Dziat Il. Tre$¢ i wykonywanie wtasnosci Art. 144

Art. 144. [Immisje]

Wiasciciel nieruchomosci powinien przy wykonywaniu swego prawa powstrzymywac sie od
dziatan, ktore by zaktocaty korzystanie z nieruchomosci sasiednich ponad przecigtng miare,
wynikajaca ze spoteczno-gospodarczego przeznaczenia nieruchomosci i stosunkéw miejsco-
wych.

Literatura: M. Balwicka-Szczyrba, G. Karaszewski, A. Sylwestrzak, Sasiedztwo nieruchomo$ci. Komen-
tarz, Warszawa 2014; T. Dybowski, Ochrona wtasno$ci w polskim prawie cywilnym (rei vindicatio — actio
negatoria), Warszawa 1969; I. Karasek, Dopuszczalnos¢ ustanowienia stuzebnosci drogi koniecznej
na uzytkowaniu wieczystym oraz na rzecz uzytkownika wieczystego, TPP 2000, Nr 1-2; W.J. Katner,
Konstrukcja naduzycia prawa w stosunkach sasiedzkich (art. 144 KC), SPE 1980, t. XXIII; tenze, Ochrona
wlasnosci nieruchomosci przed naruszeniami posrednimi, Warszawa 1982; B. Lackororiski, Ochrona
wiasnosci nieruchomosci przed immisjami posrednimi a ochrona débr osobistych — wybrane zagadnie-
nia, Studia Iuridica 2010, t. LII; S. Rudnicki, Sasiedztwo nieruchomosci, Krakéw 1999; W. Steinberg,
Sasiedztwo nieruchomosci, Krakéw 1933; B. Walaszek, Prawo sgsiedzkie a najem lokalu mieszkalnego,
RPEIiS 1965, Nr 1; A. Wilk, Ochrona wtasnosci nieruchomosci przed immisjami w prawie polskim,
Warszawa 2016.

Przepis art. 144 KC dotyczy tzw. immisji, powszechnie okreslanych mianem posrednich. Trady-
cyjnie immisje dzieli sie na posrednie i bezpos$rednie, a wyodrebnia sie takze inne niz immisje
naruszenia prawa wtasnosci.

Immisja, o ktorej stanowi art. 144 KC, polega na zachowaniu (dziataniu, zaniechaniu) na nieru-
chomosci wyjsciowej, przy czym skutki tego zachowania rozpoczynajg sie juz na nieruchomosci
wyjéciowej i przechodza na nieruchomosci sasiednie.

Sasiedztwo nieruchomosci rozumie sie szeroko. Nieruchomos$é wyjsciowa i sasiednia moga
by¢ oddalone od siebie nawet o setki metrow.

Immisje moga przybraé posta¢ materialnych (zwigzanych z przechodzeniem czastek materii,
energii, zapachdw, sit) lub niematerialnych (dziatania na psychike).

Kryterium dla ustalenia zgodnego z prawem poziomu immisji jest ich przecietna miara. Poziom
przecietnej miary ocenia sie na podstawie przeznaczenia nieruchomosci (w aktach ogdlnych
— typu plan miejscowy, jak i indywidualnych — typu decyzje o warunkach zabudowy lub o loka-
lizacji inwestycji celu publicznego) oraz stosunkéw miejscowych (przyjetej w danej miej-
scowosci, dzielnicy, a nawet ulicy praktyki sasiedzkiej). Regulacje prawa administracyjnego
petnig funkcje subsydiarne dla oceny poziomu przecietnej miary.

W przypadku niedozwolonej immisji (bezprawnej w $wietle art. 144 KC), przystuguje roszcze-
nie negatoryjne (art. 222 § 2 w zw. z art. 144 KC). Je$li immisja doprowadza do szkody,
podstaw do jej naprawienia poszukiwaé nalezy w art. 415 i n. KC.
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Art. 144 Tytut 1. Wiasnogé

A. Nieruchomos¢ wyjsciowa i nieruchomos$é objeta ingerencja

1. W przepisach art. 144 oraz art. 147-151 KC nieruchomosci wystepuja w pewnej kon-
figuracji. Polega ona na tym, Ze z jednej nieruchomosci pochodzi oddzialywanie na inng
nieruchomos¢. Dla uproszczenia zasadne jest postugiwanie sie pojeciem nieruchomosci
wyjsciowej, czyli tej, z ktorej oddzialywanie pochodzi, oraz nieruchomosci sasiedniej albo
nieruchomosci objetej ingerencja, czyli tej, na ktéra oddzialuje nieruchomosé wyjsciowa
(tak np. J. St. Pigtowski, w: System PrCyw, t. II, s. 140; A. Zbiegieri-Turzariska, w: Osajda,
Komentarz, 2013, t. I, art. 144 KC, s. 942-943, Nt 7).

2. Pojecie nieruchomosci sasiedniej, istotne z punktu widzenia art. 144 KC, nalezy rozu-
miec¢ szeroko. Sasiednimi nie sa zatem jedynie grunty stykajace sie (oddzielone jedng gra-
nica) albo lokale przylegajace do siebie przegrodami (Scianami, podloga, sufitem itd.).
Sasiednia jest kazda nieruchomos¢ znajdujaca sie pod wptywem oddziatywania z nierucho-
mosci wyjsciowej (zob. szerzej W.J. Katner, Ochrona wlasnosci, s. 26; M. Orlicki, w: Gutowski,
Komentarz, 2016, t. I, art. 144, s. 781, Nb 4; H. Ciepta, w: Ciepta i in., Komentarz, 2005, t. I,
art. 144, s. 297, Nb 1).

3. Regulacja art. 144 KC odnosi sie do trzech rodzajéw nieruchomosci (art. 46 KC),
a wiec obok gruntéw takze do odrebnych lokali i nieruchomosci budynkowych (zob. wyr. SA
w Poznaniu z 17.6.2014 r., I ACa 372/14, Legalis; R. Czarnecki, w: Resich, Komentarz,
1972, t. 1, art. 144, s. 388; S. Rudnicki, Sasiedztwo, s. 23; Gniewek, Komentarz, 2001, art. 144,
s. 90, Nb 4). Przepis art. 144 KC stosuje sie takze w relacjach miedzy najemcami lokali
(zob. uchw. SN z 4.3.1975 r., III CZP 89/74, OSNCP 1976, Nr 1, poz. 7).

B. Zaktécanie korzystania z nieruchomosci sasiednich
(immisje)

4. Z punktu widzenia prawa sasiedzkiego, a w szczegolnosci art. 144 KC, istotne znaczenie
zachowuje ustalenie znaczenia pojecia dzialan przy wykonywaniu prawa wiasnosci, ktére
zakldcajq korzystanie z nieruchomosci sasiednich. W doktrynie przyjeto sie okresla¢ te
dziatania mianem immisji (por. T Dybowski, Ochrona wlasnosci, s. 319; Gniewek, Komen-
tarz, 2001, art. 144, s. 92, Nb 4; A. Sylwestrzak, w: M. Balwicka-Szczyrba, G. Karaszewski,
A. Sylwestrzak, Sasiedztwo, s. 25; H. Ciepta, w: Ciepta [i in.], Komentarz, 2005, t. I, art. 144,
s. 297, Nb 1). Pojecie to rodzi kontrowersje. Z jednej strony przyjmuje sie, ze immisja polega
na wtargnieciu na cudzg nieruchomos¢ (jednak nie jest to zawtadniecie) albo na podejmo-
waniu dzialan (lub zaniechan) co prawda na wlasnej nieruchomosci, ale ze skutkami dla
nieruchomosci sgsiednich (tak W.J. Katner, Ochrona wlasnosci, s. 27-28; w tym samym
kierunku B. Lackororiski, Ochrona wtasnosci, s. 99-100). Przewaza jednak drugi poglad, ze
immisje nalezy odréznic¢ od fizycznego wtargniecia na sgsiednia nieruchomo$¢, gdyz immisja
to zawsze dziatanie na wlasnym gruncie, ktérego skutki rozciagajq sie na grunt sasiada
(tak T. Dybowski, Ochrona wiasnosci, s. 319; J.S. Pigtowski, w: System PrCyw, t. II, s. 122;
Ignatowicz, Stefaniuk, Prawo rzeczowe, 2012, s. 77-78; A. Wilk, Ochrona wlasnosci, s. 47).
Jako powszechne mozna uzna¢ stanowisko, ze immisja ma by¢ zwigzana z sgsiedztwem
nieruchomosci i ma by¢ trwata (por. A. Wilk, Ochrona wiasnosci, s. 42, ktéra uwzglednia
zachowania powtarzajgce sie). Immisje moga polegac nie tylko na dziataniu, ale takze na
zaniechaniu w przypadku, gdy wlasciciel nieruchomosci wyjsciowej mial obowiagzek okres-
lonego dziatania (np. zapobiezenia skutkom dziatania sit natury poprzez wykonanie okres-
lonych urzadzen, robét budowlanych; zob. trafnie R. Czarnecki, w: Resich, Komentarz,
1972, t. 1, art. 144, s. 384; A. Wilk, Ochrona wlasnosci, s. 51, obowiazek dziatania wywodzi
z ustaw i zasad wspotzycia spotecznego).
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Dziat Il. Tre$¢ i wykonywanie wtasnosci Art. 144

5. Powyzsza kontrowersja potegowana jest poprzez przyjecie tradycyjnego podziatu im-
misji na bezposrednie i posrednie. Réwniez co do kryteriéw podzialu immisji na te dwie
kategorie nie ma zgodnosci. Przyjmuje sie zatem, Ze immisja bezpo$rednia polega na celo-
wym kierowaniu okreslonych substancji na inng nieruchomo$¢, wszystkie inne zas immisje
(oddziatywania na nieruchomosci sgsiednie przy okazji wykonywania prawa wlasnosci nie-
ruchomosci wyjsciowej) stanowia immisje posrednie (tak J.S. Pigtowski, w: System PrCyw,
t. I, s. 123; Gniewek, Komentarz, 2001, art. 144, pkt 4, s. 92; tenge, w: System PrPryw,
t. 3, 2013, s. 412, Nb 185). Wedlug innego ujecia immisja bezposrednia polega na skiero-
waniu substancji na grunt sasiedni (ewentualnie innej ingerencji), ale nie ma znaczenia
wola lub swiadomos$¢ naruszyciela (zob. R. Czarnecki, w: Resich, Komentarz, 1972, t. I,
art. 144, s. 381; Ignatowicz, Stefaniuk, Prawo rzeczowe, 2009, s. 78; T. Dybowski, Ochrona
wiasnosci, s. 319-320; H. Ciepta, w: Ciepta [i in.], Komentarz, 2005, t. I, art. 144, s. 297, Nb 3;
E. Skowronska-Bocian, M. Warciriski, w: Pietrzykowski, Komentarz, 2015, t. I, art. 144, s. 502,
Nb 6; J. Rudnicka, G. Rudnicki, S. Rudnicki, w: Gudowski, Komentarz, 2016, Ks. I, art. 144,
s. 92, Nb 2). W tym ujeciu immisja posrednia oznacza oddziatywanie przy wykonywaniu
wiasnosci nieruchomosci wyjsciowej nie wprost na nieruchomosé¢ sasiednia, tylko poprzez
rozprzestrzenianie sie skutkéw zachowan (dziatan lub zaniechan) na nieruchomosci wyj-
Sciowej (zob. Ignatowicz, Stefaniuk, Prawo rzeczowe, 2008, s. 78; A. Zbiegien-Turzariska,
w: Osajda, Komentarz, 2013, t. I, art. 144 KC, s. 941, Nt 2; J. Rudnicka, G. Rudnicki, S. Rud-
nicki, w: Gudowski, Komentarz, 2016, Ks. II, art. 144, s. 92, Nb 2). Wedlug jeszcze innego
pogladu, immisja bezposrednia polega na swiadomym ograniczeniu wladztwa sasiada
poprzez korzystanie z jego nieruchomosci lub wprowadzanie réznych substancji, na-
tomiast immisja posrednia polega na wykonywaniu wiasnosci nieruchomosci wyjsciowej,
ktdérego skutki dotykaja nieruchomosci sasiednich (tak W.J. Katner, Ochrona wtasnosci,
s. 30-31; por. tez W, Szydto, w: Gniewek, Machnikowski, Komentarz, 2016, art. 144, s. 317-318,
Nb 2-3; M. Orlicki, w: Gutowski, Komentarz, t. I, art. 144, s. 779, Nb 2, ktéry wskazuje na
zamierzony i Swiadomy charakter ingerencji stanowigcej immisje bezposrednia; podziat
ten przyjmuje takze A. Wilk, ktéra ostatecznie wykazuje nieprawidlowos¢ opierania go na
kryterium stosunku psychicznego sprawcy do czynu — A. Wilk, Ochrona wlasnosci, s. 50).
W ramach tego pogladu wskazuje sie, Ze nie zachodzi przypadek immisji, jesli doszto don
z przyczyn losowych lub sity wyzszej, ale jesli spowodowato ja potozenie nieruchomosci
(np. pochylo$é¢ gruntu), to okoliczno$¢ ta nie wyklucza immisji (zob. W.J. Katner, Ochrona
wlasnosci, s. 29). A. Sylwestrzak dokonujac przegladu réznych pogladéw na temat istoty
immisji bezposrednich wskazuje na dwie istotne grupy stanowisk, pierwszg — akcentujaca
jako kluczowy element przestrzenny dzialania i skutku (przy immisji bezposredniej dzia-
anie zaczyna sie na gruncie wyjsciowym a korczy na sgsiednim) oraz druga — akcentujaca
celowos¢ i swiadomos$¢ dziatan rodzacych skutki dla nieruchomosci sasiedniej — immisja
bezposrednia jest celowa lub $wiadoma (A. Sylwestrzak, w: M. Balwicka-Szczyrba, G. Kara-
szewski, A. Sylwestrzak, Sasiedztwo, s. 27-28). Autorka postuluje takze, aby mianem immisji
posredniej okresla¢ nie zdarzenie, ktore jest zrédltem skutku, tylko wlasnie ten skutek poja-
wiajacy sie na nieruchomosci sgsiedniej (zob. A. Sylwestrzak, Glosa do wyr. SA w Biatym-
stoku z 1.3.2013 r., I ACa 835/12, GSP — Prz. Orz. 2013, Nr 4, s. 46).

