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1. Wprowadzenie

W zwiazku z postepujaca urbanizacja oraz niekonsekwentnie
rozumiang zasada dobrego sasiedztwa problemy dotyczace oddzia-
lywania nieruchomosci na otoczenie z coraz wiekszg czestotliwoscia
pojawiaja sie w praktyce sadowej jak i nauce prawa. Niniejsze opra-
cowanie jest préba odpowiedzi na pytanie, za pomoca jakiego in-
strumentarium prawnego najemcy moga sie broni¢ przed immisja-
mi niematerialnymi. Precyzyjne okreélenie zakresu przystugujacych
najemcy roszczen wydaje sie szczeg6lnie istotne dla istnienia tych
stosunkéw prawnych w optymalnym, przewidzianym przez usta-
wodawce ksztalcie. Dla zachowania koherentnosci wywodu niniej-
sze rozwazania zostana ograniczone do tradycyjnych, konstytucyj-
nych i kodeksowych $rodkéw ochrony. Artykul nie porusza zas
ochrony przewidzianej w pozostalych ustawach, w szczegolnosci
w ustawie o ochronie praw lokatoréw?.

1 Ustawa z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoré6w, mieszkaniowym
zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego, Dz.U. z 2005 r. Nr 31, poz. 266 ze zm.
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2. Charakter prawny immisji niematerialnych

Na poczatku nalezy wskazad, iz pojecie immisji nie jest jedno-
licie rozumiane, a w doktrynie przyjmuje sie jej réznorodne klasyfi-
kacje. Przepis art. 144 k.c. okresla niedozwolone immisje jako dzia-
tania zaklidcajace korzystanie z nieruchomosci sasiednich ponad
przecietng miare wynikajaca ze spoleczno-gospodarczego przezna-
czenia nieruchomodci i stosunkéw miejscowych. Tak skonstruowana
definicja nie oddaje jednak znacznego zréznicowania poszczegdlnych
rodzajéw immisji. Prowadzona analiza wymaga rozwazenia wza-
jemnej relacji oraz réznic wystepujacych pomiedzy wyréznianymi
w doktrynie i orzecznictwie immisjami materialnymi a niematerial-
nymi. Panuje jednak zgodnosé co do charakteru prawnego immisji
materialnych. E. Skowroriska-Bocian wskazuje: ,,z reguly przyjmuje
sie, ze z immisjami materialnymi mamy do czynienia wtedy, gdy
nastepuje przenikanie na nieruchomosci sasiednie czastek materii
(pyly, gazy) lub pewnych sil (hatasy, wstrzasy)”2. Definicje meryto-
rycznie tozsama z powyzsza konstruuje E. Gniewek, przyjmujac, ze:
W pierwszym rzedzie wyrdznia sie immisje materialne oraz niema-
terialne. Pierwsze polegaja na przenikaniu na nieruchomosci sa-
siednie czastek materii (pyly, gazy, dym) lub pewnych sit (wstrzasy,
hatasy, fale elektromagnetyczne)”3. Wobec powyzszego brak wiek-
szych watpliwosci co do stosowania przepisu art. 144 k.c. w przy-
padku wystapienia immisji materialnych. Skonstruowanie definicji
immisji niematerialnych réwniez nie nastrecza powazniejszych
probleméw teoretycznych. Dla przyktadu E. Skowroriska-Bocian
przyjmuje, ze: ,immisje niematerialne oddzialuja na psychike wta-
Sciciela nieruchomosci sasiedniej, zwlaszcza na jego poczucie bez-
pieczenistwa, estetyki, niezaleznosci”4. ].S. Piatowski objasnia defi-
nicje, podajac przyklad naruszenia bedacego immisja niematerialna:

2 E. Skowrornska-Bocian, Whasnosé, [w:] K. Pietrzykowski (red.), Kodeks cywilny.
Tom I. Komentarz do artykutow 1-449(11), Warszawa 2008, s. 568.

3 E. Gniewek, Kodeks cywilny, ksiega druga wtasnosc¢ i inne prawa rzeczowe, Komen-
tarz, Warszawa 2001, s. 93.

4 E. Skowronska-Bocian, Wiasnos¢, [w:] K. Pietrzykowski (red.), Kodeks..., s. 568.
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~np. widoki obrazajace poczucie estetyczne lub moralne, badz sytu-
acje wywolujace uczucie zagrozenia ewentualnym niebezpieczeni-
stwem, np. w razie nagromadzenia na nieruchomosci materiatow
tatwopalnych”>.

Wydaje sie, ze stworzenie kompletnego katalogu réznic wyste-
pujacych miedzy immisjami materialnymi a niematerialnymi bedzie
w obowigzujacym stanie prawnym niemozliwe. Nalezy przychyli¢
sie do pogladu S. Rudnickiego, zgodnie z ktérym ,granice pomie-
dzy immisjami materialnymi i niematerialnymi sg nieraz plynne
i prawidlowa ich kwalifikacja moze nastreczac¢ trudnosci”®. Czesto
dana immisja moze by¢ kwalifikowana zaréwno jako immisja mate-
rialna, jak i niematerialna. Powyzsza teze najlepiej wyttumaczy¢ na
przykladzie powodowania przez wilasciciela gruntu sgsiedniego
nadmiernego hatasu, przekraczajacego dozwolona w danych sto-
sunkach miare. W takiej sytuacji z jednej strony mamy do czynienia
z immisja materialng, poniewaz dochodzi do przenikania fal
dzwiekowych na grunt sasiedni, a z drugiej immisja niematerialna,
gdyz sytuacja taka w oczywisty sposéb wplywa na poczucie kom-
fortu i bezpieczeristwa wtlasciciela nieruchomosci sgsiedniej. Dla
porzadku nalezy wskaza¢, ze moze dojs¢ do sytuacji, w ktorej dana
immisja bedzie mie¢ charakter czysto niematerialny. Bedzie tak
w przypadku na przyklad oddzialywania na poczucie estetyki po-
przez budowe bloku pomalowanego na jaskrawy kolor. Tym sa-
mym zasadne jest twierdzenie, iz zakres immisji niematerialnych
i materialnych nie pokrywa sie zawsze, jednak w wielu wypadkach
bedzie wspdlny. Skoro wiec réznice wystepujace pomiedzy immi-
sjami materialnymi i niematerialnymi sa tak niewielkie, Ze w wielu
wypadkach oddzialywania na grunt sgsiedni moga jednoczesnie
wyczerpywac znamiona obu kategorii, to w opinii autora powinno
stosowac sie wowczas w zakresie obu kwalifikacji te same regulacje
prawne. Stosowanie art. 144 k.c. do immisji materialnych nie budzi

5 ].S. Pigtowski, Zakres i wykonywanie wtasnosci nieruchomosci, [w:] System prawa
cywilnego, praca zbiorowa, t. II, Wroctaw 1977, s. 123.

