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CHARAKTER PRAWNY IMMIS]JI NIEMATERIALNYCH

1. Wstep

W dzisiejszych czasach watpliwosci dotyczace instytucji immisji nie sa juz zagadnie-
niem czysto akademickim. Problemy dotyczace zaklécania korzystania z nieruchomosci
sasiednich ponad przecietna miare, wynikajaca ze spoleczno-gospodarczego przeznacze-
nia nieruchomodci 1 stosunkéw miejscowych, coraz czedciej pojawiaja sie tak w praktyce
sadowej, jak i nauce prawa w zwiazku z postepujaca urbanizacja, brakiem spéjnej polityki
zagospodarowania przestrzennego oraz niejasna zasada dobrego sasiedztwa. Ustawodawca
uregulowal instytucj¢ immisji w art. 144 k.c.!, ktéry ze wzgledu na swa lakonicznosé sfor-
mulowania i uzyte klauzule generalne otwiera szerokie pole do interpretacji. De Jege ferenda
nalezy postawi¢ postulat precyzyjnego unormowania zagadnienia. Aktualne brzmienie
przepisu umozliwia bowiem dokonywanie nazbyt szerokich zabiegéw interpretacyjnych,
ktére mimo formalnej poprawnosci moga prowadzi¢ do wypaczenia sensu tej instytuciji.
W szczegolnosci, jednym z podstawowych zagadnien jest jednoznaczne rozstrzygnigcie, czy
dyspozycja art. 144 k.c. obejmuje wszelkie postacie immisji, czy tez tylko niektére z nich.
Wskazana kwestia zostanie poddana analizie w zakresie immisji niematerialnych.

2. Charakter prawny immisji niematerialnych

Na wstepie nalezy wskazad, iz pojecie immisji nie jest jednolicie rozumiane, a w dok-
trynie przyjmuje si¢ jej réznorodne klasyfikacje”. Przepis art. 144 k.c. okresla niedozwolone
immisje jako wykonywanie prawa wlasnosci wilasciciela nieruchomosci zakltdcajace korzysta-
nie z nieruchomosci sasiednich ponad przeci¢tng miare, wynikajaca ze spoteczno-gospodar-
czego przeznaczenia nieruchomosci i stosunkéw miejscowych. Tak skonstruowana regulacja
nie oddaje jednak znacznego zréznicowania poszczegdlnych rodzajéw immisji. Prowadzona
analiza wymaga rozwazenia wzajemnej relacji oraz réznic wystepujacych pomiedzy wyr6z-
nianymi w doktrynie i orzecznictwie immisjami materialnymi a niematerialnymi.

Panuje zgodnos¢ co do charakteru prawnego immisji materialnych. E. Skowronska-
-Bocian wskazuje, Ze ,,z reguly przyjmuje sig, Ze z immisjami materialnymi mamy do czynie-
nia wtedy, gdy nastepuje przenikanie na nieruchomosci sasiednie czastek materii (pyty, gazy)
lub pewnych sit (halasy, wstrzasy)”. Definicj¢ merytorycznie tozsama z powyzsza kon-
struuje E. Gniewek, przyjmujac, ze ,,w pierwszym rzedzie wyrdznia si¢ immisje materialne

*  Autor jest studentem V roku na Wydziale Prawa i Administracji Uniwersytetu Warszawskiego.
! Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. — Kodeks cywilny (t.j. Dz.U. 2014 1. poz. 121).
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oraz niematerialne. Pierwsze polegaja na przenikaniu na nieruchomosci sasiednie czastek
materil (pyly, gazy, dym) lub pewnych sil (wstrzasy, halasy, fale elektromagnetyczne)™.
Wobec powyzszego brak wigkszych watpliwosci co do stosowania przepisu art. 144 k.c.
w przypadku wystapienia immisji materialnych. Skonstruowanie definicji immisji niema-
terialnych réwniez nie nastrecza powazniejszych probleméw teoretycznych. Przykladowo
E. Skowronska-Bocian przyjmuje, ze ,,immisje niematerialne oddziatujq na psychike wla-
$ciciela nieruchomosci sasiedniej, zwlaszcza na jego poczucie bezpieczeistwa, estetyki, nie-
zaleznosci’™. J. S. Piatowski objasnia definicj¢ immisji niematerialnych, podajac nastepujacy
przyklad naruszenia: ,,np. widoki obrazajace poczucie estetyczne lub moralne, badz sytuacje
wywolujace uczucie zagrozenia ewentualnym niebezpieczenstwem, np. w razie nagroma-
dzenia na nieruchomosci materialéw tatwopalnych”.