5.1. Istotne znaczenie w ksztaltowaniu pojecia immisji bezposrednich i posrednich miato stanowisko
R. Theringa (por. W. Steinberg, Sasiedztwo, s. 94-95). Przyjat on, ze wtasciciel nie moze ingerowa¢ w prawo
wlasnosci sasiada tak bezposrednio, jak i posrednio. Ingerencja bezposrednia miata miejsce, jesli skutki
dzialania na wlasnym gruncie pojawialy dopiero na gruncie sasiednim, natomiast posrednia — jesli
skutki dziatania na wlasnym gruncie rozpoczynaly sie jeszcze na nim, a nastepnie rozprzestrzenialy sie
na grunt sgsiedni (zob. szerzej W. Steinberg, Sasiedztwo, s. 94).

6. Odnoszac sie do powyzszych ogdlnie zarysowanych poje¢ i kontrowersji trzeba zauwa-
zy¢, ze rozréznianie immisji bezposredniej od innego wtargniecia na nieruchomosé
pozbawione jest praktycznego wymiaru. Obie postacie ingerencji w prawo wilasnosci sa
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niedopuszczalne i reakcja na nie jest roszczenie negatoryjne (art. 222 § 2 KC), jesli za$ in-
gerencja przybierze postaé¢ pozbawienia wiasciciela faktycznego wladztwa nad nierucho-
mosciq wéwcezas przystuguje roszczenie windykacyjne (art. 222 § 1 KC). Nie jest réwniez
istotne czy ingerencja w prawo wilasnosci pochodzi z gruntu sasiedniego, czy w ogole z ja-
kiegokolwiek gruntu. Irrelewantne jest czy ingerencja jest celowa i sSwiadoma. W praktyce
niczego to nie zmienia i na nic nie wptywa w kontekscie ochrony prawnorzeczowej. Istotne
znaczenie ma jedynie odréznienie zaktocen, ktére przybieraja posta¢ immisji powszechnie
nazywanych posrednimi ze wzgledu na specyfike regulacji art. 144 KC. Ewentualne wyod-
rebnianie immisji bezposrednich pelni¢ moze co najwyzej role stuzebna i ma walor
jedynie definicyjny. Pozwala bowiem wylaczy¢ z zakresu zastosowania art. 144 KC zacho-
wania, ktére sg podobne do immisji okreslonych w art. 144 KC, ale nimi nie sa (tj. takie
dziatania, ktére majac swe zréddto w nieruchomosci wyjsciowej nie koncza sie w jej obszarze
tylko sa kontynuowane na nieruchomosci sgsiedniej). W tym zatem ujeciu dla wyjasnienia
istoty immisji bezposredniej zasadne jest siegniecie do kryterium jedynie przestrzennego.

7. Podsumowujac mozna zatem przyjac, ze immisja, ktérej dotyczy regulacja art. 144 KC
(zwana powszechnie immisja posrednia), polega na zachowaniu (dziataniu lub zanie-
chaniu) w calosci na nieruchomosci wyjsciowej, ktérego skutki zaczynaja sie juz na tej
nieruchomosci i przechodza na nieruchomos¢ sasiednia (w szerokim znaczeniu). Te dziata-
nia lub zaniechania zachodzg przy wykonywaniu wlasnosci. Nie ma znaczenia dla powsta-
nia immisji kwestia winy oraz dobrej lub zlej wiary naruszyciela. Immisja posrednia moze
by¢ nieswiadoma i niecelowa. Nie jest tez istotne czy immisja wywotata szkode (zob. wyr. SN
z 21.1.1976 r., Il CRN 367/75, Legalis).

7.1. W orzecznictwie kryterium przestrzenne dla wyréznienia immisji posrednich jest jednolicie stoso-
wane. Zob. wyrok SN z 15.3.1968 r., IIl CRN 41/68, Legalis, w ktérym wskazano, ze ,,przepis art. 144 KC
zakazuje tzw. immisji posrednich na cudza nieruchomos¢, jezeli zakldcajg one korzystanie z tej nieru-
chomosci ponad przecietng miare, jak np. polegajacych na wytworzeniu ciepta, dyméw, wstrzaséw itp.
Natomiast skierowanie na skutek sztucznego urzadzenia wody deszczowej z jednej nieruchomosci na
druga, stanowi bezposrednig ingerencje w sfere cudzej nieruchomosci, podobna do wkroczenia na te
nieruchomo$¢, zaktadania na niej przewodéw lub innych urzadzen itp.” W wyr. z 22.6.1972 r., IIl CRN
126/72, OSNCP 1973, Nr 3, poz. 45, Legalis, SN przyjal, ze ,,na podstawie art. 144 KC wiasciciel sasied-
niej nieruchomosci moze z mocy uprawnien wynikajacych z prawa wlasnosci domagac sie powstrzy-
mania sie sgsiada od dziatania zakldcajacego korzystanie z nieruchomosci na skutek ograniczenia
nastonecznienia gruntu”. Podobnie w uchw. SN z 7.8.1985 r., III CZP 45/85, OSNCP 1986, Nr 6, poz. 91,
przyjeto, ze ,immisje posrednie polegaja na wszelkiego rodzaju zachowaniach, ktére pochodza z jednej
nieruchomosci, a dotycza posrednio innej nieruchomosci”. Podobnie w wyr. SN z 18.6.1998 r., II CKU
6/98, Legalis, wskazano, ze ,,cechg immisji posredniej jest oddziatywanie wiasciciela na wtasna nie-
ruchomos$¢ (...), ktére to oddzialywanie przenika w sposéb naturalny na nieruchomos$¢ sasiednia”.
Analogiczny poglad zaprezentowano w wyr. SA w Krakowie z 8.4.2014 r.,  ACa 146/14, Legalis przyj-
mujac, ze ,,przepis art. 144 KC dotyczy sytuacji, w ktdrej wlasciciel korzystajacy ze swej nieruchomosci
oddzialuje na nieruchomosci sasiednie”.

8. Tak rozumiana immisja ma zaklécac korzystanie z nieruchomosci sasiednich, a wiec immisja
to stan niekorzystny dla nieruchomosci objetej ingerencja. Moze to by¢ negatywny wpltyw
na stan nieruchomosci lub korzystanie z niej, zdrowie cztowieka lub zwierzat, wzrost i rozwoj
rodlin (tak trafnie R. Czarnecki, w: Resich, Komentarz, 1972, t. I, art. 144, s. 383).

C. Przypadki i rodzaje immisji, okreslonych w art. 144 KC

I. Uwarunkowania historyczne

9. Punktem wyjscia dla prezentacji przypadkéw immisji, ktérych dotyczy art. 144 KC, po-
winno by¢ brzmienie art. 31 PrRzecz. Zgodnie ze zdaniem pierwszym tego artykutu nie

32 Matusik



Dziat Il. Tre$¢ i wykonywanie wtasnosci Art. 144

wolno byto wlascicielowi nieruchomosci przez wytwarzanie cieczy, dymu, ciepta, zapachéw,
przez wywolywanie hataséw, wstrzas$nien lub przez inne dzialania podobne zakidcaé korzy-
stania z cudzej nieruchomosci w sposob przekraczajacy zwykta w stosunkach miejscowych
miare, chyba ze to nie prowadzilo do zmniejszenia warto$ci lub uzytecznosci tej nieru-
chomosci. Nie powinno ulega¢ watpliwosci, ze wszystkie zachowania opisane w art. 31
zd. 1 PrRzecz stanowia immisje w rozumieniu art. 144 KC, ale zakres zastosowania art. 144 KC
jest szerszy (tak np. R. Czarnecki, w: Resich, Komentarz, 1972, t. I, art. 144, s. 383).

Il. Immisje pozytywne i negatywne

10. Immisje zwykto sie dzieli¢ na pozytywne i negatywne. Pierwsze polegaja na przecho-
dzeniu czynnikéw naruszajacych wiasno$é w przestrzen nieruchomosci sasiedniej, nato-
miast drugie polegaja na blokowaniu przechodzenia takich czynnikéw (zob. W.J. Katner,
Ochrona wtasnosci, s. 31-32). Podziatl ten nie ma szczegélnego znaczenia w praktyce. Bylby
on istotny w przypadku wylaczenia z zakresu zastosowania art. 144 KC immisji negatyw-
nych (poglad ten jest jednak mniejszosciowy i aktualnie odosobniony; zob. W.J. Katner,
Ochrona wlasnosci, s. 66-67; Gniewek, Komentarz, 2001, art. 144, s. 93; A. Wilk, Ochrona
wlasnosci, s. 62).

I1l. Immisje materialne

11. Istotniejszy dla praktyki jest natomiast podziat na immisje materialne i niematerialne.
Pierwsze polegajq na przechodzeniu elementéw materialnych, czastek materii jak pyty,
sadze, gazy, pary, szron, zapachy, ciecze lub zjawisk (sil), takich jak wstrzasy, hatas, fale
elektromagnetyczne (np. emitowane przez linie wysokiego napiecia lub stacje nadawcze
telefonii komdrkowej), promieniowanie, a nawet swiatto (zob. M. Orlicki, w: Gutowski, Ko-
mentarz, 2016, t. I, art. 144, s. 779, Nb 3; A. Sylwestrzak, w: M. Balwicka-Szczyrba, G. Ka-
raszewski, A. Sylwestrzak, Sasiedztwo, s. 29-31; Gniewek, Komentarz, 2001, art. 144, s. 93;
T. Dybowski, Ochrona wtasnosci, s. 320; J.S. Pigtowski, w: System PrCyw, t. II, s. 123;
W.J. Katner, Ochrona wiasnosci, s. 37-47; W. Steinberg, Sasiedztwo, s. 101). Do immisji
materialnej moga doprowadzi¢ takze zwierzeta lub drobnoustroje (zob. A. Sylwestrzak,
w: M. Balwicka-Szczyrba, G. Karaszewski, A. Sylwestrzak, Sasiedztwo, s. 29; M. Orlicki, w: Gu-
towski, Komentarz, 2016, t. I, art. 144, s. 781, Nb 3). Immisje niematerialne, o czym
szerzej ponizej, to oddzialywanie na sfere psychiki czlowieka.