6 S. Rudnicki, G. Rudnicki, Komentarz do Kodeksu cywilnego - ksigga druga. Wia-
snosé i inne prawa rzeczowe, s. 60.
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watpliwosci, zatem w opisanej wyzej sytuacji rowniez immisje nie-
materialne winny by¢ oceniane w oparciu o te sama regulacje.
Konsekwencja braku jasnych kryteribw podziatu immisji sa
istotne rozbieznosci w ocenach charakteru prawnego ich poszcze-
g6lnych rodzajéow. Z punktu widzenia analizowanej tematyki naj-
wieksza watpliwosé powstaje przy probie objecia dyspozycja art.
144 k.c. immisji niematerialnych w braku mozliwosci ich jednocze-
snej kwalifikacji jako materialnych. W doktrynie wypracowano
w tej materii kilka stanowisk, z ktérych dwa wydaja sie przewazad.
Pierwsze ujecie zaklada, ze immisje niematerialne nie sa objete hi-
poteza art. 144 k.c. poniewaz dotycza sfery przezy¢ psychicznych
cztowieka, ta zas nie podlega regulacji prawa rzeczowego’. Wobec
powyzszego wlasciwym rezimem prawnym dla immisji niemate-
rialnych sa przepisy dotyczace dobr osobistych (art. 23 i 24 k.c.). T.
Dybowski, zwolennik powyzszej koncepcji, wskazuje, ze: , przepis
art. 144 k.c. stanowi z jednej strony rozwiniecie w pewnym kierun-
ku przepisu art. 140 k.c., a z drugiej strony rozwiniecie przepisu art.
222 § 2 k.c. Przepisy te dotycza tresci i ochrony wtasnosci, ktorej
przedmiotem w Swietle polskiego prawa sa wylacznie dobra mate-
rialne. Zaréwno wiec w przepisie art. 222 § 2, jak i w art. 144 k.c.
chodzi o ochrone sfery débr niematerialnych, do ktérych ochrony
stuza odrebne przepisy, w szczegd6lnosci art. 23 i 24 k.c. Z tych
wzgledow nie wida¢ dostatecznych powodéw do rozszerzajacej
wyktadni przepisu art. 144 k.c., ktéra by prowadzita do objecia tym
przepisem réwniez immisji niematerialnych”8. W podobnym tonie
wypowiada si¢ S. Rudnicki, wskazujac, ze: ,,oddzialywanie na psy-
chike innych os6b jest tylko luzno zwigzane z wlasnoscig nieru-
chomosci wyjéciowej, podobnie jak na przyktad urzadzanie na niej
niedozwolonych gier hazardowych albo prowadzenie dziatalnosci

7 Por. T. Dybowski, Ochrona wlasnoéci w polskim prawie cywilnym, rei vindicatio -
actio negatoria, Warszawa 1969, s. 322-323; podobnie S. Rudnicki, Komentarz do kodek-
su cywilnego, Ksiega druga. Whasnos¢ i inne prawa rzeczowe, Warszawa 2004, s. 52;
J.S. Piatowski, [w:] System..., t II, s. 124; S. Rudnicki, Sgsiedztwo nieruchomosci, War-
szawa 1998, s. 22.

8 T. Dybowski, Ochrona wtasnosci..., s. 322-323.
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przestepczej, jak wyréb narkotykéw albo innych srodkéw odurzaja-
cych. Tego rodzaju immisje niematerialne, oddzialujace na psychike
cztowieka, nie wynikaja bezposrednio z wykonywania uprawnien
wlascicielskich wlasciciela nieruchomosci. Dlatego nalezy, jak sie
wydaje, podzieli¢c zapatrywanie, ze dyspozycja art. 144 k.c. nie
obejmuje immisji niematerialnych”°.

Zgodnie z druga koncepcja art. 144 k.c. obejmuje swym zakre-
sem rOwniez immisje niematerialne i to wtasnie ten przepis, a nie
art. 23 i 24 k.c., jest odpowiedni dla wykladni instytucji immisji.
Rowniez Sad Najwyzszy w wypracowanej linii orzeczniczej sktania
sie do powyzszego pogladu. Mimo licznych watpliwosci zdaniem
autora to drugi z przedstawionych pogladéw zastuguje na aproba-
te. Ponizej zostana zaprezentowane i omoéwione kluczowe argu-
menty przemawiajace za powyzszym.

3. Argumenty przemawiajace za objeciem
dyspozycjq art. 144 immisji niematerialnych

Na poczatku nalezy powotaé sie na wyktadnie teleologiczna
art. 144 k.c. Wydaje sie, ze podstawowym celem komentowanego
artykutu jest ochrona os6b, ktére z nieruchomosci korzystaja. Jak
wskazuje W.]. Katner: ,skoro ustawodawca nakazuje wlascicielowi
nieruchomosci powstrzymywac sie od dziatan zaktécajacych korzy-
stanie z nieruchomosci sasiednich, to ma na mysli interes ludzi,
ktérzy na nich przebywajg”10. Ustawodawca, uzywajac w przepisie
stowa , korzystanie”, klarownie wskazuje, ze chodzi o interes wta-
Sciciela i innych podmiotéw uprawnionych do czynienia uzytku
z nieruchomosci sasiedniej. Podobne stanowisko zajat Sad Najwyz-
szy w uchwale z dnia 21 marca 1984 r., stwierdzajac réwniez, ze

9 S. Rudnicki, G. Rudnicki, Komentarz do Kodeksu cywilnego - ksigga druga. Wia-
snosé i inne prawa rzeczowe, Warszawa 2011, s. 60.

10 W.J. Katner, Ochrona wtasnosci nieruchomosci przed naruszeniami poSrednimi,
Warszawa 1982, s. 71.
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,korzystanie z nieruchomosci [...] nie moze byé ujmowane tylko
w kategoriach &cisle fizycznych”1l. Zgodnie z powyzszym zaloze-
niem w przypadku istotnych niedogodnosci, spowodowanych im-
misja niematerialng, ktére uniemozliwiaja pelne (zatem spokojne,
niekrepowane i zgodne z wola wlasciciela) korzystanie z nierucho-
mosci, dojdzie do naruszenia interesu wtasciciela nieruchomosci
sgsiedniej, a tym samym art. 144 k.c. Warto zwrdci¢ uwage, ze
w art. 140 k.c. ustawodawca takze postuguje sie pojeciem ,korzy-
sta¢”. Niewatpliwym celem tego przepisu jest okreslenie zakresu
uprawnien wlasciciela podlegajacych ochronie, w tym w szczegol-
nosci prawa do niezakléconego korzystania z nieruchomosci.
Przyjmujac zasade jednakowego rozumienia terminéw w tym sa-
mym akcie prawnym!2, nalezy uznaé, ze nieobjecie immisji niemate-
rialnych dyspozycja art. 144 k.c. byloby sprzeczne z wykiadnia ce-
lowosciowa tego przepisu.

Nalezy przyjaé, ze silny wplyw na psychike, poczucie bezpie-
czenstwa lub estetyki moze ograniczaé, a nawet uniemozliwiaé¢ ko-
rzystanie z nieruchomosci przez osobe uprawniona. Przyktadowo
wtasciciel nieruchomosci sasiadujacej z budynkiem grozacym zawa-
leniem z obawy o swoje zycie i zdrowie nie rozpoczyna budowy
domu lub zaprzestaje korzystania z juz istniejacych zabudowan. Jak
wynika z przytoczonego stanu faktycznego, wptyw immisji na psy-
chike cztowieka moze mie¢ konkretne przetozenie na jego dziatania
wzgledem zagrozonej nieruchomosci, to znaczy na spos6b czynie-
nia z niej uzytku. Spektrum podobnych sytuacji wydaje sie bardzo
szerokie, pozostawienie ich poza nawiasem art. 144 k.c. pozostaje
W wyraznej sprzecznosci z istota przepisu i w sposéb nieuzasad-
niony ogranicza ochrone wtasnosci, jaka przystuguje na mocy art.

