Immisje

Art. 144. Kodeksu cywilnego Wiasciciel nieruchoméci powinien przy
wykonywaniu swego prawa powstrzymyévsic od dziata, ktore by zaktocaty

korzystanie z nieruchomo sgsiednich ponad przegnag miar, wynikagca ze

spoteczno-gospodarczeqo  przeznaczenia nieruggtomoi  stosunkéw

miejscowych.

Ochrona wiasngaci:

Art. 222. § 1. Whéciciel maze zadat od osoby, ktora wiada faktycznie jego
rzecz, azeby rzecz zostala mu wydana, chyba osobie te] przystuguje

skuteczne wzghlem wigciciela uprawnienie do wladania rzgcz

8 2. Przeciwko osobie, ktéra narusza widsne inny sposob aneli przez
pozbawienie wigciciela faktycznego wiadztwa nad rzeczprzystuguje

wiascicielowi roszczenie o przywrécenie stanu zgodnegmrawem i 0

zaniechanie narusée

Przecg¢tna miara:

1) pogcie "przecgtnej miary" zaktada obowrek biernego znoszenia
oddziatywania we wszelkiej postaci w olenym stopniu, jeeli to
oddziatywanie nie ma charakteru szykany czy dokniez€SN z 28 Xl 1979r.;
Il CRN 249/79: OSN 1980, poz. 144)

2) ocena czy immisja goednia zaktoca ponad przeirig miare korzystanie z
sasiedniej nieruchomiwi, zostaje podta na podstawie obiektywnych pedbdw
co do sytuacji osoby, ktora doznaje zaktocenia przigciu pod uwag:



a) spoteczno-gospodarczego przeznaczenia obu hengci

b) stosunkow miejscowych ( odmiennym w zgon miecie niz np. w
miejscowdci uzdrowiskowej) (SN z 28 XII 1979r.; [l CRN 244: OSN 1980,
poz. 144)

3) wiaciciel nieruchoméci sgsiedniej mae zadac na podstawie art. 222 par. 2
w zwigzku z art. 144 nie tylko zakazania immisji, ktote gaktocaj ponad
przecetng miare korzystanie z jego nieruchodw, ale take zaniechania
przygotowa, ktére dopiero po zrealizowaniu odpowiednich ropézwolitoby
na takie immisje (SN z 3 VI 1983r.; Il CRN 100/83SN 1984 poz. 10)

4) wyktadnia przepisu 144 k.c. jest taka, przepis ten zabrania W&acielowi
nieruchomeci zaktécania korzystania z cudzej nieruchéanav kazdy sposob,
jezeli stopieéh zaktocenia przekracza zwykiv stosunkach miejscowych mgar
( SN z 14 X1 1962r.; lll CR 66/62, OSN 1964 poz) 28

Sposob posgpowania w takich wypadkach:

1) naley napisé skarg na gsiada ale poprzez jakiegokolwiek spednika
moze to by urmd gminy czy wspdllnota  mieszkaniowa
2) jezeli ;3siad nie zastosujeesdo skargi naley napis& to sam drog, drug
skarg ale na kacu zawrzé formutke ugodows w sprawie rozwjzania
zaistniatego problemu z lekkim zaznaczeniede w przypadku nie
zareagowania przez gsada wysipicie Pastwo na drog sgdows.
3) jezeli i to nie pomae mana napisa trzech skarg na gsiada bezpwednio
do urzdu gminy lub na polie4d) jezeli i to nie pomae naley wytoczy
powddztwo cywilne przedstawigy zaistnialy problem oraz dmizapc kopie

wspomnianych skarg. Oczy$aie wszystkie skargi sktadamy nasmie z



potwierdzeniem zwrotnym oraz mwa Ss¢ powotywa& w nich na wyej
wymienione orzeczenia SNWlie naleyy sic bat wytaczania sprawgdowych i to
w przypadku ochrony swej wlassw przeciwko ludziom ktorzy myg i
pojmuj $wiat na swoj wybitnie egoistyczny sposob niedcsk z odczuciami
innych.

