Jarostaw Moskata
Immisja jako dopuszczalna forma ingerencji w cudze prawo
wlasnosci w prawie polskim w Swietle orzecznictwa

Tre§¢ prawa wlasnosci, bedacego naczelnym 1 najszerzej
chronionym prawem rzeczowym, daje wlascicielowi uprawnienie do
korzystania z rzeczy w granicach okre$lonych przez ustawe i zasady
wspotzycia spolecznego oraz zgodnie z jej spoteczno-gospodarczym
przeznaczeniem — Jest zatem forma wzglednie pelna, obejmujqc wszelkie
mozliwe uprawnienia wzglqdem rzeczy*®. Teoretycznie przyjqc mozna
nawet, ze jednym z tych uprawnien jest takze mozliwo$¢ jej zniszczenia,
cho¢ moze to wprawdzie rodzi¢ dalej idace skutki, w tym takze
odszkodowawcze®®. Wlasno§¢ jest wigc prawem bezwzglednym,
nieograniczonym w czasie, uzytecznym w stosunku do kazdej osoby
wladajacej rzecza bez uprawnienia skutkujacego wobec wiasciciela®’.
Ochrona ta udzielona jest wlascicielowi nie tylko wobec dziatan osob
fizycznych czy prawnych, ale i organéw panstwowych i1 samorzadowych,
nawet gdy z formalnego punktu widzenia dziataja one na podstawie
obowiazujacych przepiséw ustrojowych i proceduralnych. Naruszeniem
uprawnien wiascicielskich bedzie bowiem takze sytuacja, w ktorej
klasyczny triumwirat uprawnien ograniczony zostanie w drodze planu
zagospodarowania przestrzennego™®,

Cho¢ argumentéw za bezwzglednym charakterem prawa wiasnos$ci
odnalez¢ mozna wiele w orzecznictwie 1 literaturze, nie oznacza to
wszakze, ze prawo wlasnosci jest prawem absolutnym — dyspozycja art.
140 k.c. ogranicza bowiem uprawnienia wiascicielskie, odwolujac si¢ do
przepisow ustawy i zasad wspotzycia spotecznego. Posrdéd ograniczen
tych wskaza¢ nalezy przyktadowo przepisy ustawy — Prawo geologiczne i
gornicze, czy ustawy o zagospodarowaniu przestrzennym, ustaw — Prawo
budowlane oraz Prawo wodne, a takze — a moze przed wszystkim —
zawartych w przepisach tzw. prawa sasiedzkiego w art. 144-154 k.c.

85 J. Nadler, [w:] E. Gniewek (red.), Kodeks cywilny. Komentarz, Warszawa
2004, s. 445.

866 Por. wyrok SN z 28 stycznia 1967 roku, sygn. akt I CR 475/66, niepubl.

%7 Por. wyrok SN z 22 listopada 1994 roku, sygn. akt II CRN 127/94, LEX
82293.

88 Por. wyrok WSA we Wroctawiu z 6 czerwca 2007 roku, sygn. akt II SA/Wr
66/07, Dz.Urz.D$l. z 2007 roku, nr 286.
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Charakterystycznym dla polskiego systemu prawnego jest w tym zakresie,
Ze ograniczenia te moga mie¢ rozny zakres, zaleznie od miejsca potozenia
nieruchomosci. Nie sa to zatem ograniczenia bezwzglednie funkcjonujace
w kazdym przypadku, majace posta¢ np. francuskich shuzebnos$ci
ustawowych®”, a jedynie realizujace si¢ w okre$lonych przypadkach.
Tworzy si¢ wowczas szczegOlnego rodzaju stosunek prawny o
charakterze quasi-zobowiazaniowym, migdzy wlascicielami sasiednich
nieruchomosci®™.

