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ZAGADNIENIE IMMISJ1 POŚREDNICH 
W PRAWIE LOKALOWYM I GÓRNICZYM

Przez pojęcie immisji rozum ie się wzajem ne oddziaływanie na siebie 
nieruchomości należących do różnych właścicieli. Chodzi przy tym  
oczywiście nie o oddziaływanie samych nieruchom ości, ale  podm iotów 
praw a podejm ujących na nich rozm aite zachow ania. W  piśm iennictw ie 
tradycyjnie ujm uje się immisje w dwóch postaciach: immisji bezpo-
średnich i pośrednich. Jako bezpośrednie rozumiem takie oddziaływania, 
które  odbyw ają się w sferze własności sąsiada, i tam pow stają skutki 
tej działalności. T raktuję przy tym  to pojęcie szeroko, obejm ując nim 
zarówno działania pochodzące z zewnątrz, które  polegają  naw et na fi-
zycznej ingerencji na nieruchom ość sąsiednią bez żadnego ty tu łu  p raw -
nego, jak  i na wprow adzeniu wprost lub za pośrednictwem  urządzeń ja -
kichś substancji w obszar cudzej w łasności1. Im misja pośrednia polega 
na podejm owaniu działań na jednej nieruchomości, które  następnie 
przenoszą się w sferę nieruchom ości sąsiednich, poprzez np. dym y, py-
ły, płyny, drgania i hałas, odwodnienie i podtopienie nieruchomości, 
dokonywanie robót ziemnych, grożących nieruchomościom sąsiednim 
u tratą oparcia itd.

Zagadnienie jest kontrow ersy jne co do zasadności w yróżnienia im-
misji bezpośrednich i pośrednich, i co do określenia obu rodzajów im-
misji. Na ogół przyjm uje się sform ułow ane w XIX w. określenie R. Ihe- 
ringa. Sądzę, że na tle Kodeksu cywilnego, albo można kwestionow ać 
rozróżnienie immisji na bezpośrednie i pośrednie, albo przyjm ując je, 
można przekształcić tradycyjne określenie immisji i ich rodzajów. Cho-
dzi o uzyskanie zgodności praw i obowiązków w ram ach tzw. praw a 
sąsiedzkiego z treścią praw a własności, zakreśloną przez art. 140 k.c. 
Nie sprzyja temu w ąskie rozum ienie immisji bezpośrednich, ograniczo-

1 Zob. odm iennie  np. J. I g n a t o w  i с z, Pr awo r ze cz ow e ,  W arszaw a 1977, s. 78; 
J. St. P i ą t o w s k i ,  [w:) S y ste m  pr aw a c yw i lne go ,  t. 2, W rocław  1977, s. 122.



ne w swej istocie do brzm ienia art. 31 zd. 2 praw a rzeczowego z 1946 r. 
Sform ułowania tego nie przyją ł kodeks cywilny, zmieniając ponadto 
podstawowe przepisy o treści i granicach własności. Nie w ydaje  się ce-
lowe w yodrębnianie immisji bezpośrednich tylko dla podkreślenia, że 
chodzi o kierow anie wpływów (np. substancji) na inną nieruchom ość 
za pom ocą odpowiednich urządzeń (np. przewodów), jeżeli zachowanie 
takie jest zabronione przez art. 140 k.c. Podobnie, jak  dotyczy to wszel-
kiej ingerencji w prost w sferę własności sąsiada2. Dlatego proponuję 
łączne określenie tych zachowań mianem immisji bezpośredniej, jeżeli 
w obu sy tuacjach skutki pow stają od razu na nieruchom ości sąsiedniej, 
a przeszkodą dla oddziaływania pozostaje art. 140 k.c. Kwestii tej dalej 
n ie rozwijam, jako że nie wiąże się ona ze szczegółowymi rozważaniam i 
niniejszego opracowania, poświęconego immisjom pośrednim 3.

Podstawowym  przepisem  dotyczącym  immisji pośrednich jest art. 
144 k.c., k tó ry  stanowi, że „właściciel nieruchom ości powinien przy w y-
konyw aniu swego praw a powstrzym ać się od działań, k tó re by zakłó-
cały korzystanie z nieruchom ości sąsiednich ponad przeciętną miarę, 
w yn ikającą ze społeczno-gospodarczego przeznaczenia nieruchomości 
i stosunków m iejscow ych''. Art. 144 k.c. jest jednym  z wielu przepisów 
zaliczanych do praw a sąsiedzkiego. Są one zaw arte w kodeksie cywil-
nym  i w ustaw ach szczególnych, często o charak terze  kompleksowym , 
np. praw o wodne, budowlane, górnicze, lokalowe, ustaw a o ochronie 
i kształtow aniu środowiska i inne4.