12. Najczestszym przypadkiem immisji materialnych sa te realizowane poprzez czastki
materii unoszace sie w powietrzu (por. W.J. Katner, Ochrona wtasnosci, s. 37). Autor
zwraca uwage nie tylko na dyskomfort, ktéry moze towarzyszy¢ takim immisjom (zapachy),
ale na wystepujace czesto istotne zagrozenie dla zdrowia, a w dluzszej perspektywie nawet
zycia czlowieka zwigzane z tego typu immisjami. W ostatnim czasie szczegdlne znaczenie
nabiera problem tzw. niskiej emisji zwigzanej z emitowaniem do powietrza produktéw
spalania w celach opatowych réznych przedmiotéw, czego efektem jest wielokrotne prze-
kroczenie norm pytéw zawieszonych (PM 2.5 i PM 10; tzw. smog) lub zwigzkdéw siarki
i azotu. W odniesieniu do wibracji W.J. Katner wskazuje trzy ich postacie wyodrebnione ze
wzgledu na czestotliwos¢ i efekt: drgania, wstrzasy i udary (zob. W.J. Katner, Ochrona wta-
snosci, s. 40-41).

13. W zakresie immisji materialnych za pomoca cieczy, mozna wskaza¢ na nadmierne
odptywanie wod opadowych w wyniku utwardzenia wtasnej nieruchomosci (zob. wyr. SN
z 21.1.1976 r, IIl CRN 367/75, Legalis). Podobnie doprowadzenie do odwodnienia lub
podtopienia nieruchomosci sasiedniej na skutek zachowania wlasciciela nieruchomosci
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wyjsciowej stanowi immisje (zob. uchw. SN z 7.8.1985 r., III CZP 45/85, OSNCP 1986, Nr 6,
poz. 91). Immisjg jest réwniez nadbudowa (rozbudowa) obiektu budowlanego, ktdéra po-
woduje gromadzenie sie $niegu oraz wody opadowej i podmywanie lub zamakanie sciany
sasiedniego budynku (zob. wyr. SN z 18.6.1998 r., II CKU 6/98, Legalis). Co oczywiste,
immisjami moze by¢ zanieczyszczanie rzek lub wéd podziemnych (por. W.J. Katner, Ochrona
wlasnosci, s. 39-40). Immisje te moga przybraé posta¢ pozytywnych (naptyw wody skutku-
jacy podtopieniami, zalaniami) lub negatywnych (blokowanie doptywu wody skutkujace
odwodnieniem, przesuszeniem gruntu).

13.1. Nalezy jednak zwréci¢ uwage na art. 29 ust. 3 PrWod. Zgodnie z tym przepisem jezeli spowodo-
wane przez wlasciciela gruntu zmiany stanu wody na gruncie szkodliwie wplywaja na grunty sasiednie,
wojt, burmistrz lub prezydent miasta moze, w drodze decyzji, nakaza¢ wiascicielowi gruntu przywrécenie
stanu poprzedniego lub wykonanie urzadzen zapobiegajacych szkodom. Sprawa z art. 29 ust. 3 PriWod
ma charakter sprawy administracyjnej a pozew zlozony w tej sprawie przed sadem powszechnym
podlega odrzuceniu. Zgodnie jednak z trafnym stanowiskiem SN (zob. uchw. SN z 27.6.2007 r., IIl CZP
39/07, OSNC 2008, Nr 7-8, poz. 85 ,dopuszczalna jest droga sadowa do dochodzenia przez wiasciciela
gruntu dotknietego szkodliwym wplywem zmiany stanu wody roszczen o ochrone wlasnosci, z wyjat-
kiem roszczen o przywrdcenie stanu poprzedniego i o wykonanie urzadzen zapobiegajacych szkodom”.

14. Immisja materialna polega¢ moze na naturalnym rozrastaniu sie roslinnosci, co pozba-
wia wlasciciela nieruchomosci sgsiedniej nie tylko swiatla, ale tez perspektywy (przestrzeni),
a takze wigze sie z pyleniem (w tym emisjg alergenéw) i opadaniem lisci (zob. wyr. SA
w Gdansku z 9.2.2016 .,  ACa 875/1 5 Legalis).

15. Immisja moze by¢ halas zwiazany z prowadzong dzialalnoscig gospodarcza, np. pozy-
skiwaniem kamienia przy uzyciu $rodkéw wybuchowych (zob. post. SN z 19.12.2002 .,
V CZ 162/02, OSNC 2004, Nr 2, poz. 31), startem i ladowaniem samolotéw (zob. wyr. SN
z 21.8.2013 ., I CSK 578/12, OSNC 2014, Nr 4, poz. 47), wzmozonym ruchem samocho-
déw (zob. wyr. NSA z 3.12.2014 r,, II OSK 1206/13, Legalis) albo organizowaniem gto-
$nych imprez (zob. wyr. SO w Sieradzu z 27.1.2015 r., I C 312/12, Legalis).

16. Immisja materialna w zwiazku z zyciem zwierzat nie nalezy do rzadkosci. A. Sylwe-
strzak podaje przyklad immisji w postaci ingerujacych w przestrzen nieruchomosci ptakow
i owadow, a takze przenikajacych granice nieruchomosci ,,zarazkéw choréb” (zob. A. Sylwe-
strzak, w: M. Balwicka-Szczyrba, G. Karaszewski, A. Sylwestrzak, Sasiedztwo, s. 29). A. Wilk
oraz W.J. Katner wskazuja, ze w praktyce zrédlem immisji beda jedynie zwierzeta domowe
lub gospodarskie (A. Wilk, Ochrona wtasnosci, s. 53; W.J. Katner, Ochrona wiasnosci, s. 48).
Zwierzeta zyjace dziko nie sg bowiem zwigzane z nieruchomoscia wyjsciowa. Immisja,
ktérej Zrédlem sa zwierzeta, polega albo na wkroczeniu zwierzecia w przestrzen nierucho-
mosci sgsiedniej, albo na przenikaniu zapachdw, dzwiekéw lub innych czynnikéw zwiaza-
nych z ich hodowla (A. Wilk, Ochrona wtasnosci, s. 53-54 oraz M. Orlicki, w: Gutowski,
Komentarz, 2016, t. I, art. 144, s. 781, Nb 3).

16.1. W wyr. z 28.12.1979 r. (III CRN 249/79, OSNCP 1980, Nr 7-8, poz. 144), SN wskazat, ze ,urza-
dzenie i prowadzenie pasieki moze by¢ w swoich skutkach stosownie do okolicznosci uwazane za
«dziatanie», ktore zakldca korzystanie z nieruchomosci sasiednich. Dotyczy to zwlaszcza wypadku, gdy
pszczoly w czasie swoich oblotéw narazaja osoby znajdujace sie na sasiedniej nieruchomosci na uzadle-
nie lub na niewygody i obawy zwigzane z nalotem pszczét, utrudniajacym prace w ogrodzie lub na polu”.

17. Warto zwréci¢ uwage na wyr. SO w Sieradzu z 25.9.2013 r. (I Ca 285/13, Legalis),
w ktérym nakazano pozwanym rozebranie plotu i znoszenie wejscia powodow (whasci-
cieli sgsiedniej nieruchomosci) w celu przeprowadzenia remontu sciany budynku. Sad
przyjatl, ze odmowa dostepu w okolicznosciach sprawy stanowita wykonywanie prawa za-
klécajace w sposéb nadmierny korzystanie z nieruchomosci sasiedniej, a tym samym niedo-
zwolong immisje posrednia.
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18. Nie stanowi immisji samo umieszczenie okien od strony nieruchomosci sasiedniej,
choc¢by budynek znajdowat sie blizej granicy, niz to wynika z przepiséw o planowaniu i zago-
spodarowaniu przestrzennym (zob. orz. SN z 4.7.1952 r., C 1195/52, OSNCK 1953, Nr 3,
poz. 79; post. SN z 22.5.1970 r., IIl CRN 102/70, Legalis; R. Czarnecki, w: Resich, Komentarz,
1972, t. 1, art. 144, s. 385). Okolicznosci konkretnego przypadku moga jednak wskazywac
na konieczno$¢ odmiennego rozstrzygniecia tej kwestii. Przykladowo mozna rozwazaé nie-
dozwolong immisje, jedli z okna znacznych rozmiaréw bije ciagle zbyt jasne swiatto lub za
ich pomoca podejmowane sg dziatania kwalifikowane jako immisje materialne (np. emito-
wane sg zapachy, dymy; zob. trafnie A. Sylwestrzak, w: M. Balwicka-Szczyrba, G. Karaszewski,
A. Sylwestrzak, Sasiedztwo, s. 31). W takim jednak przypadku nie tyle istnienie okna
stanowi immisje, tylko dodatkowe dziatania, dla ktérych okno jest swoistym narzedziem
(por. trafne uwagi w tym wzgledzie A. Sylwestrzak, w: M. Balwicka-Szczyrba, G. Karaszewski,
A. Sylwestrzak, Sasiedztwo, s. 31).

18.1. Kwestia dopuszczalnosci i technicznych aspektéw umieszczania okien na scianach budynkéw
stanowita przedmiot kazuistycznej regulacji w art. 676-680 KN.

19. Blokowanie sygnalu telewizyjnego lub fal elektromagnetycznych potrzebnych do
korzystania z bezprzewodowego Internetu stanowi przypadek immisji materialnej i ne-
gatywnej (zob. tez uchw. SN z 21.3.1984 r., III CZP 4/84, OSNCP 1984, Nr 10, poz. 171,
w ktérej wskazano, ze ,,uniemozliwienie lub utrudnienie wtascicielowi nieruchomosci od-
bioru programu telewizyjnego na skutek wzniesienia budynkéw na nieruchomosci sasied-
niej stanowi dziatania zaktocajace korzystanie z nieruchomosci sasiednich ponad przecietng
miare w rozumieniu art. 144 KC”. W orzeczeniu tym przyjeto, Ze trescig roszczenia negato-
ryjnego moze by¢ nakazanie naruszycielowi podlaczenia na jego koszt urzadzen telewizyj-
nych do instalacji znajdujacej sie na nieruchomosci sgsiedniej). Juz w tym miejscu warto
nadmienié, ze najczesciej obiekt budowlany juz istnieje, gdy okazuje sie, ze blokuje on do-
step do danego sygnatu. Nie zmienia to jednak podejscia do kwestii istnienia immisji.

20. Nadmierne zacienienie nieruchomosci w wyniku wzniesienia obiektu budowlanego
na nieruchomosci wyjsciowej stanowi immisje nawet, jesli wzniesienie obiektu nastapito
w zgodzie z planem miejscowym (zob. wyr. SN z 17.12.2008 r., I CSK 191/08, Legalis; por.
tez wyr. SA w Warszawie z 6.12.2007 r., I ACa 1080/07, OSA 2011, Nr 9, s. 88).

20.1. Warto zwrdci¢ uwage, ze jesli w wyniku realizacji postanowien planu miejscowego dochodzi do
wzniesienia obiektu, ktory poprzez zacienienie nieruchomosci sasiedniej wplywa ujemnie na jej war-
to$¢, wiasciciel nieruchomosci sasiedniej moze domagaé sie odszkodowania od gminy na podstawie
przepiséw o zagospodarowaniu przestrzennym (zob. przywotany wyr. SN z 17.12.2008 r., I CSK
191/08).

IV. Immisje niematerialne

21. Za immisje niematerialne uwaza sie dziatanie na sfere psychiki cztowieka lub jego
uczucia (tak W.J. Katner, Ochrona wlasnosci, s. 33). Immisje niematerialne powoduja
zatem strach, poczucie zagrozenia, dyskomfort psychiczny zwiazany z nieestetycznym wi-
dokiem (zob. np. J.S. Pigtowski, w: System PrCyw, t. II, s. 123), obraze zasad moralnych
(por. np. W.J. Katner, Ochrona wlasnosci, s. 33) lub odraze (A. Sylwestrzak, w: M. Balwicka-
-Szczyrba, G. Karaszewski, A. Sylwestrzak, Sasiedztwo, s. 31).

22. Sporne jest czy art. 144 KC dotyczy réwniez immisji niematerialnych, czy tez wy-
tacznej regulacji tej kwestii nalezy poszukiwaé w art. 23-24 KC. Problem nie ma znaczenia
czysto teoretycznego. Jesli bowiem ochrony przed immisjami niematerialnymi poszukiwaé
wylacznie w art. 222 § 2 w zw. z art. 144 KC wdéwczas konieczne jest wykazanie przez
powoda wszystkich przestanek niezbednych dla uwzglednienia roszczenia negatoryjnego.

