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Streszczenie. Zgodnie z kodeksowa regulacjg wtasciciel nieruchomosci powinien przy wykonywaniu
swojego prawa powstrzymac sie od dziatan, ktére by zakidcaty korzystanie z nieruchomosci sgsiednich
ponad przecietng miare, wynikajgcg ze spoteczno-gospodarczego przeznaczenia nieruchomosci
i stosunkéw miejscowych. Przestanki warunkujgce dopuszczalnos¢ bgdz niedopuszczalnosé
okreslonych immisji posrednich zostaty ujete w formy klauzul generalnych. Dopiero w oparciu o analize
bogatego orzecznictwa sgdowego mozna dokona¢ wiasciwej interpretacji omawianej instytuciji.
Przedmiotem regulacji art. 144 k.c. sg zarébwno immisje materialne, jak i immisje niematerialne, polegajgce
na oddziatywaniu na sfere psychiki wiasciciela nieruchomosci sgsiedniej. Sam fakt wystepowania immisji
nie jest jednak wystarczajgcy dla domagania sie ochrony na podstawie art. 144 k.c. Konieczne jest jeszcze,
aby immisja przekraczata przecietng miare, wynikajacg ze spoteczno-gospodarczego przeznaczenia
nieruchomosci i stosunkéw miejscowych. Ocena przecietnej miary powinna by¢ dokonana jednak na
podstawie obiektywnych warunkoéw, a nie na podstawie subiektywnych odczu¢ wiascicieli nieruchomosci.
Winna ona uwzglednia¢é m.in. przeznaczenie obu nieruchomosci, czestotliwosé zaktocen, ich pore
i intensywnos$¢. W przypadku wystgpienia immisji, o ktérych mowa w art. 144 k.c., whascicielowi
nieruchomosci sgsiedniej przystuguje roszczenie o zakazanie immisji i przywrocenia stanu zgodnego
z prawem. W praktyce czesto moze dochodzi¢ do zbiegu roszczenia z art. 144 k.c. z roszczeniem
odszkodowawczym w oparciu o art. 415 k.c. czy roszczeniem o ochrone débr osobistych na podstawie
art. 24 k.c. W pierwszym przypadku domaganie sie zaniechania immisji nie wytgcza réwnoczesnego
dochodzenia stosownego odszkodowania. W drugim przypadku wybér odpowiedniego zgdania
przystuguje stronie poszkodowane;j.

Stowa kluczowe: prawo wiasnosci, stosunki sgsiedzkie, immisje

Abstract. According to the code regulation, the owner of the property, while exercising his rights,
should refrain from activities that would disrupt the use of properties in the neighourhood beyond the
average measure that comes from the socio-economic destination of real estate and local relations.
Reasons determining the admissibility or inadmissibility of certain indirect immissions are presented in the
form of general clauses. The proper interpretation of the issue can be made only on the basis of the analysis
of the rich court jurisprudence in this matter. The art. 144 of civil code regulates the subject, both material
and immaterial immunities that influence the psychic sphere of the neighbourhood property owner.
However, the mere fact of occurrence of immission is not sufficient to claim protection under art. 144 civil
code. Itis also necessary that the immission should exceed the average measure resulting from the
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socio-economic destination of real estate and local relations. The assessment of the average measurement
should be made on the basis of objective conditions and not on the basis of subjective feelings of the property
owners. It should take into account, among others the purpose of both properties, frequency of disturbances,
their time and intensity. In the case of occurrence of the immission referred to in 144 k.c., the owner of the
neighbouring property has the right to prohibit the immission and restore the lawful state. In practice, there is
the possibility of overlapping of a claim under art. 144 civil code with a compensation claim based on art. 415
civil code or a claim for the protection of personal rights according to art. 24 civil code. In the first case, the
demand to stop the immission does not exclude the simultaneous seeking of appropriate compensation.
In the second case, the injured party is entitled to choose the right request.

