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1. Wstep

Konflikty sgsiedzkie, zwigzane z negatywnym oddziatywaniem jedne;j
nieruchomosci na drugg, to czesty problem, z ktérym borykajg sie
witasciciele nieruchomosci. Takie oddziatywania, zwane immisjami,
moga przyjmowac rozne formy: od ucigzliwego hatasu, emisji dymu,
pytéw, zanieczyszczen wody, nieprzyjemnych zapachédw,
intensywnego oswietlenia, czy konstrukcje powodujgce nadmierne
zacienienie, po wibracje i drgania spowodowane np. pracami
budowlanymi.

Nalezy juz na wstepie zaznaczyc, iz spory sgsiedzkie majg zakres
znacznie szerszy i nie dotycza jedynie wtascicieli nieruchomosci.
Zarzut ten moze byc¢ skierowany takze do osoby badz przedsiebiorcy,
ktory wtada nieruchomosciag na podstawie innego tytutu, np. dzierzawy
lub najmu. Mowa o tzw. posiadaczu zaleznym, ktérego definicja
zostata uregulowana w art. 336 ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r.
Kodeks cywilny. Jest nim ten, kto rzeczg faktycznie wtada jak
uzytkownik, zastawnik, najemca, dzierzawca lub majacy inne prawo,
z ktérym taczy sie okreslone wtadztwo nad cudza rzeczg. Niezaleznie
od charakteru immisji, ich skutkiem jest czesto pogorszenie jakosci
zycia sasiadéw oraz naruszenie ich prawa do spokojnego korzystania
z nieruchomosci. Konflikty te moga eskalowac, prowadzac do
dtugotrwatych sporéw sgdowych i wzajemnych pretensji.

Artykut poswiecony zostat omowieniu pojecia immisji, ich rodzajow
oraz sposobdw radzenia sobie ze sporami sgsiedzkimi.
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2. Spory sasiedzkie
W ujeciu prawnym

Immisje sgsiedzkie, czyli oddziatywanie jednej nieruchomosci na
sgsiednig, sg istotnym zagadnieniem regulowanym przez prawo
cywilne. Artykut 144 Kodeksu cywilnego stanowi podstawe prawng
w tej dziedzinie, precyzujac granice, w jakich wtasciciel nieruchomosci
moze korzystac ze swojej wtasnosci bez naruszania praw sgsiadow.
Zgodnie z trescig tego artykutu, wtasciciel nieruchomosci powinien
powstrzymywac sie od dziatan, ktére mogtyby zaktécac korzystanie
z sgsiednich nieruchomosci w sposob przekraczajgcy przecietng
miare, wynikajgca ze spoteczno-gospodarczego przeznaczenia
nieruchomosci i stosunkéw miejscowych. Przepis ten ma na celu
zachowanie réwnowagi miedzy interesami wtascicieli nieruchomosci,
zapobiegajac konfliktom i sporom sgsiedzkim.

Uzyte przez ustawodawce pojecia, bedace jednoczesnie
wyznacznikami korzystania z nieruchomosci, stanowig pojecia
nieostre. Artykut 144 Kodeksu cywilnego stanowit przedmiot wielu
orzeczen sgdowych, w zwigzku z czym wypracowat sie w tej materii
skonsolidowany poglad rozumienia owych pojec.
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W tym miejscu warto przytoczy¢ wyrok Sadu Okregowego

w Czestochowie z 2019-10-15, 1 C 122/16.

Zgodnie z orzecznictwem: termin ,przecietna miara" pochodzi

z jezyka typowego dla statystyki i stuzy do okreslenia zbioru
zachowan, ktére znajdujg sie pomiedzy skrajnosciami. Na gruncie
jezyka prawnego czy prawniczego jest to pojecie nieostre,
wymagajace kazdorazowego doprecyzowania, poprzez ré6znicowanie
i szeregowanie mozliwych zdarzen rodzacych skutki prawne.
Dopuszczalno$é zachowan nalezacych do zbioru ,przecietnych”
wymaga z jednej strony umiarkowanego dziatania korzystajacego ze
swojego prawa, z drugiej jednak wymaga biernego znoszenia
oddziatywania we wszelkiej postaci w okreslonym stopniu, jezeli to
oddziatywanie nie ma charakteru celowego dziatania.