Odnosząc się do ustaw odaw stw a szczególnego, należy stwierdzić, 
że większość upraw nień właścicieli nieruchom ości, w yn ikających z prze-
pisów wym ienionych ustaw , w iąże się z oddziaływ aniem  bezpośred-
nim. Upraw nienia te m ają z reguły swoje źródło w norm ach adm inistra- 
cyjnoprawnych. Roszczenia sąsiadów są w tych w ypadkach ograniczo-
ne, polegają w zasadzie tylko na możności dom agania się odszkodowa-
nia. W  stosunku do immisji bezpośrednich znajdują zastosowanie liczne 
przepisy praw a adm inistracyjnego, które  zakreśla ją granice własności, 
zgodnie z art. 140 k.c. Odm iennie się spraw a przedstaw ia w odniesieniu 
do immisji pośrednich. Ustawy szczególne norm ujące problem atykę są-

2 Por. I g n a t  o w i c  z, op. cit.; P i ą t o w  s к i, op.  cit. , s. 123,- R. C z a r n e c -
ki ,  [w:] K om entar z do k.c.,  W arszaw a 1972, s. 381.

3 B liższe  uzasadnien ie  w  pracy: W . К a t n e r, Ochrona w łasno ści  nierucho-
mości  pr z ed  naruszeniami  pośredn imi ,  W arszaw a 1982, rozdz. 2.

4 Bliżej np. W . К a t n  e r, C h ar a k te r ys ty k a  p rz e p is ów  pr aw a  s ąs ied zk ie go ,  ZNUŁ 
1976, S. I, nr 6, s. 247. Przyjm ują, żo art. 144 k.c. dotyczy  im m isji pośredn ich,  
po zytyw n ych  i negatyw n ych , m ateria lnych  i n iem ateria lnych, por. pracę: W . К a t- 
n e r ,  Z astos ow anie  art. 144 k.c.  do  ró żn ego  rodza ju  immisji,  ZNUŁ 1978, S. I, nr 42, 
s. 53. Inaczej, np. W . K o c o n ,  P ojęc ie  dzia łania  w  rozumieniu art. 144 k.c.,  PiP 
1978, nr 2, s. 91, który  hipotezę  art. 144 k.c. rozciąga  także na im m isje  bezpośredn ie.



siedztwa nieruchomości rzadko wspom inają o imm isjach tego rodzaju. 
Można więc wyodrębnić dwie grupy regulacji praw nych co do immisji 
pośrednich. Pierwsza grupa dotyczy w ypadków braku osobnego unor-
m owania immisji pośrednich, mimo że są do pom yślenia w prak tyce sy -
tuacje oddziaływania pośredniego nieruchomości. Druga grupa dotyczy 
przepisów, które rozpatrują zdarzenia zaliczane do kategorii immisji 
pośrednich, ale  albo pom ijają kryteria  ich dopuszczalności, albo form u-
łują je mało precyzyjnie5.

W pierwszym  w ypadku bez w ątpienia skorzystam y z ogólnej reguły 
zaw artej w kodeksie cywilnym  (art. 144). Czy jednak tą  samą drogą 
pójść również w sytuacjach drugiej grupy, zwłaszcza, jeżeli w przepi-
sach znajdujem y jakieś ślady m ierników dozwolonych oddziaływań po-
średnich? Trudno jest sform ułować regułę ogólną. Trzeba rozpatrzeć 
konkretne kom pleksy norm, próbując z rozwiązań częstkowych uzyskać 
pewne tendencje norm atywne. Spośród możliwych ustaw  do zbadania 
mój wybór padł na praw o lokalowe i prawo górnicze. Są to dwie do-
syć odległe od siebie sfery regulacji praw nej, stąd pożytek z ich odręb-
nego zbadania. W  efekcie powinno się dojść do wspólnych wniosków 
dotyczących unorm ow ania naruszeń pośrednich w  - ustaw odaw stw ie 
szczególnym. Badaniom moim przyśw ieca pewna tendencja uniw ersa- 
listyczna. Przyjęta metoda badawcza może — jak  sądzę — posłużyć do 
ew entualnych ustaleń na tle innych ustaw  szczególnych. Ponadto — ze 
względu na obszar stosunków społecznych, norm ow anych przez obie 
wym ienione ustawy i praw dopodobieństwo w ystępowania immisji po-
średnich — do podjęcia tem atu skłaniają motywy praktyczne.