Wydaje sie, ze odrdznienie immisji niematerialnych od materialnych moze nastreczac
powaznych trudnosci ze wzgledu na plynne granice pomiedzy nimi i w zwiazku z tym
powinno odbywac si¢ kazdorazowo ad casum. Czesto dana immisja moze by¢ kwalifikowana
zaréwno jako immisja materialna, jak i niematerialna. Niniejsza teze¢ najlepiej przedstawic
na przykladzie ,,powodowania” przez wlasciciela nieruchomosci sasiedniej nadmiernego
hatasu, przekraczajacego dozwolong w danym stosunku miejscowym miare. W takiej sytu-
acji z jednej strony mamy do czynienia z immisja materialng, poniewaz dochodzi do przeni-
kania fal dzwigkowych na grunt sasiedni, a z drugiej — z immisja niematerialna, gdyz sytuacja
taka w oczywisty sposéb wplywa na poczucie komfortu i bezpieczenstwa wiadciciela nieru-
chomosci sgsiedniej. Dla porzadku nalezy wskazaé, ze moze dojsé do sytuaciji, w ktérej dana
immisja bedzie mie¢ charakter czysto niematerialny. Bedzie tak w przypadku np. oddzia-
lywania na poczucie estetyki wlasciciela nieruchomosci sasiedniej poprzez budowe nie-
ruchomosci pomalowanej na jaskrawy kolor. Tym samym zakres wystepowania immisji
niematerialnych i materialnych moze, acz nie musi by¢ wspdlny. Majac na uwadze, ze r6z-
nice wystepujace pomiedzy immisjami materialnymi a niematerialnymi moga by¢ tak nie-
wielkie, w wielu wypadkach oddzialywanie na nieruchomos¢ sasiednia moze jednoczesnie
wyczerpywac znamiona obu tych kategorii. W opinii autora powinno stosowac si¢ wowczas
w zakresie obu kwalifikacji te same regulacje prawne. Stosowanie normy prawnej wyrazonej
w art. 144 k.c. do immisji materialnych nie budzi watpliwosci, wiec w opisanej wyzej sytuacji
réwniez immisje niematerialne powinny by¢ oceniane na podstawie tej samej regulacii.

Z punktu widzenia analizowanego zagadnienia najwicksza watpliwo$¢ powstaje przy
prébie objecia dyspozycja art. 144 k.c. immisji niematerialnych w braku mozliwosci ich
jednoczesnej kwalifikacji jako materialnych. W doktrynie wypracowano w tej materii kilka
stanowisk, z ktérych dwa wydajq si¢ wiodace. Pierwsze ujecie zaktada, ze immisje niema-
terialne nie sa objete hipoteza art. 144 k.c., poniewaz dotycza sfery przezy¢ psychicznych
czlowicka, ktora z  kolei nie podlega regulacji prawa rzeczowego’. Wobec powyzszego,
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wlasciwym rezimem prawnym dla immisji niematerialnych beda przepisy dotyczace dobr
osobistych (tj. art. 23 1 24 k.c.). T. Dybowski, bedacy zwolennikiem tej koncepcji, wskazuje,
ze ,,przepis art. 144 k.c. stanowi z jednej strony rozwini¢cie w pewnym kierunku przepisu
art. 140 k.c., a z drugiej strony rozwiniecie przepisu art. 222 § 2 k.c. Przepisy te dotycza tre-
$ci i ochrony wlasnosci, ktérej przedmiotem w $wietle polskiego prawa sa wylacznie dobra
materialne. Zaréwno wiec w przepisie art. 222 § 2, jak 1 w art. 144 k.c. chodzi o ochrone
sfery dobr niematerialnych, do ktérych ochrony stuza odrebne przepisy, w szczegdlnosci
art. 23 1 24 k.c. Z tych wzgledéw nie widze dostatecznych powodéw do rozszerzajacej
wykladni przepisu art. 144 k.c., ktéra by prowadzila do objecia tym przepisem réwniez
immisji niematerialnych”®. W podobnym tonie wypowiada si¢ S. Rudnicki: ,,oddzialywanie
na psychike innych oséb jest tylko luzno zwigzane z wlasnoscia nieruchomosci wyjsciowej,
podobnie jak np. urzadzanie na niej niedozwolonych gier hazardowych albo prowadzenie
dzialalnosci przestepczej, jak wyrdb narkotykéw albo innych §rodkéw odurzajacych. Tego
rodzaju immisje niematerialne, oddzialujace na psychike czlowieka, nie wynikaja bezposred-
nio z wykonywania uprawnied wlascicielskich wtasciciela nieruchomosci. Dlatego nalezy,
jak sie wydaje, podzieli¢ zapatrywanie, ze dyspozycja art. 144 k.c. nie obejmuje immisji
niematerialnych™.

Zgodnie z druga koncepcja dla oceny zachowania wiadciciela nieruchomosci jako
immisji niematerialnej wlasciwg norma jest art. 144 k.c. Sad Najwyzszy w swoim orzecznic-
twie sklania si¢ do tego wlasnie pogladu'. W opinii autora to drugi z przedstawionych kon-
ceptow zastuguje na uznanie za stuszny. W dalszej czesci zostana przedstawione i pokrétce
omoéwione decydujace, w ocenie autora, argumenty przemawiajace za przyjeciem powyz-
szego stanowiska.

3. Przeglad orzecznictwa

Dorobek orzeczniczy Sadu Najwyzszego dotyczacy immisji niematerialnych jest bardzo
ubogi. Ze wzgledu na ich skomplikowana konstrukcje oraz trudna do uchwycenia istote pol-
ska tradycja prawna w tym zakresie wlasciwie nie istnieje. W kontekscie dalszych rozwazan
przywolaé nalezy trzy orzeczenia Sadu Najwyzszego. Uchwala z dnia 21 marca 1984 r., sygn.
akt IIT CZP 4/84" dotyczyla pytania, czy uniemozliwienie lub utrudnianie wtascicielowi
nieruchomosci odbioru programu telewizyjnego moze by¢ kwalifikowane jako naruszenie
art. 144 k.c. Na tak postawione pytanie sad udzielit odpowiedzi twierdzacej. W doktrynie
podnosi sig, ze w powolanej uchwale Sad Najwyzszy dokonal blednej kwalifikacji immisji.
S. Rudnicki wskazuje, ze ,,przyktadem blednej kwalifikacji jest uznanie przez Sad Najwyz-
szy za immisje niematerialng wybudowania budynku stanowiacego przeszkode dla przeni-
kania fal elektromagnetycznych, powodujaca niemozno$¢ niezakléconego odbioru obrazu
telewizyjnego na nieruchomosci sasiedniej. Tymczasem cecha immisji niematerialnych jest

¢ 'T. Dybowski, gp.cit., s. 322-323.

