnych®*. Najbardziej charakterystyczna cecha tych zobo-

7 A. Szpunar {Korzystanie z lokali..., op. cit., s. 496 i n.) bronil pogladu, ze
najemcy pomieszczenia objgtego publiczna gospodarka lokalami przysluguje prawo
rzeczowe, skuteczne przeciw kazdej osobie.

* Nazwa ta nie zawsze jest uzywana w podanym tu znaczeniu. W literaturze
obcej spotyka si¢ oznaczenie takie, jak obligatio ob rem i obligatio propter rem



Prawo sasiedzkie a najem lokalu mieszkalnego 47

wigzan jest wlasnie to, ze obejmuja wszystkie zltaczone z prawami rze-
czowymi obowigzki z zakresu §wiadczen pozytywnych oraz $wiadczenia
polegajace na nieczynieniu, o ile ten ostatni rodzaj obowiazku nie ma
charakteru powszechnego. Zobowigzania realne czgsto spetniajg role
sluzebng wobec prawa rzeczowego, zwlaszcza tam gdzie stuzaca temu
prawu ochrona nie wystarczy; nierzadko za$§ majg znaczenie samodzielne
i wtedy uzupelniaja funkcje praw rzeczowych.

Wydaje si¢, ze i powyzsze cechy posiada obowigzek z art. 144 k.c
Obowigzek ten réwniez tworzy zobowigzanie po stronie wlasciciela
(w rozumieniu art. 144 k.c). Zakre$lajac tres¢ prawa wlasno$ci nieru-
chomosci zachowuje przeciez swoj indywidualny charakter, a mianowicie
charakter obligacyjny, polegajacy w zasadzie na non facere. Tego rodzaju
sytuacja wyznacza tez temu obowiazkowi stuzebng role wobec praw
rzeczowych. Z tych przyczyn powinno$¢ z art. 144 k.c, jako wyplywa-
jaca z faktu sgsiedztwa, a polegajaca na obowigzku $wiadczenia wzgle-
dem okreslonych oséb (sgsiadow), w istocie stanowi zobowigzanie wta-
sciciela wobec sgsiadow, za posrednictwem ktorego rozstrzyga si¢
konfliktowe sytuacje migdzy rywalizujacymi ze soba dwoma prawami
wlasnosci. Stosunek obligacyjny wzmacnia prawo wlasnosci sasiada
wtasnie w kierunku, w jakim stuzaca mu bezwzglgdna ochrona nie
wystarcza.

Te same uwagi stosuje si¢ odpowiednio do prawa najmu lokalu miesz-
kalnego i uzytkowego, z tym wszakze, ze na gruncie kodeksu cywilnego
najem lokalu mieszkalnego i uzytkowego stanowi zobowigzanie realne
o funkcji samodzielnej. Najem ten bowiem korzysta z duzej autonomii,
zwlaszcza na skutek przydania mu ochrony z art. 690 k.c, i gtownie
dzicki temu to prawo najmu uzaleznito si¢ w ochronie od prawa rze-
czowego, z ktorym jest sprzezone. Stosunek najmu lokalu mieszkalnego
lub uzytkowego trzeba uwaza¢ tedy za zobowigzanie realne, ktorego
trescig jest skuteczne wobec wszystkich uprawnienie najemcy do wta-
dania i korzystania z lokalu w sposdb okreslony przepisami prawnymi.
Wszelako obok tego zobowigzania spoczywa na najemcy obowigzek po-
wstrzymania si¢ od kazdego dziatania, ktére by moglo zaklécaé korzy-
stanie z sgsiednich lokali (mieszkalnych lub uzytkowych); obowigzek ten
stwarza jednocze$nie najemcy uprawnienie do ochrony przed tego typu
dzialaniem. Tak przeto najemc¢ — obok stosunku najmu — wiaze obo-
wigzek z dalszymi jego konsekwencjami w ramach prawa sgsiedzkiego
z art. 144 k.c. W nastepstwie spotykamy si¢ z sytuacjami, kiedy wzgle-
dem zobowigzania realnego o funkcji samodzielnej, tj. wzglgdem sto-