Z samego faktu sasiedztwa nieruchomosci wynika oczywista
zaleznos$¢, prowadzaca do powstania mozliwosci oddziatywania jednej z
nieruchomos$ci na druga. Sciste stosowanie art. 140 k.c. byloby zatem
niemozliwa do zastosowania fikcja. W ramach przepisow, tworzacych
»~prawo sasiedzkie”, a ograniczajacych wykonywanie prawa wiasnosci,
odnajdujemy m.in. art. 144 k.c., zgodnie z ktorym wiasciciel nie-
ruchomos$ci powinien przy wykonywaniu swego prawa powstrzymywac
si¢ od dziatan, ktore by zaklocaty korzystanie z nieruchomosci sasiednich
ponad przecigtna miarg, wynikajaca ze spoteczno-gospodarczego
przeznaczenia nieruchomosci i stosunkow miejscowych. Warto jest takze
doda¢, ze z sasiedztwem mamy do czynienia nie tylko w razie, gdy nie-
ruchomosci sa ze soba styczne, ale réwniez dopoty, dopoki odczuwalne
jest oddzialywanie zaklocen zwiazanych z wykonywaniem prawa
wlasnosci, nawet z wigkszej odlegtosci®”!. Wedlug tradycyjnych pojec¢
korzystanie z nieruchomosci sasiedniej przejawia si¢ w wykonywaniu
aktow wladztwa fizycznego nad nieruchomos$cia. Uniemozliwienie lub
utrudnienie w sferze wykonywania aktow wiladztwa moze w tym sensie
polega¢ na réznego rodzaju immisjach materialnych. Istota ich wyraza si¢
w tym, ze okreslone przyczyny (zachowania) sg zroédlem przenikania w
sfer¢ nieruchomosci sasiedniej okreslonych elementdw 1 zjawisk
przyrody w szerokim tego stowa znaczeniu lub oddziatywania na
nieruchomos$¢ okreslonych sit. Przyczyna sprawcza tych zaktécen moga
by¢ konstrukcje budowlane, dymy, gazy, wyziewy, zapylenia, wstrzasy,
energia itd. Rozwoj techniki, a w jego wyniku powstawanie coraz szerzej

89 @G. Ripert, J. Boulanger, Traité de droit civil, t. 11, Paris 1957, s. 1074; cyt. za:
A. Stelmachowski, [w:] T. Dybowski (red.), System prawa cywilnego, Tom
III, Warszawa 2003, s. 288—289.

870 A. Klein, Elementy stosunku prawnego prawa rzeczowego, Wroctaw 1962,
s. 61.

871 R. Czarnecki, Niektdre zagadnienia prawa sqsiedzkiego, NP 1969, nr 6.
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rozbudowujacego si¢ Srodowiska technicznego, cywilizacyjnego czlo-
wieka nakazuje objgcie art. 144 k.c. takze immisji, majacych swoje zrodto
w falach elektromagnetycznych®?. Hipoteza przepisu obejmuje zatem
zdarzenia, stanowiace poniekad zagrozenie dla §rodowiska, w rozumieniu
Ustawy z 27 kwietnia 2001 roku — Prawo ochrony $rodowiska, ale i
sytuacje spoza jej zakresu, ktore mimo to negatywnie oddziatuja na
sasiadujaca nieruchomos¢.

Oddziatywania te, zwane immisjami, polegaja na aktywnym
dzialaniu wiasciciela nieruchomosci, dokonywanym w ramach i w
granicach jego prawa wlasnosci, ktore zaklocaja korzystanie z
nieruchomodci sasiednich®”. Do immisji zaliczymy zatem przenikanie
korzeni na grunt sasiedni (art. 150 k.c.), przekroczenie granicy gruntu
przy wznoszeniu budowli (art. 151 k.c.), a takze wejscie na grunt sasiedni
(art. 149 k.c.). Wynika z tego, ze immisja jest w zasadzie kazde
zaklocenie nieruchomosci sasiedniej®”*. Immisjami sensu stricto nazywa
si¢ jednak sytuacje, okreslone dyspozycja przepisu art. 144 k.c. W
doktrynie wyrdznia si¢ dwa rodzaje takich immisji, a mianowicie:
bezposrednie oraz posrednie.

Te pierwsze polegaja na celowym, bezposrednim oddzialywaniu na
nieruchomos$¢ sasiednia, poprzez kierowanie na nia okre§lonych
substancji, jak woda, §cieki czy inne ptyny. Stanowia de facto fizyczna,
zamierzong ingerencj¢ w nieruchomos¢ sasiednia. Co do zasady sa one
bezwzglednie zakazane, jako Ze ich ewentualne zaistnienie prowadzitoby
do naruszenia normy art. 140 k.c. — stanowiloby to bowiem formg
korzystania z nieruchomosci, niebgdacej wlasnoscia osoby dokonujacej
oddzialywania, bez zgody jej wiasciciela®”. Z tego tez wzgledu nie
sposob jest powotywac si¢ na okoliczno$¢, ze immisja bezposrednia nie
zaktoca korzystania z sasiedniej nieruchomosci ponad dopuszczalng
miarg, wynikajaca z jej spoteczno-gospodarczego przeznaczenia oraz
stosunkow miejscowych®®, jako ze jest dzialaniem zamierzonym. Do

872 Por. uchwata SN z 21 marca 1984 roku, sygn. akt III CZP 4/84, OSNC 1984,
nr 10, poz. 171.

873 J. Nadler, op. cit., s. 446.

874 R. Czamnecki, [w:] Z. Resich (red.), Kodeks cywilny. Komentarz. Tom I,

Warszawa 1972, s. 381.