? 8. Rudnicki, G. Rudnicki, Komentary do Kodeksu cywilnego, Ksigga druga, Wiasnosé i inne prawa rzeczome, Wat-
szawa 2011, s. 60.

10" Patrz punkt 3 artykutu.
""" Uchwala Sadu Najwyzszego z dnia 21 marca 1984 r., III CZP 4/84 (OSNCP, 1984, nr 10, poz. 171).
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oddzialywanie stanu rzeczy wytworzonego na nieruchomosci wyjsciowej wprost (bezpo-
$rednio) na psychike wiasciciela lub posiadacza nieruchomosci sasiedniej, a nie oddziaty-
wanie niejako «rykoszetem». W konsekwencji uwazam za bledna, opartg na mylnym zato-
zeniu, zdecydowang wypowiedz Sadu Najwyzszego w powolanym orzeczeniu, ze hipoteza
art. 144 obejmuje takze tzw. immisje niematerialne”'? Nalezy zgodzic si¢ z S. Rudnickim,
1z Sad Najwyzszy blednie zakwalifikowal utrudnianie odbioru programu telewizyjnego
jako immisje niematerialng. Uchwala ta zachowuje jednak znaczenie w kontekscie anali-
zowanego problemu, poniewaz w oderwaniu od oceny stanu faktycznego Sad Najwyzszy
wprost stwierdza: ,,hipoteza jednak art. 144 k.c. obejmuje takze tzw. immisje niematerialne,
tj. immisje odzialywujace nie na nieruchomos¢ w powyzszym sensie, ale na sfere psychiczng
wiasciciela lub posiadacza nieruchomosci”. Sad Najwyzszy jednoczes$nie wyraznie odrzuca
mozliwos§¢ uznania immisji niematerialnych za naruszenia dobr osobistych, opowiadajac sie
za ich prawnorzeczowq kwalifikacja.

Podobne stanowisko Sad Najwyzszy zajal w postanowieniu z dnia 20 pazdziernika
2006 t., sygn. akt IV CZ 69/06, w ktérym wskazano: ,,immisje niematerialne mozna
postrzegaé jako zwiazane z wykonywaniem wlasnosci, a obrone przed nimi traktowac
jako obrong przed naruszaniem majatkowego z natury prawa wlasnosci”?. W uzasad-
nieniu tego postanowienia sad nfer alia stwierdza: ,korzystanie z rzeczy zgodnie z prze-
znaczeniem obejmuje takze korzystanie z niej w spokoju, a wiec zadanie zaniechania
dzialan naruszajacych ten spokdj moze byé uznane za roszczenie zwiazane z rzecza,
zwlaszcza wtedy, gdy tak okreslonej ochrony domaga si¢ uprawniony witasciciel”!*. Tym
samym Sad Najwyzszy przychylil sie do prawnorzeczowego charakteru immisji niemate-
rialnych, odrzucajac jednoczesnie mozliwo$¢ stosowania do nich przepiséw dotyczacych
dobr osobistych. Sad Najwyzszy uznal, iz wiadciciel nieruchomosci ma prawo korzystac
z nieruchomos$ci w sposéb spokojny, bezpieczny i tym samym kazda ingerencja w taki
sposob korzystania bedzie naruszeniem jego wlasnosci. Taki tok rozumowania przesadza
o prawnorzeczowym charakterze immisji niematerialnych, a zatem takze o objeciu immisji
niematerialnych zakresem hipotezy art. 144 k.c.

Uzupelniajaco nalezy powolac si¢ na uchwale Sadu Najwyzszego z dnia 4 marca 1975 1.,
sygn. akt IIT CZP 89/74", w ktdrej znalazlo si¢ stwierdzenie, ze dyspozycja art. 144 k.c.
obejmuje nie tylko obowiazek powstrzymywania si¢ od dzialad negatywnie wplywajacych
na nieruchomo$¢ oraz znajdujace sie na niej rzeczy, ale takze od dziatan ujemnie odzialy-
wujacych na osoby znajdujace si¢ na nieruchomosci. Ta konstatacja Sadu Najwyzszego bez
watpienia uprawnia do wlaczenia immisji niematerialnych w zakres art. 144 k.c.

2 S. Rudnicki, G. Rudnicki, gp.¢t., s. 60.

3 Postanowienie Sadu Najwyzszego z dnia 20 pazdziernika 2006 ., sygn. akt IV CZ 69/06 (,,LexPoloni-
ca” nr 2025493).

' Ibidem.
15 Uchwala Sadu Najwyzszego z dnia 4 marca 1975 «., III CZP 89/74 (OSNCP, 1976, ar 1, poz. 7).