11 Wyrok SN z dnia 21 marca 1984 r., IIl CZP 4/84, OSNCP, 1984/10, poz. 171.

12 Realizuje to jedna z podstawowych zasad wykladni prawa, ktérag L. Moraw-
ski nazwal zasadg zakazu interpretacji homonimicznej; jest ona powszechnie apro-
bowana w doktrynie teorii prawa i prawoznawstwa (zob.: L. Morawski, Wstep do
prawoznawstwa, Torun 1997, s. 143, podobnie W. Lang, ]J. Wroblewski, S. Zawadzki,
Teoria paristwa i prawa, Warszawa 1979, s. 399).
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64 Konstytucji RP13 oraz przepiséw Kodeksu cywilnego. Bezpieczne
i swobodne korzystanie z rzeczy nalezy do fundamentalnych atry-
butéw wlasnosci. Tym samym ograniczanie korzystania z nieru-
chomosci na skutek immisji niematerialnej oraz wytaczenie tej kate-
gorii z zakresu zastosowania art. 144 k.c. jest w $wietle art. 64 ust. 3
Konstytucji RP nieusprawiedliwione. Takie rozwiazanie stanowilo-
by naruszenie samej istoty prawa wilasnosci, co komentowany
przepis expressis verbis wyklucza. Wlasnosé, obok odpowiedzialno-
Sci, stanowi filar prawa cywilnego. Systemowym celem polskiego
prawa jest zapewnienie jak najszerszej ochrony prawa wlasnosci.
Tym samym wszelkie ograniczenia powinny by¢ maksymalnie re-
dukowane, a wyktadnia przepisow zmniejszajacych ochrone precy-
zyjna i zawezajaca. W opozycji do powyzszych zatozen statoby wy-
taczenie poza zakres zastosowania art. 144 k.c. immisji niematerial-
nych.

Nie bez znaczenia sa takze zatozenia lezace u podstaw systema-
tyki Kodeksu cywilnego. W tym zakresie nalezy zgodzi¢ sie
z W.J Katnerem, wedlug ktérego ze wzgledu na spoteczne funkcje
prawo rzeczowe obejmuje swym zakresem réwniez immisje niema-
terialne!4. Prawo to ma za zadanie regulowac stosunki miedzyludz-
kie majace za przedmiot rzeczy w znaczeniu technicznoprawnym.
Nieobjecie immisji niematerialnych dyspozycja art. 144 k.c. wydaje
sie catkowicie nieuzasadnionym ograniczeniem zakresu normowa-
nia prawa rzeczowego. Oddziatywanie na psychike wiasciciela nie-
ruchomoéci moze mie¢ bezposredni wplyw na sfere typowa dla
prawa rzeczowego. Wspoblczesnie zakup nieruchomosci stanowi
jeden ze sposobéw inwestowania Srodkéw pienieznych. Czesto
zdarza sig, iz wlasciciel inwestuje w zakup nieruchomosci nie po to,
by z niej aktywnie korzysta¢ (na przyktad wybudowac na niej dom
czy przeznaczy¢ ja pod uprawe), a jedynie po to, by wzglednie bez-
piecznie ulokowac kapital, w nadziei na staly wzrost wartosci nie-

13 Ustawa z dnia 2 kwietnia 1997 r. Konstytucja Rzeczypospolitej Polskiej, Dz.U.
Nr 78, poz. 483 ze zm.
14 W.]. Katner, Ochrona wtasnosci..., s. 71.
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ruchomosdci. Negatywne oddzialywanie na bezpieczenistwo czy
poczucie estetyki potencjalnych nabywcéw moze powodowac obni-
zenie wartoéci rynkowej nieruchomoséci. W takim wypadku wptyw
immisji niematerialnej na nieruchomo$¢ odniesie rzeczywisty sku-
tek w sferze majatkowej jej wlasciciela (oraz uniemozliwi mu korzy-
stanie z nieruchomosci zgodnie z zamierzeniem). Reasumujac,
negatywny wplyw immisji niematerialnej bedzie bezposrednio
ksztattowaé warto$é nieruchomosdci. Na marginesie nalezy zauwa-
zy¢é, iz mozliwa jest sytuacja, w ktoérej wylacznie ze wzgledu na
sasiedztwo nieruchomosci wytwarzajacej immisje niematerialng
wlasciciel nieruchomosci ponosi wydatki celem zabezpieczenia
wtlasnej nieruchomosci przed negatywnym oddziatywaniem. Jesli
jednoczesnie spelnione sa przestanki wskazane w art. 144 k.c.
i miedzy wystapieniem immisji a poniesionymi naktadami zachodzi
adekwatny zwigzek przyczynowy, wéwczas mozliwe bedzie do-
chodzenie ich zwrotu na zasadach ogdlnych.

Nalezy réwniez mie¢ na uwadze, iz nie wszystkie wypadki wy-
stapienia immisji niematerialnych mozna bedzie zakwalifikowaé
jako naruszenie débr osobistych. Trudno byloby uzna¢ za dobro
osobiste poczucie komfortu, czy tym bardziej poczucie estetykils.
Podobne stanowisko zajmuje Sad Najwyzszy w przytoczonej wyzej
uchwale z 21 marca 1984 r.: ,trzeba przy tym zaznaczy¢, ze nie kazdy
wypadek tzw. immisji niematerialnych moze stanowi¢ naruszenie
dobra osobistego (art. 23 k.c.) i w drodze ochrony débr osobistych
zaktocenie moze podlega¢ usunigciu. Nie mozna jako argumentu
przemawiajacego na rzecz tezy przeciwnej traktowac stwierdzenia,
ze art. 144 k.c. nalezy zaliczy¢ do norm regulujacych wykonywanie
i ochrone praw majatkowych”. Trudnos$¢ dokonania oceny, co po-
winno byé uznane za dobro osobiste, a co nie, w praktyce moze
bardzo silnie ograniczy¢ ochrone wlasnosci, a w skrajnych przy-
padkach moze ja nawet wylaczy¢.

15 Por. ibidem; podobnie W. Kocon, Pojecie dziatania w rozumieniu art. 144 kodeksu
cywilnego, ,Panistwo i Prawo” 1978, nr 2, s. 99; oraz A. Szpunar, Ochrona dobr osobi-
stych, Warszawa 1979, s. 96.
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Reasumujac dotychczasowe rozwazania, nalezy przyjaé, ze na
gruncie wyklfadni jezykowej, teleologicznej i systematycznej istnieja
silne argumenty za przyjeciem, ze dyspozycja art. 144 k.c. obejmuje
immisje niematerialne, a tym samym w omawianym zakresie znaj-
duje zastosowanie norma ochronna przewidziana w art. 222 § 2 k.c.
Jednoczesnie nalezy uznac¢ za wadliwe koncepcje kwalifikujace im-
misje niematerialne jako stanowiace ze swej natury przejawy naru-
szefi dobr osobistych. Powyzsza konstatacja dominuje réwniez
w ugruntowanej linii orzeczniczej Sadu Najwyzszego!®.