Stawna maksyma moéwie czyjad wolnos¢ konczy sk tam gdzie zaczynaesi
kogas innego. Zawsze taksprave nalezy nagia@ni¢ w obogtnie jaki sposéb i
jestem przekonanyge zawsze znajdsie osoby z podobnymi problemami ktorzy
Paistwa popg a korzystny wyrok gdowy umocni innychze takie sprawy
mozna wygr& i po czsci w ten sposob walczyze wszech ogarnigja plag

hatasu we wspotczesnyiwiecie.

W cywilnych pos¢gpowaniach sdowych w przypadku walki z ugiliwym,
hataliwym sasiadem mena oprzé sic na dwoch ogdlnych przestankach w

zasadzie oddzielnych w zastosowaniu:

1) bezprawne dziatanie:

Jedynie precyzyjnie w prawie jest oflana tzw. bezprawrsd dziatania. | tak

wytwarzanie dwickdw zakidcajcych spokdj innych oséb o nasileniu
mieszczacym sk w granicach dopuszczalnego poziomu przewidziarggez
polsky norne nie stanowi dziatania bezprawnego np. w rozumiemtu 24 lub
144 k. c. (SN z 20 X 1976 r.; | CR 324/76; OSN 190z. 135)

Jak z tego wida gdy hatas przekracza wasto dopuszczalne przewidziane
przez PN, sprawa adowa @ w ewentualnym pagiowaniu,

>> po przedstawieniu wiarygodnych bagaoziomu hatasu ( przeprowadzonego



przez co namniej dwoch #dych uprawnionych akustykow )

>> zahczeniu ewentualnych skarg na osédora wytwarza te hatasy.

Oczywiscie poziom pomiaru hatasu musi dokéradpowiedni fachowiec z tej
dziedziny czyli najcgsciej fizyk akustyk ( z tytutem co najmniejzyniera ) za
pomoa@ specjalistycznej aparatury w oparciu oz2@ywymienione normy. Fizyk
- akustyk ocenia halas przy pomocy aparatury, kpyecyzyjnie mierzy jego
naezenie i zteonas¢ (zakres czstotliwosci, wysoka¢, barwe itd.). Bada jego
zachowanie siw okreslonej przestrzeni i w czasie. Na tej podstawie §lkrezy

osigga on day, niepokogco niebezpieczny poziom dla cztowieka.

2) tzw. przeaitna miara

Okreslenie "przeagtna miara" w polskim prawodawstwie jest bardzo ckier i
w wielu wypadkach d@& nie precyzyjna na tyle aby muwa byto scisle ja
okresli¢ a w szczegllnwi do tzw. immisji pérednich. Najczsciej jest to
pozostawione do ocenydwi w oparciu 0 zatzone dowody. Oczywécie
oddziatywania zagrajace zdrowiu Ilub zyciu ludzkiemu zawsze clda
przekraczatly granice przetmej miary. Oceny dokonuje ¢siwediug miary
obiektywnej a nie subiektywnej wilavosci albo potrzebom whicieli
poszczegolnych nieruchorsw. Jezeli jednak ustalona przetna miara zostanie
przekroczona, ochrony me domaga sie rowniez osoba szczegdlnie wilava
na okrélony rodzaj oddziatywa np. na hatas.
Glownymi przestankami do oceny przgtaej miary g ( hie koniecznie mugz

by¢ spetnione one obydwa):

a) spoteczno-gospodarcze przeznaczenie nieruchaioio

b) stosunki miejscowe

ad a) spoteczno-gospodarcze przeznaczenie nieradhpm




Termin spoteczno-gospodarczy przeznaczenia niemofwd uscisla kryteria
przecetne] miary, nakazag w kadym wypadku ustati typ wiladndci
nieruchoméci i cel jakiemu stay ( dzialalnd¢ przemystowa, rolnicza,

handlowa, ustugowa, mieszkalna, szpitalna itp. ).