PRAW O LOKALOWE

Ustawa z dnia  10.04.1974 r. — praw o lokalowe (Dz.U. 1983, nr ll,p o z . 
55) w ykazuje  silne pow iązanie w kw estii immisji sąsiedzkich z przepi-
sami kodeksu cywilnego o najm ie. Powiązanie jest obecnie jeszcże sil-
niejsze, ponieważ ustaw odaw ca zmieniając praw o lokalow e starał się 
nie pow tarzać tych zasad, któ re  obowiązują w przedm iocie najm u loka-
lu na podstaw ie kodeksu cywilnego i co do k tórych  regulacja  w us ta -
wie z 1974 r. nie jest odmienna. W  takich w ypadkach stosuje się w prost 
przepisy kodeksu (art. 680), będącego lex  generalis w  stosunku do pra-

5 Zob. np. kontrow ersje  na tle  ustaw y o ochron ie  i k ształtow aniu  srojo .'.iska ,  
R. C z a r n e c k i ,  Ochrona ś ro dow is k a  za pomo cą ś r o dk ów  c yw i ln o pr a w n yc h  po  
w e jś ciu  w  ż y c ie  u s ta w y  z dn. 31.01.1980 r. o ochron ie  i ksz ta łtow aniu  śr o do w is ka , 
„Palestra" 1981, nr 6, s. 40 i n.



wa lokalowego®. Przykładem  na to jes t art. 40 ust. 1 tego praw a, p rzy -
znający w ynajm ującem u roszczenie o rozw iązanie stosunku najm u w y-
nikającego z decyzji o przydziale, w wypadku, gdy zachodzą przyczy-
ny uzasadniające wypowiedzenie najm u, bez zachowania obow iązują-
cych term inów. W praw ie  lokalowym  brak  jest przepisów , k tó re  by 
precyzowały te przyczyny. Dotyczy to zwłaszcza oznaczenia sposobu 
postępowania najem cy względem wynajm ującego i osób zajm ujących 
sąsiednie lokale.

Ustawa nie zaw iera odpowiednika dawnego art. 16 praw a lokalow e-
go z 1961 r. Należy więc zastosować art. 683 i 685 k.c. Przepisy te  na -
k ładają na najem cę lokalu obowiązek stosowania się do porządku do-
mowego i liczenia się z potrzebam i innych m ieszkańców 1 sąsiadów 7. 
Dotyczą one wszelkich umów o najem , w tym  również tych, które  zo-
sta ły zaw arte na podstaw ie decyzji adm inistracyjnej o przydziale. W ra -
zie rażącego lub uporczyw ego w ykraczania najem cy przeciwko obowią-
zującem u porządkowi domowemu albo na ty le niew łaściw ego zachowa-
nia, że uciążliwe sta je  się korzystanie  z innych lokali w budynku — w y-
najm ującem u służy roszczenie o wypowiedzenie najm u bez zachowania 
term inów wypowiedzenia (art. 685 k.c.) oraz o eksm isję najem cy (art. 
40 ust. 1 p raw a lokal, w zw. z art. 685 k.c.)8. Roszczenie o eksm isję 
w przypadkach opisanych w art. 685 k.c. przysługuje także najem cy 
innego lokalu w tym  sam ym  budynku (art. 40 ust. 3 p raw a lokal.), przy 
czym jednocześnie najem ca odpowiada za zachow anie domowników9. 
Należy zgodzić się z poglądem, że up raw nienie do wytoczenia powódz-
twa dotyczy w szystkich najem ców  pom ieszczeń w lokalu wspólnym, 
a nie tylko osób zajm ujących lokale sam odzielne (art. 5 p raw a lokal.)10.

Zagadnieniem  spornym  jest upraw nienie m ałżonka do żądania eks-
misji byłego współmałżonka, w w ypadku spełnienia przesłanek mate- 
ria lnopraw nych  z art. 40 ust. 3 praw a lokal. Nie chcąc odbiegać od za-
sadniczego nurtu  rozważań, wskażę tylko na pozytyw ną odpowiedź na 
to pytanie  w uchw ale składu 7 sędziów SN z dnia 15.11.1975 r.11 Jak

6 Zob. na tem at stosunku  k.c. do praw a lokal, z 1961 r. Z. R a d w a ń s k i ,  N a -
je m  lokali  w  ś w ie t le  p rz e p is ów  k.c . a p r a w o  lok a lo w e ,  PiP 1966, nr 2, s. 237.

7 Są  to  tzw . zobow iązania  rea lne, R a d w a ń s k i ,  op. cit.
8 W  związku  z  takim  uregu low aniem  prob lem atyki w ypow ied zen ia  najm u w  pra-

w ie  loka low ym  z 1974 r. traci c zęściow o znaczen ie  art. 689 k.c., dopuszczający  w y -
po w iedz en ie  najm u przez w yn ajm ującego  ty lko  z  przyczyn  ok reślonyc h  w  praw ie  
lokalow ym , jeże li najem  w ynik a  z de cyzji o  przydzia le .