W. Katner, Ochrona wiasnosci nieruchomosci przed naruszeniami posred-

nimi, Warszawa 1982.

876 J. Nadler, op. cit., s. 446.
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dziatan takich zaliczy¢ nalezy zachowania zmierzajace bezposrednio do
zaklocenia nieruchomosci, ale i wynikajace z razacego niedbalstwa
wladciciela nieruchomosci wyjsciowej*”’. Z powyzszych przyczyn do
kwestii immisji bezposrednich nie ma zatem zastosowania art. 144 k.c.*”®
Jedynym wyjatkiem, mogacym uzasadnia¢ immisje bezposrednie, wydaje
si¢ by¢ zgoda wtasciciela nieruchomo$ci sasiednie;j.

Godzi si¢ takze zauwazy¢, ze takze immisje posrednie sa w
zasadzie niedopuszczalne. Prowadzi do tego wniosku interpretacja art.
140 k.c., zgodnie z ktéra wlasciciel nieruchomos$ci moze korzysta¢ ze
swej wlasnosci z wylaczeniem innych osob — w negatywnym aspekcie
prawa wilasnosci oznacza to, ze kazda osoba, niebgdaca wiascicielem,
zobowigzana jest do powstrzymywania si¢ od naruszania cudzej
wlasnosci.

Tym niemniej przepisOw prawa nie sposob interpretowaé w
oderwaniu od rzeczywisto$ci. Zwazy¢ zatem nalezy, ze w warunkach
codziennych wilasno$¢ poszczegodlnych nieruchomosci przynalezy wielu
ré6znym podmiotom, wykonujacym swe prawa wlasnosci w rdzny,
czestokro¢ dowolny sposéb. Rzecz jasna, dowolno$¢ te¢ ograniczaja tak
przepisy Kodeksu cywilnego — w szczegolnosci art. 140 i nastepne k.c. —
jak 1 inne akty prawne, na przyklad nalezace do galezi prawa
administracyjnego, jak plany zagospodarowania przestrzennego, jednakze
doswiadczenie zyciowe oraz praktyka prawa prowadza do oczywistego
wniosku, Zze wykonywanie prawa wlasnosci moze prowadzi¢ do
zaklocania korzystania z nieruchomos$ci sasiedniej. Istotnym jest
jednakze, aby zaktocenia te nie przekraczaly przecigtnej miary.

Posrod wyjatkowo dopuszczalnych immisji posrednich w doktrynie
wyroznia si¢ immisje materialne oraz niematerialne, a takze pozytywne i
negatywne. Zaktoceniami materialnymi jest wigc oddziatywanie na
sasiednia nieruchomo$¢, zwiazane z przenikaniem na jej teren sil oraz
czastek materii odczuwalnych przez wiasciciela. Zalicza tu zatem
zarowno pyt czy dym, jak i wstrzasy lub fale dzwickowe. Istota ich jest
wigc oddzialywanie na podstawowe zmysty ludzkie, w zasadzie z
wyjatkiem wzroku. W przeciwienstwie do immisji materialnych,
zaklocenia o charakterze niematerialnym oddzialywa¢ beda gléwnie na
psychike wlasciciela nieruchomosci sasiedniej, przenikajac do niej