Matusik 35



Art. 144 Tytut 1. Wiasnogé

Jedli za$ ochrona niemajgtkowa przed immisjq niematerialng miataby wynika¢ wylacznie
z art. 24 KC, wéwczas obowiazuje domniemanie bezprawnosci zachowania wlasciciela
nieruchomosci wyjsciowej, ale naruszyciel moze zwolni¢ sie z odpowiedzialnosci wykazujac
zgodno$¢ z prawem swojego zachowania (por. B. Lackororiski, Ochrona wlasnosci, s. 110).
Inna kwestiq jest poszukiwanie przepisu, ktéry wylacza bezprawnos¢. Jesli wytaczy¢ immisje
niematerialne z zakresu zastosowania komentowanego przepisu, to nie moze on by¢ trak-
towany jako wylaczajacy bezprawno$é. Poza tym, docelowo bezprawne moga by¢ zachowa-
nia sprzeczne z zasadami wspétzycia spolecznego (zob. rozwazania W.J. Katner, Ochrona
wilasnosci, s. 124-126).

23. Tradycyjnie przyjmowano, ze immisje niematerialne nie podlegaty ochronie prawno-
rzeczowej (por. W. Steinberg, Sasiedztwo, s. 101 i 112, w zakresie obszaru obowigzywania
austr. KC oraz szwajc. KC). W czasie obowigzywania art. 31 PrRzecz réwniez uwazano, ze
immisje niematerialnie nie podlegajg regulacji prawa rzeczowego (zob. np. T. Dybowski,
Ochrona wtasnosci, s. 322-323, ktéry pozostat wierny tradycyjnemu pogladowi réwniez po
wejsciu w zycie KC; tak tez J.S. Pigtowski, w: System PrCyw, t. II, s. 124 oraz J. Rudnicka,
G. Rudnicki, S. Rudnicki, w: Gudowski, Komentarz, 2016, Ks. I, art. 144, s. 94-95, Nb 4).
Na poparcie tradycyjnego stanowiska wskazuje sie przede wszystkim to, ze art. 144 KC
(podobnie jak i pozostate regulacje prawa sasiedzkiego) reguluja tre$¢ i ochrone wtasnosci,
ktoérej przedmiotem sa rzeczy (dobra materialne, majatkowe; zob. zwlaszcza T Dybowski,
Ochrona wtasnosci, s. 322-323). Obecnie przewaza jednak stlusznie poglad odmienny,
a wiec, ze art. 144 KC normuje takze immisje niematerialnie, co skutkuje kumulatyw-
nym zbiegiem norm a wlascicielowi przystuguje wybor srodkow ochrony prawnej,
tj. roszczenia negatoryjnego (art. 222 § 2 w zw. z art. 144 KC) albo roszczen z art. 24 KC
(tak np. R. Czarnecki, Naruszenie dobr osobistych przez immisje posrednie, NP 1979, Nr 12,
s. 52-53; W.J. Katner, Ochrona wlasnosci, s. 126; Gniewek, Komentarz, 2001, art. 144, s. 93;
tenge, w: System PrPryw, t. 3, 2013, s. 413-414, Nb 188; H. Ciepta, w: Ciepta [i in.], Komen-
tarz, 2005, t. I, art. 144, s. 298; B. Lackororiski, Ochrona wtasnosci, s. 111; A. Sylwestrzak,
w: M. Balwicka-Szczyrba, G. Karaszewski, A. Sylwestrzak, Sasiedztwo, s. 50; TA. Filipiak,
w: Kidyba, Komentarz, 2012, t. II, art. 144, s. 29, Nb 5; A. Wilk, Ochrona wlasnosci, s. 71-72;
A. Zbiegien-Turzariska, w: Osajda, Komentarz, 2013, t. I, art. 144 KC, s. 942, Nt 6; E. Skow-
roriska-Bocian, M. Warciniski, w: Pietrzykowski, Komentarz, 2016, t. I, art. 144, s. 503, 506,
Nb 8 i 23). Sposrdd wielu argumentéw kluczowe sa te dotyczace szerokiej formuty (w po-
réwnaniu z art. 31 PrRzecz) komentowanego art. 144 KC, a takze trudnych do zakwestio-
nowania zwiazkéw miedzy korzystaniem z nieruchomosci a ingerencjg w sfere psychiczng
sasiada.

24. W orzecznictwie dominuje stanowisko o dopuszczalnym zbiegu kumulatywnym norm
w zakresie ochrony wtasciciela przed immisjami niematerialnymi. W post. SN z 22.11.2013 r.
(Il CZ 55/13, Legalis), wskazano, zZe ,immisje niematerialne, bedace skutkiem okreslonego
korzystania z nieruchomosci sasiedniej, posrednio oddzialywujgq na dobra osobiste innej
osoby, w tym wtascicieli nieruchomosci sasiedniej. W takich przypadkach nie jest wykluczona
ochrona débr osobistych przez zadanie zaniechania immisji na podstawie art. 24 KC. Wéw-
czas nie mozna wykluczy¢, ze hipotezy art. 24 KC i art. 144 w zw. z art. 222 § 2 KC beda sie
krzyzowac. Przy rzeczywistym zbiegu roszczen, prawo wyboru przystuguje stronie docho-
dzacej ochrony”. Identyczne stanowisko zaprezentowat SN w wyr. z 11.10.2007 1., IV CSK
264/07, Legalis.

25. Nawet przesadzenie, ze art. 144 KC dotyczy takze immisji niematerialnych, co skutkuje
zbiegiem norm dotyczacych ochrony sadowej, nie rozstrzyga tego co w istocie stanowi te
immisje niematerialna. Z jednej bowiem strony przyjmuje sie, Ze immisje materialne
mogq jednoczesnie stanowi¢ immisje niematerialna (zob. M. Orlicki, w: Gutowski, Komen-
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tarz, t. I, art. 144, s. 780, Nb 3, ktéry wskazuje, ze oddzialywanie fizyczne moze rodzi¢
skutki w sferze psychicznej; tak tez SN w uchw. SN z 21.3.1984 r., III CZP 4/84, OSNCP
1984, Nr 10, poz. 171, oraz SA w Gdansku w wyr. z 17.2.2015 r., I ACa 448/14, Legalis;
w tym kierunku takze R. Czarnecki, Naruszenie, s. 54-55). Z drugiej jednak strony stusznie
postuluje sie jednoznaczne i precyzyjne rozdzielenie immisji materialnych od niematerial-
nych, za te ostatnie uwazajac jedynie ,,bezposrednie oddzialywanie na psychike” wiasciciela
lub posiadacza (tak A. Sylwestrzak, w: M. Balwicka-Szczyrba, G. Karaszewski, A. Sylwestrzak,
Sasiedztwo, s. 33; S. Rudnicki, Sasiedztwo, s. 20). Zwolennicy drugiego stanowiska stusz-
nie akcentuja, ze w istocie kazda immisja materialna moze oddzialywac na psychike powo-
dujac rozdraznienie i dyskomfort, a zatem posrednie oddzialywanie na psychike nie jest
wystarczajacym kryterium rozdzielenia immisji materialnych od niematerialnych. Mozna
przeciez zawsze twierdzié, ze przechodzacy z nieruchomosci sasiedniej dym drazni wlasci-
ciela nieruchomosci objetej ingerencjq i powoduje jego psychiczne problemy. Przeciwko
temu pogladowi mozna jednak podnies¢, ze bezposrednie oddziatywanie na psychike pod-
lega¢ powinno wytacznej regulacji art. 23-24 KC (w tym kierunku R. Czarnecki, Narusze-
nie, s. 54).

26. Odnoszac sie do powyzszych kontrowersji nalezy przychyli¢ sie do pogladu dominuja-
cego, a wiec, ze art. 144 KC dotyczy takze immisji niematerialnych. Immisja taka po-
wstaje przy wykonywaniu prawa wlasnosci nieruchomosci wyjsciowej, ktére oddziatuje
w sposéb niekorzystny wprost i bezposrednio na psychike wlasciciela nieruchomosci sa-
siedniej. Jesli jednak tylko przy okazji (ubocznie) immisji materialnej dochodzi do ingerencji
w sfere psychiczna, to wowczas przystuguje jedynie ochrona negatoryjna. W takim bowiem
przypadku jest to po prostu immisja materialna. Specyfikq immisji niematerialnej jest $ciste
powiazanie jej z korzystaniem z nieruchomosci i wykonywaniem prawa wtasnosci. Naru-
szenie sfery psychiki wynika zatem ze szczegélnego zdarzenia sprawczego. Jesli dojdzie do
zakwalifikowania danego zachowania jako immisji niematerialnej, uprawnionemu pozo-
stawia sie wybor srodka ochrony prawnej. Moze on zatem skorzystac z roszczenia o zanie-
chanie naruszen z art. 24 § 1 KC, a zatem takze z domniemania bezprawno$ci zachowan
naruszyciela. Sprawa o niemajatkowg ochrone débr osobistych rozpoznawana jest w pierw-
szej instancji przez Sad Okregowy (art. 17 pkt 1 KPC), a pozew podlega oplacie stalej
w wysokosci 600 zt (art. 26 ust. 1 pkt 3 KSCU). Od wyroku sadu Il instancji, w zwigzku z tym,
Ze jest to sprawa o roszczenie niemajatkowe, przystuguje skarga kasacyjna. Alternatywnie,
wiasciciel moze skorzysta¢ z roszczenia negatoryjnego (art. 222 § 2 w zw. z art. 144 KC),
przy czym jest to roszczenie majatkowe, z wszystkimi procesowymi tego konsekwencjami.

27. Jako przypadki immisji niematerialnych W.J. Katner wskazal: umiejscowienie na
sgsiedniej nieruchomosci materiatéw niebezpiecznych (np. fatwopalnych, wybuchowych),
toalety publicznej, plazy nudystow, domu pogrzebowego, nieestetycznej reklamy (zob.
W.J. Katner, Ochrona wtasnosci, s. 33). S. Rudnicki podaje przyktady urzadzania gtosnych
libacji albo spotkan narkomanéw (S. Rudnicki, Sasiedztwo, s. 20). A. Wilk przywoluje przy-
padek montazu systemu monitoringu obejmujacego swym zasiegiem nieruchomosci sasied-
nie, baneréw oswietlanych diodami LED albo drastycznego zeszpecenia nieruchomosci
oczywistego dla przecietnego obywatela (A. Wilk, Ochrona wlasnosci, s. 68-69). Co istotne,
przywotane przyktady podlegajgq ocenie w kontekscie ,,przecietnej miary” oddziatywan na
nieruchomosci sasiednie. Nie jest wiec tak, ze w kazdym przypadku prowadzenia np. domu
pogrzebowego, sgsiedzi moga wystapic z roszczeniem negatoryjnym. Najbardziej dyskusyjny,
a przez to zupehie wyjatkowy przypadek immisji niematerialnej zwiazany jest z narusze-
niem poczucia estetyki wtascicieli nieruchomosci sasiednich.

27.1. Przyktadem immisji niematerialnej moze tez by¢ obawa przed atakiem psa trzymanego na
wybiegu przy granicy z nieruchomoscia sasiednia albo przed zawalaniem si¢ budynku potoznego
w bezposrednim sasiedztwie nieruchomosci.
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28. W orzecznictwie (zob. wyr. SN z 3.6.1983 r., Il CRN 100/83, OSNCP 1984, Nr 1, poz. 10;
odmiennie jednak NSA w wyr. z 17.4.2012 1., I OSK 163/11, Legalis) oraz w doktrynie (zob.
W.J. Katner, Glosa do wyr. SN z 3.6.1984 r., IIl CRN 100/83, NP 1984, Nr 10, s. 122-123;
A. Sylwestrzak, w: M. Balwicka-Szczyrba, G. Karaszewski, A. Sylwestrzak, Sasiedztwo, s. 33;
TA. Filipiak, w: Kidyba, Komentarz, 2012, t. I, art. 144, s. 29, Nb 6; odmiennie jednak
M. Orlicki, w: Gutowski, Komentarz, 2016, t. I, art. 144, s. 783, Nb 8) przyjmuje sie, ze
przygotowanie do immisji materialnej (poprzez rozpoczecie budowy obiektu, w ktérym
ma by¢ prowadzona okreslona dzialalnos¢ skutkujaca immisjami), usitowanie dokonania
immisji materialnej albo spowodowanie stanu zagrozenia naruszeniem stanowia immisje
niematerialne. Mogq one bowiem rodzi¢ stan obawy, utrudnienia lub nawet uniemozliwie-
nia wykonywania prawa wiasnosci.