4. Sposo6b ochrony najemcy

Przyjmujac za punkt wyjscia ustalony powyzej charakter
prawny immisji niematerialnych, nalezy okresli¢ zakres i sposéb
ochrony przed nadmiernymi immisjami tego rodzaju przystugujacy
najemcy. Aby w sposéb pelny odpowiedzie¢ na pytanie o $rodki
ochrony najemcy, na poczatku trzeba ustali¢ charakter prawny naj-
mu oraz wzorzec dogmatyczny zastosowany przy tworzeniu tej
instytucji.

Zgodnie z art. 659 k.c. stronami umowy najmu sg wynajmujacy
oraz najemca. Pierwszy zobowigzuje si¢ odda¢ drugiemu rzecz do
uzywania przez czas oznaczony lub nieoznaczony, natomiast drugi
zobowigzuje sie placi¢ wynajmujgcemu umoéwiony czynsz. Jedno-
znacznie wynika z tego, Ze najem jest umowa dwustronnie zobo-
wigzujaca i wzajemna. Prawo najmu jest tradycyjnie klasyfikowane
jako prawo wzglednel”. Oznacza to, iz jest ono skuteczne jedynie
inter partes. Teza ta nie byla oczywista na gruncie Kodeksu zobo-

16 Zob. postanowienie SN z dnia 20 pazdziernika 2006 r., IV CZ 69/06, LexPo-
lonica nr 2025493; wyrok SN z dnia 21 marca 1984 r., Ill CZP 4/84, OSNCP,
1984/10, poz. 171; uchwata SN z dnia 4 marca 1975 r., Il CZP 89/74, OSNCP,
1976/1, poz. 7.

17 Nawigzuje to do rzymskiej konstrukcji locatio-conductio rei, ktéra jednoznacz-
nie implikowata wzgledny charakter uprawnien najemcy.
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wigzan!8, a Kodeks cywilny nie przyniést w tej materii jednoznacz-
nego rozwiazania. Wcigz budzi ona w doktrynie prawa cywilnego
powazne watpliwosci, pojawil sie bowiem poglad, ze prawo najmu
uleglo przeksztalceniu w ograniczone prawo rzeczowe. ]. Fracko-
wiak, zwolennik powyzszego, twierdzi, ze prawo do uzywania
lokali ma za przedmiot rzeczy oraz korzysta z bezwzglednej ochro-
ny, co stanowi analogiczne rozwigzanie, jakim ustawodawca wy-
réznia prawa bezwzgledne!®. Ponadto redakcja przepisu art. 690 jest
tozsama z trescig art. 251 k.c. odnoszacego sie¢ do ograniczonych
praw rzeczowych?. J. Frackowiak powoluje si¢ réwniez na wy-
kladnie historyczng instytucji, wskazujac, iz o ile w prawie rzym-
skim nie bylo watpliwosci co do wzglednego charakteru najmu, to
juz ,w prawie feudalnym prawo najemcy traktowano jako rzeczo-
we, czyli bezwzgledne”?21.

W opinii autora nie mozna méwic o bezwzglednym charakterze
prawa najmu. Swiadczy o tym redakcja przepisu, w ktérym usta-
wodawca postuguje sie sformutowaniem ,stosuje sie odpowiednio
przepisy o ochronie prawa wlasnosci”. Wynika z tego, ze co do za-
sady najem jest prawem wzglednym, jednak na mocy powyzszego
odestania w niektoérych aspektach stosuje sie do niego instrumenta-
rium typowe dla praw bezwzglednych. E. Gniewek pisze: , przepis
art. 690 k.c. okreslany jest zwykle jako przejaw rozszerzenia przez
ustawodawce skutecznodci praw podmiotowych wzglednych po-
przez nadanie im w zakresie ochrony cech typowych dla praw rze-
czowych”22. Warto podkresli¢, iz odestanie art. 690 dotyczy jedynie

18 Rozporzadzenie Prezydenta Rzeczypospolitej z dnia 27 pazdziernika 1933 r. -
Kodeks zobowiazan, Dz.U. Nr. 82, poz. 598 ze zm.

19 ]. Frackowiak, Stosunek najmu i prawo najemcy, ,Przeglad Prawa i Administra-
cji” 1973, t.1V, s. 141in.

20 Koncepcja ta oparta jest na krytycznej ocenie Scistego pojmowania zasady
numerus clausus praw rzeczowych; zdaniem autora rozszerzanie, jak sie¢ wydaje,
zamknietego katalogu praw rzeczowych stanowi zastosowanie w sposéb nieuza-
sadniony wykladni rozszerzajace;j.

2], Frackowiak, Sytuacja prawna najemcy lokalu mieszkalnego oznaczonego w decy-
zji 0 przydziale, Wroclaw 1997, s. 145.

2 E. Gniewek, Najem i dzierzawa, [w:] E. Gniewek, P. Machnikowski (red.), Ko-
deks cywilny. Komentarz, Warszawa 2013, s. 1211.
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czesci uprawnien najemcy lokalu. Wnioskujac a contrario, nalezy
zauwazy¢, ze ochrona najemcy oraz wszystkich innych niz prawo
do uzywania lokalu uprawnieri najemcy lokalu odbywa sie na za-
sadach typowych dla stosunkéw zobowigzaniowych. Préba przy-
dania charakteru bezwzglednego prawu najmu moze sklania¢ do
tworzenia rozwigzan posrednich, co ze wzgledu na spoleczne zna-
czenie komentowanego prawa byloby wysoce niewskazane. Ponad-
to systematyka Kodeksu cywilnego sklania do wniosku o wzgled-
nym charakterze najmu. Ustawodawca w spos6b czytelny dokonat
podziatu Kodeksu cywilnego na czeé¢ dotyczacq praw bezwzgled-
nych (ksiega druga) oraz praw obligacyjnych (ksiega trzecia).
Umieszczenie najmu w tytule XVII ksiegi trzeciej niesie ze soba
okreslone konsekwencje dla procesu wyktadniczego. Dla przykladu
mozna wspomnieé, iz nie istnieje norma prawa uprawniajgca do
stosowania dla najmu przepiséw ogoélnych dotyczacych praw rze-
czowych, ktére ,okreslajg wspolne zasady m.in. ich powstania,
ustania, pierwszenstwa”? (np. art. 245-251 k.c.). Powyzszy tok ro-
zumowania wpisuje sie¢ w jedna z podstawowych zasad wyktadni
prawa, jaka jest zalozenie o racjonalnoéci ustawodawcy. Wydaje sie,
ze gdyby najem miat by¢ prawem bezwzglednym, to ustawodawca
uregulowalby te instytucje w ksiedze drugiej, a przynajmniej
wprowadzil wyrazng norme uprawniajacg bez stosowania wyklad-
ni rozszerzajacej do Kkonstatacji o bezwzglednym charakterze
komentowanego prawa. Na zakoriczenie nalezy przypomnieé, ze
koncepcja uznajaca najem za ograniczone prawo rzeczowe stoi
W wyraznej sprzecznosci do ustanowionego w art. 244 k.c. zamknie-
tego katalogu praw rzeczowych. Zdaniem Z. Radwariskiego jest to
argument przesadzajqcy o tym, ,Ze teza o rzeczowym charakterze
najmu lokali nie wydaje si¢ mozliwa do obrony de lege lata”?*.
W Kkontekscie poczynionych ustaleni nalezy przyjaé, iz w obowigzu-
jacym stanie prawnym prawo najmu ma charakter wzgledny. Traf-

% J. Panowicz-Lipska, Najem lokali, [w:] ]. Panowicz-Lipska (red.), System Prawa
Prywatnego, prawo zobowigzan — czes¢ szczegotowa, t. VIII, Warszawa 2011, s. 128.