8 Por. orz. SN  z 6.04.1970 r. III CZP 81/69, OSNCP 1971, poz. 118; orz. SN  
z 26.05.1955 r. IV CO 10/55, NP  1956, nr 2, s. 120.

10 Tak  A.  J a r o s z y ń s k i ,  Z.  K u c z y ń s k a ,  Pr aw o lok alo w e  z kom entarz em ,  
W arszaw a 1978, s. 110.

11 III CZP 37/75, OSPiKA 1976, poz. 152. O dm iennie  J a r o s z y ń s k i ,  K u c z y ń -
s k a ,  op.  cit.,  s. 31, U l ,  upatrujący  to  roszczen ie  w  art. 58 |  2 zd. 2 k.r.o.



z tego widać, szeroko został zakreślony krąg osób m ogących w ystąpić 
z roszczeniem  o ochronę praw a najm u w razie  zakłócenia korzystania 
z lokalu przez współnajem ców lub najem ców lokali sam odzielnych w bu-
dynku m ieszkalnym. Pomijam co do tej kw estii możliwość dalszego roz-
szerzenia k ręgu osób legitym ow anych przez pow iązanie w skazanych 
upraw nień z sytuacją praw norzeczow ą lub obligacyjną na  tle kodeksu 
cyw ilnego (np. art. 690 k.c.)12. Kolejne uw agi ograniczam  do omówienia 
przesłanek roszczenia o wypow iedzenie umowy najm u lub o eksm isję 
w w ypadku powodowania uciążliwości w korzystaniu z zajm owanego 
lokalu (art. 685 k.c., art. 40 ust. 3 praw a lokal.).

Porównajm y najpierw  obow iązujące rozwiązanie p raw ne w zakresie 
przesłanek roszczenia o eksm isję najem cy z przyczynami w ym ieniony-
mi w art. 16 praw a lokal, z 1961 r. Przepis ten brzm iał: „W ynajm ujący 
może wystąpić do sądu o uznanie stosunku najm u za rozwiązany 
i o opróżnienie lokalu w przypadkach, gdy najem ca: 1) [...], 2) w yk ra-
cza w sposób rażący lub uporczywy przeciw ko obowiązującem u porząd-
kowi domowemu, 3) zachowaniem  swoim w yw ołuje zgorszenie u innych 
najem ców lub sąsiadów, 4) [...]". Bez zmian pozostała zatem przesłanka 
„rażącego lub uporczywego występow ania przeciwko obowiązującem u 
porządkowi domowemu''. Zmieniona zaś została przesłanka „zachowa-
nia najem cy, w ywołującego uzasadnione zgorszenie u innych najem ców 
lub sąsiadów" (art. 16 ust. 1, pk t 2 dawn, praw a lokal.) i zastąpiona „nie-
właściwym  zachowaniem  czyniącym  uciążliw e korzystanie z innych lo-
kali w budynku" (art. 40 ust. 3 praw a lokal., art. 685 k.c.). Różnica mię-
dzy tymi sform ułowaniami nie polega tylko na innym  doborze słów, 
lecz wskazuje na rozszerzenie w edług obow iązującego praw a zakresu 
tych sytuacji, w których  można się domagać rozw iązania stosunku n aj-
mu z powodu niewłaściwego zachowania najem cy. Nie musi więc ono 
być aż zasadnie gorszące, w ystarczy, że jest uciążliw e dla sąsiadów, 
zajm ujących lokale w tym samym budynku. Dzięki dokonanej zmianie 
ujednolicone zostały przesłanki zaw arte w praw ie lokalowym  i w ko-
deksie cyw ilnym 15. W spom niana uciążliwość korzystania z lokali może 
w ynikać z przenikania do sąsiadów np. nieprzyjem nych zapachowi nad-
m iernej ilości pary, dokuczliwych hałasów, w strząsów itp.

W  związku z przyjętym  uregulow aniem  rodzą się dwa pytania: po 
pierwsze, według jakich kry teriów  uznawać określone zachowanie na-
jemców za uciążliwe dla korzystania z innych lokali, w rozum ieniu art.

12 Zob. W . K a t  n e r ,  U ks z ta ł tow an ie  leg i ty m ac j i  w  pro ce sie  n e g a to iy jn y m  o p o -
śr edn ie  naruszenie  własności,  „Palestra" 1981, nr 5.