Keywords: ownership, neighourhood, immissions

Wstep

Prawo sgsiedzkie stanowi jedng z czesci
prawa rzeczowego i reguluje wzajemne relacje,
prawa i obowigzki pomiedzy wiascicielami sgsiednich
nieruchomosci. Nalezy bowiem pamietaé, iz cho¢
prawo witasnosci jest najdalej idgcym prawem do
rzeczy, to nie ma jednak charakteru bezwzglednego.
Stosownie do art. 140 i 143 k.c. (ustawa Kodeks
cywilny, 1964) wiasnos¢ gruntu rozcigga sie na
przestrzeh nad i pod jego powierzchnig, jednak
wiasciciel przy wykonywaniu swego prawa zwigzany
jest ustawami, zasadami wspotzycia spotecznego
oraz spoteczno-gospodarczym przeznaczeniem
gruntu. W$rdd ograniczen ustawowych znajdujemy
zwlaszcza przepisy tzw. prawa sgsiedzkiego. Przez
»,prawo sgsiedzkie” rozumie sie tradycyjnie zespot
tych przepiséw prawa cywilnego, ktére regulujg
problematyke tresci i wykonywania wiasnosci nieru-
chomosci w stosunkach sasiedzkich. Zadaniem
prawa sgsiedzkiego jest zapobieganie konfliktom
rodzgcym sie na tle sgsiedztwa nieruchomosci
(Gniewek, 2003, s.72). Jednym z bardziej inter-
sujgcych zagadnien prawa sgsiedzkiego jest zakres
dopuszczalnych immisji, tj. takich dziatan lub za-
niechan na nieruchomosci, ktére zakidcajg korzysta-
nie z nieruchomosci sgsiednich. Stosownie bowiem
do art. 144 k.c. wtasciciel nieruchomosci powinien
przy wykonywaniu swojego prawa powstrzymywac
sie od dziatan, ktére by zakitdcaty korzystanie z nie-
ruchomosci sagsiednich ponad przecietna miare,
wynikajgcg ze spoteczno-gospodarczego przez-
naczenia nieruchomosci i stosunkéw miejscowych.
Uregulowanie to odnosi sie do nieruchomosci,
a wiec obejmuje zaréwno nieruchomosci gruntowe,
jak i budynkowe oraz lokalowe, chociaz niewatpliwe
w praktyce najwieksze znaczenie ma ono w od-
niesieniu do nieruchomosci gruntowych zab-
udowanych i lokalowych (Fras, Habdas, 2018, teza
3 do art. 144 k.c.). Przyjmuje sie, ze odlegtos¢ pom-
iedzy nieruchomoscig wyjsciowg a nieruchomoscig

dotknietg skutkami immisji nie ma znaczenia, byleby
istniat zwigzek przyczynowy pomiedzy emisjg
zaktécen wychodzacych z jednej nieruchomosci
oraz skutkami tej emisji odczuwanymi na innej nie-
ruchomosci. Immisje mogg zatem dotykaé nieru-
chomosci nawet znacznie oddalonych od zrédta
oddziatywan (Balwicka-Szczyrba, Karaszewski, Syl-
westrzak, 2014. Pojecie immisji, teza 1, zob. takze
wyrok NSA w Warszawie z dnia 13 pazdziernika
2003 r., IV SA 456/02, LEX nr 1694551).

Cho¢ na pozér wydaje sie, iz tre$¢ art. 144 k.c.
jest jasna i zrozumiata, to stosowanie go do roz-
strzygania okreslonych stanéw faktycznych rodzi
wiele watpliwosci i problemow praktycznych. Przed-
miotem artykutu jest dokonanie, w oparciu o sto-
sowne orzecznictwo Sadu Najwyzszego, sgdow po-
wszechnych oraz sgdéw administracyjnych, charak-
terystyki omawianej instytucji i wyktadni zawartych
w komentowanym przepisie klauzul generalnych, ta-
kich jak: ,przecietna miara”, ,spoteczno-gospodar-
cze przeznaczenie nieruchomosci”, ,stosunki miej-
scowe”, oraz omdéwienie, w oparciu o wspomniany
dorobek judykatury, problematyki zbiegu roszczen
na podstawie art. 144 k.c. z innymi roszczeniami,
ktdre przystugujg wiascicielowi na podstawie przepi-
sOw o ochronie wtasnosci lub przepisdéw o ochronie
dobr osobistych.

Materiat i metody

W artykule postuzono sie metodg formalno-
-dogmatyczng, ktéra polega na dokonaniu wykfadni
omawianego przepisu prawnego w swietle orzecznic-
twa Sadu Najwyzszego oraz sgdoéw powszechnych
i administracyjnych poswieconemu omawianej insty-
tucji, uzupetnionej o stosowng literature przedmiotu.
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Wyniki i dyskusja

Rodzaje zaktocen

Immisje dzielimy tradycyjnie na bezposrednie
oraz posrednie. Roznica dotyczy ,techniki” oddziaty-
wanie na nieruchomosci sgsiednie. Immisje bezpo-
Srednie polegajg na bezposrednim kierowaniu okre-
$lonych substancji (wody, $ciekdw) na inng nierucho-
mos$¢ za pomocg odpowiednich urzadzen (Gniewek,
2003, s. 73). Warto zaznaczy¢, iz immisje bezposred-
nie sg zabronione wprost przez art. 140 k.c. i nie do-
tyczy ich regulacja art. 144 k.c. W jednym ze swoich
orzeczen SN stwierdzit: ,Przepis art. 144 k.c. zaka-
zuje tzw. immisji po$rednich na cudzg nieruchomosc,
jezeli zaktocajg one korzystanie z tej nieruchomosci
ponad przecietng miare, jak np. polegajacych na wy-
tworzeniu ciepta, dymu, wstrzgséw itp. Natomiast
skierowanie na skutek sztucznego urzadzenia wody
deszczowej z jednej nieruchomosci na drugg stanowi
bezposrednig ingerencje w sfere cudzej nieruchomo-
$ci, podobng do wkroczenia na te nieruchomosé, za-
ktadania na niej przewodow lub innych urzgdzen itp.
Zakaz takiej ingerencji wynika nie z art. 144 k.c., lecz
bezposrednio z art. 140 tego kodeksu, w Swietle kt6-
rego witasciciel ma prawo korzysta¢ z nieruchomosci
zwylgczeniem innych oséb” (wyrok SN z dnia 15 marca
1968 r., lll CRN 41/68,LEX nr 6298). Immisje posred-
nie zas sg ubocznym skutkiem dziatania wtasciciela.
Immisjg posrednig jest wiec oddziatywanie jednej nie-
ruchomosci na drugg bez bezposredniego wtargnie-
cia na nig, lecz poprzez wptywanie na nig z wtasnej
nieruchomosci materialnymi i niematerialnymi czyn-
nikami, takimi jak hatas, zapachy, ptyny, fale radiowe
itp., ale takze zasmiecanie terenu, niszczenie otocze-
nia, naruszanie estetyki, jak rowniez ucigzliwe zacho-
wanie ludzi (np. klientdéw) i szkodliwe wptywanie na
psychike oraz samopoczucie wiadcicieli sgsiedniej
nieruchomosci (wyrok SN z dnia 2 czerwca 2016 r.,
| CSK 533/15, LEX nr 2076681) i to wtasnie one ob-
jete sg dyspozycjg art. 144 k.c.