D. Kryteria oceny stopnia dopuszczalnych immisji posrednich

|. Zobiektywizowany charakter kryteriow

29. Immisja posrednia jest niedopuszczalna jesli przekracza przecietna miare, wynikajacq
ze spoleczno-gospodarczego przeznaczenia nieruchomosci i stosunkéw miejscowych. Gra-
nica okreslajaca poziom dopuszczalnych immisji ustalana jest w oparciu o oceny dokony-
wane w okolicznosciach konkretnego przypadku. Cenne sa wszelkie proby abstrakcyjnego
wyjasnienia wprowadzonych przez ustawodawce kryteriow, ale mozna przedstawi¢ w tym
zakresie jedynie kilka wytycznych ogdlnych. T Dybowski zwrdcit uwage, ze przecietna miara
to kryterium przedmiotowe a nie podmiotowe, a zatem oceny dokonuje sie z punktu
widzenia nieruchomosci a nie subiektywnych odczué¢ wtasciciela (T. Dybowski, Ochrona
wiasnosci, s. 324-325). Poglad ten nalezy jednak uzupehic o to, ze w odniesieniu do im-
misji niematerialnych ocenie nalezy podda¢ oddzialtywanie na sfere psychiki czlowieka, co
wymaga uwzglednienia pewnego pierwiastka subiektywnego. Dokonujac ocen nalezy
przyjacé stanowisko, obiektywne, przecietnego czlowieka (zob. J.S. Pigtowski, w: System
PrCyw, t. II, s. 125; S. Rudnicki, Sasiedztwo, s. 24; H. Ciepta, w: Cieplta i in., Komentarz,
2005, t. I, art. 144, s. 299, Nb 9; A. Sylwestrzak, w: M. Balwicka-Szczyrba, G. Karaszewski,
A. Sylwestrzak, Sasiedztwo, s. 36; W. Szydto, w: Gniewek, Machnikowski, Komentarz, 2016,
art. 144, s. 318, Nb 5; zob. wyr. SN z 22.11.1985 r., II CR 149/85, OSNCP 1986 Nr 10,
poz. 162).

30. Przecietna miara podlega ocenie na podstawie dwdch kryteridw, tj. spoleczno-gospo-
darczego przeznaczenia nieruchomosci i stosunkow miejscowych stosowanych lacznie
(zob. np. S. Rudnicki, Sasiedztwo, s. 24; A. Zbiegieni-Turzariska, w: Osajda, Komentarz,
2013, t. I, art. 144 KC, s. 944, Nt 12). Przecietna miara nie jest sztywna, ale ulega ciggltym
zmianom (por. R. Czarnecki, w: Resich, Komentarz, 1972, t. I, art. 144, s. 386). Oceny do-
konuje sie w chwili immisji (zob. J.S. Pigtowski, w: System PrCyw, t. II, s. 126; W.J. Katner,
Ochrona wiasnosci, s. 74).

Il. Prawo administracyjne a immisje posrednie

31. Regulacje prawa administracyjnego wprowadzajace reglamentacje aktywnosci ludzkiej
takze w zakresie wykonywania prawa wlasnosci maja to znaczenie, ze konkretyzuja po-
ziom przecietnej miary immisji (tak T. Dybowski, Ochrona wtasnosci, s. 328). Znaczenie
jednak prawa administracyjnego przejawia sie w tym, ze naruszenie jego przepiséw ozna-
czac¢ bedzie przekroczenie przecietnej miary, o ile dzialania sprzeczne z tymi przepi-
sami powoduja immisje posredniq (zob. zwlaszcza poglad SN w wyr. z 14.5.2002 r.,
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V CKN 1021/00, Legalis, zgodnie z ktérym ,,istniejgce normy administracyjne dopuszczal-
nych zaklécen w postaci np. emisji hatasu majq znaczenie pomocnicze. (...) przekroczenie
takich norm z zasady stanowi takze przekroczenie «przecietnej miary» wynikajacej ze spo-
teczno-gospodarczego przeznaczenia nieruchomosci i stosunkéw miejscowych”; por. tez
S. Rudnicki, Sasiedztwo, s. 34-35; A. Sylwestrzak, w: M. Balwicka-Szczyrba, G. Karaszewski,
A. Sylwestrzak, Sasiedztwo, s. 39; A. Zbiegieri-Turzariska, w: Osajda, Komentarz, 2013, t. I,
art. 144 KC, s. 945, Nt 17; A. Wilk, Ochrona wtasnosci, s. 109).

31.1. Wzniesienie obiektu budowlanego na gruncie sasiednim bez wymaganego pozwolenia na budowe
albo niezgodnie z pozwoleniem nie bedzie skutkowac¢ automatyczna niedozwolong immisja posrednia,
jesli obiekt nie bedzie zaktécac korzystania z nieruchomosci sasiednie;j.

32. Sprawa sie komplikuje w przypadku, gdy dzialania na nieruchomosci wyjsciowej sa
zgodne z prawem administracyjnym. Zacza¢ nalezy od najpowazniejszego zagadnie-
nia, tj. wzniesienia obiektu budowlanego na podstawie ostatecznej decyzji o pozwo-
leniu na budowe zgodnie z jej trescia. Watpliwos$¢ dotyczy tego czy wzniesienie obiektu
na podstawie tej decyzji wylacza w ogdle immisje posrednia w zwiazku z istnieniem obiektu
budowlanego a tym samym roszczenie negatoryjne. Problem dotyka kwestii zwigzania
sadu cywilnego ostateczng decyzja administracyjna. Od razu trzeba zatem wskaza¢, ze sad
cywilny, ze wzgledu na rozgraniczenie drogi sadowej i drogi administracyjnej, jest zwigzany
decyzjq administracyjna, tzn. ze musi uwzgledniaé stan prawny wynikajacy z tej decyzji
[zob. uchw. SN (7) z 9.10.2007 r., III CZP 46/07, OSNC 2008, Nr 3, poz. 30]. Odstepstwa
od tej zasady, ktére przyjete zostaly w orzecznictwie, dotyczg koncepcji tzw. bezwzglednej
niewaznosci decyzji administracyjnej, tj. dotknietej najpowazniejszymi uchybieniami
(zob. np. wyr. SN z 7.4.1999 r., I CKN 1079/97, OSNC 1999, Nr 11, poz. 189). Zwiazanie
sadu cywilnego decyzja administracyjng nie wyklucza jednak tego, ze sad ten moze od-
miennie oceni¢ stan faktyczny, jaki legt u podstaw decyzji, albo zastosowaé skutki prawne,
co do ktérych organ administracyjny w ogdle nie rozstrzygat [zob. post. SN z 21.5.1999 r.,
III CKN 244/98, OSNC 1999, Nr 12, poz. 210; powotana uchw. SN (7) z 9.10.2007 r.,
III CZP 46/07].

33. Badanie podstawowych skutkow oddzialywania na otoczenie (w tym sasiednie
nieruchomosci) zamierzonego obiektu budowlanego podlega ocenie organu wydaja-
cego decyzje o pozwoleniu na budowe. Nie wchodzac w szczegdly nalezy zauwazy¢, ze
zgodnie z art. 35 ust. 1 pkt 1 PrBud organ administracji architektoniczno-budowlanej przed
wydaniem pozwolenia sprawdza zgodnos¢ projektu budowlanego z ustaleniami miejsco-
wego planu zagospodarowania przestrzennego i innymi aktami prawa miejscowego albo
decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejsco-
wego planu, a takze wymaganiami ochrony srodowiska. Zgodnie z art. 35 ust. 1 pkt 2 PrBud
organ ten sprawdza zgodnos$¢ projektu zagospodarowania dziatki lub terenu z przepisami,
w tym techniczno-budowlanymi. Z kolei przepisy techniczno-budowlane zawarte sg przede
wszystkim w rozporzadzeniach wydawanych na podstawie art. 7 ust. 2-3 PrBud. Sa to
szczegolowe regulacje dotyczace odlegtosci obiektu od granicy dzialki, jego wysokosci i in-
nych cech technicznych. Projekt budowlany, zgodnie z art. 34 ust. 3 pkt 5 PrBud powinien
zawiera¢ informacje o obszarze oddzialywania obiektu. Zgodnie z § 13a rozp. Ministra
Transportu, Budownictwa i Gospodarki Morskiej z 25.4.2012 r. w sprawie szczegotowego
zakresu i formy projektu budowlanego (Dz.U. z 2012 r. poz. 462 ze zm.), informacja o ob-
szarze oddzialywania obiektu zawiera:

1) wskazanie przepiséw prawa, w oparciu o ktére dokonano okreslenia obszaru oddziaty-
wania obiektu;

2) zasieg obszaru oddzialywania obiektu przedstawiony w formie opisowej lub graficznej
albo informacje, ze obszar oddzialywania obiektu miesci sie w catosci na dzialce lub dzial-
kach, na ktdrych zostat zaprojektowany.
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Wreszcie zgodnie z art. 5 ust. 1 pkt 9 PrBud, obiekt budowlany jako catos¢ oraz jego po-
szczegolne czesci, wraz ze zwigzanymi z nim urzadzeniami budowlanymi nalezy, biorac
pod uwage przewidywany okres uzytkowania, projektowa¢ i budowaé w sposéb okreslony
w przepisach, w tym techniczno-budowlanych, oraz zgodnie z zasadami wiedzy technicznej,
zapewniajac poszanowanie, wystepujacych w obszarze oddziatywania obiektu, uzasadnio-
nych intereséw oséb trzecich. Jak wiec trafnie zauwazono, w toku postepowania o wydanie
pozwolenia na budowe interesy oséb trzecich sg (albo powinny by¢) chronione (zob. wyr. SN
2 18.6.1998 ., Il CKU 6/98, Legalis; A. Sylwestrzak, w: M. Balwicka-Szczyrba, G. Karaszewski,
A. Sylwestrzak, Sasiedztwo, s. 48; A. Zbiegieri-Turzariska, w: Osajda, Komentarz, 2013, t. I,
art. 144 KC, s. 946, Nt 20).

33.1. Jesli wlasciciele nieruchomosci sgsiednich byli stronami postepowania w sprawie wydania po-
zwolenia na budowe, wéwczas w tym postepowaniu mieli mozliwo$¢ zgtaszania swoich zastrzezen do
projektowanego zamierzenia budowlanego. Zgodnie z art. 28 ust. 2 PrBud stronami w postepowaniu
w sprawie pozwolenia na budowe sa: inwestor oraz wiasciciele, uzytkownicy wieczysci lub zarzadcy
nieruchomosci znajdujacych sie w obszarze oddzialywania obiektu. Na tym etapie mozna zwracac
uwage na niezgodno$¢ z przepisami o zagospodarowaniu przestrzennym posadowienia obiektu. Nie
jest tez wykluczone wznowienie postepowania administracyjnego, jesli strona bez swojej winy nie
brata udzialu w tym postepowaniu (art. 145 § 1 pkt 4 KPA).

33.2. Praktyka stosowania art. 28 ust. 2 PrBud jest niestety rézna. W wielu przypadkach sasiedzi nie
sg stronami postepowania w sprawie udzielenia pozwolenia na budowe np. domu jednorodzinnego.
Wystepujaca w tym zakresie tendencja do ,,odformalizowania” postepowan powinna zosta¢ oceniona
krytycznie.