CHARAKTER PRAWNY IMMISJT NIEMATERIALNYCH 107

4. Argumenty przemawiajace za objeciem dyspozycja art. 144 immisji
niematerialnych

Na wstepie nalezy powolaé si¢ na wykladnie teleologiczng art. 144 k.c. Wydaje sie,
ze podstawowym celem komentowanej normy jest ochrona oséb, ktére z nieruchomosci
sasiedniej korzystaja. Jak wskazuje W. J. Katner: ,,skoro ustawodawca nakazuje wlascicielowi
nieruchomosdci powstrzymywac si¢ od dziatan zaklécajacych korzystanie z nieruchomosci
sasiednich, to ma na mysli interes ludzi, ktdrzy na nich przebywaja”'¢. Ustawodawca, postu-
gujac sie¢ w przepisie pojeciem ,.korzystanie”, jednoznacznie wskazuje, ze mial na mysli
interes wlasciciela i innych podmiotéw uprawnionych do czynienia uzytku z nieruchomosci
sasiedniej. Podobne stanowisko zajat Sad Najwyzszy w przytaczanej juz uchwale z dnia 21
marca 1984 1. Sad stwierdzil uzupelniajaco, Ze ,,korzystanie z nieruchomosci (...) nie moze
by¢ ujmowane tylko w kategoriach $cisle fizycznych”. Wychodzac z powyzszego zalozenia,
w przypadku istotnych niedogodnosci spowodowanych immisja niematerialna, ktére unie-
mozliwiaja pelne, spokojne, niekrepowane i zgodne z wola wiasdciciela korzystanie z nie-
ruchomosci, dojdzie do naruszenia interesu wtasciciela nieruchomosci sasiedniej, a tym
samym art. 144 k.c. Warto zwroci¢ uwage, ze w art. 140 k.c. ustawodawca réwniez postuguje
si¢ pojeciem ,korzysta¢”. Niewatpliwym celem tej normy jest okreslenie zakresu upraw-
nient wlasciciela podlegajacych ochronie, w tym w szczegélnosci prawa do niezakléconego
korzystania z nieruchomosci. Przyjmujac zasade jednakowego rozumienia terminéw w tym
samym akcie prawnym'’, nalezy uznaé, ze nieobjecie immisji niematerialnych dyspozycja
art. 144 k.c. byloby sprzeczne z wykladnia celowosciows tego przepisu.

Nalezy przyjaé, ze silny wplyw na psychike, poczucie bezpieczedstwa lub estetyki moze
ograniczaé, a nawet uniemozliwia¢ korzystanie z nieruchomosci przez osobe uprawniona.
Przyktadowo wtasciciel nieruchomosci sasiadujacej z nieruchomoscia, na ktérej znajduje
si¢ budynek grozacy zawaleniem, z obawy o swoje zycie i zdrowie nie rozpoczyna budowy
domu lub zaprzestaje korzystania z juz istniejacych zabudowan. Jak wynika z przedstawio-
nego przykltadu, wplyw immisji niematerialnej na psychike czlowiecka moze mie¢ konkretne
przelozenie na jego dziatania wzgledem zagrozonej nieruchomosci, tj. na sposéb czynienia
z niej uzytku. Spektrum podobnych sytuacji wydaje si¢ bardzo szerokie, pozostawienie ich
poza nawiasem art. 144 k.c. pozostaje w wyraznej sprzecznosci z istota przepisu i w sposéb
nieuzasadniony ogranicza ochron¢ wlasnosci, jaka przystuguje na mocy art. 64 Konsty-
tucji RP'"® oraz przepiséw Kodeksu cywilnego. Ustrojodawca §wiadomie postuguje si¢ we
wskazanym artykule sformutowaniem ,,prawo do wlasnosci”, zapewniajac jednostce prawo
podmiotowe do wlasnosci. Regulacje konstytucyjne maja na celu ochrong istniejacego stanu
wlasnosciowego, a takze stanowig gwarancj¢ spokojnego korzystania z wlasnosci. ,,Zagwa-
rantowanie ochrony wilasnosci jest konstytucyjna powinnoscia pafstwa 1 stanowi warto$¢

' W. J. Katnert, Ochrona wlasnosci nieruchomosei pred naruszeniami posrednimi, Warszawa 1982, s. 71.
17" Realizuje to jedna z podstawowych zasad wykladni prawa, ktéra L. Morawski nazwal zasada zakazu in-
terpretacji homonimicznej; zasada ta jest powszechnie aprobowana w doktrynie teorii prawa i prawoznaw-
stwa (patrz: L. Morawski, Witgp do prawoznawstva, Toruii 1997, s. 143, podobnie W. Lang, J. Wréblewski,

S. Zawadzki, Teoria paiistwa i prawa, Warszawa 1979, s. 399).
'8 Ustawa z dnia 2 kwietnia 1997 1. Konstytucja Rzeczypospolitej Polskiej (Dz.U. Nr 78, poz. 483 ze zm.).
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wyznaczajaca kierunek interpretacji zaréwno art. 64 Konstytucji, jak i unormowan zawat-
tych w ustawodawstwie zwyklym”"

nalezy do fundamentalnych atrybutéw wlasnosci. Tym samym ograniczanie korzystania

. Bezpieczne 1 swobodne korzystanie z nieruchomosci

z nieruchomodci na skutek immisji niematerialnej oraz wylaczenie tej kategorii z zakresu
zastosowania art. 144 k.c. jest w $wietle art. 64 ust. 3 Konstytucji RP nicusprawiedliwione®.
Taka interpretacja stanowilaby naruszenie samej istoty prawa wlasnosci, co komentowany
przepis expresis verbis wyklucza®.