877 S. Breyer, Przeniesienie wlasnosci nieruchomosci, Warszawa 1975, s. 210.
88 Por. wyrok SN z dnia 15 marca 1968 roku, sygn. akt IIl CRN 41/68, niepubl.
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glownie za posrednictwem wzroku — stanowia zatem naruszenie dobr
osobistych wtasciciela nieruchomosci sgsiedniej, aczkolwiek z pewnymi
wyjatkami. Pod pojeciem immisji pozytywnej rozumie si¢ za$ oddzialy-
wanie aktywne, w przeciwienstwie do immisji negatywnej, polegajacej na
ograniczeniu (uniemozliwieniu) docierania do nieruchomosci zaktocone;j
pewnych czynnikOw otoczenia, jak $wiatto stoneczne czy widok®”.
Abstrahujac od dalszych rozwazan, zwiazanych z pojeciem immisji
in se, wskaza¢ nalezy, ze dopuszczalno$¢ zakldcania korzystania z
nieruchomosci sasiedniej, jako wyjatek od reguty nienaruszalnosci prawa
wlasnosci, jest przewidziana w przepisie art. 144 Kodeksu cywilnego.
Przestanka dopuszczalnosci immisji jest, aby zaklocenia te nie
przekraczaty przecigtnej miary, wynikajacej ze spoteczno-gospodarczego
przeznaczenia nieruchomosci i stosunkow miejscowych. Miarg te¢ oceniac
nalezy w sposob zobiektywizowany, niezalezny w zasadzie od stanowisk
— zantagonizowanych najcze$ciej — sasiadow®. Nalezy mie¢ nadto na
wzgledzie, ze przepis ten ma charakter negatywny — co do zasady
zakazuje on bowiem immisji, ustalajac jedynie wyjatki od tej zasady.
Oceniajac miar¢ zaktocen, nalezy zatem odnies$¢ si¢ do spoteczno-
gospodarczego przeznaczenia obu nieruchomos$ci, zaréwno emitujacej
immisje, jak i doznajacej zaktocen. Teoretycznie bowiem nie sposob
byloby dokona¢ oceny wylacznie przez pryzmat nieruchomosci
emitujacej, jako ze dopuszczajac okreslony zakres immisji, nalezy
przeciez zroéwnowazy¢ stuszne interesy wiascicieli obu nieruchomosci.
Przecigtna miara w zakresie dopuszczalnego hatasu nie bgdzie zatem
tylko putap wyznaczony przez decyzje¢ administracyjna wydana na
podstawie aktualnego rozporzadzenia w tym zakresie, ale takze pulap
wyznaczony przez obiektywna i zarazem oderwana od przepisow oceng
realiow korzystania z przedmiotowej nieruchomosci nalezacej do
powoda®'. Dopuszczalnymi beda wiec tylko takie immisje, ktore
wynikaja ze zwyklej, zgodnej z prawem 1 spoleczno-gospodarczym
przeznaczeniem eksploatacji nieruchomosci, a ktorych zakres nie

ogranicza zanadto normalnego korzystania z nieruchomosci sasiedniej®®.

79 A. Stelmachowski, [w:] T. Dybowski (red.), System prawa cywilnego, tom 11,
Warszawa 2003, s. 290-292.

880 S, Rudnicki, Sgsiedztwo nieruchomosci, Krakow 1998, s. 24 in.

881 Por. wyrok Sadu Apelacyjnego w Poznaniu z 6 marca 2007 r., sygn. akt | ACa
48/07, LEX nr 298569.

82 T. Dybowski, Ochrona wlasnosci w polskim prawie cywilnym, Warszawa
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Ocena ,,przecigtnej miary” w rozumieniu art. 144 k.c. musi by¢ dokonana
na podstawie obiektywnych warunkow panujacych w srodowisku osob
zamieszkujacych na danym terenie, a nie na podstawie subiektywnych
odczué osob, ktorych przestrzen w miejscu zamieszkiwania w nastepstwie
realizacji dalszych inwestycji uleglaby ograniczeniu®?. Nadto, ocenie
podlega¢ musi takze czgstotliwos$¢ zakldcen. Jednorazowa lub powtarza-
jaca si¢ immisj¢ nalezy odrézni¢ od zaktocen ciaglych — i w ten sposob
ustalaé przecigtng miarg. Gdy za$ niekorzystne oddzialtywanie na
nieruchomos$¢ wystepuje tylko raz w tygodniu lub jest zwiazane np. z
pracami budowlanymi, nie moze by¢ uznane za przekraczajace przecigtna
miarg. Bez watpienia, taki fakt ma znaczenie z punktu widzenia oceny
stopnia zaklocen, ale nie moze by¢ traktowany w oderwaniu od
pozostalych czynnikéw, takich jak dlugotrwato$¢ oddziatywan i ich
intensywnos¢ oraz zakres niedogodnosci i ograniczen, jakich w zwiazku z
nimi doznaja wtlasciciele nieruchomos$ci sasiednich. Nieprzerwane
wystepowanie immisji posrednich jest istotnym, ale nie jedynym
elementem oceny stopnia zaktocen.

Pojecie ,,stosunkow miejscowych”, bedacych podstawa oceny
miary naruszen, jawi si¢ forma klauzuli generalnej, zblizona do pojecia
»zasad wspotzycia spotecznego”, obowiazujaca jednak w okreslonym
rejonie czy spolecznosci. Poza sporem jest bowiem, ze w ramach tej
instytucji miesci sig¢ caly szereg zagadnien, zwiazanych zaréwno z
potozeniem nieruchomosci, jak i miejscowa degradacja Srodowiska czy
specyfika dziatalnosci danego obszaru. Innymi stowy — oceny stosunkow
miejscowych nalezy dokonywaé wylacznie indywidualnie i tylko w
odniesieniu do obszaru, na ktérym leza ,,skonfliktowane” nieruchomosci.
Nie sposob pominaé fakt, ze identyczne zakldcenie moze zostad
zakwalifikowanym jako przekraczajace przecigtng miar¢ w ramach
jednych stosunkow miejscowych, w innym bedac oczywiscie
dopuszczalnym®,

Kwestia o istotnym znaczeniu jest takze rozumienie pojecia
,przeznaczenia nieruchomosci”. W orzecznictwie®® oraz w literaturze

1969, s. 325.