Wsréd immisji  posrednich rozroznia sie
immisje pozytywne i negatywne. Pierwsze oddziatujg
wprost na sgsiednie nieruchomosci przez rozcho-
dzenie sie z nieruchomosci wyjsciowej czasteczek
materii, np. trujgcych chemikalidow przy opryskiwaniu
roslin Srodkami owadobdjczymi, albo okreslonych
energii, np. wstrzaséw, hatasu, promieniowania.
Drugie (negatywne) polegajg na zaniechaniu
powstrzymania sie od pewnych dziatan. Przyktadem
immisji negatywnej jest tamowanie (przeszkadzanie)
przenikania na nieruchomosci sgsiednie fal radio-
wych, Swiatta, powietrza czy widoku na skutek

wzniesienia na nieruchomosci wyjsciowej urzadzenia
lub budowli (Rudnicki, 2004, teza 3 do art. 144 k.c.).
Mozna dokona¢ takze podziatu immisji na immisje
materialne oraz niematerialne. Pierwsze polegajg na
przenikaniu na nieruchomosci sasiednie czgstek
materii (pyty, gazy, dym) lub pewnych sit (wstrzgsy,
hatasy, fale elektro-magnetyczne). Natomiast immisje
niematerialne polegajg na oddziatywaniu na sfere
psychiki  witasciciela  nieruchomosci  sgsiedniej
(poczucie bezpieczenstwa, estetyki itp.). Mimo wyste-
pujacych w literaturze sporéw nalezy uznaé, ze
immisje niematerialne takze zostaty objete normg art.
144 k.c (wyrok SR w Bydgoszczy z dnia 22 sierpnia
2008 r., | C 1709/07, LEX nr 1732885).

Bogate orzecznictwo sadowe dostarcza
bardzo wielu zaczerpnietych z zycia konkretnych
przyktadéw. | tak: immisja posrednia moze polegaé
na zakiléceniu korzystania z nieruchomosci —
prowadzenia pasieki, na skutek wzmozonego ruchu
na drodze krajowej, stanowigcej sgsiednig nieru-
chomos¢ (wyrok SA w Biatymstoku z dnia 1 marca
2013 r, | ACa 835/12, LEX nr 1294703). Innym
przykiadem niedozwolonej immisji moze by¢ sprzedaz
napojow alkoholowych w lokalu uzytkowym, co ma
wptyw na korzystanie z pozostatych lokali, w szczegél-
nosci z lokali mieszkalnych, ktérych witasciciele sg
zmuszeni do znoszenia zachowan zakiécajgcych
cisze nocng przez klientéw sklepu. Sg to immisje, do
znoszenia ktoérych pozostali witasciciele lokali nie
mogg by¢ zmuszani przez wiasciciela lokalu
uzytkowego (wyrok SA w Warszawie z dnia 23
listopada 2016 r., VI ACa 2016/15, LEX nr 2229184).
Przyktadem immisji po$redniej moze by¢ posadzenie
na swojej nieruchomosci wysokich drzew,
zastaniajgcych Swiatto w budynku na nieruchomosci
sgsiedniej. Oczywiste jest prawo wiasciciela do
wykorzystywania swojej nieruchomosci do dokony-
wania na niej nasadzen, jednak charakter uzytej do
tego celu roslinnosci wymaga doboru nieogranicza-
jacego mozliwosci korzystania z nieruchomosci
sgsiedniej, zgodnie z jej spoteczno-gospodarczym
przeznaczeniem, do celdw mieszkalnych. Posadze-
nie tuz przed oknami mieszkania wiascicieli nierucho-
mosci sgsiedniej, stanowigcego ich centrum zyciowe,
drzew osiggajgcych znaczne rozmiary wykracza
ponad przecietng miare sasiedzkich zakitécen korzy-
stania z nieruchomosci, w rozumieniu art. 144 k.c.,
dajgc prawo do wystgpienia z roszczeniem przewi-
dzianym w art. 222 § 2 k.c. (wyrok SA w Gdansku
z dnia 9 lutego 2016 r, | ACa 875/15, LEX
nr 2023658). W innej, podobnego typu sprawie, sad
uznat, iz naruszenie prawa wiasnosci nieruchomosci
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sgsiedniej polega¢ moze takze na nienalezytej
pielegnacji posadzonego na granicy nieruchomosci
zywoptotu, ktérego nadmierny wzrost i rozrost bryty
korzeniowej doprowadzit do =zacienienia czesci
sagsiedniej dziatki gruntu, wyjatowienia gleby znajdu-
jacej sie na sgsiedniej dziatce oraz uniemozliwienia
konserwacji ptotu (wyrok SO w Gdansku z dnia 26
pazdziernika 2011 r., lll Ca 651/11, LEX nr 1713972).
Z drugiej strony, SN stusznie uznat, ze umieszczenie
okien od strony nieruchomosci nie stanowi oddzia-
tywania, ktére wywotywatoby zakazang przez art. 144
k.c. immisje na nieruchomosé sgsiada (postano-
wienie SN z dnia 22 maja 1970 r., Il CRN 102/70,
LEX nr 6746). Inng niedopuszczalng formg immis;ji
moze by¢ uniemozliwianie lub  utrudnianie
wiascicielowi nieruchomosci odbioru programu
telewizyjnego na skutek wzniesienia budynkéw na
nieruchomosci sagsiedniej (uchwata SN 2z dnia
21 marca 1984 r., lll CZP 4/84, OSNC 1984/10/171).