Wlasnos$¢, obok odpowiedzialnosci, stanowi filar prawa cywilnego. Systemowym celem
polskiego prawa jest zapewnienie jak najszerszej ochrony prawa wlasnosci. Tym samym
wszelkie ograniczenia korzystania z prawa wlasno$ci powinny by¢ maksymalnie redukowane,
a wykladnia przepiséw ograniczajacych ochrone — jednoznaczna i zawezajaca. W opozycji
do powyzszych zalozen staloby wylaczenie poza zakres zastosowania art. 144 k.c. immisji
niematerialnych.

Nie bez znaczenia sq takze zalozenia lezace u podstaw systematyki Kodeksu cywil-
nego. W tym zakresie nalezy zgodzi¢ si¢ z W. J. Katnerem, Ze ze wzgledu na spoteczne
funkcje prawo rzeczowe obejmuje swym zakresem rOwniez immisje niematerialne®.
Prawo to ma za zadanie regulowa¢ stosunki miedzyludzkie, ktére za przedmiot maja rze-
czy w znaczeniu technicznoprawnym. Nieobjecie immisji niematerialnych dyspozycja
art. 144 k.c. wydaje si¢ calkowicie nieuzasadnionym ograniczeniem zakresu normowa-
nia prawa rzeczowego. Oddzialywanie na psychike wlasciciela nieruchomos$ci moze miec
bezposredni wplyw na sfer¢ typowa dla prawa rzeczowego. Wspdlczesnie zakup nieru-
chomosci stanowi jeden ze sposobdw inwestowania §rodkéw pienieznych. Czesto zdarza
sie, iz wlasciciel inwestuje w zakup nieruchomosci nie po to, aby z niej aktywnie korzystaé
(np. wybudowaé na niej dom czy przeznaczy¢ ja pod uprawe), a jedynie aby wzglednie
bezpiecznie ulokowaé kapital, w nadziei na staly wzrost wartosci nieruchomosci. Nega-
tywne oddzialywanie na bezpieczenstwo czy poczucie estetyki potencjalnych nabywcow
moze powodowaé obnizenie warto$ci rynkowej nieruchomosci. W takim wypadku wplyw
immisji niematerialnej na nieruchomos¢ odniesie rzeczywisty skutek w sferze majatkowej
jej wlasciciela oraz uniemozliwi mu korzystanie z nieruchomosci zgodnie z zamierzeniem.
Reasumujac, negatywny wplyw immisji niematerialnej bedzie bezpos$rednio ksztattowac
warto$¢ nieruchomosci. Na marginesie nalezy zauwazy¢, iz mozliwa jest sytuacja, w ktorej
tylko 1 wylacznie ze wzgledu na sasiedztwo nieruchomosci wytwarzajacej immisje niema-
terialna wlasciciel nieruchomosci ponosi wydatki celem zabezpieczenia wlasnej nierucho-
mosci przed negatywnym oddzialywaniem. Zdaniem autora, jesli jednoczesnie spetnione

Y J. Oniszczuk, Konstytuga Rzeczypospolite Polskies w orzecznichwie Trybunatu Konstytucyjnego na poczatln XX1I .,
Krakéw 2004, s. 314.

% B. Banaszak, Konstytugja Rzeczypospolite] Polskiey. Komentarz, Warszawa 2012, s. 385-386.

21

' Z orzecznictwa Trybunatu Konstytucyjnego jasno wynika, ze wszystkie ograniczenia, ktére godzityby
w podstawowe uprawnienia skladajace si¢ na tre$¢ prawa wlasnosci, sa niedozwolone. Do podstawowych
uprawien zostaly zaliczone np. korzystanie z przedmiotu wlasnosci czy pobieranie z niej pozytkéw. Zob.
wyrok Trybunatu Konstytucyjnego z 12 stycznia 1999 1., sygn. akt P 2/98, OTK 1999, Nr 1, poz. 2 oraz
wyrok Trybunatu Konstytucyjnego z 11 stycznia 2000 r., sygn. akt K 7/99, OTK 2000, Nt 1, poz. 2.

2 W. J. Katner, op.cit., s. 71.
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sa przestanki wskazane w art. 144 k.c. i miedzy wystapieniem immisji a poniesionymi
nakladami zachodzi adekwatny zwiazek przyczynowy, to wéwczas mozliwe bedzie docho-
dzenie ich zwrotu na zasadach ogdlnych?.

Nalezy mie¢ na uwadze, iz nie wszystkie wypadki wystapienia immisji niematerialnych
mozna bedzie zakwalifikowa¢ jako naruszenie débr osobistych. Trudno bytoby uznaé za
dobro osobiste poczucie komfortu, czy tym bardziej poczucie estetyki**. Podobne stano-
wisko zajal Sad Najwyzszy w przytoczonej wyzej uchwale z 21 marca 1984 r.: , trzeba przy
tym zaznaczyé¢, ze nie kazdy wypadek tzw. immisji niematerialnych moze stanowié¢ narusze-
nie dobra osobistego (art. 23 k.c.) i w drodze ochrony débr osobistych zaklécenie moze
podlega¢ usunieciu. Nie mozna jako argumentu przemawiajacego na rzecz tezy przeciwnej
traktowac stwierdzenia, ze art. 144 k.c. nalezy zaliczy¢ do norm regulujacych wykonywanie
1 ochrone praw majatkowych”. Trudnos¢ oceny, co powinno by¢ uznane za dobro osobiste,
a co nie, w praktyce moze bardzo silnie ograniczy¢ ochrone wlasnosci, a w skrajnych przy-
padkach moze ja nawet wylaczy¢. W art. 23 k.c. ustawodawca wymienia jedynie najbardziej
podstawowe dobra osobiste, co czyni ich katalog otwartym. Oznacza to, ze zainteresowany
musi wskaza¢ naruszone dobro, i jedli nie jest ono wymienione w art. 23, to od uznania
sadu bedzie zalezed, czy zastuguje ono na ochrong prawna. Skutkiem tego jest niepewnosé
zainteresowanego co do przystugujacych mu praw.