15 Na anachron iczność sform ułow ania  art. 16 ust. 1, pkt 3 dawn, prawa lo ka lo -
w eg o, przejętego  z art. 382 k.z. zw rócił uw agą R a d w a ń s k i ,  op. cit., s.  221.



685 k.c. i art. 40 ust. 3 praw a lokal. Po drugie, jeżeli najem cy lokalu 
przysługuje roszczenie o zaniechanie naruszeń jego praw a na podsta-
wie art. 222 § 2 w zw. z art. 690 k.c., to czy m iernikiem  bezprawności 
dla roszczenia negatoryjnego jest zachowanie „uciążliwe" według art. 
685 k.c., art. 40 ust. 3 praw a lokal., czy też miernik określony jest w in-
nych przepisach?

Udzielenie odpowiedzi na obydwa pytania wym aga odwołania sią 
do przepisów regulujących stosunki sąsiedzkie, a zwłaszcza do art. 144 
k.c. Treść tego przepisu nie była, jak dotychczas dostatecznie zauw ażo-
na przy wykładni art. 685 k.c. oraz dawnego i obecnego prawa lokalo-
w ego14. Co się tyczy pierwszej kwestii, to ustalenie „uciążliwości" 
w korzystaniu z w ynajętego lokalu jest potrzebne dla udowodnienia w i-
ny, będącej przesłanką odpowiedzialności um ownej. N iew ykonanie lub 
nienależyte wykonanie um owy najm u może polegać między innymi na 
takim zachowaniu się najem cy, które spowoduje „uciążliwe" korzysta-
nie z innych lokali w budynku. Szukając kryterium  „uciążliwości", mu-
si się ustalić zachowanie właściwe, ogólnie dozwolone, a więc nieuciąż-
liwe. Skłania to w sposób natu ralny do siągnięcia po kryterium  prze-
cię tnej m iary w stosunkach między prawam i własności sąsiednich n ie-
ruchomości (art. 144 k.c.). Odpowiedź na pytanie, czy badane zachowa-
nie jest uciążliwe w rozum ieniu art. 685 k.c., da nam  porównanie tego 
zachowania z przeciętną miarą, w skazaną przez społeczno-gospodarcze 
przeznaczenie nieruchomości (lokali) i stosunki miejscowe. Pozwoli to 
na indywidualną ocenę każdego stanu faktycznego, uw zględniającą po-
łożenie nieruchomości, przeznaczenie poszczególnych lokali w budynku, 
charak ter tego budynku (blok m ieszkalny, budynek handlowo-uslugowo- 
-mieszkalnym itd.), z jednoczesnym , dosyć precyzyjnym  określeniem  
stopnia dopuszczalnych uciążliwości13.

Art. 144 k.c., dotyczący stosunków między właścicielami sąsiednich 
nieruchomości służy zapobieżeniu podobnym konfliktom do tych, jakie 
pow stają między najemcam i sąsiednich lokali. Należy więc ten przepis 
w ykorzystać i posiłkowo zastosować dla oceny rozpatryw anych rosz-
czeń. Nie w ydaje się celowe posługiwanie jakimś miernikiem adm ini-
stracyjnym , a tym bardziej szukanie nowych, pozapraw nych k ry teriów 1®.

14 Zob. np. F. B ł a c h u t a ,  (w:) K om entar z do  k.c.,  W arszawa 1972, s. 1480;
R a d w a ń s k i ,  op. cit.,  s. 216 i n., J. S z а с h u ł o w i с z, P r aw n or ze c zo w e  środki  
och rony  stosunku  najmu,  „Palestra" 1968, nr 5, s. 23; zob. jednak  Z. R a d w a ń s k i ,  
[w:] Sy s te m  p raw a c yw i lne g o ,  t. 3, cz. 2, s. 340.

15 Por. A. K l e i n ,  E lem enty  stosunku  pr aw neg o pr aw a rz e cz ow eg o,  W rocław  
1976, s. 177; J. G ł a d y  s z o w  s к i, M iern iki  dopus z cza lny ch  zak łóce ń  sąs ie dzk ich  na  
t l e  przep isu  art. 144 k.c.,  NP 1975, nr 3, s. 413; R a d w a ń s k i ,  System. ..,  s. 339.

16 N iew ystarczające jest stw ierdzen ie , że  „uc iążliw e” to  znaczy  w ielokrotne,  
я „niew łaściw e" , to znaczy  niezgodne z upraw nien iam i najem cy, tak  B ł a c h u t a



Jeżeli naw et niektórzy autorzy odm awiają najem cy ochrony negatoryj- 
nej związanej ze stosunkam i sąsiedzkim i (art. 222 § 2 w zw. z 144 k.c.) 
dlatego, że ochrona tych stosunków w rozum ieniu praw a rzeczowego 
jest w yraźnie przyznana osobom upraw nionym  rzeczow o17, toto nie 
przeszkadza, jak  myślę, posiłkowo stosow ać art. 144 k.c. w om awianej 
kwestii.