Kryteria zaktécen

Jedng z przestanek ochrony przewidzianej
w art. 144 k.c. jest to, by posrednie oddziatywanie mi-
afo charakter przekraczajgcy przecietng miare, wyni-
kajacg ze spoteczno-gospodarczego przeznaczenia
nieruchomosci i stosunkéw miejscowych (przepis art.
144 k.c. stanowi wystarczajgcg podstawe do oceny
opisanej w nim sytuacji, wylgczajgc potrzebe
oddzielnego odwotywania sie do zasad wspoizycia
spotecznego, zob. wyrok SN z dnia 10 lipca 2003 r.,
| CKN 497/01, LEX nr 121698). Spoteczno-gospo-
darcze przeznaczenie nieruchomosci wynika z jej
charakteru i jest okre$lone w planach zagospodaro-
wania przestrzennego (Rudnicki, 2012). Przykia-
dowo: spoteczno-gospodarcze przeznaczenie nieru-
chomosci mieszkalnej polega na zaspokojeniu
potrzeb mieszkania i wypoczynku (Drozd, 1995, teza
5). Nie sg wiec objete zakazem zaktdcenia, z ktérymi
kazdy inny wiasciciel powinien sie liczy¢
w konkretnych warunkach, poniewaz nie jest mozliwe
wyeliminowanie wszelkich ucigzliwosci stwarzanych
przez zycie w okreslonym srodowisku, okolicy i sto-
sunkach (Gudowski, 2016, teza 6 do art. 144 k.c.).
Podkreslenia wymaga, ze tres¢ art. 144 k.c.
dopuszcza do pewnego stopnia tego typu ingerencje
w prawo witasnosci. Oddziatywanie posrednie na nie-
ruchomosci sasiednie jest bowiem dopuszczalne,
jesli miesci sie w granicach przecietnej miary. Sam
fakt wystepowania immisji posrednich nie jest jednak
wystarczajgcy dla domagania sie ochrony na posta-
wie art. 144 k.c. Zgodnie z charakteryzowang regu-
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lacjg konieczne jest wykazanie, ze immisja prze-
kracza przecietng miare przyjetg w spoteczenstwie
z punktu widzenia kryteriow obiektywnych, nie zas
przekonania samego poszkodowanego (wyrok SO
w Biatymstoku z dnia 6 grudnia 2013 ., Il Ca 1034/13,
LEX nr 1715505). Przecietna miara oddziatywan,
o ktérej mowa w art. 144 k.c., w pierwszym rzedzie
powinna by¢ oceniana po wyjasnieniu, jaki charakter
ma nieruchomos$¢, z ktérej emitowana jest immisja,
i nieruchomosci sagsiednie immisjg dotkniete (wyrok
SAw Poznaniu z dnia 6 marca 2007 r.,| ACa 48/07,
LEX nr 298569). Powinno sie wiec uwzgledniac
przeznaczenie nieruchomosci, ktdére wynika z jej
charakteru i sposobu korzystania z niej, zas okresle-
nie "stosunki miejscowe" odnosi sie zaréwno do
miejsca, jak i czasu. Istotne jest, aby ocena zaktocen
zapewniata powigzanie jej z konkretng w danym
czasie i miejscu sytuacja, poniewaz woéwczas nie
bedzie ona oderwana od rzeczywistosci (wyrok SA
w Biatymstoku z dnia 1 marca 2013 r., | ACa 835/12,
LEX nr 1294703). Oceniajac przecietng miare
zakiocen, o jakiej mowa w art. 144 k.c., nalezy zba-
dac czestotliwos¢ zaktdécen, ich pore w ciggu doby,
intensywnos¢, skutki dla zdrowia i zycia ludzi, rodzaj
zrodta immisji, motywacje wiascicieli nieruchomosci,
czy tez wartod¢, jakg spofeczenstwu przynosza
dziatania wytwarzajgce immisje (wyrok SA w Pozna-
niu z dnia 5 pazdziernika 2015r., | ACa 1520/16, LEX
nr 2402493). Emisja dzwieku dzwondw czy tez
kuranty w porze nocnej to bez watpienia prze-
kroczenie "przecietnej miary" (Kedzierski, 2012, teza
2). Rzecza oczywistg jest, ze bardzo czesto koniec-
zne bedzie zasiegniecie opinii biegtego. W jednej ze
spraw Sad Apelacyjny w Gdansku uznat, ze bez
przeprowadzenia dowodu z opinii biegtego, ktéry
dokonatby pomiaréw natezenia dzwieku wytwarza-
nego w mieszkaniu, w ktérym dzieci uczg sie gra¢ na
pianinie, oraz natezenia hatasu w kazdym z lokali
sgsiednich, nie mozna rozpoznaé istoty sprawy
(wyrok SA w Gdansku z dnia 20 lipca 2017 r., | ACa
1133/16, LEX nr 2352762).