34. Dzialania powodujace immisje posrednie zgodne z przepisami prawa administracyj-
nego (normami zanieczyszczen, hataséw i innymi) nadal beda mogly zosta¢ ocenione
jako przekraczajace przecietna miare (zob. zwlaszcza W.J. Katner, Ochrona wilasnosci,
s. 90-91; tenze, Glosa do wyr. SN z 16.12.1992 ., I CRN 188/92, Pal. 1994, Nr 3-4, s. 152;
S. Rudnicki, Sasiedztwo, s. 35; A. Zbiegien-Turzarska, w: Osajda, Komentarz, 2013, t. I,
art. 144 KC, s. 944-945, Nt 15-16; A. Wilk, Ochrona wlasnosci, s. 109; por. tez A. Syl-
westrzak, w: M. Balwicka-Szczyrba, G. Karaszewski, A. Sylwestrzak, Sasiedztwo, s. 38). Nie
inaczej jest w odniesieniu do obiektow budowlanych wzniesionych na podstawie ostatecz-
nej decyzji o pozwoleniu na budowe, ale nie w zakresie faktu ich istnienia. Obiekty takie
moga by¢ zZrédlem bezprawnych immisji posrednich w rozumieniu art. 144 KC poprzez
np. odbijanie lub zastanianie $wiatla ze wzgledu na zastosowany materiat dla wykonania
elewacji, emitowanie dymu, blokowanie fal elektromagnetycznych itd. Nalezy jednak przy-
jac¢, ze decyzja o pozwoleniu na budowe wyznacza poziom przecietnej miary w zakresie
faktu istnienia obiektu budowlanego. Pozwolenie na budowe wykonuje normy zagospo-
darowania przestrzennego w zakresie takich cech obiektu budowlanego, jak jego wymiary
i w ogdle fakt powstania. W zwiazku z tym trescia roszczenia negatoryjnego nie moze
by¢ dokonanie rozbidrki obiektu budowlanego (tak wyr. SNz 16.12.1992 ., I CRN 188/92,
OSNCP 1993 Nr 5, poz. 90; wyr. SA w Gdansku z 5.5.1995 r., I ACr 175/95, Legalis; powo-
tany wyzej wyr. SN z 18.6.1998 r., II CKU 6/98; A. Sylwestrzak, w: M. Balwicka-Szczyrba,
G. Karaszewski, A. Sylwestrzak, Sasiedztwo, s. 48; A. Zbiegieni-Turzariska, w: Osajda, Komen-
tarz, 2013, t. I, art. 144 KC, s. 946, Nt 20). Mozna jednak domagac sie dokonania pewnych
prac jak np. montazu anteny na nieruchomosci wyjsciowej (por. uchw. SN z 21.3.1984 r.,
11 CZP 4/84, OSNCP 1984, Nr 10, poz. 171), montazu o$wietlenia, zmiany koloru tynku itd.

34.1. Jesli whasciciel uzyskat pozwolenie na budowe w sytuacji, w ktdrej jego wydanie nie byto obliga-
toryjne (por. np. art. 30 ust. 1a PrBud), réwniez korzysta z wyzej wskazanego efektu jego wydania.

35. Nalezy odnotowac jeszcze zbyt daleko idacy poglad, ze skoro decyzja o pozwoleniu na
budowe nie rozstrzyga o prawach i roszczeniach cywilnoprawnych osob trzecich, to wznie-
sienie obiektu budowlanego zgodnie z ta decyzja nie wyklucza immisji i roszczenia nega-
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toryjnego, na podstawie ktérego wiasciciel nieruchomosci sasiedniej bedzie domagac sie
rozebrania obiektu budowlanego (tak W.J. Katner, Glosa do wyr. SN z 16.12.1992 r., I CRN
188/92, Pal. 1994, Nr 3-4, s. 154-155; A. Wilk, Ochrona wlasnosci, s. 65-66, por. wyr. SN
z 3.6.1983 r., III CRN 100/83, OSNCP 1984, Nr 1, poz. 10).

36. W zwiazku z postepujacy liberalizacja prawa budowlanego i poszerzaniem katalogu
obiektéw budowlanych, na ktérych budowe nie jest konieczne uzyskanie pozwolenia na
budowe, a nawet dokonanie zgtoszenia, powsta¢ moze problem dopuszczalnosci zadania
rozbidrki obiektu wzniesionego bez przeprowadzenia postepowania w sprawie pozwolenia
na budowe. W tym przypadku sad autonomicznie ustala przecietna miare immisji i moze
nawet nakaza¢ rozbidrke obiektu budowlanego (zob. powotany wyr. SN z 18.6.1998 r.,
II CKU 6/98). Podobnie, jesli obiekt zostal wzniesiony bez wymaganego pozwolenia na
budowe (samowola budowlana; por. A. Wilk, Ochrona wtasnosci, s. 65). W kazdym jednak
przypadku konieczne jest wykazanie istnienia immisji posredniej. Sam fakt wzniesienia
obiektu bez wymaganego pozwolenia na budowe nie stanowi immisji.

37. W odniesieniu do innych przypadkéw immisji zgodnych z regulacjami prawa ad-
ministracyjnego (normami, uzyskanymi decyzjami), w judykaturze mozna znalezé
wiele wypowiedzi dotyczacych prowadzenia okreslonej dzialalnosci na podstawie
stosownego zezwolenia administracyjnego, ktéra jednak powodowata niedopuszczalng
w $wietle art. 144 KC immisje posrednig (zob. SN w wyr. z 10.7.2003 r., I CKN 497/01,
Legalis, w ktorym przyjeto, ze ,,zgodnos¢ zachowania z decyzjami administracyjnymi nie
przesadza automatycznie o wylaczeniu bezprawnosci, jezeli dojdzie do przekroczenia prze-
cietnej miary immisji”; w wyr. SN z 30.9.2008 r., IT CSK 169/08, Legalis, wskazano, ze
»,decyzja administracyjna okreslajaca sposéb korzystania z pomieszczen w budynku znajdu-
jacym sie na nieruchomosci, z ktérej pochodza immisje, nie wylgcza automatycznie mozli-
wosci dokonania przez sad ustalen i ocen, czy sposob korzystania z lokalu przeznaczonego
zgodnie z decyzja administracyjng na prowadzenie dziatalnosci gospodarczej nie zakldca
korzystania z nieruchomosci sgsiednich ponad przecietna miare wynikajacq z art. 144 KC”;
analogiczne stanowisko zaprezentowal SN w wyr. z 10.2.2004 r., IV CK 454/02, Legalis; tak
tez W.J. Katner, Ochrona wtasnosci, s. 90-91; A. Sylwestrzak, w: M. Balwicka-Szczyrba,
G. Karaszewski, A. Sylwestrzak, Sasiedztwo, s. 38; A. Zbiegien-Turzariska, w: Osajda, Komen-
tarz, 2013, t. I, art. 144 KC, s. 944-945, Nt 15-16). Dzialanie zgodnie z przepisami prawa
administracyjnego nie oznacza legalizacji immisji posrednich.

38. Reasumujac dotychczasowe uwagi nalezy zatem zauwazy¢, ze normy administracyjne
i wydane na ich podstawie akty administracyjne majg znaczenie w ocenie poziomu prze-
cietnej miary immisji, w tym sensie, ze naruszenie tych norm (przekroczenie, nie spelienie
wymagan) z reguly oznaczaé bedzie przekroczenie przecietnej miary, ale dziatania zgodne
z tymi normami nie gwarantujg zachowania poziomu przecietnej miary, o ktérej mowa
w art. 144 KC (zob. S. Rudnicki, Sasiedztwo, s. 35; A. Sylwestrzak, w: M. Balwicka-Szczyrba,
G. Karaszewski, A. Sylwestrzak, Sasiedztwo, s. 38-39).

I1l. Spoteczno-gospodarcze przeznaczenie nieruchomosci
i stosunki miejscowe

39. Bada¢ nalezy spoleczno-gospodarcze przeznaczenie zaréwno nieruchomosci wyj-
$ciowej jak i objetej ingerencja (tak T Dybowski, Ochrona wtasnosci, s. 324; J.S. Pigtowski,
w: System PrCyw, t. II, s. 126; W.J. Katner, Ochrona wtasnosci, s. 77; S. Rudnicki, Sasiedz-
two, s. 26; H. Ciepta, w: Ciepta [i in.], Komentarz, 2005, t. [, art. 144, s. 299, Nb 9; wyr. SN
z 8.1.2009 r., I CNP 82/08, Legalis).
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39.1. Czestym zjawiskiem, zwtaszcza w miastach, jest ustalanie granicy w planie zagospodarowania
przestrzennego obszaréw o réznym przeznaczeniu wedtug linii granicy nieruchomos$ci (lub nawet
dzialek ewidencyjnych). Przykladowo nieruchomosci potozone przy drodze publicznej sg w strefie
ustugowej, natomiast graniczace z nimi grunty, stanowig obszar zabudowy mieszkaniowej. Miara im-
misji z nieruchomosci ustugowej jest inna, niz w przypadku nieruchomosci przeznaczonej dla celow
mieszkaniowych. Nalezy bada¢ w zwiazku z tym intensywno$¢ skutku, a nie przyczyny (tak tez
A. Sylwestrzak, Glosa do wyr. SA w Biatlymstoku z 1.3.2013 r., I ACa 835/12, GSP-Prz. Orz. 2013, Nr 4,
s. 46; odmiennie W.J. Katner, Ochrona wtasnosci, 73 oraz A. Wilk, Ochrona wlasnosci, s. 106). Stad tez
dzialania na nieruchomosci wyjsciowej (ustugowej), jesli powoduja nadmierne ucigzliwosci dla nieru-
chomogdci mieszkalnej wedtug kryteriéw dla tej ostatniej nieruchomosci, stanowia bezprawng immisje.

40. Podkresla sie, ze spoteczno-gospodarcze przeznaczenie nieruchomosci to cel, ktéremu
dane nieruchomosci stuza, a wiec czy np. stuzg dziatalnosci gospodarczej (jesli tak to ja-
kiej), ustugowej, , przemystowej, rolniczej, handlowej, oswiatowej, kulturalnej, religijnej,
szpitalnej lub sg zabudowane mieszkaniami” (tak powotany wyr. SN z 8.1.2009 r., I CNP
82/08). Chodzi tutaj o prawnie okreslony cel (przeznaczenie), co wynika¢ bedzie z planu
miejscowego, decyzji o warunkach zabudowy, a nawet decyzji o lokalizacji inwestycji
celu publicznego (zob. tez np. S. Rudnicki, Sasiedztwo, s. 26; Gniewek, Komentarz, 2001,
art. 144, s. 95; tenge, w: System PrPryw, 2013, t. 3, s. 415, Nb 193; A. Sylwestrzak, w: M. Bal-
wicka-Szczyrba, G. Karaszewski, A. Sylwestrzak, Sasiedztwo, s. 39; A. Wilk, Ochrona wlasnosci,
s. 125-134). O spoteczno-gospodarczym przeznaczeniu moze przesadza¢ rowniez usta-
nowienie obszaru ograniczonego uzytkowania (tak S. Rudnicki, Sasiedztwo, s. 26;
zob. wyr. SN z 21.8.2013 r., IT CSK 578/12, OSNC 2014, Nr 4, poz. 47, dotyczacy ustano-
wienia takiego obszaru w zwiazku z sasiedztwem lotniska; zob. art. 135 i n. PrOchrSrod)
lub nadanie statusu uzdrowiska (por. art. 33 i n. ustawy z 28.7.2005 r. o lecznictwie
uzdrowiskowym, uzdrowiskach i obszarach ochrony uzdrowiskowej oraz gminach uzdro-
wiskowych, tekst jedn. Dz.U. z 2016 r. poz. 879 ze zm.; zob. J.S. Pigtowski, w: System
PrCyw, t. I, s. 126). Nalezy réwniez subsydiarnie korzysta¢ z ewidencji gruntéw i budyn-
kow, z ktorej wynikaé bedzie kwalifikacja danego gruntu. Jesli wtasciciel korzysta z nie-
ruchomosci niezgodnie z jej przeznaczeniem, to rozstrzygajace jest obiektywne (prawne),
a nie faktyczne jej przeznaczenie (zob. np. S. Rudnicki, Sgsiedztwo, s. 27; A. Zbiegien-Tu-
rzanska, w: Osajda, Komentarz, 2013, t. I, art. 144 KC, s. 944, Nt 13). W braku wszelkich
danych siegaé nalezy do mozliwego sposobu korzystania z nieruchomosci zgodnie z jej
wlasciwosciami fizycznymi (zob. Gniewek, Komentarz, 2001, art. 144, s. 95).

40.1. Na spoteczno-gospodarcze przeznaczenie nieruchomodci, a przez to poziom dopuszczalnych
immisji, wplyw moze mie¢ okolicznos¢, ze wiasciciel nieruchomosci wyjsciowej jest ,waznym” praco-
dawcg w danej miejscowosci lub $wiadczy dziatalno$¢ spotecznie uzyteczng (por. S. Rudnicki, Sasiedz-
two, s. 26-27). Nalezy zatem bada¢ wartos¢, jaka przynosi dziatalno$¢ na nieruchomosci wyjsciowej
(W. Szydto, w: Gniewek, Machnikowski, Komentarz, 2016, art. 144, s. 318, Nb 6).