SPOLECZNO-GOSPODARCZE
PRZEZNACZENIE NIERUCHOMOSCI

Ma na celu zobiektywizowanie sposobu uzytkowania nieruchomosci,
a w konsekwencji i racjonalizacji pojecia przecietnej miary. Sposdb
uzytkowania nieruchomosci gruntowej moze wynika¢ z planéw
zagospodarowania przestrzennego lub decyzji o warunkach
zabudowy i zagospodarowania terenu. Moga to byc¢ tez wzgledy
wynikajgce z Prawa ochrony srodowiska czy lokalnej strategii
ochrony srodowiska lub uchwat rad gminy czy miasta, np. uchwaty
o minimalnej powierzchni dziatki pod zabudowe jednorodzinng czy
ograniczeniu wysokosci budynkow.

(M. Korzycka-lwanow, Prawo wiasciciela..., s. 143-144).
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STOSUNKI MIEJSCOWE

Przez termin ten nalezy rozumie¢ tolerowane i praktykowane
miejscowo immisje posrednie. Stosunki miejscowe mogg miec¢ zatem
wptyw na poziom immisji, a decydujgce znaczenie ma miejsce i czas.
Ocena zaktécen, przy uwzglednieniu stosunkdw miejscowych,
powinna zapewnic¢ powigzanie jej z konkretng, w danym miejscu

i czasie — rzeczywistoscig. Powinna zagwarantowac, ze ocena ta nie
bedzie miata charakteru abstrakcyjnego, oderwanego od realiéw.

Wyznaczniki spoteczno-gospodarczego
przeznaczenia nieruchomosci i stosunkow
miejscowych powinny by¢ stosowane tagcznie,
tzn. chodzi o zbadanie, czy okreslona immisja
jest w danych stosunkach miejscowych nie
do pogodzenia ze spoteczno-gospodarczym
przeznaczeniem nieruchomosci, czy w konkretnej sytuacji wystepuja
immisje o niedopuszczalnym nasileniu. Nalezy przy tym bra¢ pod
uwage jedynie przestanki natury obiektywnej, a nie subiektywng
wrazliwos¢. Podajgc przyktad: smrod obornika i ogdlny
przykry zapach wydobywajacy sie z nieruchomosci

sgsiedniej na wsi, bedzie czyms$ normalnym,
odpowiadajgcym stosunkom miejscowym

i przecietnej mierze, natomiast taki sam stan ”
rzeczy w miescie bedzie nie do zaakceptowania. {
Sady musza nie tylko ustali¢ stan faktyczny, ale 1
tez odpowiednio dopasowac go do konkretnych
realiow. bttalaled
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Immisje mozemy podzieli¢ na immisje bezposrednie i posrednie,
a takze materialne i niematerialne.

Immisje bezposrednie oznaczajg bezposrednig ingerencje w sfere
cudzej wtasnosci (naruszenie wtasnosci). W orzecznictwie przyjmuje
sie, ze dziatanie takie stanowi bezposrednig ingerencje w sfere
cudzej wiasnosci, podobng do wkroczenia na nieruchomosgé.

Jak wskazat Sad Najwyzszy w wyroku z 15.3.1968 r. (Ill CRN 41/68,
Legalis), zakaz takiej ingerencji wynika nie z art. 144 KC, lecz
bezposrednio z art. 140 Kodeksu Cywilnego, w swietle ktérego
wtasciciel ma prawo korzystac z nieruchomosci z wytgczeniem
innych oso6b. Bedzie to na przyktad wylewanie ptynéw na sgsiednig
nieruchomosg, czy innych nieczystosci.