883 Wyrok SN z 22 listopada 1985 r., sygn. akt II CR 149/85, OSNC 1986 nr 10,
s. 162.

884 S. Rudnicki, op. cit., s. 25.

85 Por. m.in. uzasadnienie wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 28 grudnia 1979 r.,
III CRN 249/79, OSNC 1980, nr 7-8, poz. 144.
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przedmiotu uznaje sig¢, ze art. 144 k.c. uyjmuje to pojgcie w znaczeniu
obiektywnym, czyli wymaga odniesienia jej do rodzaju, charakteru i
funkcji gospodarczej, okreslonych we wiasciwych przepisach. Faktyczny
sposob korzystania z nieruchomosci przez wiasciciela nie jest zatem
decydujacy, jesli sposob ten nie odpowiada tak rozumianemu przezna-
czeniu. Dlatego przy ustalaniu spoteczno-gospodarczego przeznaczenia
nieruchomos$ci uwzglednia si¢ plany zagospodarowania przestrzennego
oraz decyzje administracyjne nieodzowne dla korzystania z nie-
ruchomos$ci w okreslony sposéb — dotyczy to tylko niektorych rodzajow
dziatalnosci potaczonych z korzystaniem z nieruchomos$ci. W wypadku
gdy korzystajacym z nieruchomosci nie jest wiasciciel, lecz wieczysty
uzytkownik gruntu, w gr¢ wchodzi dodatkowy element w postaci
korzystania z gruntu w granicach okre$lonych przez umowe**.

Pomijajac jednak przypadki oczywiste, nalezy stwierdzi¢, ze
praktyka dostarcza wielu przykltadow, niedajacych si¢ rozstrzygnaé w
sposob oczywiscie jednoznaczny, a w kazdym razie przysparzajacych
znacznych problemdéw interpretacyjnych. Tytulem przykladu wypada
wskaza¢ na przypadek, w ktorym powstanie budynku na sasiedniej
nieruchomosci utrudnia wiascicielowi nieruchomosci zaktécanej odbior
fal radiowych czy telewizyjnych. Kwestia ta rozstrzygnigta zostala
uchwala Sadu Najwyzszego z 21 marca 1984 roku®, uznajaca, ze
zaklocenie tego typu jest zblizonym do immisji uniemozliwiajacej
docieraniu $wiatta stonecznego, a zatem winno by¢ uznanym za prze-
kraczajace przecigtna miarg i jako takie — zakazane. ROwnie ciekawy jest
przypadek prowadzenia pasieki na nieruchomos$ci sasiedniej, w wa-
runkach wiejskich®®, Co do zasady bowiem uzna¢ nalezy, ze hodowla
pszcz6t na terenie pozamiejskim nie stanowi dziatania szczegdlnie
ucigzliwego. Tym niemniej dokonujac oceny ucigzliwosci dla nie-
ruchomosci sasiednich, trzeba wzia¢ pod uwage, ze owady te sa zdolne do
pokonywania znacznych odleglosci i moga stanowié niebezpieczenstwo
dla zycia i zdrowia mieszkancéw nie-ruchomosci sasiednich. Z uwagi
miejsce tych dobr w prawnej hierarchii prowadzenie pasieki uznane
zostato za immisj¢ przekraczajaca przecigtna miareg.