2 7. Radwanski, Najem, [w:] System prawa cywilnego, praca zbiorowa, t. III,
Wroctaw 1977, s. 202.
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nie problem podsumowuje Z. Radwanski: , Bezwzgledne upraw-
nienie najemcy do uzywania lokalu nie przeksztalca catej instytucji
w ograniczone prawo rzeczowe. Uprawnienie to ma charakter pod-
rzedny wobec podstawowego stosunku zobowigzaniowego 13cza-
cego najemce z wynajmujacym lokal. W konsekwencji zesp6t prze-
pisow regulujacy ten wiasnie stosunek prawny bedzie miarodajny
do oceny takich kwestii, jak powstanie, zgasniecie oraz pierwszen-
stwo calego stosunku najmu”?>.

Instytucja najmu nie jest pod wzgledem prawnym jednolita.
»~Najem pomieszczen stanowi istotny z punktu widzenia wagi spo-
tecznej przypadek zastosowania umowy najmu. Dlatego ten rodzaj
stosunku prawnego zostal wyodrebniony ze sfery tradycyjnie
uksztaltowanego rezimu ogoélnych przepiséw o najmie i przeniesio-
ny do osobnego rozdziatu”26. W zwigzku z powyzszym nalezy do-
kona¢ wyraznego rozréznienia w zakresie ustalania Srodkow
ochrony najemcy ze wzgledu na rodzaj najmu. Inna bowiem bedzie
ochrona przewidziana dla najemcy, a inna dla najemcy lokalu. Jak
juz wskazano we wstepie, ponizsze rozwazania zostang ograniczo-
ne do analizy ochrony kodeksowej i konstytucyjnej. Autor nie ana-
lizuje za$ ochrony, jaka przystuguje najemcy na mocy innych
ustaw?’, a w szczegolnosci poza polem rozwazan pozostawia wy-
kladnie przepisow ustawy o ochronie lokatoréw, ktéra jest istotnym
z punktu widzenia najemcy instrumentem regulujacym szereg za-
gadnien szczeg6towych.

5. Ochrona konstytucyjna

W art. 76 Konstytucji RP zostala wyrazona zasada ochrony
najemcy przed dzialaniami zagrazajacymi zdrowiu, prywatnosci

% Ibidem.

2% H. Ciepta, Najem i dzierzawa, [w:] G. Bieniek (red.), Komentarz do Kodeksu cy-
wilnego, ksigga trzecia, zobowigzania, t. II, Warszawa 2009, s. 377.

27 Dla przykladu nalezy wspomnie¢ o ustawie z 26.10.1995 o niektérych for-
mach popierania budownictwa mieszkaniowego - Dz.U. Nr. 98, poz. 1070 ze zm.
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i bezpieczenstwu oraz przed nieuczciwymi praktykami rynkowymi.
Przepis ten ma charakter ogélny, stanowi norme kompetencyjna dla
ustawodawcy do uregulowania zakresu ochrony najemcy w usta-
wie, ponadto nie wskazuje srodkéw przewidzianych dla ochrony
najemcy. Ze wzgledu na wspomniany charakter analizowanej nor-
my nalezy przychyli¢ sie do stanowiska K. Pietrzykowskiego, ktéry
twierdzi, Ze nie istnieje konstytucyjna zasada ochrony praw lokato-
réw28. Skoro w istocie Konstytucja w zakresie ochrony praw najem-
cy odsyla do ustaw, a te nie moga by¢ sprzeczne z konstytucyjna
zasadq ochrony wilasnosci expressis verbis wyrazonag w art. 64, to
nieuprawnione byloby twierdzenie dotyczace istnienia w konstytu-
cyjnym porzadku zasady ochrony lokatoréw. Powolany przepis
nalezy traktowac jako norme programowa, ktora kierunkuje dziata-
nia panstwa (wskazuje pewne wartosci, ktére panstwo ma urze-
czywistnia¢ - podobnie jak na przykiad art. 24), ale nie zawiera
praw o charakterze podmiotowym. Inaczej méwigc, ustawodawca
ma uwzglednia¢ prawa najemcéw i chroni¢ ich w warunkach okre-
slonych komentowanym przepisem, ale nie mozna go traktowac
jako podstawy istnienia konstytucyjnej zasady ochrony praw na-
jemcéw. Niedopuszczalne jest powolanie art. 76 Konstytucji w celu
dochodzenia od ustawodawcy swych praw, gdyz art. 81 Konstytucji
expressis verbis stanowi, iz prawa przewidziane w art. 76 moga by¢
dochodzone jedynie w granicach okreslonych w ustawach.

6. Roszczenie posesoryjne

Zgodnie z Kodeksem cywilnym trybem wlasciwym dla
ochrony praw wzglednych jest co do zasady roszczenie posesoryj-
ne. Instytucja ta jest uregulowana w art. 344 k.c. i zgodnie z literal-
nym brzmieniem przepisu treé¢ zadania najemcy obejmuje swym
zakresem roszczenie o przywroécenie stanu poprzedniego oraz

28 K. Pietrzykowski, Najem i dzierzawa, [w:] K. Pietrzykowski (red.), Kodeks cy-
wilny. Tom I. Komentarz do artykutéw 1-449(11), Warszawa 2008, s. 499.
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o zaniechanie naruszen. Szczegoélnie istotne z punktu widzenia na-
jemcy lokalu jest pierwsze z wymienionych, gdyz oznacza przy-
wroécenie mozliwosci pelnego wykonywania wiadztwa nad rzecza.
Legitymacje czynna w procesie posesoryjnym posiada aktualny
posiadacz rzeczy, niezaleznie od tytulu prawnego czy dobrej czy
zlej wiary. Legitymowany biernie jest za$ kazdy, kto dopuszcza sie
naruszenia posiadania. Tym samym bez watpliwosci mozna twier-
dzi¢, iz najemcy przystuguje powddztwo posesoryjne przeciwko
kazdemu, kto narusza swobodne posiadanie rzeczy przez najemce.
Nalezy podkresli¢, iz krag osob legitymowanych biernie obejmuje
rowniez wlasciciela rzeczy.

»~Sadowaq ochrong wynikajaca z art. 344 § 1 objete jest kazde po-
siadanie, jezeli jego naruszenie nastgpito w sposéb samowolny”?.
Dla objecia najemcy ochrong z art. 344 k.c. konieczne jest jego fak-
tyczne wladztwo (w ktoérego sktad wchodzi element fizyczny i psy-
chiczny) nad rzecza. Kluczowe dla mozliwosci stosowania roszcze-
nia posesoryjnego w zakresie naruszefi spowodowanych immisjg
niematerialng jest stwierdzenie, iz samowolne naruszenie posiada-
nia nie musi mie¢ charakteru fizycznej ingerencji w sfere cudzego
wladztwa. Naruszenie spokoju posiadacza jest wystarczajaca pod-
stawa uprawniajaca do twierdzenia o naruszeniu posiadania. Pra-
wo cywilne chroni posiadacza przez zapewnienie mu swobodnego,
bezpiecznego i komfortowego wykonywania uprawnien, a atmosfe-
ra zagrozenia lub zakl6cenia spokoju nie odpowiada wykonywaniu
uprawnienn w normalnych warunkach. Na potwierdzenie powyz-
szego per analogiam mozna powola¢ sie na postanowienie Sadu
Najwyzszego z dnia 20 pazdziernika 2006 r., sygn. IV CZ 69/06,
w ktérym skonstatowano w tezie: ,Korzystanie z rzeczy zgodnie
z przeznaczeniem obejmuje takze korzystanie z niej w spokoju”0.
Wazny z punktu widzenia interesu najemcy jest obowigzek sadu

2 E. Skowrorniska-Bocian, Posiadanie, [w:] K. Pietrzykowski (red.), Kodeks cywil-
ny. Tom II. Komentarz do artykutow 450-1088, Warszawa 2011, s. 1236.