Na tle dotychczasow ych rozważań odpowiedź na drugie pytanie mo-
że być tylko jedna. Przy przyjętym  kryterium  badania „uciążliwości 
zachow ania", ta przesłanka roszczenia o eksm isję z lokalu nie ma dla 
roszczenia negatoryjnego  istotnego znaczenia. Bezprawność zachow a-
nia, konieczna moim zdaniem  dla roszczenia o zaniechanie naruszeń 
praw  najem cy lokalu (art. 222 § 2 w zw. z 690 k.c.), zostanie ustalona 
na podstaw ie art. 144 k.c. Pojęcie „niew łaściwego zachowania, czynią-
cego uciążliwym  korzystanie z innych lokali w budynku", badane rów -
nież według kryteriów  z art. 144 k.c., um acnia pogląd, że tak przy rosz-
czeniu o eksm isję, jak i o zaniechanie naruszeń istotne znaczenie dla 
oceny zachowania ma art. 144 k.c. Je st to podstaw owy przepis regulu -
jący wszelkie stosunki sąsiedzkie. Możliwość jego szerokiego w ykorzy-
stania w stosunkach najm u w ynika zarówno z art. 690 k.c., odsyłającego 
do przepisów o ochronie własności, jak  i z zasad słuszności. Powinien 
być bowiem w miarę precyzy jny sposób oceny zachow ania w relacjach: 
w ynajm ujący — najem ca, najem ca — drugi najem ca. Spośród przepisów 
kodeksu cywilnego, któ re  można rozważać, najstosow niejszy w ydaje  się 
właśnie art. 144.

Przepis ten będzie miał, oczywiście, wówczas zastosowanie, jeżeli 
umowa pomiędzy w ynajm ującym  i najem cą oraz między najem cami nie 
określi ograniczeń dalej idących, niż zawarte w art. 144 k.c., albo też nie 
złagodzi m ierników przeciętnej miary. M odyfikacje umowne nie mogą 
wszakże prowadzić do zmiany charak teru  nieruchomości (lokali), o ile 
naruszałoby to równowagę interesów  między stronam i umowy, a  zwła-
szcza w ykorzystyw ało przym usową sytuację najemcy. Z tego też po-
wodu najemcy, dochodzącego swych upraw nień w ynikających z najm u 
lokalu (np. mieszkalnego), nie powinna bliżej interesow ać treść umowy 
między w ynajm ującym  a pozwanym  innym  najem cą — spraw cą immisji 
sąsiedzkich. Chodzi szczególnie o sytuacje, w których um owa łagodziła-
by ,,przeciętność" założoną dla stosunków sąsiedztwa (tak w ynikających 
z praw  rzeczowych, jak i obligacyjnych), kosztem najem cy-pow oda18. 
w Kom entarzu  do  k.c.,  s. 1480 zob. na ten  tem at B. W a l a s z e k ,  Pr awo są sie dzk ie  
a najem lokalu miesz kalnego ,  RPEiS 1965, nr 1, s. 45 i n.; R a d w a ń s k i ,  System. .. , 
s. 324, 340.

17 S z a c h u ł o w i c z ,  op. cit., s. 32; por. K l e i n ,  Elementy ...  s. 177.
«  Zob. stan faktyczny orz. SN  z 29.10.1976 r. I CR 324/76, OSNCP 1977, poz. 135 

z g losą  J. S k o c z y l a s a ,  PiP 1979, nr 7, s. 170,



Przeciętną m iarę wyznaczą stosunki m iejscowe oraz charak ter nierucho-
mości.

Należy w tym miejscu zauważyć, że um ieszczenie przesłanki „nie-
właściwego zachowania, czyniącego korzystanie z innych lokali w bu-
dynku uciążliwym" w art. 685 k.c. i w przepisach praw a lokalowego 
wprowadza pewne nieporozum ienia, zmuszając do zabiegów in terp reta-
cyjnych i do sięgania w rezultacie do przepisów k.c. o stosunkach m ię-
dzy właścicielam i sąsiednich nieruchomości. W ydaje się, że prościej 
byłoby powtórzyć treść art. 144 k.c. wśród przepisów o najmie, bądź 
odesłać do odpow iedniego stosow ania tego przepisu, bądź też zapropo-
nować inne, wyraźne kryterium  oceny.