886 Por. wyrok SN z 10 lipca 2003 r., sygn. akt | CKN 497/01, LEX 121698.

7 Sygn. akt 111 CZP 4/84.

88 Por. wyrok SN z 28 grudnia 1979 roku, sygn. akt IIl CRN 249/79, OSNCP
1980, z. 7-8, poz. 144, cyt. za: E. Gniewek, Kodeks cywilny. Komentarz,
Krakow 2001.
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Szczegblnie wazkie zagadnienia powstaja w sytuacjach, gdy
spoleczno-gospodarcze przeznaczenie okreslone jest na mocy general-
nego aktu prawnego — aktu prawa miejscowego w postaci planu
zagospodarowania przestrzennego, tudziez decyzji wiasciwego organu
administracji ustalajacego warunki zabudowy. Akty te moga bowiem
prowadzi¢ do sytuacji, gdy immisje na nieruchomosci sasiednie, w razie
skonsumowania decyzji przez uprawnione podmioty, bgda oczywistym
wynikiem ich realizacji. Kwestia ta zostala wprawdzie uregulowana,
m.in. w jednej z dyrektyw, zawartych w art. 5 ustawy — Prawo
budowlane, zgodnie z ktéra nalezy zapewni¢ poszanowanie uzasad-
nionych intereséw osob trzecich, wystepujacych w obszarze oddziatywa-
nia obiektu®’, a takze w art. 36 Ustawy z 27 marca 2003 roku o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym®°, jednakze wystepujace
tam pojecie ,rzeczywistej szkody” nie zostalo sprecyzowane, co
powoduje koniecznos¢ dookreslenia tego terminu w drodze orzecznicze;j.
Ponadto zauwazy¢ nalezy, ze pojecie to jest w swym zakresie znacznie
wezsze od immisji w rozumieniu art. 144 k.c., jako ze dotyczy tylko
sytuacji, w ktéorych warto§¢ nieruchomosci ulega rzeczywistemu
obnizeniu wskutek wydania aktu prawa administracyjnego, okreslajacego
jej przeznaczenie®'. Nietrudno za§ wyobrazi¢ sobie, ze nie wszelkie
immisje beda wplywac¢ na warto$¢ nieruchomos$ci zaktdcanej, co moze
prowadzi¢ do prawnego sankcjonowania naruszenia cudzej wilasnosci,
bez mozliwosci ubiegania si¢ o ochrong prawna w tym zakresie, co
stanowi w zasadzie swoista lukg¢ w prawie. Tym niemniej, przypadki tego
rodzaju naleza do wyjatkowych, gdyz nawet zacienienie prowadzi¢ moze
do obnizenia warto$ci, w razie za$ realnego jej spadku wiascicielowi
nieruchomo$ci przystugiwa¢ bedzie roszczenie o odszkodowanie®?,
dochodzone w trybie cywilnoprawnym®?. Dodaé takze nalezy, ze oceny
miary immisji nie nalezy oceniaé wylacznie przez pryzmat norm
administracyjnych, okreslajacych dopuszczalne w danym miejscu
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Por. art. 5 ust. 2 pkt 9 Ustawy z 7 lipca 1994 roku — Prawo budowlane.

0 Dz.U. z 2003 r., nr 80, poz. 717.

¥1 Por. wyrok SN z 12 pazdziernika 2007 roku, sygn. akt V CSK 230/07, LEX
485903.

K. Swiderski, Uwagi na temat prawnych instrumentéw ksztattowania ladu
przestrzennego przez gming, Casus, 2006, nr 3.

Por. wyrok WSA w Krakowie z 22 pazdziernika 2007 roku, sygn. akt II
SA/Kr 723/06.
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natgzenia zaklocen (np. halasu). Stanowia one bowiem tylko jedno z
kryteriow, za pomoca ktore trzeba oceniaé, czy immisja przekracza
przecietng miarg®”.

W razie przekroczenia przecigtnej miary immisji wilasciciel
nieruchomosci zaktéconej dysponuje roszczeniem o zaniechanie
zaktocenia oraz o przywrocenie stanu poprzedniego. Pierwsze z tych
roszczenh moze zosta¢ zrealizowane zaréwno przez zaprzestanie dzialan
zakldcajacych, jak i przez zastosowanie urzadzen, zapobiegajacych jego
skutkom®”. Do realizacji ochrony konieczne jest jednak uwzglednienie
zardwno zagadnien wynikajacych z przepiséw odregbnych (np. ustawa —
Prawo wodne, ustawa — Prawo geologiczne i1 gornicze), jak i aktualnych
mozliwosci technicznych.

Szczegblnie istotnym problemem na tym tle jest rozwazenie
dopuszczalnosci roszczenia o przywrocenie stanu poprzedniego —
wyburzenia budowli zaktocajacej, w sytuacji gdy postawiona zostata w
oparciu o ostateczna decyzj¢ o pozwoleniu na budowg. Rozwazenia
wymaga bowiem znaczenie pozwolenia na budoweg dla mozliwosci i
skuteczno$ci dochodzenia roszczenia negatoryjnego, ktorego uwzgled-
nienie prowadzi do zniweczenia przedsigwzigcia, do ktéorego dokonania
uprawniato to pozwolenie. Chodzi zatem w zasadzie o wzajemne relacje
art. 144 k.c. z przepisami Kodeksu postgpowania administracyjnego oraz
ustawy — Prawo budowlane.

Pozwolenie na budowg jest decyzja administracyjng uprawniajaca
do rozpoczecia i wykonywania robot budowlanych. W rozumieniu
prawnym niewatpliwie odmienny jest przedmiot pozwolenia na budowg
od orzeczenia uwzgledniajacego powddztwo oparte na twierdzeniu, ze
obiekt zbudowany zgodnie z pozwoleniem jest zrodtem immisji, uzasad-
niajacej roszczenie negatoryjne wilasciciela nieruchomosci sasiedniej.
Droga sadowa jest za$ oczywiscie dopuszczalna.