Z drugiej jednak strony pojecia "przecietna
miara" w rozumieniu art. 144 k.c. nie mozna definio-
wac jedynie przez pryzmat wynikow pomiaréw nate-
zenia hataséw dokonywanych przez biegtego
i oddziatywania tego czynnika rozpatrywac¢ w kate-
goriach ucigzliwosci zakidcajacych korzystanie
z nieruchomosci powoddw bez odwotania sie do ca-
toksztattu okolicznosci sprawy (wyrok SA w Katowi-
cach z dnia 24 listopada 2015r., V ACa 237/15, LEX
nr 1950308). Akcentuje sie jednak, ze normy admini-
stracyjne stanowig pewien dodatkowy, uzupetniajgcy
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element oceny stopnia zaktdcen, i nie pozostajg cal-
kowicie bez znaczenia dla oceny, czy zaktocenia
przekraczajg przecietng miare, o ktérej mowa w art.
144 k.c., zwtaszcza ze najczesciej przy ustalaniu do-
puszczalnego poziomu zakitécen uwzgledniane sg
podobne czynniki. Fakt, iz nie zostaty przekroczone
administracyjne normy zaktécen, nie wytgcza mozli-
wosci oceny, dokonywanej na gruncie art. 144 k.c.,
ze zakibécenia przekraczajg "przecietng miare". Za-
sada ta nie dziata w sytuacji odwrotnej, bowiem z re-
guly udowodnienie przekroczenia dopuszczalnych
norm administracyjnych bedzie takze dowodem prze-
kroczenia "przecietnej miary" w ujeciu art. 144 k.c
(wyrok SN z dnia 10 lipca 2003 r., | CKN 497/01,
LEX nr 121698). Podsumowujgc powyzsze, mozna
stwierdzi¢, iz okolicznosc, ze dla poszczegdinych ro-
dzajéw zaktdcen zostaty ustanowione w drodze prze-
piséw prawnych okreslone normy, w zasadzie nie ma
decydujgcego znaczenia, a jedynie orientacyjne dla
oceny przecietnej miary zaktdcen w rozumieniu art.
144 k.c. (Bieniek, Rudnicki, 2004, s. 399). Warto
takze podkresli¢, iz wydana decyzja administracyjna
okreslajgca sposob korzystania z pomieszczen w bu-
dynku znajdujgcym sie na nieruchomosci, z ktorej
pochodzg immisje, nie wytgcza automatycznie mozli-
wosci dokonania przez sad ustalen i ocen, czy spo-
s6b wynikajgcy z decyzji nie zakiéca korzystania
z nieruchomosci sgsiednich ponad przecietng miare
wynikajgca z art. 144 k.c. (wyrok SN z dnia 10 lutego
2004 r., IV CK 454/02, LEX nr 175937).

Roszczenia wtasciciela

W przypadku wystgpienia immisji, o ktérych
mowa w art. 144 k.c., wiascicielowi sgsiedniej
nieruchomosci przystuguje roszczenie negatoryjne,
okreslone w art. 222 § 2 k.c. Stanowi on, iz przeciwko
osobie, ktéra narusza wtasnosé w inny sposéb anizeli
przez pozbawienie witasciciela faktycznego wiadztwa
nad rzeczg, wiascicielowi przystuguje roszczenie
0 przywrdcenie stanu zgodnego z prawem i 0 zanie-
chanie naruszen. Wiasciciel nieruchomosci sgsied-
niej moze zadac, na podstawie art. 222 § 2 k.c.
w zwigzku z art. 144 k.c., nie tylko zakazania immisji,
ktére juz =zakiocajg ponad przecietng miare
korzystanie z jego nieruchomosci, ale takze zanie-
chania przygotowan, ktére dopiero po zrealizowaniu
odpowiednich robdt pozwolityby na takie immisje
(wyrok SN z dnia 3 czerwca 1983 r., Ill CRN 100/83,
OSNC 1984/1/10). Przywrdcenie stanu zgodnego
z prawem moze wiec polegaé na wycieciu drzew
zastaniajgcych widok, zamknieciu zakfadu
wytwarzajgcego szkodliwe pyty lub nieprzyjemne