Reasumujac dotychczasowe rozwazania, przyjaé nalezy, ze na gruncie wykladni jezy-
kowej, teleologicznej 1 systemowej istnieja silne argumenty za przyjeciem, ze dyspozycja
art. 144 k.c. obejmuje swoim zastosowaniem immisje niematerialne, a tym samym w oma-
wianym zakresie znajduje zastosowanie norma ochrona przewidziana w art. 222 § 2 k.c.
Jednoczesnie nalezy uznac¢ za nieusprawiedliwione koncepcje kwalifikujace immisje niema-
terialne jako stanowiace ze swej natury przejawy naruszen dobr osobistych.

5. Ochrona przed immisjami niematerialnymi

Przyjmujac za punkt wyjscia ustalony powyzej charakter prawny immisji niematerial-
nych, nalezy okresli¢ zakres i sposéb ochrony przed nadmiernymi immisjami tego rodzaju.
Na wstepie konieczne jest ustalenie kregu podmiotéw posiadajacych legitymacje czynnag
i bierna na gruncie skargi negatoryjnej jako reakcji na immisje niematerialne. Nie budzi
watpliwosci, iz w pierwszej kolejnosdci roszczenie negatoryjne przystuguje wlascicielowi
nieruchomosci. W opinii autora na réwni trzeba traktowa¢ uzytkownika wieczystego oraz
uprawnionych z ograniczonych praw rzeczowych (na mocy art. 251 k.c.), polegajacych na
korzystaniu z nieruchomosci, w tym réwniez uprawnionego ze spoéldzielczego prawa do
lokalu. Watpliwo$¢ powstaje przy ocenie sytuacji najemcy i dzierzawcy. W obowiazujacym
stanie prawnym rozstrzygniecie tego problemu nie jest jednoznaczne. Wydaje sig, ze zgodnie
z wyrazng regulacja art. 690 k.c., ktéry w zakresie ochrony praw najemcy do uzywania lokalu
odsyla do przepiséw o ochronie wlasnoéci, najemcy przystuguje roszczenie negatoryjne

# Wyrok Sadu Apelacyjnego w Poznaniu z dnia 17 lipca 2013 t., sygn. akt I A Ca 388/13.

* Por. W. J. Katner, op.cit., s. 71; podobnie W. Kocon, Pojecie dziatania w rozumienin art. 144 kodeksn cywilnego,
PiP 1978, nr 2, s. 99; oraz A. Szpunat, Ochrona débr osobistych, Warszawa 1979, s. 96.
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przeciwko osobie, ktéra narusza prawo do uzywania lokalu przez najemce®. Odmiennie
przedstawia sie sytuacja dzierzawcy, dla ktérego ochrony wlasciwe beda przepisy o ochronie
posiadania tj. art. 344 w zw. z art. 144 k.c. Mimo odestania z art. 694 k.c. przyjac nalezy, iz
nie stosuje si¢ odpowiednio art. 690 k.c. do ochrony prawa dzierzawy

ochrona petytoryjna praw o charakterze wzglednym stanowi wyjatkowa okoliczno$é, ktéra

, albowiem objecie

powinna kazdorazowo znalez¢ oparcie w wyrazniej podstawie normatywnej.

Jako ze art. 144 k.c. zabrania wlascicielowi nieruchomosci powodowania niedozwo-
lonych immisji, tym samym zgodnie z literalna wykladnia legitymacja bierna roszczenia
negatoryjnego w stosunkach sasiedzkich jest ograniczona do wilasciciela. Zdaniem autora
przedstawione rozumowanie jest nazbyt restrykcyjne. Przyjecie go byloby sprzeczne z istotq
roszczenia negatoryjnego, ktére ma na celu przywrocenie stanu sprzed naruszenia. Tak wiec
istotne jest dokonanie naruszenia oraz sasiedztwo nieruchomosci, a nie ocena tytutu praw-
nego do nieruchomosci. Wychodzac z powyzszego, roszczenie negatoryjne w stosunkach
sasiedzkich moze by¢ podniesione przeciwko wszystkim osobom, w jakikolwiek sposéb
uprawnionym do korzystania z nieruchomosci 1 wykonywania prawa wiasnosci do niej,
ktore sq podmiotami odpowiedzialnymi za powodowanie immisji niematerialnych.