Nie bez znaczenia dla om aw ianej kwestii jest to, że upowszechnia 
się sytuacja, gdy w tym samym budynku m ieszkają obok siebie ludzie, 
m ający różne prawa do zajm ow anych lokali: rzeczowe i obligacyjne. 
Przem awia to za jednolitym  kryterium  oceny zachowania wszystkich 
tych podmiotów w razie dokonyw ania wzajem nych immisji. To kolejny 
powód, że wydaje się właściwe przyjęcie za punkt odniesienia w re la-
cjach wzajem nych, zamieszczonych w kodeksie cywilnym, przepisów 
praw a sąsiedzkiego o oddziaływaniu pośrednim.

PRAW O GÓRNICZE

Prawo górnicze stało się drugą sferą prawa, którą  rozważam w celu 
usta lenia m ierników dozwolonych oddziaływań pośrednich na prawo 
własności nieruchomości, tym  razem  poddane oddziaływaniu przedsię-
biorstwa górniczego. Nie trzeba uzasadniać, jakie  znaczenie praktyczne 
m ają usta lenia w tym względzie dla właściciela nieruchomości, jeżeli 
nie jest on jednocześnie przedsiębiorcą górniczym 19. Należy zacząć od 
usta lenia  możliwości zastosow ania zasad praw a sąsiedzkiego do relacji 
między prawem  własności nieruchomości a praw em  przedsiębiorstwa 
górniczego. Chodzi o odpowiedź na pytanie, jak dalece praw o górnicze2® 
w pływa na regulację stosunków praw nych między przedsiębiorstwem  
górniczym  a właścicielami nieruchomości, stanowiąc odstępstwo od re -
guł ogólnych dotyczących treści i wykonyw ania własności. Czy w w y-
padku działalności przedsiębiorstwa górniczego zachowują moc przepi-
sy kodeksu cywilnego o praw ie sąsiedzkim, a zwłaszcza o  immisjach?21

Zbadanie tej kwestii wym aga najpierw  usta len ia  czy jest w ogóle

19 Zob. uw agi na tem at upraw nień  do w yd obyw ania  kopalin , A. A  g o p s z o-  
w  i с z, Z arys s y ste m u pr aw neg o górn ic twa,  t. 1, K atow ice  1979, s. 39, 58.

20 Dekret z 6.05.1953 r., tekst jednolity  DZ.U. 1978 r., nr 4, poz. 12.
81 N eg atyw n ie  w yp ow iada się  np. C z a r n e c k i ,  K omentar z do  k.c.,  s. 384.



możliwe zastosowanie zasad prawa sąsiedzkiego do relacji między pod-
miotami, z których jeden jest właścicielem nieruchomości, a drugi s ta-
nowi jednostka organizacyjna upraw niona do wydobyw ania kopaliny 
(przedsiębiorstwo górnicze — art. 10 praw a górn.)22 na terenie  uznanym  
za obszar górniczy (art. 20 praw a górn.). Prawo górnicze zawiera bo-
wiem zespół przepisów (rozdz. II) regulujących stosunek przedsiębior-
stwa górniczego do właściciela (posiadacza) nieruchomości. W yłania się 
jednak pytanie, czy nie można mówić o relacjach między prawam i włas-
ności dwóch nieruchom ości, przy czy jedną jest nieruchom ość poddana 
oddziaływaniom  przedsiębiorstwa górniczego, a drugą obszar górniczy?

Odpowiedź na to pytanie wym aga ustalenia charak teru praw nego ob-
szaru górniczego. Na ten tem at w ystępuje rozbieżność poglądów. Spoty-
ka się stanowisko, według którego obszar górniczy jest rzeczą nierucho-
mą w rozumieniu praw a cywilnego lub praw nie samoistnym przedm io-
tem m aterialnym  podobnym do rzeczy nieruchom ej, zaś przedsiębiorstwo 
górnicze w ykonuje względem niej upraw nienia rzeczowe, m ające cechy 
praw a w łasności23. W edług odm iennego poglądu, obszaru górniczego 
nie można traktow ać jako rzeczy w rozum ieniu praw a cywilnego, nie 
jest więc on także nieruchom ością i nie może stanow ić przedm iotu żad-
nych praw  rzeczowych, w tym także praw a własności24. W edług A. W a-
silewskiego, można określić ten obszar za rodzaj obszaru specjalnego, 
będącego instytucją prawa administracyjnego*5. Obszar górniczy stano-
wi więc sztucznie w yodrębnioną część powierzchni, k tóra nie może być 
przedmiotem praw rzeczowych; dotyczy rzeczy w rozum ieniu praw a cy -
wilnego, lecz sam rzeczą nie jest (podobnie jak strefy ochronne, rezer-
w aty przyrody itp.). W łaścicielem  terenów  uznanych za obszar górniczy 
nie jest przedsiębiorstw o górnicze, lecz pierwotni właściciele nierucho-
mości, w stosunku do których obowiązuje szczególny reżim norm praw -
nych, m ających umożliwić lub ułatw ić realizację priorytetow ego celu 
państwowego, jakim jest eksploatacja złóż kopalin. Z drugiej strony, 
podm ioty działające w granicach obszaru górniczego m ają w m iarę