zapachy, a takze np. zezwoleniu wiascicielowi
nieruchomosci, ktéry na skutek wysokiej zabudowy
na nieruchomosci sasiedniej utracit mozliwosé
odbioru sygnatu telewizyjnego, na bezposrednie
podigczenie urzadzenh telewizyjnych do instalacji
znajdujgcej sie na nieruchomosci sgsiedniej na koszt
osoby zaktdcajgcej (uchwata SN z dnia 21 marca
1984 r., Il CZP 4/84, OSNC 1984/10/171). Podobne
stanowisko zajgt NSA w Gdansku, stwierdzajgc:
YW wypadku uniemozliwienia lub utrudnienia odbioru
programu telewizyjnego — osobie narazonej na tego
rodzaju zaktdcenia przystuguje roszczenie o przywroé-
cenie stanu zgodnego z prawem [art. 222 § 2 k.c.].
Stosownie do okolicznosci, przywrécenie do stanu
poprzedniego moze wyrazac sie w nakazaniu osobie
zakiocajgcej podtgczenie na jej koszt urzadzen
telewizyjnych do instalacji znajdujgcej sie na
nieruchomosci, skad pochodzg zaktécenia, aby
umozliwi¢ odbioér programu” (wyrok z NSA w Gdan-
sku z dnia 19 lutego 1986 r., SA/Gd 1230/85, LEX
nr 1687783).

Art. 144 w zw. z art. 222 § 2 k.c. pozwala na
natozenie na wiasciciela nieruchomosci, z ktérej
pochodzg negatywne oddziatywania, nie tylko
obowigzku calkowitego zaprzestania dziatan
stanowigcych zrédto immisji, ale takze natozenia na
niego takich obowigzkéw, ktére doprowadzg do
"powrotu" zakitécen w granice przecietnej miary,
a wiec dozwolonego negatywnego oddziatywania na
nieruchomosci sgsiednie (wyrok SN z dnia 14 maja
2002 r., V CKN 1021/00, LEX nr 55512).

Sprawa o zaniechanie immisji z nieruchomosci
sgsiedniej (art. 144 w zwigzku z art. 222 § 2 k.c.) jest
sprawg o prawa majatkowe (postanowienie SN z dnia
6 listopada 2014 r., Il CZ 64/14, LEX
nr 1554579). Roszczenie z art. 144 w zw. z art. 222
§ 2 k.c. moze zostac¢ skierowane nie tylko przeciwko
wilascicielowi, ale w stosunku do wszystkich oséb
uprawnionych do nieruchomosci rzeczowo lub obli-
gacyjnie, ktére mozna uzna¢ za podmioty oddziatu-
jace posrednio na nieruchomosci sgsiednie (Katner,
1982, s. 117-118).

Art. 144 k.c. ma zastosowanie nie tylko wtedy,
gdy wiasciciel sgsiedniej nieruchomosci doznaje
szkody, ale takze wtedy, gdy wiasciciel sagsiedniej
nieruchomosci przy wykonywaniu swych praw
zaktéca korzystanie z nieruchomosci sasiednich
ponad przecietng miare, wynikajgcg ze spoteczno-
gospodarczego  przeznaczenia nieruchomosci
i stosunkéw miejscowych (np. budowa chodnika bet-
onowego spowodowata nadmierne odptywanie wod
spadowych na nieruchomos¢ sasiednig). Natomiast
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jezeli zaktécenie wywoluje nadto szkode, to wowczas
ponoszacy szkode moze dochodzi¢ odszkodowania,
ale na zasadach ogdinych (wyrok SN z dnia
21 stycznia 1976 r., lll CRN 367/75, LEX nr 7793).
W takiej sytuacji sad samodzielnie ustala i ocenia
wszystkie przestanki odpowiedzialnosci deliktowej
(wyrok SO w Gdansku z dnia 14 lutego 2012r., Ill Ca
1179/11, LEX nr 1714330). Niemniej jednak uszczer-
bek w postaci zmniejszenia wartosci nieruchomosci
na skutek immisji, ktérym wiasciciel nie moze sie
przeciwstawi¢ ze wzgledu na to, iz nie przekraczajg
one przecietnej miary okreslonej w art. 144 k.c., nie
stanowi szkody prawnie relewantnej i tym samym nie
podlega naprawieniu (Trzaskowski, 2011, teza 2).
Nie mozna takze wykluczy¢ zbiegu art. 144 k.c.
Z przepisami dotyczacymi ochrony débr osobistych.
Immisje niematerialne, bedgce skutkiem okreslonego
korzystania z nieruchomosci sasiedniej, moga
przeciez posrednio oddziatywa¢ na dobra osobiste
innej osoby, w tym wiascicieli nieruchomosci
sgsiedniej. W takich przypadkach nie jest wykluczona
ochrona débr osobistych przez zgdanie zaniechania
immisji na podstawie art. 24 k.c., a wiec za pomoca
srodkéw ochrony débr osobistych. Przy rzeczywistym
zbiegu roszczen, prawo wyboru przystuguje stronie
dochodzgcej ochrony (postanowienie SN z dnia
22 listopada 2013 r., Il CZ 55/13, LEX nr 1431022).
Pewnym problemem staje sie realizacja
roszczenia negatoryjnego przez wiasciciela, ktérego
prawo zostato naruszone przez wybudowanie na
nieruchomosci sgsiedniej budynku zastaniajgcego
np. doptyw Swiatta, ale w sytuacji, gdy budynek ten
zostat wzniesiony w zgodzie z wydanym pozwo-
leniem budowlanym. W jednym z orzeczen SN
stwierdzit, iz uwzglednienie roszczenia negatoryj-
nego w sytuacji, gdy wybudowanie obiektu
budowlanego zgodnie z pozwoleniem na budowe
narusza prawa wiasciciela nieruchomosci sgsiedniej
przez zaktécenie korzystania z tej nieruchomosci, nie
moze polegaé na nakazaniu rozebrania obiektu
(wyrok SN z dnia 16 grudnia 1992 r., | CRN 188/92,
OSNC 1993/5/90). W innym orzeczeniu sgd wyrazit
poglad, iz w sytuacji, gdy wzniesienie budynku
zaklidca ponad przecietng miare korzystanie z
nieruchomosci  sgsiedniej, wlascicielowi takiej
nieruchomosci co prawda nie przystuguje roszczenie
o0 nakazanie rozbidrki, niemniej jednak przystuguje
mu roszczenie odszkodowawcze na podstawie art.
415 k.c. w zw. z art. 144 k.c. Roszczenie to przystu-
guje takze wowczas, gdy zabudowa nieruchomosci
sgsiedniej dokonana zostata na podstawie
ostatecznej decyzji administracyjnej i zgodnie z tg
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decyzjg. Bezprawnos¢ dziatania sprawcy nie odnosi
sie woéwczas do wybudowania budynku, gdyz
inwestycja zostata przeprowadzona zgodnie z obo-
wigzujacym porzadkiem prawnym, lecz z faktem
zaktoécenia ponad przecietng miare korzystania
z nieruchomosci sgsiedniej (wyrok SA w Lublinie
z dnia 15 stycznia 2013 r, | ACa 614/11, LEX
nr 1259714).