W przypadku naruszenia prawa wlasnosci co do zasady polskie prawo cywilne
przewiduje ochrone w drodze roszczenia negatoryjnego okreslonego w art. 222 § 2 k.c.
Z komentowanego przepisu wynika, ze ustawodawca polski pojmuje roszczenie negato-
ryjne szeroko, uwazajac je za $rodek ochrony przed wszelkimi naruszeniami wlasnosci
,»W inny sposéb anizeli przez pozbawienie wlasciciela faktycznego wladztwa nad rze-
czg”?. Ochrona wlasnosci przed nadmiernymi immisjami niematerialnymi (skoro zostaly
powyzej zakwalifikowane do naruszen z art. 144 k.c.) z powodzeniem moze by¢ reali-
zowana na podstawie art. 222 § 2 k.c. Wskazany poglad jest jednak przedmiotem dok-
trynalnych kontrowersji. Sposréd wielu prezentowanych w nauce prawa stanowisk, dwa
ujecia wydaja sie dominujace. Bardziej radykalne, ale i mniej popularne stanowisko uznaje
art. 144 k.c. za samodzielna i wystarczajaca podstawe roszczenia. Zwolennicy powyzszego
pogladu argumentuja, iz wystarczajaca przestankq roszczenia o zaprzestanie emitowania
immisji jest dzialanie wtasciciela nieruchomosci, przekraczajace dozwolona miarg usta-
lana na podstawie kryteriéw z art. 144 k.c.?. Powyzsze zalozenie wydaje si¢ nieprzeko-
nujace 1 niezgodne z wzorcem dogmatycznym zastosowanym przez ustawodawce przy
formulowaniu art. 144 1 222 k.c. Przyjecie takiego zalozenia prowadzitoby do konstata-
cjl, iz art. 144 k.c. jest przepisem szczegdlnym wobec art. 222 § 2 k.c., to za§ mogloby
uprawnia¢ do twierdzenia, ze takze art. 140 k.c. stanowl samodzielna podstawe rosz-
czen. Wydaje sig, ze art. 144 k.c. spelnia w Kodeksie cywilnym zupelnie inna funkcje,

» Najemcy jako posiadaczowi zaleznemu przystuguje réwniez ochrona posesoryjna, niezaleznie od
uprawnien wynikajacych z art. 222 k.c. w zw. z art. 690 k.c.

% Odmiennie uwaza m.in.: W. Padko, Dgzierawa gruntow rolnych, Warszawa 1975, s. 152-153 oraz
A. Agopszowicz, Glosa do wyrokn Sadn Najwydszego 3 5.10.1967 r, 1 CR 243/67 (OSPiKA 1969, Nr 3,
poz. 62,s. 114). Ich zdaniem dzierzawca powinien by¢ objety ochrona bezwzgledna ze wzgledu na spolecz-
no-gospodarcze przeznaczenie prawa dzierzawy, ktére jest rownie istotne jak przeznaczenie prawa najmu.
#T. Dybowski, gp.cit., s. 308.

# E. Gniewek, gp.cit., s. 95.
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mianowicie pozwala okredli¢ czy dane dzialanie moze by¢ kwalifikowane jako immisja
1 nie moze by¢ samoistna podstawq roszczen majacych na celu ochrone przed immisjami
niematerialnymi. Ewentualne wylaczenie zastosowania art. 222 k.c. przez norme szcze-
g6lna powinno odbywacé sie w sposéb klarowny, nigdy za§ w drodze wykladni rozszerza-
jacej. Wskazany przepis stanowi bowiem fundament systemu ochrony prawa wlasnosci.
To on okreéla podstawowe uprawnia wlasciciela, a ponadto stanowi realizacje gwarancji
zapisanych w ustawie zasadniczej. Warto zauwazy¢, iz przedkodeksowy stan prawny, ure-
gulowany w dekrecie o prawie rzeczowym?, nie zawieral merytorycznego odpowiednika
art. 222 k.c. Fakt wprowadzenia tego przepisu do obecnie obowigzujacej regulacji $wiad-
czy o zamiarze ustawodawcy zapewnienia jednolitej ochrony prawa wlasnosci. Roszczenie
negatoryjne ustanowione w art. 222 § 2 k.c. stanowi gwarancj¢ wykonywania prawa wia-
snoséci 1 powinno stanowi¢ podstawe wszelkich powddztw dotyczacych jego naruszenia.
Majac to na uwadze, nalezy odrzucié¢ tez¢ o szczegbdlnym charakterze art. 144 k.c. wzgle-
dem art. 222 k.c., co wyklucza uznanie pierwszego ze wskazanych przepiséw za samoistng
podstawe roszczenia.

Drugi poglad, ktéry zdaje si¢ przewazaé w doktrynie™
powyzszej argumentacji 1 opiera si¢ na zalozeniu, ze podstawe roszczenia negatoryjnego

, jest oczywisty w kontekscie

stanowi art. 222 § 2 k.c. w zwiazku z art. 144 k.c. Koncepcja ta zastuguje na uznanie, gdyz
najpelniej pokazuje charakter i zrédlo roszczenia.