41. Oceniajac poziom dopuszczalnych immisji uwzglednia¢ nalezy normalne (zwykle) ko-
rzystanie z nieruchomosci wyjsciowej i sasiedniej (zob. T. Dybowski, Ochrona wlasnosci, s. 324;
E. Gniewek, w: System PrPryw, 2013, t. 3, s. 415, Nb 192). Na tym tle powstaje watpliwos¢
zwigzana z pewnymi nadzwyczajnymi sytuacjami generujacymi konflikty. Przyktadowo,
dziecko wtasciciela lokalu mieszkalnego musi poruszac¢ sie w domu w butach ortopedycz-
nych, co skutkuje odglosami odczuwalnymi w sasiednim lokalu potozonym ponizej.

42. Stosunki miejscowe wyznaczane sa przez polozenie nieruchomosci. Moga one wy-
stepowad w miejscowosci, dzielnicy, a nawet na danej ulicy (por. W.J. Katner, Ochrona
wlasnosci, s. 79; A. Wilk, Ochrona wtasnosci, s. 145; S. Rudnicki, Sasiedztwo, s. 31, wska-
zuje, ze chodzi tu o powigzanie danego zakldcenia z ,konkretng rzeczywistoscia”). Stosunki
miejscowe probowano utozsamia¢ z panujacym na danym terenie zwyczajem (obecnie
tak np. H. Ciepta, w: Ciepta [i in.], Komentarz, 2005, t. I, art. 144, s. 299, Nb 8), co jednak
poddano krytyce jako ujecie zbyt waskie, a przez to nadmiernie ograniczajace witasciciela
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(por. W.J. Katner, Ochrona wilasnosci, s. 78 i analiza A. Sylwestrzak, w: M. Balwicka-Szczyrba,
G. Karaszewski, A. Sylwestrzak, Sasiedztwo, s. 41-42, ktéra wskazuje, ze blokowatoby to
przed podejmowaniem nowych dziatalnosci albo oznaczato utrate ochrony przed milczaco
akceptowanymi, ale jednak zbyt intensywnymi, immisjami). Zwyczaj bywa utozsamiany
z pewng stalg praktyka uznawana za prawo, stad nie powinno sie wprowadzaé tego po-
jecia wbrew woli ustawodawcy, tym bardziej, ze jest ono stosowane w innym przepisach
(np. art. 287 KC). Nalezy jednak zauwazy¢, ze wlasnie kryterium stosunkéw miejscowych
oznacza skupienie sie na wycinku danej spotecznosci i stosowanej w jej ramach praktyce
sasiedzkiej. Trafnie odwotano sie przy wyjasnianiu pojecia stosunkéw miejscowych do
»oczekiwanej tolerancji” (tak M. Orlicki, w: Gutowski, Komentarz, t. I, art. 144, s. 782, Nb 7)
lub sposobu korzystania z nieruchomosci w danym miejscu (zob. E. Skowroriska-Bocian,
M. Warciriski, w: Pietrzykowski, Komentarz, 2015, t. I, art. 144, s. 504, Nb 13). Taka indy-
widualizacja ocen chroni przed schematyzmem (np. przyjeciem za pewnik, ze w kazdej wsi
hoduje sie zwierzeta gospodarskie i toleruje zapach obornika).

42.1. W.J. Katner szeroko przedstawia rézne aspekty immisji, ktére nalezy ocenia¢ przez pryzmat sto-
sunkow miejscowych, jak czas ich trwania, intensywnos¢, pore dnia i nocy, rozwo6j techniki (W.J. Katner,
Ochrona wlasnosci, s. 79-82). Nie budzi watpliwosci, ze np. pewne zachowania tolerowane w dzien,
nie moga by¢ podejmowane w nocy.

42.2. Duze zanieczyszczenie $rodowiska nie wypelnia trescig pojecia stosunkéw miejscowych, a tym
samym nie pozwala na dalsze immisje (zob. E. Gniewek, w: System PrPryw, 2013, t. 3, s. 416, Nb 194).

42.3. W powotanym wyr. z 8.1.2009 r. (I CNP 82/08) SN przedstawit propozycje wypetienia trescig
kryterium stosunkéw miejscowych postulujgc, aby bra¢ pod uwage: ,charakter terenu, na ktérym znaj-
duja sie dane nieruchomosci, wynikajacy z jego polozenia (np. czy jest to teren rolniczy, teren rolniczy,
na ktérym znajduja sie sady, teren rolniczy, na ktérym znajduja sie fermy hodowlane, teren turystyczno-
-wypoczynkowy, teren miejski, teren miejski przemystowy, teren willowy, teren miejskiej zabudowy
mieszkaniowej), pore wystepowania immisji, ich czas trwania i intensywnos¢”.

43. Ocena stosunkéw miejscowych nie opiera sie na pierwszenstwie naruszenia rozu-
mianym jako swoiste prawo do wyznaczania stosunkéw miejscowych (zob. T. Dybowski,
Ochrona wtasnosci, s. 325-326; S. Rudnicki, Sasiedztwo, s. 31; A. Sylwestrzak, w: M. Balwicka-
-Szczyrba, G. Karaszewski, A. Sylwestrzak, Sasiedztwo, s. 42; A. Wilk, Ochrona wlasnosci,
s. 115). Jesli zatem kto$ rozpoczat dziatalnos¢ przemystowa zanim powstaly w jego sasiedz-
twie ogrody i sady, to nie moze powotac sie na te okoliczno$¢ jako przesadzajaca o braku
przekroczenia przecietnej miary zakltocen.

44. Bezprawna jest emisja trucizn bezposrednio zagrazajacych zdrowiu lub Zyciu czto-
wieka (zob. T. Dybowski, Ochrona wlasnosci, s. 327-328; J.S. Pigtowski, w: System PrCyw,
t. 11, s. 127; W. Sgydlo, w: Gniewek, Machnikowski, Komentarz, 2016, art. 144, s. 318, Nb 5;
A. Wilk, Ochrona wiasnodci, s. 107). Nie ma zatem dopuszczalnej ,,przecietnej miary” w tym
zakresie.

45. W literaturze trafnie przyjmuje sie, ze je$li immisje pochodza z kilku nieruchomosci
wyjsciowych i dopiero rozpatrywane tacznie powoduja przekroczenie przecietnej miary
(przy zachowaniu dopuszczalnego poziomu z kazdej rozpatrywanej oddzielnie), to i tak
mozna domagac sie zaniechania naruszen od kazdego wtasciciela nieruchomosci z osobna
(zob. S. Rudnicki, Sgsiedztwo, s. 23, 25; A. Sylwestrzak, w: M. Balwicka-Szczyrba, G. Kara-
szewski, A. Sylwestrzak, Sasiedztwo, s. 35; W. Szydlo, w: Gniewek, Machnikowski, Komen-
tarz, 2016, art. 144, s. 319, Nb 10). A. Wilk przyjmuje, ze nawet w przypadku, gdy immisja
pochodzaca od kilku podmiotéw tacznie nie przekracza przecietnej miary, ale dotaczenie
sie nastepnego wytwarzajacego immisje spowoduje przekroczenie przecietnej miary, rosz-
czenie negatoryjne jest uzasadnione wzgledem kazdego wytwarzajacego immisje (A. Wilk,
Ochrona wiasnosci, s. 117).
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E. Roszczenia zwigzane z immisjami

46. Jesli dojdzie do niedopuszczalnej w swietle art. 144 KC immisji posredniej, wéwczas
przystuguje roszczenie negatoryjne na podstawie art. 222 § 2 w zw. z art. 144 KC (zob.
np. Gniewek, Komentarz, 2001, art. 144, s. 97, Nb 1). Trescia tego roszczenia jest zadanie
zaniechania immisji posredniej i przywrdcenie stanu zgodnego z prawem. Przywrdcenie
stanu zgodnego z prawem moze oznacza¢ catkowite zaprzestanie dzialan naruszyciela
albo tylko redukcje immisji (w zaleznosci od tego, kiedy zostanie osiagniety poziom
przecietnej miary), a takze podjecie réznych dzialan na nieruchomosci wyjsciowej
(np. montazu urzadzen ttumiacych hatas lub filtrow redukujacych emisje pytéw, montazu
ogrodzenia; zob. T. Dybowski, Ochrona wtasnosci, s. 352-353; R. Czarnecki, w: Resich, Ko-
mentarz, 1972, t. I, art. 144, s. 387; J.S. Pigtowski, w: System PrCyw, t. II, s. 128; Gniewek,
Komentarz, 2001, art. 144, s. 97, Nb 3; por. tez A. Sylwestrzak, w: M. Balwicka-Szczyrba,
G. Karaszewski, A. Sylwestrzak, Sasiedztwo, s. 46; J. Rudnicka, G. Rudnicki, S. Rudnicki,
w: Gudowski, Komentarz, 2016, Ks. II, art. 144, s. 101 i n., Nb 7; A. Wilk, Ochrona wtasnosci,
s. 177).

46.1 Egzekucja obowigzku wykonania okres$lonych prac na nieruchomosci wyjsciowej przebiega na
podstawie art. 1049 KPC, rzadziej na podstawie art. 1050 KPC (por. tez J.S. Pigtowski, w: System
PrCyw, t. II, s. 128).

47. Przestankg roszczenia negatoryjnego z art. 222 § 2 w zw. z art. 144 KC jest immisja
posrednia (zob. punkty B-C), przekraczajaca przecietng miare (punkt D). Co oczywiste, nie
jest wymagane zaistnienie winy naruszyciela lub szkody (tak trafnie R. Czarnecki, w: Resich,
Komentarz, 1972, t. I, art. 144, s. 387; H. Ciepta, w: Ciepta [i in.], Komentarz, 2005, t. I,
art. 144, s. 299, Nb 10; J. Rudnicka, G. Rudnicki, S. Rudnicki, w: Gudowski, Komentarz,
2016, Ks. 11, art. 144, s. 97, Nb 6). Irrelewantna jest tez dobra lub zta wiara dopuszczaja-
cego sie immisji posrednich. Sad powinien tez zbadac¢ czy istnieje sasiedztwo nieruchomo-
Sci (por. np. Gniewek, Komentarz, 2001, art. 144, pkt 2, s. 97).

48. Legitymacja czynna przystuguje wtascicielowi nieruchomosci objetej ingerencja oraz
podmiotom praw, ktore korzystaja z ochrony, takiej jak prawo wlasnosci (tak trafnie
S. Rudnicki, Sasiedztwo, s. 37). Nalezy tu zatem wskaza¢ uzytkownika wieczystego (zob.
np. I. Karasek, Dopuszczalnos¢ ustanowienia, s. 156; Gniewek, Komentarz, 2001, art. 144,
s. 98, Nb 4), uprawnionych z ograniczonych praw rzeczowych (ktérych tredcia jest korzysta-
nie z nieruchomosci; zob. A. Wilk, Ochrona wlasnosci, s. 161), najemce lokalu (art. 690 KC)
jak i uprawnionego z tytutu spdtdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego
(art. 9 ust. 6 SpMieszkU; zob. tez wyr. SN z 22.11.1985 r., IT CR 149/85, OSNCP 1986, Nr 10,
poz. 162). Nalezy przyjaé, ze nie zachodzi przypadek legitymacji czynnej lacznej wla-
Sciciela i innej osoby, ktdra korzysta z roszczenia negatoryjnego. Wspéluczestnictwo po
stronie powodowej przybiera posta¢ jednolitego i dowolnego (Gniewek, Komentarz, 2001,
art. 144, s. 98, Nb 4 moéwi jedynie o materialnym charakterze tego wspétuczestnictwa;
A. Wilk, Ochrona wlasnosci, s. 160, trafnie odrzuca w tym przypadku wspdtuczestnictwo
konieczne). Jesli z powddztwem wystapig wlasciciele réznych nieruchomosci, wéwczas
zachodzi miedzy nimi wspétuczestnictwo formalne (zob. post. SN z 6.11.2014 ., Il CZ 64/14,
Legalis).