Warto takze zaznaczyé, iz orzecznictwo
dopuszcza mozliwos¢ zastosowania regulacji art.
144 k.c. rOdwniez na gruncie prawa administra-
cyjnego. W jednym ze swoich wyrokéw Naczelny Sad
Administracyjny w Warszawie uznat, iz co do zasady
nalezy sie zgodzi¢ z tym, ze art. 144 k.c. moze by¢
powotany w sprawie ze skargi na uchwate
w przedmiocie planu miejscowego w celu uzasa-
dnienia twierdzenia, ze plan miejscowy narusza
interes prawny wiascicieli (uzytkownikow wieczys-
tych) nieruchomosci potozonych poza obszarem
objetym tym planem. Jezeli wtasciciel nieruchomosci
(nieruchomosci wyjsciowej) przy wykonywaniu swego
prawa podejmuje dziatania, ktére ponad przecietng
miare, wynikajgcg ze spoteczno-gospodarczego
przeznaczenia nieruchomosci i stosunkéw miejsco-
wych, zakiécajg korzystanie z nieruchomosci
sgsiednich, wiascicielowi nieruchomosci sagsiedniej
przystuguje roszczenie majgce na celu ochrone jego
prawa witasnosci. Kryteria przecietnej miary, o ktérej
mowa w tym przepisie, mogg by¢ ustalane przy
uwzglednieniu norm o charakterze administracyjno-
prawnym, w tym wynikajgcych z miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego. Zatem istnieje
bezposredni zwigzek pomiedzy ustaleniami planu dla
nieruchomosci wyjsciowej, a sytuacjg prawng
wiascicieli nieruchomosci sgsiednich. Zwigzek ten
polega na tym, ze ustalenia planu poprzez to, ze
stanowig podstawe dla okre$lenia przecietnej miary,
w rozumieniu art. 144 k.c., dla nieruchomosci
wyjsciowej, oddziatujg na zakres praw wiascicieli
nieruchomosci sasiednich. Jest to zaleznos¢
polegajgca na tym, ze im wiecej moze wiasciciel
nieruchomosci wyjsciowej, tym wiecej musi znosi¢
wiasciciel nieruchomosci sagsiedniej (wyrok NSA
w Warszawie z dnia 3 grudnia 2014 r., Il OSK
1206/13, LEX nr 1646231). Nie ulega takze
watpliwosci, ze osoba trzecia moze miec interes
prawny wynikajgcy z art. 144 k.c. do uczestniczenia
jako strona w postepowaniu ustalajgcym warunki
zabudowy, w wyniku ktérego zapas¢ moze lub
zapadfa decyzja tak ksztaltujgca stosunki na
nieruchomosci (sposob korzystania z niej), iz bedzie
to miato wptyw na sposob wykonywania przez nig
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prawa wiasnosci na jej nieruchomosci, nawet jesli
nieruchomos¢ ta nie sasiaduje bezposrednio
z terenem inwestycji. Oddziatywanie inwestycji moze
bowiem rozcigga¢ sie takze na nieruchomosci
potozone dalej, nie graniczace bezposrednio
z terenem inwestycyjnym (wyrok WSA w Opolu
z dnia 20 grudnia 2016 r., Il SA/Op 376/16, LEX
nr 2191074). Zwraca sie takze uwage, iz art. 144 k.c.
moze stuzy¢ nie tylko ochronie interesu indywidu-
alnego, ale réwniez ochronie szeroko rozumianego
Srodowiska (Rakoczy, 2008).