(por. A. Jost, op. cit., s. 61—62, patrz takze s. 22; por. L. Josserand, Cours de droit
civil positif frangais, t. 1, Paris 1930, s. 744).
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sunku najmu lokalu mieszkalnego i uzytkowego role stuzebng speinia
inne zobowigzanie realne, a mianowicie zobowigzanie uregulowane w art.
144 k.c. Oba te zobowigzania w tej dziedzinie stosunkow spotecznych
w petni z sobg harmonizujg, mimo ze pierwsze z nich ma zrédto w woli
stron lub decyzji organu panstwowego, drugie natomiast wynika ex lege.
Ta za$ rola stuzebna przejawia si¢ 1 tu podobnie jak wobec prawa
wlasnosci.

Postanowienie art. 16 ust. 1 (oraz art. 685 k.c. dla najmu lokali
mieszkalnych i uzytkowych nie objetych prawem lokalowym) jest prze-
pisem integralnie zwigzanym z prawem najmu i czg¢sto w zaleznosci od
konkretnej sytuacji moze uzupetni¢ art. 144 k.c.

WZAJEMNE OBOWIAZKI NAJEMCOW

Przedstawiony wyzej stan rzeczy, w szczegdlnosci wskazanie na sto-
sunki migdzy prawem sgsiedzkim (z art. 144 k.c.) a prawem najmu
lokali mieszkalnych 1 uzytkowych czyni bardziej uchwytne wza-
jemne obowiazki najemcoéw sasiadujacych ze sobg oraz wskazuje zarad-
cze prawne S$rodki w wypadku ich nieprzestrzegania i naruszania. Na-
jemcy tedy sg obowigzani nawzajem powstrzymaé si¢ od wszelkich dzia-
tan, ktore by zakldécaty korzystanie z mieszkan i lokali uzytkowych;
w tej mierze kierunkowa postepowania w domach podlegajacych publicz-
nej gospodarce lokalami powinien by¢ ustanowiony regulamin porzadku
domowego oraz potrzeby innych mieszkancow (i sgsiadow) i odpowiednio
zmodyfikowany art. 144 wraz z umowa dla stosunkéw lokalowych w do-
mach objetych i nie objetych publiczng gospodarka lokalami. Postano-
wienie art. 16 ust. 1 p. 2 pr. lok. zostalo wchtoniete przez art. 685 k.c.
Niemniej praktyka powstata na gruncie postanowienia art. 16 ust. 1 p. 2
dalej bedzie uzyteczna i dla wykladni powotanego artykutu k.c, ponie-
waz w, tej mierze kodeks cywilny przejgl lini¢ postgpowania prawa
lokalowego. Okoliczno$¢, ze art. 685 k.c. wymienia wynajmujacego jako
legitymowanego do dochodzenia wyszczegolnionych w nim roszczen,
nie zmienia w tej kwestii sytuacji najemcoéw w domach objetych pu-
bliczng gospodarka lokalami, gdyz ci nadal korzystaja z uprawnienia
przyznanego im postanowieniem art. 16 ust. 2 pr. lok., w nastgpstwie
czego mogg samoistnie dochodzi¢ roszczen przewidzianych w art. 685 k. c.
Tak wiec obowigzki te obejmuja wzajemne wstrzymanie si¢ od wszelkich
immisji posrednich, zar6wno materialnych, jak i niematerialnych.

Wszelako nalezy podkresli¢, iz immisje poSrednie mogg naruszy¢
,Hhietykalno$¢ mieszkania", tj. dobro osobiste objete art. 23 k.c. Przez
naruszenie nietykalno$ci mieszkania rozumie si¢ fizyczne wdarcie si¢ do
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lokalu mieszkalnego®; na ogoét ma si¢ tu na: mys$li wejscie do obcego
mieszkania silg, bez zamiaru jego opuszczenia, jednakze trzeba chyba
przyjaé, iz pojecie nietykalnosci mieszkania z art. 23 k.c. nalezy rozumiec
szerzej, a mianowicie, ze obejmuje ono tak zwang sfer¢ zycia prywat-
nego, to jest wolno$¢ od niepokojenia w jakiejkolwiek postaci. Pojecie
nietykalnosci mieszkania znalazto niewatpliwie i swoja konkretyzacje
w tymze przepisie pod wptywem art. 74 Konstytucji PRL.