Do oceny przeetnej miary z punktu tego terminu ( art. 144 k. cnglezy
rozwazy¢ zarébwno spoteczno-gospodarczo przeznaczenie —hiemasci
doznajcej zaktocd, jak i oddziatujcej na na, a nawet przeznaczenie innych
nieruchoméci ssiednich. Dopiero na takim tle uznanige dziatanie na
nieruchomeci wyjsciowej nie wynika z jej normalnej eksploatacji, alarusza
korzystanie z nieruchondoi sasiednich zgodnie z ich spoteczno-gospodarczym
przeznaczeniem, pozwala stwiekjzie z punktu widzenia tego kryterium

wykroczono poza przegiha miar.

Ad b) stosunki miejscowe

Dla petnej oceny przegine] miary ( lecz nie koniecznie ) trzeba rozwa
immisje nieruchomsci pod wzgédem ich zgodnsi ze stosunkami
spotecznymi.. Pojecie to bywa aie okrdglane: albo jako wyspujacy
aktualnie i przyty przez weksza¢ sposob gywania nieruchomiei na
pewnym terenie albo jako powszechne tam gmastanie i zapatrywania ludzi
(ewentualnie tzw. "zwyczaje miejscowe"; zwyczajezygte w danym
srodowisku; ustalone zwyczaje; p@sbwanie zwyczajowo przgfe itp.).
Jednak oprécz tych wspomnianych przestanek réwpoel uwag nalery wzigé

jak:

potozenie nieruchomdci sasiednich,

Np. drgania i hatasy powodowane przezadeenia rozrywkowe, dopuszczalne
w miejscowdci rekreacyjne] zapewne przekrgcdopuszczalp miare w

miejscowdci  sanatoryjnej czy  dzielnicy  stricte = mieszkaniowe]



Np. w_orzecznictwie amerykaiskim podaje si przyktad przedsbiorcy, ktory

w dzielnicy willowej uruchomit masargyi eliminugc maksymalnie zapachy,
widoki i dzwieki, ale sam rodzaj obiektu oraz nie gtag sé¢ unikng¢ zupetnie
immisje naruszaty komfort korzystania z nieruchéonasasiednich ( réwnig
obnizaly ich wartd¢ rynkowa w stosunku z przed wybudowania masarni ).
Innym przyktadem z USA byto uruchomienie w dzielnioieszkaniowej lokalu
rozrywkowego, ktory wigciciel zamykat przed potngd starat s¢ eliminowa
hatasy. Lecz warkot podjdzajacych samochodowgmiech, rozmowy, muzyka i
inne nie do unikricia w takim wypadku hatasy istotnie przeszkadzaty
okolicznym gsiadom ( powodom ) w korzystaniu ze swoich nierucbizi.

W oby przypadkach dziatald® pozwanych byta nieodpowiednia do charakteru
miejscowdci, przez co przekroczyli oni miaidopuszczalnych immisji i swoje

biznesy na tym terenie musieli zamkn

czas trwania oddziatywa

Chodzi o tak diugi okres czasu, ktory wystarczawftworzenia s okreslonych
poghddéw spotecznych, pewnych przyzwyczgje traktowania ich jako
normalnych. W kadym razie stosunki miejscowe nie moQy¢ wytworzone
przez sporadycznezywanie nieruchonkei, czy te powtarzajce s¢ po dtugich
odstpach czasu. Lecz oddziatywania ktére powtarzsi w niewielkich
odstpach czasu, nawet mimo krétkiego ich czasu trwaniagy by¢ ucigzliwe
dla gsiadow Nk np. bardziej intensywne, ale state.
Np. okresowe uruchamianie syreny alarmowe] cmyiczenie na gtnym
instrumencie muzycznym ( npalrka czy pianino ). U podstaw uchwaty SN z 4
(112975 (11l CZP 89/74, OSNCP 1976 nr 1 poz. [é2at wiasnie tego typu stan
faktyczny. Powdd najemca mieszkanigdat od WSS "Spotem” zaniechania
uzywania Sprztu muzycznego w restauracji znajgtggo st w tym samym

budynku.



intensywnasé oddziatywan

Termin ten oznacza takie gaenie oddzialywania ktore powodujee
przebywanie na nieruchosm s3siedniej staje ginie do wytrzymania lub e
stopier immisji przekracza tak miar, jaka wynika z wymagawzajemnego

wspokycia gsiaddwze maze doprowadzi do rozstroju zdrowia jednego z nich.