Whioski

Problematyka dopuszczalnosci immisji
posrednich stanowi jedno z ciekawszych i wazniej-
szych zagadnien prawa sgsiedzkiego. Zgodnie
z kodeksowa regulacjg wiasciciel nieruchomosci
powinien przy wykonywaniu swojego prawa powstrzy-
mac¢ sie od dziatan, ktére by zakiécaty korzystanie
z nieruchomosci sgsiednich ponad przecietng miare,
wynikajgcg ze spoteczno-gospodarczego przezna-
czenia nieruchomosci i stosunkdédw miejscowych.
Przestanki warunkujgce  dopuszczalnos¢ badz
niedopuszczalno$¢ okreslonych immisji posrednich
zostaty ujete w formy klauzul generalnych. Dopiero
w oparciu o analize bogatego orzecznictwa sgdowego
mozna dokona¢ wiasciwej interpretacji omawianej
instytucji zarébwno w zakresie rodzajow zakitdcen
objetych regulacjg art. 144 k.c., jak rowniez kryteriow
warunkujacych skorzystanie z charakteryzowanej
instytucji i rodzajow przystugujgcych roszczen. | tak,
w Swietle orzecznictwa Sgdu Najwyzszego, sgdéw
powszechnych oraz sgdéw administracyjnych, nie
ulega watpliwosci, ze przedmiotem regulaciji art. 144 k.c.
sg zarébwno immisje materialne (w postaci pytow,
gazdw, dymow, zapachodw, fal elektromagnetycznych,
zastanianie dostepu do stonca, zakiécanie odbioru
sygnatu radiowego i telewizyjnego), jak i immisje
niematerialne, polegajgce na oddziatywaniu na sfere
psychiki  wiasciciel  nieruchomosci  sgsiedniej
(np. powodujgce poczucie zagrozenia bezpieczen-
stwa wiascicieli nieruchomosci sgsiednich). Sam fakt
wystepowania immisji nie jest jednak wystarczajgcy
dla domagania sie ochrony na podstawie art. 144 k.c.
Konieczne jest jeszcze, aby immisja przekraczata
przecietng miare, wynikajgcg ze spoteczno-
-gospodarczego przeznaczenia nieruchomosci
i stosunkéw miejscowych. Ocena przecietnej miary
powinna by¢ jednak dokonana na podstawie
obiektywnych warunkéw, a nie na podstawie
subiektywnych odczu¢ witascicieli nieruchomosci.

Winna ona uwzglednia¢ m.in. przeznaczenie obu
nieruchomosci, czestotliwos¢ zakiocen, ich pore
i intensywnos¢. W przypadku wystgpienia immisji,
o ktérych mowa w art. 144 k.c., wiascicielowi
nieruchomosci sgsiedniej przystuguje roszczenie
negatoryjne nie tylko zakazania immisji, ktore juz
zaktdcajg ponad przecietna miare korzystanie z jego
nieruchomosci, i przywrécenia stanu zgodnego
z prawem, ale takze zaniechania przygotowan, ktére
dopiero w przysziosci doprowadzityby do takich
immisji. Roszczenie oparte na art. 144 k.c. w zwigzku
z art. 222 § 2 k.c. pozwala na natozenie na wiasciciela
nieruchomosci, z ktérej pochodzg negatywne
oddziatywania, nie tylko obowigzku catkowitego
zaprzestania dziatan stanowigcych zrodto immisii, ale
takze natozenie na niego takich obowigzkéw, ktére
doprowadzg do ,powrotu” =zakiécen w granice
przecietnej miary, a wiec dozwolonego negatywnego
oddziatywania na nieruchomosci sgsiednie.

W praktyce czesto moze dochodzi¢ do zbiegu
roszczenia z art. 144 k.c. z roszczeniem odszko-
dowawczym w oparciu o art. 415 k.c. czy roszczeniem
0 ochrone dobr osobistych na podstawie art. 24 k.c.
W pierwszym przypadku domaganie si¢ zaniechania
immisji nie wytgcza rownoczesnego dochodzenia
stosownego odszkodowania, oczywiscie gdy spet-
nione sg przestanki wystgpienia szkody i adekwatnego
zwigzku przyczynowego. W drugim przypadku,
w sytuacji zbiegu roszczenia z art. 144 k..
z roszczeniem z art. 24 k.c., wybor odpowiedniego
zadania przystuguje stronie poszkodowane;.
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LEX nr 2076681.
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Wyrok SA w Warszawie z dnia 23 listopada 2016 r.,
VI ACa 2016/15, LEX nr 2229184,

Wyrok WSA w Opolu z dnia 20 grudnia 2016 r.,
Il SA/Op 376/16, LEX nr 2191074

Wyrok SA w Gdansku z dnia 20 lipca 2017 r., | ACa
1133/16, LEX nr 2352762.
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