30 Postanowienie SN z dnia 20 pazdziernika 2006 r., IV CZ 69/06, LexPolonica
nr 202549.
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wskazania precyzyjnie sposobu zaprzestania dokonywania naru-
szenia3l.

Roszczenie posesoryjne zapewnia najemcy jedynie prowizo-
ryczng ochrone. Postepowanie wszczete powddztwem z art. 344 k.c.
powinno cechowac sie szybkosdcig rozstrzygniecia, dlatego sad
ogranicza sie jedynie do oceny ostatniego stanu posiadania i faktu
jego naruszenia. W zwiazku z tym irrelewantna dla oceny sadu jest
kwestia dobrej wiary naruszajacego czy tytutu prawnego posiada-
cza. ,Tymczasowy charakter rozstrzygniecia nalezy rozumie¢ w ten
spos6b, ze przedmiotem orzeczenia sadu jest tylko orzeczenie
o tym, czy posiadanie zostalo naruszone samowolnie i jaka ma by¢
sankcja za to naruszenie, natomiast rozstrzygniecie procesu poseso-
ryjnego nigdy nie przesadza samego prawa do posiadania, o kto-
rym moze orzec sad w postepowaniu zwyklym. Tak wiec rozstrzy-
gniecie w postepowaniu posesoryjnym definitywnie rozstrzyga
spor o posiadanie, natomiast tymczasowo orzeka o atrybucie same-
go prawa, tzn. o posiadaniu”32. Duza niedogodnosciag dla najemcy
przy stosowaniu roszczenia posesoryjnego jest stosunkowo krotki,
bo roczny, termin, w ktérym moze by¢ ono dochodzone. Termin ten
ma charakter zawity, wiec jego uptyw skutkuje wygasnieciem rosz-
czenia. W przypadku zakt6cenia korzystania z rzeczy przez immisje
niematerialng powaznym problemem wydaje si¢ ustalenie poczatku
biegu tego terminu. Zgodnie z brzmieniem przepisu poczatkiem
biegu przedawnienia jest chwila naruszenia. Lakoniczne ujecie
przepisu nie pozwala na precyzyjne okreslenie momentu, w ktérym
okreslone powtarzajace sie dzialanie powoduje zaklécenie w korzy-
staniu z rzeczy. W opinii autora w zwiagzku z zarysowanymi trud-
no$ciami w przypadku naruszenia spowodowanego immisjg nie-
materialng za moment naruszenia powinno si¢ uznawac chwile
ostatniego naruszenia, ktére zgodnie z obiektywnymi przestankami
art. 144 k.c. bylo niedozwolong immisjg niematerialng. Istotne jest,

31 Potwierdzone przez uchwale SN z 20 wrzesnia 1988 r., III CZP 37/88,
OSNCP 1989, nr 3, poz. 40.
32 S, Rudnicki, G. Rudnicki, Komentarz..., s. 548.
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aby moment naruszenia byl ustalany w oparciu o obiektywne prze-
stanki, nie za$ na podstawie subiektywnego przekonania najemcy.
Zaproponowane rozwigzanie zdaje sie najpelniej realizowac ochro-
ne najemcy przy jednoczesnym wypetnieniu dyspozycji art. 344 k.c.
Rozwazania dotyczace roszczenia posesoryjnego zachowuja aktual-
noé¢ dla najemcy w ogélnosci oraz dla wszystkich uprawnieri na-
jemcy lokalu. Warto podkresli¢, ze roszczenie z art. 344 jest jedy-
nym $rodkiem ochronnym przewidzianym przez Kodeks cywilny
dla najemcy oraz uprawnien najemcy lokalu innych niz prawo ko-
rzystania z lokalu. Dalsze rozwazania dotycza jedynie uprawnienia
najemcy lokalu do korzystania z niego.

7. Roszczenie negatoryjne

Jak wyzej ustalono, najemcy przystuguje roszczenie poseso-
ryjne, za$ rodzaj ochrony najemcy lokalu bedzie zalezny od przed-
miotu ochrony. Jesli immisja niematerialna bedzie godzi¢ w prawo
najemcy do uzywania lokalu, to przysluguje mu roszczenie poseso-
ryjne oraz ochrona prawnorzeczowa. W przypadku naruszenia
uprawnien innych niz prawo do uzywania lokalu najemca bedzie
mogl skierowaé przeciwko sasiadowi emitujgcemu immisje niema-
terialne jedynie roszczenie z art. 344 k.c. W pierwotnej redakcji
(zmienionej w 2001 r. na mocy Ustawy o ochronie praw lokatoréw,
mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego3?)
art. 690 k.c. obowigzywat w brzmieniu: ,,Do ochrony praw najemcy
lokalu stosuje sie odpowiednio przepisy o ochronie wilasnosci”.
Poréwnujac 6wczesng i obecna redakcje przepisu, nalezy dostrzec,
ze ustawodawca zdecydowat sie ograniczy¢ zakres uprawnien na-
jemcy lokalu podlegajacych ochronie prawnorzeczowej. Wydaje sie,
ze zmiana ta ma jednak charakter redakcyjny, nie zas merytorycz-
ny, gdyz jak wynika z charakteru prawnego najmu lokalu, jedynie

3 Ustawa z dnia 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkanio-
wym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego, Dz.U. Nr 31, poz. 266 ze zm.
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uprawnienie do korzystania z lokalu moze podlega¢ ochronie na
podstawie przepiséw o ochronie wlasnosci. De facto wiec przed 2001
r. najemca powolujacy sie na art. 690 k.c. mégt to skutecznie zrobic¢
wylacznie w przypadku ograniczania jego uprawnienia do korzy-
stania z lokalu. Wydaje sig, iz w praktyce obrotu naruszenie praw
najemcy przez immisje niematerialne zawsze bedzie dotyczy¢
szczegodlnie chronionego prawa do uzywania lokalu.

Poza roszczeniem z art. 344 k.c. na mocy odestania zawartego
w art. 690 k.c. najemcy lokalu w zakresie prawa do uzywania lokalu
przysluguje réwniez ochrona petytoryjna. W zwiazku z tym, iz
ochrona petytoryjna wydaje sie skuteczniejszym instrumentem
ochrony, nalezy dokladniej przenalizowaé kwestie dopuszczalnosci
i zakresu prawnorzeczowej ochrony uzywania lokalu przez najemce.