Immisje posrednie stanowig skutki zachowan wtasciciela, ktére
mieszczg sie w zakresie przystugujgcego mu uprawnienia do
korzystania ze swojej rzeczy (nieruchomosci). Sg wiec niejako
skutkiem ubocznym wykonywania przez witasciciela uprawnienia do
korzystania ze swej rzeczy.
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Immisje materialne polegajg na przenikaniu na nieruchomos¢
sgsiednig czgsteczek materii (pytdw, gazéw) lub pewnych sit
(hatasow, wstrzgsow).

Immisje niematerialne oddziatujg z kolei na psychike wtasciciela
nieruchomosci sgsiedniej, w tym zwtaszcza na jego poczucie
estetyki, bezpieczenstwa czy niezaleznosci.

Immisje materialne i niematerialne kwaliflkowane sg z reguty jako
podtyp szerszej kategorii, jakg stanowig immisje posrednie. Stopien
dolegliwosci immisji zalezy od wielu czynnikéw, aczkolwiek mozna
poczyni¢ uwage, ze za najbardziej dolegliwe mozna uznac¢ immisje
posrednie materialne, ze wzgledu na trudnosci w ich kontrolowaniu
oraz potencjalnie trwate skutki.

Wiasciciel nieruchomosci pozostajgcy w sporze sgsiedzkim ma
prawo domagac sie zaniechania negatywnego oddziatywania na
swojg nieruchomosé¢. Moze to uczyni¢ w pierwszej kolejnosci poprzez
skierowanie do wtasciciela sgsiedniej nieruchomosci pisemnego
wezwania do zaniechania ucigzliwych dziatan. Jezeli to nie pomoze,
moze wstgpi¢ na droge sgdowg poprzez skierowanie pozwu wobec
ktopotliwego sasiada. W pozwie trzeba wykazaé przestanki

z art. 144 Kodeksu Cywilnego, ktore niejako uzasadnig nasze zgdania.

A zada¢ mozemy:
® przywrdécenia stanu zgodnego z prawem i zaniechania dalszych
naruszen,
® odszkodowania za spowodowane straty.
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Pierwsze z nich, tj. roszczenie negatoryjne, wymaga obiektywnego
wykazania, ze immisje przekraczajg dozwolony przez ustawodawce
poziom ucigzliwosci. Oparcie sie o subiektywne odczucia nie
wystarczy. Jesli sad uzna nasze powddztwo za zasadne, wowczas
zasgdzi obowigzek przywrdcenia stanu zgodnego z prawem oraz
zaniechania dalszych naruszen przez wtasciciela nieruchomosci, ale
réwniez obcigzenie go kosztami procesu. Roszczenie negatoryjne nie
obejmuje odszkodowania. Jesli samo roszczenie negatoryjne jest
niewystarczajgce i powstata szkoda (spowodowana bezprawnym
zachowaniem), wéwczas mozemy domaga¢ sie odszkodowania na
zasadach ogolnych. W przypadku dochodzenia odszkodowania
muszg zostac¢ spetnione nastepujgce przestanki odpowiedzialnosci
deliktowej, tj.:
® powstanie szkody,
® szkoda sgsiada zostata wywotana bezprawnym dziataniem
sprawcy immisji,
® pomiedzy szkodg i dziataniem sprawcy immisji istnieje
zwigzek przyczynowo-skutkowy.
\

il

Szkode stanowié¢ bedzie nie sama strata rzeczywista, lecz réwniez
spadek wartosci nieruchomosci.
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3. Casus wraz z omowieniem
CASUS

Marek i Anna mieszkajg w sasiadujgcych domach na przedmiesciach.
Marek postanowit otworzy¢ warsztat stolarski w swoim garazu.
Zainstalowat tam ciezkie maszyny, ktore generujg znaczny hatas

i wibracje podczas pracy, szczegdlnie w godzinach wieczornych.
Anna, pracujgca zdalnie i wychowujgca mate dziecko, zaczeta
skarzy¢ sie na nieustanny hatas oraz wibracje przenikajgce do jej
domu. Hatas uniemozliwia jej skupienie sie na pracy, a wibracje
budzg dziecko z drzemek. W zaistniatej sytuacji Anna postanowita
podjgc proby rozmowy z sgsiadem, ktore jednak nie przyniosty
zamierzonego rezultatu, gdyz Marek nie ograniczyt godzin pracy
warsztatu i nadal w sposob uciagzliwy dla Anny korzystat ze swojej
nieruchomosci.