6. Laczne oddziatywanie kilku pomiotéw emitujacych immisje niematerialne

Interesujace zagadnienie stanowi sytuacja wystapienia dwoch lub wigcej immisji,
ktére same w sobie nie sa nadmierne, jednak juz wobec jednoczesnego wystapienia kilku
zyskuja taki charakter. Przykladowo, wybudowanie obok osiedla stacji benzynowej nie
bedzie zazwyczaj prowadzi¢ do wystapienia immisji niematerialnej, ale sasiedztwo kilku
kolejnych obiektéw o zblizonym poziomie uciazliwosci z duzym prawdopodobiefstwem
zostanie ocenione jako niedozwolona immisja niematerialna. Jak wida¢ na powyzszym przy-
ktadzie, dopiero w sytuacji tacznego wystgpowania dwoch lub wiccej immisji niematerial-
nych mozemy méwic o ich niedozwolonym charakterze. Realizacja postulatu jak najszerszej
ochrony prawa wlasnosci osoby, ktéra mialby by¢ poszkodowana immisja niematerialna,
jest mozliwa tylko dzieki ocenie naruszenia jako sumy réznych istniejacych oddzialywan.
W doktrynie trafnie wskazano, ze: ,,Dzialalno$¢ wlascicieli nieruchomosci nie odbywa si¢
w oderwaniu od siebie. Kazdy z powodujacych immisje musi si¢ liczy¢ z wystepowaniem
innych oddzialywan i zdawac sobie sprawe z tego, ze ustawodawca méwi w art. 144 k.c.
facznie o wszystkich podmiotach wykonujacych prawo wlasnosci w granicach przecietne;j
miary”'. Przy przyjmowanej za dopuszczalna gestosci zabudowy ocena kazdej immisji
z osobna w praktyce uczynilaby art. 144 k.c. martwym. Kumulatywne, ucigzliwe oddzia-
lywania na nieruchomosci sa wpisane w proces postepujacej urbanizacii i wielokrotnie to

¥ Prawo rzeczowe — dekret z 11 pazdziernika 1946 1. (Dz.U. Nr 57, poz. 319 ze zm.).
% S. Rudnicki, G. Rudnicki, gp.ciz., s. 62, W. J. Katnet, gp.cit., s. 92-94.
WL J. Katner, gp.cit., s. 83—84.
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wlasnie one beda prawdziwie niebezpieczne®. Ustawodawca (ptrzy twotzeniu prawa) oraz
sady (przy jego stosowaniu) nie moga pozosta¢ obojetne na powyzszy stan rzeczy.

7. Podsumowanie

Problematyka immisji niematerialnych jest skomplikowanym zagadnieniem, ktére
w zwiazku z przemianami cywilizacyjnymi coraz czesciej stanowi przedmiot rozwazai
doktryny i judykatury. Zgodnie z przytoczonymi definicjami immisje niematerialne oddzia-
tuja gléwnie na wlasciciela nieruchomosci, natomiast na nieruchomo$¢ jedynie w sposéb
posredni. Pobiezna analiza mogtaby sktania¢ do wniosku, 1z immisje niematerialne nie majq
prawnorzeczowego charakteru, a tym samym moga naruszac tylko i wylacznie dobra oso-
biste wiadciciela. Taki wniosek statby w sprzecznosci z wykladnia celowosciowa omawianej
instytucji. Ponadto bylby on nieuzasadnionym ograniczeniem ochrony prawa wiasnosci,
ktora jest systemowym celem polskiego porzadku prawnego. Immisje niematerialne sq silnie
powigzane z wykonywaniem prawa wiasnosci, dlatego nie mozna odméwi¢ im prawno-
rzeczowego charakteru. W ocenie autora immisje niematerialne powinny by¢ objete dys-
pozycja art. 144 k.c. Swiadczyc’ moze o tym czesto bezposredni wplyw immisji niemate-
rialnych na warto§¢ nieruchomosci, a co za tym idzie na sytuacje majatkows wlasciciela.
Kazda posrednia ingerencja uniemozliwiajaca wlascicielowi korzystanie z nieruchomosci
w pelnym zakresie musi by¢ kwalifikowania jako naruszenie art. 144 k.c. Odpowiednim
instrumentarium ochronnym przed immisjami niematerialnym jest roszczenie negatoryjne
oparte na art. 222 k.c. w zwiazku z art. 144 k.c. W najpelniejszy sposoéb oddaje ono zamyst
ustawodawcy oraz zrédio roszczenia.

32 Warto podkresli¢, iz nicbezpieczefistwo to istnieje niezaleznie od faktu istnienia planéw zagospodaro-
wania przestrzennego czy jednorazowo okreslanych warunkéw zabudowy. Trzeba podkreslié, iz w polskiej
rzeczywistosci duza cze$¢ nieruchomosci nie jest objeta planem zagospodarowania przestrzennego, wicle
budynkéw powstawalo i dalej powstaje w warunkach samowoli budowlanej. Sytuacji nie poprawia niejasno
definiowana zasada dobrego sasiedztwa.
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The legal nature of intangible nuisance
Summary

The issue of intangible nuisance, due to industrial transformations becomes more and
more often a subject of consideration of both doctrine and judicature. Their complicated
legal structure and the terseness of regulations on the institution in question, cause setious
problems during the interpretation process. This in turn may result in distorting the sense
of intangible nuisance itself. The above mentioned state of affairs is extremely dangerous
as it weakens the protection of property rights of the owner of a property menaced by the
nuisance. The property is one of the most basic notions in the Polish legal order. It is pro-
tected by both the Constitution and the Civil Code, and therefore all its restrictions should
be based on explicit legal grounds. An incorrect legal classification of intangible nuisance
as an infringement of personality rights would be contrary to the foregoing. The broad and
systemic interpretation of article 144 of the Civil Code prompts its disposition to cover
intangible nuisance as well. It seems that one can reasonably argue about the legal and material
character of intangible nuisance as it is closely related to the exercise of the ownership rights
and it may directly influence the situation of the property and the way it is used by the owner.
When it comes to the protection against intangible nuisance, it shall be sought on the grounds
of restitution claim, in connection with article 144 of the Civil Code.
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