Kwestia problematyczna jest zatem znaczenie decyzji — pozwolenie
na budowe. Stanowisko Sadu Najwyzszego jest niejednoznaczne. Z
jednej strony zaklada si¢ bowiem, ze mozliwe jest roszczenie o
zaniechanie prowadzenia legalnej inwestycji, ktorej funkcjonowanie po
zakonczeniu bedzie stanowi¢ zaktocenie, przekraczajace przecigtna

894 Por. wyrok SN z dnia 10 lipca 2003 r., sygn. akt I CKN 497/01, LEX 121698.
895 R. Czarnecki, op. cit., s. 387.
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miarg, mimo uzyskania przez inwestor6w pozwolenia na budowe™*
drugiej za$§ stwierdza, ze ocena przysztych naruszen praw osob trzecich
znajduje si¢ poza kognicja sadow powszechnych, bedac mozliwa do
zaskarzenia wylacznie w toku postgpowania administracyjnego, a w
konsekwencji — sadowo-administracyjnego®’. Pierwszy z tych pogladow
zaktada bowiem, ze decyzja o pozwoleniu na budowe¢ wydana zostata z
poszanowaniem praw 0sob trzecich, co wynika z przepiséw ustawy —
Prawo budowlane. Poza sporem pozostaje natomiast to, ze w braku
Wquczenla przepisow Kodeksu cywilnego, decyZJa admlnlstracyjna
powinna i te prawa uszanowac. Tym samym przyja¢ nalezy, ze w razie
wydania decyzji ostatecznej, jest ona absolutnie zgodna z normami prawa
budowlanego i zagospodarowania przestrzennego, szczegélnie przy
zalozeniu, ze wlas-ciciele nieruchomos$ci sasiednich sa stronami
postgpowania administra-cyjnego w tym zakresie z mocy prawa (art. 28
k.p.a.). Tym samym, jezeli nie zachodzi bezwzgledna niewazno$¢ decyzji
administracyjnej, jest ona wiazaca dla sadu powszechnego,
rozpoznajacego roszczenie negatoryjne. Zwiazanie to dotyczy jednak
tylko jej bezposredniego przedmiotu, zatem dopuszczalne jest ustalenie,
ze mimo zasadniczej zgodnosci decyzji z prawem, narusza ona prawa
osOb trzecich. W toku postgpowania cywilnego niedopuszczalne jest
jednak zniweczenie podstawowego roz-strzygnig¢cia administracyjnego,
jako ze prowadziloby to do oczywistego naruszenia przepisow
postgpowania, wskutek podjgcia orzeczenia przez sad powszechny poza
granicami swej wlasciwosci.

Tym niemniej, rozebranie obiektu budowlanego jako rozwiazanie
najbardziej radykalne z oczywistych wzgledow w zasadzie moze by¢
nakazane tylko wowczas, gdy w danej sytuacji nie ma innych $rodkow
stluzacych do przywrdcenia nie zaktoconego korzystania z nieruchomosci
sasiedniej lub srodki takie sa niewystarczajace. Jezeli obiekt budowlany
powoduje zakldcenie korzystania z nieruchomosci sasiedniej na skutek
wybudowania go z okre§lonymi odstepstwami od pozwolenia na budowe
lub z okreslonym naruszeniem jego warunkéw i wymagan, zasadne moze
by¢ nakazanie usunigcia tylko tego odstgpstwa lub doprowadzenie
obiektu do stanu zgodnego z warunkami i wymaganiami (np. nakazanie

86 Por. wyrok SN z dnia 3 czerwca 1983 roku, sygn. akt III CRN 100/83,
OSNCP 1984, z. 1, poz. 10.

%7 Por. wyrok SN z dnia 19 marca 1987 roku, sygn. akt III CRN 53/87, OSPiKA
1988, z. 7-8, poz. 173.