Takze wtedy, kiedy naruszenie omawianych obowiazkow sasiedzkich
spowoduje szkode¢ drugiemu najemcy-sgsiadowi, bedziemy stosowali
zasady o odpowiedzialnosci przedstawione w rozdziale II przy analizo-
waniu prawa sagsiedzkiego z art. 144 k.c.

Wreszcie pozostaje do wyjasnienia sprawa realizacji ochrony najemcy
przed posrednimi immisjami. Mianowicie wypadnie rozwazy¢é, w jakich
konkretnych przypadkach nastgpuje ochrona najemcy przez tymi immi-
sjami. Ot6z w sytuacji, kiedy dziatanie innego najemcy zaktoca korzy-
stanie z lokalu mieszkalnego lub uzytkowego w sposob wyzej przez nas
okreslony, sagsiadowi bedzie przystugiwato prawo domagania si¢ (po-
wodztwem) zaniechania tego dzialania, a wigc usunigcia stanu rzeczy
przeciwnego prawu najemcy-powoda. Jest to roszczenie przypominajace
w pewnym sensie rzymska actio confessoria. Z tym powddztwem bedzie
potaczone czesto roszczenie o naprawienie wyrzadzonej immisjami po-
srednimi szkody majatkowej lub roszczenie o zado$Cuczynienie za
krzywde moralng w razie spowodowania uszczerbku niemajatkowego
badz zadanie uiszczenia odpowiedniej sumy pieni¢znej na rzecz PCK,
jesli poprzez te immisje pozwany umyS$lnie naruszyt nietykalno$é¢ mie-
szkania powoda-sgsiada.

UWAGI KONCOWE

Rozwo6j cywilizacji materialnej stwarza szereg nowych potrzeb ludzi,
wszelako zapomina si¢ niestety czesto o tym, ze nowe wynalazki, ktore
z jednej strony umilajg i utatwiajg zycie ludzkie, z drugiej strony dzia-
taja na to zycie destrukcyjnie. Ile réznego rodzaju nerwic powoduje
»glosne" shuchanie radia i ,,gtosne" ogladanie programu telewizyjnego,
pralki, maszyny przemystu chatupniczego itp., ktore uzytkowane bez
liczenia si¢ z prywatng sferg zycia sgsiadow — czynig ,,swymi immi-
sjami" zycie tych ostatnich niezno$nym, niespokojnym, a nawet nieszcze-
snym; w konsekwencji sgsiedzi nie posiadaja swojej sfery prywatnej, nie
korzystaja z zadnej ,nietykalno$ci mieszkania", a w zwigzku z tym nie

¥ Por. S, M. Grzybowski (Ochrona débr osobistych wedlug przepisow ogdlnych
prawa cywilnego, Warszawa 1957, s. 99 i n.), ktory rozumie to pojgcie ciadniej.

4 Ruch Prawniczy
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majg ani moznosci do jakiejkolwiek pracy, ani moznosci odpoczynku
fizycznego 1 psychicznego. Praktyka w zakresie tych stosunkow jest
przerazajaca. Rzadko kto liczy si¢ z przepisami, czesto nawet po prostu
nie wiadomo, jak zabraé¢ si¢ do tego rodzaju spraw i jakie w tej mierze
stosowac zabiegi prawne. Dziedzina tych stosunkéw spotecznych przy-
wodzi niestety na my$l wypowiedzi A. Fredry o sgsiedztwie Pawla
i Gawtla, ktéore o dziwo, sa ciagle u nas aktualne. Ten stan rzeczy po-
winien ulec zmianie. Zadaja tego uczciwi ludzie pracy; domagaja sie
oni, aby humanizm socjalistyczny objat we wladanie i poruszang w tym
artykule dziedzing doniostych stosunkow spotecznych.