Artykut 690 k.c. odsyla do przepiséw regulujacych ochrone wta-
snosci, to znaczy do art. 222-231 k.c. Wydaje sig, iz jedynie art. 222
moze by¢ odpowiednio stosowany do ochrony najmu, pozostajac
w zgodzie z prawna natura tego zobowigzania. Proba zastosowania
wszystkich pozostatych uregulowan Dziatu V Tytutu I ksiegi dru-
giej bylaby sprzeczna z trescig stosunku najmu. W zwiazku z tym
najemcy nie przystuguja zadne uprawnienia uzupelniajace, takie jak
prawo do nabycia wilasnosci pozytkéw naturalnych czy prawo do
zachowania pobranych pozytkéw cywilnych. W opinii czesci
przedstawicieli doktryny teza, jakoby odestanie z art. 690 k.c. umoz-
liwialo powolywanie si¢ przez najemce jedynie na art. 222, jest zbyt
daleko idaca®t. Twierdza oni, iz stosowanie czesci przepiséw, na
przykiad 226, 227, 231, nie daje si¢ pogodzi¢ z natura prawna sto-
sunku najmu, ale jednak w szerokim spektrum stanéw faktycznych
mozliwe byloby zastosowanie na przyklad art. 225 k.c. Ma za tym
przemawiaé¢ wykladnia celowosciowa stosunku najmu. Powyzszy
tok rozumowania jest niezgodny z liniag orzecznicza Sadu Najwyz-
szego, potwierdzong w wyroku z dnia 26 maja 1998 r., w ktérym

34 Zob. J. Panowicz-Lipska, System..., s. 128; J. Frackowiak idzie w swych roz-
wazaniach dalej, twierdzac, Ze najemca moze powolac sie na wszystkie roszczenia
przewidziane w art. 224-230, zob.: J. Frackowiak, Stosunek..., s. 147.
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sad konstatuje: ,,Uprawnienie do dochodzenia odszkodowania za
bezumowne korzystanie z lokalu nie przystuguje bylemu najemcy
lokalu (art. 225 i n. k.c. w zw. z art. 690 k.c.)”35.

Jak juz stwierdzono, najemcy przystuguje zaréwno roszczenie
windykacyjne, jak i negatoryjne. Immisje niematerialne stanowia
posrednie naruszenie prawa wlasnosci, totez odpowiednim $rod-
kiem ochrony bedzie roszczenie negatoryjne, uregulowane w art.
222 § 2 k.c. Z powolanego przepisu ,wynika, ze ustawodawca pol-
ski pojmuje roszczenie negatoryjne szeroko, uwazajac je za srodek
ochrony przed wszelkimi naruszeniami wiasnosci w inny sposéb
anizeli przez pozbawienie wiasciciela faktycznego wiladztwa nad
rzecza”%. Tym samym ochrona prawa do korzystania z lokalu
przed nadmiernymi immisjami niematerialnymi posrednimi z po-
wodzeniem moze by¢ realizowana na podstawie actio negatoria.
Przyznanie najemcy roszczern wynikajacych z prawa sgsiedzkiego
w pelni stuzy stosunkom spoteczno-gospodarczym realizowanym
przez najem. Egzekwowanie ograniczeni nakltadanych przez prawo
sgsiedzkie powinno zosta¢ przyznane podmiotowi najbardziej zain-
teresowanemu w zaprzestaniu emitowania niedozwolonych immi-
sji, czyli najemcy. Dopuszczalnosé podnoszenia roszczerh wynikltych
na tle stosunkéw sasiedzkich daje mozliwos¢ najemcy samoistnego
wykluczenia zachowan, ktére naruszaja jego prawo do uzywania
lokalu. To najemca, jako wladajacy rzecza, jest narazony na bezpo-
$rednie konsekwencje powodowane immisja, wiec nieprzyznanie
mu odpowiedniego instrumentu ochrony wypaczatoby sens insty-
tucji najmu lokali i wptywalo na ostabienie bezpieczenistwa i popu-
larnosci stosowania tej formy prawnej. Analogicznie wypowiada sie
E. Zoll: ,,Do najmu lokalu znajduja takze zastosowanie przepis art.
144 k.c., ktéry w powigzaniu z art. 222 pozwala najemcy domagac
sie od wiascicieli nieruchomosci sasiednich zaprzestania tzw. immi-
sji posrednich, ktére by zaklécaly korzystanie z prawa najmu ponad

% Wyrok SN z dnia 26 maja 1998 r., Il CKN 514/97, ,Monitor Prawniczy”
2006/17, s. 940.
3 T. Dybowski, Ochrona wtasnosci..., s. 308.
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przecietng miare, wynikajacego ze spoteczno-gospodarczego prze-
znaczenia tego prawa i zwyczajow miejscowych”?”. Wskazany po-
glad jest jednak przedmiotem kontrowersji w doktrynie. Sposrod
wielu prezentowanych w nauce prawa stanowisk dwa ujecia wyda-
ja sie dominujace. Przedstawiciele pierwszego, mniej popularnego,
stoja na stanowisku, iz wystarczajacga podstawa roszczenia o za-
przestanie emitowania immisji jest dzialanie wtasciciela nierucho-
mosci sgsiedniej wypelniajace dyspozycje art. 144 k.c. Koncepcja ta
nie zastuguje na aprobate i nalezy ja uznac¢ za nieprzekonujaca oraz
sprzeczna z wykladnia teleologiczng art. 144, 222 oraz 690 k.c. Wy-
daje sie, ze art. 144 k.c. pelni w kodeksie zupelnie inng funkcje
(mianowicie pozwala okresli¢, czy dane dzialanie moze by¢ kwali-
fikowane jako immisja) i nie moze by¢ samoistng podstawa rosz-
czerh majacych na celu ochrone przed immisjami niematerialnymi.
Wszystkie sprawy dotyczace naruszenia prawa wilasnoéci lub praw
chronionych na zasadach prawnorzeczowych powinny opierac sie
na art. 222 k.c. Zmiana podstawy ochrony we wspomnianych spra-
wach wymaga kazdorazowo wyrazZnej podstawy normatywnej. Za
przyjeciem takiego pogladu przemawia wykladnia historyczna,
w dekrecie o prawie rzeczowym nie bylo bowiem merytorycznego
odpowiednika art. 222 § 2. Decyzja ustawodawcy o wprowadzeniu
roszczenia negatoryjnego do Kodeksu cywilnego $§wiadczy o checi
ustanowienia jednolitego instrumentu ochronnego stuzacego
w wypadku naruszenia prawa wiasnosci. Majac na uwadze powyz-
sze, nalezy odrzuci¢ teze o szczegélnym charakterze art. 144 k.c.
wzgledem art. 222 k.c., co wyklucza uznanie pierwszego ze wska-
zanych przepiséw za samoistng podstawe roszczenia. W kontekscie
powyzszej argumentacji oczywista jest konieczno$¢ oparcia rosz-
czenia negatoryjnego najemcy na art. 222 § 2 k.c. w zwiazku z art.
144 k.c. Koncepcja ta zastuguje na uznanie, gdyz najpelniej pokazuje
charakter i Zrédlo roszczenia. Dzieki odpowiedniemu stosowaniu
ochrony prawnorzeczowej najemca moze chroni¢ swe prawa bez
posrednictwa wtasciciela, co w znaczny sposéb wzmacnia pozycje

37 F. Zoll, Najem lokali mieszkalnych, Krakéw 1997, s. 227.
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procesowa najemcy, przy jednoczesnym uproszczeniu dochodzenia
roszczenia. Rozszerzenie ochrony najmu lokali wzgledem prawa
najmu w ogoélnosdci wynika z bardzo duzej doniostosci spotecznej
pierwszego z komentowanych praw. Najem lokali od zawsze stano-
wi (szczegdlnie w duzych miastach o wysokim wskaZniku urbaniza-
qji i gestosci zaludnienia) jeden z najbardziej popularnych sposobé6w
na realizacje potrzeb mieszkaniowych czlonkéw spoteczeristwa, dla-
tego nalezy pozytywnie oceni¢ zastosowany przez ustawodawce
zabieg gwarantujacy najemcy lokalu silng pozycje i szeroki zakres
ochrony jego uprawnier.