364



rozebrania cze$ci obiektu)®®, aczkolwiek dopusci¢ nalezy i mozliwo$é
rozebrania budowli w cato$ci®”’. Kwestia pozostajaca w zasadzie poza
obszarem ninigjszej pracy, acz W moim mniemaniu istotna, jest
dopuszczalno$¢ wznowienia postgpowania i uchylenia pozwolenia na
budow¢ w konteks$cie ochrony tzw. praw nabytych oraz ewentualnej
odpowiedzialno$ci organu administracji w razie uchylenia decyzji w
trybie wznowienia postgpowania i orzeczenia nakazu rozbiorki. Wydaje
si¢ bowiem, ze realizacja inwestycji budowlanej w oparciu o ostateczna
decyzje o pozwoleniu na budoweg, niezaleznie od tozsamos$ci podmiotu
uprawnionego, realizuje interes prywatny, z nielicznymi tylko wyjatkami,
dotyczacymi celow publicznych. Zwazywszy za$ na generalna,
konstytucyjna zasadg rownosci wszystkich wobec prawa, wyrazona w art.
32 Konstytucji RP, oraz zasadg¢ ochrony prawa wiasnos$ci, zawarta w art.
21, trudno oprze¢ si¢ wrazeniu, ze uchylenie decyzji o pozwoleniu na
budowe powinno by¢ konieczno$cia w sytuacjach, w ktdrych realizacja
inwestycji w sposob oczywisty i znaczacy zakloci korzystanie z
nieruchomosci sasiednich. Abstrahujac bowiem od kwestii odszkodo-
wania, oczywiscie naleznego w takich przypadkach, stwierdzié trzeba, ze
w pierwsze] kolejnosci winno si¢ udzielaé ochrony dotychczasowo
istniejacemu, zgodnemu z prawem porzadkowi, czgstokro¢ niemozliwemu
do odtworzenia w razie powstania zrodta immisji, nawet w innej
lokalizacji. Zwazy¢ natomiast wypada, ze potencjalny inwestor nie
poniostby de facto zadnej szkody, jako ze cigzar odpowiedzialnosci za
bezprawie normatywne spoczywaé bedzie na wilasciwym organie
administracji, zgodnie z regula art. 417 k.c.’® Jedynym wyjatkiem od
sugerowanej interpretacji zbiegajacych si¢ dziedzin prawa moglyby by¢
wylacznie inwestycje, majace na celu realizacj¢ waznego interesu
publicznego, jako majace prymat nad interesem prywatnym.

W przypadkach wskazanych powyzej, w obecnym stanie prawnym
roszczenie negatoryjne moze doznaé istotnych ograniczen, poniewaz

8 Por. wyrok SN z 16 grudnia 1992 roku, sygn. akt I CRN 188/92, OSNC 1993,
nr 5, poz. 90.

%9 W.J. Katner, Glosa do wyroku SN z dnia 16 grudnia 1992 r., 1 CRN 188/92.
Palestra, 1993, nr 34, s. 150.

%0 3. Kremis, Odpowiedzialnosé Skarbu Panstwa za decyzje administracyjne
wedlug kodeksu cywilnego i kodeksu postepowania administracyjnego,
Wroctaw 1986; zob. takze: A. Szpunar, Znaczenie art. 160 kp.a. jako
podstawy odpowiedzialnosci odszkodowawczej, PiP 1990, nr 9.
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niemozliwe begdzie zarOwno przywrocenie stanu poprzedniego, jak i
zaniechanie naruszen. Skutkiem tego istota roszczenia bgdzie w zasadzie
wylacznie ograniczenie, nie za$ zaprzestanie immisji, a w kazdym razie —
roszczenie odszkodowawcze. Z cata pewnos$cia fakt usankcjonowania
stanu niezgodnego z prawem w drodze aktu prawa administracyjnego nie
wylacza uprawnien, okre§lonych w art. 222 k.c. Pod dyskusje¢ nalezatoby
jednak odda¢ kwestig, czy w demokratycznym panstwie prawa sytuacje
tego rodzaju moga by¢ dopuszczalne, prowadza bowiem do zmiany status
quo w sposob krzywdzacy podmiot najbardziej i pierwotnie uprawniony.

Jarostaw Moskata
“Immission” as a permissible form of interference with another person’s
ownership in Polish law in the light of judicial decisions. Summary

Compliant with the content of ownership, the supreme and most
extensively protected proprietary right, the owner may, within the limits specified
by statutory law and the principles of community life, use a thing in accordance
with its socioeconomic purpose. This, however, is not an absolute right due to
restrictions imposed e.g. under the provisions of the so-called “neighbor’s right”
(prawo sqsiedzkie) stipulated in Articles 144 to 154 of the Civil Code. The mere
fact of adjacency between immovable properties entails an obvious relation with
potential for mutual interaction. Pursuant to the regulations of the Civil Code, the
owner of an immovable property, in the exercise of his right, shall abstain from
acts that would disturb the use of neighboring immovable properties in excess of
its normal use, resulting from the socioeconomic designation of those immovable
properties and the local conditions. Acts causing disturbance in the use of an
immovable property fall under the name of “immission” (immisja). This article is
devoted to the subject of legal regulations on immission.

Translated by Marzena Bak
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