[ SNS
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OMOWIENIE

Anna moze sporzadzi¢ i wysta¢ do Marka formalne pisma
wzywajgcego do zaprzestania ucigzliwych dziatan, jednoczesnie
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wykazujgc ich rodzaj i oddziatywanie na jej zycie. Ponadto, Anna
moze ztozy¢ skarge w organach administracji, ktére mogg natozy¢
odpowiednie sankcje administracyjne, jesli dziatalnos¢ Marka
narusza przepisy o ochronie srodowiska lub inne lokalne regulacje.
Jezeli i to nie odniesie rezultatu, Anna moze wnies¢ powdédztwo do
sgdu i dochodzi¢ oméwionych wczesniej roszczen. Jesli immisje
przybraty ksztatt immisji posrednich niematerialnych i doprowadzity
do naruszenia débr osobistych Anny (np. w postaci prawa do spokoju,
zdrowia, miru domowego), moze réwniez zgdac zadoséuczynienia za
doznang krzywde.

WARTO ZAPAMIETAC!

® Artykut 144 Kodeksu cywilnego stanowi podstawe prawng
rozwigzywania sporéw sgsiedzkich.

® Zapis o przekraczaniu przecietnej miary, daje mozliwosc¢
rozpatrywania kazdej sytuacji z osobna, uwzgledniajgc

spoteczno-gospodarcze przeznaczenie nieruchomosci

oraz stosunki miejscowe.
Immisje mozna podzieli¢ na bezposrednie i posrednie

oraz niematerialne i materialne zwykle kwaliflkowane
jako immisje posrednie.

Pierwszym krokiem rozwigzania sporu powinno by¢ pisemne
wezwania do zaniechania ucigzliwych dziatan. W razie
niepowodzenia mozna skierowac pozew do sadu.

W uzasadnionych okolicznosciach mozna dochodzi¢
odszkodowania za powstate szkody.
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4. Zakonczenie

Rozwigzywanie sporéw sasiedzkich to nie tylko kwestia formalnych
procedur. Zanim obierzemy ten kierunek, najpierw powinnismy
poprzedzi¢ to probg polubownego zatatwienia sporu. Wymaga to
wspotpracy i wzajemnego zrozumienia. Immisje znaczgco wptywajg
na jakosc¢ zycia, dlatego tez wazne jest by juz na poczatkowym etapie,
gdy zauwazymy negatywne dziatania, otwarcie zakomunikowac je
drugiej stronie. W ten sposdb juz na wstepie mozemy podjaé probe
wyeliminowania negatywnych oddziatywan, ktére moga przerodzi¢
sie w powazny spor sgsiedzki i zmusi¢ nas do podjecia bardziej
radykalnych dziatan. Pojecie ,sgsiednie nieruchomosci”, ktérym
ustawodawca postuzyt sie w art. 144 Kodeksu Cywilnego nie
oznaczajg jedynie nieruchomosci bezposrednio ze sobg graniczacych,
ale rowniez te znajdujace sie w dalszym otoczeniu, lecz oddziatujgce
na siebie. Za nieruchomos¢ sgsiednig nalezy wiec uznawac nie tylko
nieruchomosc¢ fizycznie graniczgca z nieruchomoscia wyjsciowa,
lecz kazda nieruchomos¢ znajdujagca sie w zasiegu oddziatywania
immisji.




Miejsce na notatki