W ramach podsumowania dotychczasowych rozwazan warto
przytoczy¢ dos¢ dawna, jednak zachowujaca aktualnos¢ uchwate
Sadu Najwyzszego z dnia 4 marca 1975 r. Dotyczyta ona odpowie-
dzi na pytanie, czy w wypadku emitowania przez sasiada nadmier-
nego halasu najemcy lokalu mieszkalnego przystuguje roszczenie
cywilnoprawne o zaniechanie lub ograniczenie dzialann wywoluja-
cych hatas38. Jak juz wyzej ustalono, emitowanie przez wiasciciela
nieruchomosci sgsiedniej hatasu przekraczajacego przecietna miare
moze by¢ kwalifikowane jako immisja niematerialna, tak wiec
przedmiotem zainteresowania sadu byla kwestia ochrony praw
najemcy naruszonych przez immisje niematerialne. W tezie Sad
Najwyzszy stwierdza: ,Najemcy lokalu mieszkalnego przystuguje
przeciwko najemcy innego lokalu w tym samym budynku roszcze-
nie o zaniechanie lub ograniczenie dzialari, zwigzanych z uzywa-
niem lokalu, a wywolujacych hatasy przekraczajace miare, jakiej
zachowania wymaga spokojne uzywanie lokalu mieszkalnego”.
W uzasadnieniu inter alin Sad Najwyzszy wprost stwierdza, ze
»przy odpowiednim stosowaniu przepiséw o ochronie wtasnosci
uzasadnione jest twierdzenie, iz roszczenia windykacyjne i negato-
ryjne przystuguja z mocy art. 690 i art. 222 k.c. najemcy lokalu
w zakresie, w jakim potrzebe ochrony jego praw nalezy uzna¢ za
usprawiedliwiong ze wzgledu na przedmiot najmu i jego przezna-

38 W sprawie chodzilo o ograniczenie uzywania elektronicznych wzmacniaczy
podczas odbywajacych sie w sgsiednim lokalu dansingow.
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czenie”. Jak wynika z przytoczonych cytatéw, Sad Najwyzszy bez
watpliwosci opowiada sie za mozliwoscia stosowania roszczenia
negatoryjnego dla ochrony najemcy w przypadku naruszenia jego
praw na skutek immisji niematerialnych.

8. Zakonczenie

Problematyka immisji niematerialnych staje sie¢ coraz bardziej
popularna, jednak przyjete rozwiazania legislacyjne nie sa precy-
zyjne i umozliwiaja zastosowanie procesu wykladniczego wypacza-
jacego sens instytucji immisji. Zagadnienie ochrony prawnej przed
immisjami niematerialnymi wydaje si¢ bardzo doniostym proble-
mem, gdyz ma ono zapewnic¢ jak najszersze zabezpieczenie pelnego
korzystania z rzeczy przez uprawniony do tego podmiot. Najem
i najem lokali to jedne z najbardziej doniostych spolecznie praw,
dlatego zapewnienie ich szerokiej ochrony jest konstytucyjnym po-
stulatem. Szersze, jak sie wydaje, uprawnienia ochronne przystugu-
ja najemcy lokalu, gdyz moze on (w zakresie prawa do uzywania
lokalu, ktére jest fundamentalnym uprawnieniem najemcy) réwno-
legle skorzysta¢ z roszczenia przewidzianego w art. 344 k.c. oraz
z roszczenia negatoryjnego uregulowanego w przepisie art. 222 § 2.
Najemca lokalu jest posiadaczem samoistnym i z tego tytutu przy-
stuguje mu ochrona posesoryjna, za$ na mocy art. 690 k.c. we wska-
zanym wyzej zakresie stosuje sie do niego ochrone prawnorzeczo-
wa. Inaczej przedstawia sie sytuacja najemcy, ktéremu przystuguje
jedynie ochrona posesoryjna, gdyz przyznanie prawnorzeczowej
ochrony zobowigzaniom wzglednym stanowi wyjatek i kazdora-
zowo powinno odbywaé sie na podstawie wyraznej normy usta-
wowej.

Streszczenie

W dzisiejszych czasach watpliwosci dotyczace instytucji immisji nie sa
juz zagadnieniem czysto akademickim. Problemy dotyczace zaki6cania korzy-
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stania z nieruchomosci sasiednich ponad przecietna miare, wynikajaca ze spo-
teczno-gospodarczego przeznaczenia nieruchomosci i stosunkéw miejscowych,
coraz czeéciej pojawiaja sie zaréwno w praktyce sadowej, jak i nauce prawa w
zwigzku z postepujaca urbanizacjg, brakiem spéjnej polityki zagospodarowa-
nia przestrzennego oraz niejednoznacznie rozumiang zasada dobrego sasiedz-
twa. Z wieksza niz niegdys$ czestotliwoscig naruszenia réznorodnych praw
przybierajg posta¢ immisji niematerialnych. Prawo najmu oraz najmu lokali jest
bardzo donioste ze spotecznego punktu widzenia, totez odpowiednie uksztatl-
towanie instrumentéw ochrony przeciw naruszeniom wydaje sie niezwykle
wazne. Zgodnie z regulacjami Kodeksu cywilnego szersze uprawnienia
ochronne przystuguja najemcy lokalu, gdyz moze on (w zakresie prawa do
uzywania lokalu, ktére jest fundamentalnym uprawnieniem najemcy) réwno-
legle skorzysta¢ z roszczenia przewidzianego w art. 344 k.c. oraz z roszczenia
negatoryjnego uregulowanego w przepisie art. 222 § 2.

Protection of the tenant under the law in the case
of unlawful intangible nuisance

Summary

Nowadays, doubts about nuisance institution are no longer a purely
academic issue.

Problems arising from using the neighboring properties above average, re-
sulting from socio-economic destination of real estate and local relations, are
becoming more and more frequent both in judicial practice and in the study of
law due to progressive urbanization, lack of coherent policy of spatial deve-
lopment and ambiguously understood principle of good neighborhood. More
often than it used to be in the past, the violations of various rights occur in the
form of intangible nuisance. As from the social point of view, the right of te-
nancy and tenancy of premises is a significant one, so appropriate shaping of
instruments protecting against violations seems to be extremely important.
According to the regulations of the Civil Code the tenant has broader protec-
tion rights (in the view of the right to use the premises which stands for fun-
damental right of a tenant), as he is entitled to simultaneously use both the
claim provided in article 344 of the Civil Code, as well as restitution claim sti-
pulated in article 222 § 2 of the Civil Code.