48.1. Stusznie przyjmuje sie, ze dochodzenie roszczenia negatoryjnego stanowi czynnos¢ zachowawcza
(art. 209 KC), do ktdrej dokonania uprawniony jest kazdy wspdtwlasciciel lub wspétspadkobierca
(zob. R. Czarnecki, w: Resich, Komentarz, 1972, t. I, art. 144, s. 388; A. Sylwestrzak, w: M. Balwicka-
-Szczyrba, G. Karaszewski, A. Sylwestrzak, Sasiedztwo, s. 43).

49. Przyjmuje sie, ze legitymacja bierna przystuguje wtascicielowi nieruchomosci wyj-
Sciowej oraz kazdemu, kto wykonuje uprawnienia wlasciciela wywodzac je ze stosunku
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prawnego laczacego go z wlascicielem (por. S. Rudnicki, Sasiedztwo, s. 37; H. Ciepta, w: Ciepta
[iin.], Komentarz, 2005, t. I, art. 144, s. 300, Nb 15; W. Szydto, w: Gniewek, Machnikowski,
Komentarz, 2016, art. 144, s. 320, Nb 13; J. Rudnicka, G. Rudnicki, S. Rudnicki, w: Gu-
dowski, Komentarz, 2016, Ks. II, art. 144, s. 103, Nb 8; odmiennie Gniewek, Komentarz,
2001, pkt 5, s. 98, ktdry legitymacje bierng ogranicza jedynie do wiasciciela i uzytkownika
wieczystego). Legitymacje bierng ma zatem najemca, dzierzawca, bioracy w uzyczenie, uzyt-
kownik, uprawniony ze stuzebnosci lub innego ograniczonego prawa rzeczowego. Jak sie
przyjmuje, oddanie nieruchomosci wyjsciowej do korzystania nie pozbawia jej wlasciciela
legitymacji biernej (zob. S. Rudnicki, Sasiedztwo, s. 37; A. Sylwestrzak, w: M. Balwicka-Szczyrba,
G. Karaszewski, A. Sylwestrzak, Sasiedztwo, s. 44; E. Skowroriska-Bocian, M. Warcirnski,
w: Pietrzykowski, Komentarz, 2015, t. I, art. 144, s. 506, Nb 21, okreslaja to stanowisko
jako dyskusyjne). Ta ostatnia kwestia dotyczy problemu wspotuczestnictwa i tego, czy
wlasciciel nieruchomosci zawsze musi by¢ strong procesu w razie oddania nieruchomosci
w posiadanie zalezne. Przede wszystkim nalezy zauwazy¢, ze legitymacja bierna sprawcéw
immisji korzystajacych z nieruchomosci na podstawie stosunkéw prawnych z wlasci-
cielem, nie powinna ulegaé watpliwosci. Natomiast nie zawsze mozna przyjaé, ze immisje
wynikajace z korzystania z nieruchomodci przez posiadaczy zaleznych (ze wzgledu na usta-
wowa tres¢ ich prawa lub tryb ustanowienia) powinny obcigzac¢ wiasciciela. Mozna tu przy-
wolaé prosty przyktad. Nie jest wykluczone, ze uprawniony z tytutu stuzebnodci gruntowej
lub przesylu dopusci sie niedozwolonych immisji posrednich. Posadowienie urzadzenia
przesytowego zgodnie z trescig stuzebnosci (na co wiasciciel wtasciwie nie ma wplywu, co
wyraznie widaé, jesli do ustanowienia stuzebnosci dochodzi w postepowaniu sagdowym),
moze skutkowaé immisjami posrednimi zwigzanymi z emitowaniem pola elektromagne-
tycznego, temperatury lub hatasu. Retorycznie mozna zapyta¢, czy w takim przypadku wia-
Sciciel nieruchomosci powinien by¢ adresatem roszczenia negatoryjnego bez wzgledu na to
czy zastosuje sie wspotuczestnictwo konieczne, czy dowolne? Nalezy zatem przyjaé, ze
legitymacja bierna wtasciciela nieruchomosci zalezy od tego, czy immisja pozostaje
w zwiazku z wykonywaniem przez niego wlasnosci nieruchomosci (zob. W.J. Katner,
Ochrona wtasnosci, s. 118, ktory legitymacje bierng wilasciciela uzaleznia od tego, czy ten
wspotdziatat przy powstaniu Zrédia naruszenia). Jesli w wyniku swoich decyzji wtasciciel
nawigzat stosunek prawny o takiej tresci, ktéra pozwala posiadaczowi zaleznemu na zakidca-
nie korzystania z nieruchomosci sasiednich, to immisja pozostaje w zwigzku z wykonywa-
niem prawa wlasnosci. Nie mozna jednak tego powiedzie¢ w odniesieniu do np. stuzebnosci
przymusowych. Pozwany wiasciciel i posiadacz zalezny pozostajg zatem zwigzani wspot-
uczestnictwem jednolitym dowolnym (nie ma bowiem obowiazku pozywania ich obu)
albo wspoétuczestnictwem konkurencyjnym (jesli ostatecznie okaze sie, ze immisja nie
pozostaje w zwigzku z wykonywaniem wiasnosci).

49.1. W literaturze trafnie przyjeto, ze legitymacje bierng ma tez osoba, ktéra dopuszcza sie immisji
nie dysponujac zadnym tytutem prawnym do nieruchomosci wyjsciowej (tak A. Wilk, Ochrona wlasnosci,
s. 168).

50. Jesli powod zada zaniechania immisji posrednich, pozwany moze wykazywac, ze
ich redukcja lub wykonanie okres$lonych urzadzen (dzialan) doprowadzi do stanu
zgodnosci z prawem (przecietnej miary zaktécen). Jesli pozwany wykaze swoje stano-
wisko, wéwczas sad powinien uwzgledni¢ powddztwo jedynie w czesci. Jesli powdd zada
przywrdcenia stanu zgodnego z prawem, to nie jest orzeczeniem ponad zadanie (art. 321
§ 1 KPC) nakazanie okreslonych prac lub innych dziatan pozwanemu, mimo Ze nie byly one
objete wyraznie zadaniem pozwu.

50.1. Odmienne stanowisko zdaje sie prezentowa¢ W.J. Katner, przyjmujac, ze jesli powod zada catkowi-

tego zaniechania naruszen, a poziom przecietnej miary mozna uzyska¢ przez montaz odpowiednich
urzadzen zabezpieczajacych, to sad oddali powédztwo (W.J. Katner, Konstrukcja naduzycia, s. 62).
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51. Roszczenie negatoryjne, bez wzgledu na to czy odnosi si¢ do immisji materialnych, czy
niematerialnych, ma zawsze charakter majatkowy (takie stanowisko stusznie zaczyna
dominowac w orzecznictwie; zob. powotane post. SN z 6.11.2014 r., I CZ 64/14; post. SN
2 22.11.2013 r,, Il CZ 55/13, Legalis; tak tez trafnie A. Sylwestrzak, w: M. Balwicka-Szczyrba,
G. Karaszewski, A. Sylwestrzak, Sasiedztwo, s. 46; A. Zbiegien-Turzariska, w: Osajda, Komen-
tarz, 2017, t. I, art. 144 KC, Nt 21; odmiennie i nietrafnie ze wzgledu na brak rozgranicze-
nia podstaw dochodzonych roszczen post. SN z 10.4.2002 r., IV CZ 29/02, OSP 2003, Nr 4,
poz. 52 oraz post. SN z 8.11.2012 r., IV CSK 400/12, Legalis; réwniez nietrafnie A. Wilk,
Ochrona wtasnosci, s. 181, ktéra powotuje sie na argumenty z ograniczenia dostepu do
skargi kasacyjnej oraz trudnosci w ustaleniu warto$ci przedmiotu sporu). Immisja niema-
terialna polega co prawda na ingerencji w sfere psychiczna wlasciciela, ale roszczenie
negatoryjne powstaje w zwigzku z wykonywaniem wlasnosci i ochrong wlasnosci. Z proce-
sowego punktu widzenia majatkowy charakter roszczenia oznacza koniecznos¢ wskazania
wartosci przedmiotu sporu i uiszczenia od pozwu oplaty stosunkowej. Wtasciwos¢ rzeczowq
ustala sie natomiast jedynie na podstawie wartosci przedmiotu sporu (art. 17 pkt 4 KPC).
Dopuszczalnosé skargi kasacyjnej bedzie zalezala od wysokodci wartosci przedmiotu za-
skarzenia w sadzie II instancji.

51.1. Nie jest wykluczone, co wskazano powyzej (Nt 26), ze w okreslonym przypadku dojdzie do kumu-
latywnego zbiegu norm skutkujacym prawem wyboru $rodka ochrony prawnej (roszczenie z art. 222
§ 2 w zw. z art. 144 KC albo roszczenie z art. 24 § 1 KC). Jesli uprawniony wytoczy powoédztwo z art. 24
§ 1 KC, wéwczas sprawa ma charakter niemajatkowy.

51.2. Warto$¢ przedmiotu sporu w sprawie z art. 222 § 2 w zw. z art. 144 KC ustali¢ mozna stosujac
odpowiednio art. 23* KPC (zob. mutatis mutandis post. SA w Gdansku z 10.8.2010 t., I Acz 1079/10,
Legalis).

52. Stosowanie art. 5 KC w sprawach z art. 222 § 2 KC w zw. z art. 144 KC nie jest wyklu-
czone, ale tylko w wyjatkowych i nadzwyczajnych, rzadkich przypadkach (zob. trafnie
W.J. Katner, Konstrukcja naduzycia, s. 60-63). Oddalenie powddztwa negatoryjnego doty-
czacego immisji, ktéra przekracza przecietna miare moze nastapi¢ np. w przypadku prowa-
dzenia dziatalnodci spotecznie uzytecznej (zob. W.J. Katner, Konstrukcja naduzycia, s. 62,
ktéry podaje przyktady immisji pochodzacych ze schroniska dla zwierzat lub szkoty za-
strzegajac, ze kazdorazowo konieczna jest wnikliwa i ostrozna analiza stanu faktycznego;
do pogladu tego przychyla sie tez A. Sylwestrzak, w: M. Balwicka-Szczyrba, G. Karaszewski,
A. Sylwestrzak, Sasiedztwo, s. 52).

52.1. Jesli whasciciel nieruchomosci wyjsciowej dokonuje immisji zgodnej z art. 144 KC, ale dziata
dla szykany, wéwczas mozna w wyjatkowych przypadkach przyjaé, ze nie wykonuje swojego prawa,
a co za tym idzie, dopuszczalne jest wytoczenie powo6dztwa negatoryjnego wprost z art. 222 § 2 KC
(tak trafnie W.J. Katner, Ochrona wlasnosci, s. 61; odmiennie — cho¢ bez szerszego uzasadnienia —
wyr. SN z 10.7.2003 r., I CKN 497/01, Legalis). Podstawa prawna roszczenia nie jest wéwczas art. 5 KC,
tylko samodzielnie art. 222 § 2 KC, gdyz dzialanie naruszyciela stanowi po prostu bezprawne narusze-
nie wlasnosci (jak sie wydaje nieco odmiennie A. Sylwestrzak, w: M. Balwicka-Szczyrba, G. Karaszewski,
A. Sylwestrzak, Sasiedztwo, s. 52, ktdra jako podstawe roszczenia wskazuje art. 222 § 2 KCw zw. z art. 5 KC).

53. Wyrok ma powage rzeczy osadzonej tylko miedzy stronami postepowania. Rodzi to
dwie istotne konsekwencje. Po pierwsze, wtasciciel nieruchomosci wyjsciowej nie moze juz
dokonywa¢ immisji okreslonych w tenorze wyroku. Ponowne podjecie tych samych immisji
naraza wtasciciela nieruchomosci wyjsciowej na wszczecie postepowania egzekucyjnego
w zakresie egzekucji $wiadczen niepienieznych (art. 1051 KPC). Nie mozna wykluczy¢, ze
po pewnym czasie dojdzie do zmiany okolicznosci i dotychczasowy zakaz immisji zdezak-
tualizuje sie (np. w zwigzku ze zmiang dopuszczalnego poziomu przecietnej miary immisji).
Wrhasciciel nieruchomosci wyjsciowej z reguty bedzie wykazywat te zmiane po wytoczeniu
powddztwa przeciwegzekucyjnego (art. 840 § 1 pkt 2 KPC), jesli wtasciciel nieruchomosci
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