Wtedy mozna oprzet sie na art. 157 8 2 kodeksu karnegt Kto powoduje

naruszenie czynsoi narzdu lub rozstrdj zdrowia trwaggy nie didej niz 7 dni
podlega grzywnie, karze ograniczenia wakialbo pozbawienia wolsci do 2
lat "

Sposob posgpowania w takim wypadku jest nasépujacy:

1) naley napisé skarg na gsiada ale poprzez jakiegokolwiek §pednika
moze to by urzad gminy czy zargd wspolnoty mieszkaniowej. W takiej
skardze naley podi¢ ze hatasy wytwarzane wptyvgaglestrukcyjnie na zdrowie
np. zony i naley zahczy¢ kopie opinii lekarza prowadezegozorg lub tylko
zaswiadczenie o chorobie na kiopest powanie chora ( hadénienie ttnicze,
choroba serca itp.)

2) jezeli s3siad nie zastosujegsdo skargi naley napis& to sama droga, druga
skarg ale na kacu zawrzé formutke ugodowa w sprawie rozwdania
zaistniatego problemu z lekkim zaznaczeniem, ze weypgadku nie
zareagowania przez gsada wysipicie Pastwo na drog sgdows.
3) jezeli | to nie pomae trzeba napisatrzech skarg na gsiada bezpwednio
na Policg do swojego dzielnicowego. Nale powot& sie na wyej podany

artykut kodeksu karnego i poproszenia raga@nia zaistnialego problemu.



Najczscie] pierwsza wizyta Pana Dzielnicoweggdbie polegata na zapoznaniu
sie ze spraw | ewentualnie ugodowego jej  zalatwienia.
4) jezeli i to nie pomae trzeba napigaczwarta skarg ( zgtoszenie o
przesgpstwie -sciganie przegpstwa z tego artykutu 157 k.k. odbywa =
oskarenia prywatnego ) naagsiada bezpgednio na Poligg do oficera
dyzurnego. Najlepiej takiego zgtoszenia dokénetedy gdy przyktadowo np.
zona poczuje si 7zle z powodu powstatego hatasu ktdry powodujeramy

zdenerwowanie i zapewne wzrostseenia krwi i rozstréj zdrowia a w

rezultacie wezwanie pogotowidlNytoczenie sprawy przez prokuratoredbie

w duzej mierze zalgato od zebranych dowoddéw bezpednich lub pérednich (
np. skargi, pisma ugodowe itp. ). Zapewngsiad kdzie wzywany do
prokuratora w celu zie@nia wyjdnien, co juz samo w sobie jest nieprzyjemne.
Réwniez jego nazwisko pojawi siw dokumentacji prokuratorskiej co dla wielu
ludzi maze by bardzo nieprzyjemysprava. Ten sposob pagiowania jest
moze bardziej radykalny nipostpowanie cywilne ale w przypadku oséb (
pseudo-gsiaddw ) ktdrzy nie potrafilub nie chg zy¢ w zgodzie z innymi jest

w petni uzasadniony.

pora w ktorej wystepuija

Hatas powodowany mima uzna za dopuszczalny i z&oy w dzier lecz ten
sam hatas a nawet znacznie stabszy w nocy przekaveykta miare np. bliskie

szczekanie psa.

czy te oddzialywania maja charakter celowy w celu akuczenia czy
niezalezny

Okreslenie czy dana immisja ma charakter szykany ayaldo udowodnienia
przez stron powodowy wszelkimi maliwymi $srodkami ($swiadkowie, zapis

wizualny itp.). Jeeli dowody leda oczywiste sprawagdowa jest wygrana.



Trzeba zaznaczyze rownie wiadze samordowe musz znaleg¢ piengdze na
budowe oston akustycznych chrgaych domy i osiedla, czego wymaga ustawa
0 ochroniesrodowiska.

Jezeli mieszkacy danego terenu czupie zagraeni hatasem to magskiada

skargi do odpowiedniego Wojewodzkiego Inspekto@dinronySrodowiska.