5* Zob. A  g o p s z o w i с z, Zarys...,  1979, s. 39— 40.
13 Np. A. A g o  p s  z o w i e  z, O dp o w ied z ia lno ś ć  za s z k o d y  w y rz ą d z o ne  robolami  

górn iczym i,  W arszawa 1964, s. 66— 67,- t e n ż e :  Sy ste m  p r aw n y  górn ic twa,  K atow ice  
1969, s. 43— 45. W  pracy A. A g o p s z o w i c z ,  Zary s sy s tem u  pr aw n ego  górn ic twa,  
W arszaw a 1974, s. 50— 53 autor uznał kontrow ersyjne zagadnien ie  charakteru praw nego  
obszaru górn iczego  za bezprzedm iotowe, o tym  bow iem , cz y  jest to in stytu cja  prawa  
cy w ilnego , czy  adm in istracyjnego za leży  od funkcji, jaką instytucja  ta spełn ia  w okreś"  
lonym  stosunku prawnym  i od istoty  te go  stosunku . P odobnie w  Zarysie. ..,  1979, s. 47— 48.

34 T. P ł o d o w s k i ,  Pr awo górn icze ,  W arszawa 1967, s. 19— 22; t e n ż e ,  Sy stem  
p r a w n y  górnic tw a,  W arszaw a 1967, sÿ. 19— 22; A. W a s i l e w s k i ,  S z k od y  górn icze ,  
W arszaw a 1964, s. 65. i i -  •« • •w * -  '

25 A. W a s i l e w s k i ,  O bs za r  gô irticzy /'W arszaw a 19 69 ,« .-76, 127. i"  v<



możliwości zabezpieczyć otoczenie przed ujem nymi skutkam i prowadzo-
nych robót górniczych.

Sądzą, że dla rozstrzygnięcia kwestii charakteru praw nego obszaru 
górniczego w interesującej nas problem atyce cyw ilistycznej należy po-
godzić ze sobą w pewnej m ierze oba przedstawione stanow iska. Nie 
można w prost uznać obszaru górniczego za nieruchom ość w rozumieniu 
przepisów kodeksu cywilnego o mieniu, i stąd w  om aw ianych stosun-
kach nie mamy do czynienia z prawam i własności dw óch oddzia łują-
cych na siebie nieruchomości, stanow iących odrębny przedm iot w łas-
ności. To oczywiście nie przeszkadza uznać obszaru górniczego za in-
stytucję prawa adm inistracyjnego dla potrzeb stosunków prawnoadmi- 
nistracyjnych. Uważam, że nie stoi to również na przeszkodzie do uzna-
nia pewnej fikcji dla potrzeb stosunków praw a cywilnego. Polega ona 
na potraktow aniu obszaru górniczego, stanow iącego w myśl art. 20 p ra-
wa górn. przestrzeń o zakreślonych przez decyzję adm inistracyjną g ra-
nicach, podobnych do granic gruntu (art. 24 prawa górn., art. 143 k.c.), 
za form alnie wyodrębnioną, swoistą nieruchom ość28. W  tym  sensie mo-
żna uznać obszar górniczy za instytucję praw a cywilnego. W ykorzy-
stując zatem podobieństwa między relacjami: właściciela nieruchom ości 
poddanej oddziaływaniu przedsiębiorstwa górniczego na obszarze górni-
czym i między dwiema sąsiednimi nieruchomościam i, można stosować 
odpowiednio zasady prawa sąsiedzkiego o immisjach do stosunków m ię-
dzy właścicielem  nieruchomości a przedsiębiorstw em  górniczym 27.

Ustawa z dnia 26.11.1977 r. o zm ianie praw a górniczego (Dz.U. nr 35, 
poz. 151) wprowadziła pojęcie terenu górniczego. Rozumie się przez to 
ogół nieruchom ości i ich części składowych objętych granicam i jednego 
lub kilku obszarów górniczych i zasięgiem  wpływów na powierzchnię 
eksploatacji górniczej złóż w tych obszarach (art. 49). Przyczyną w yod-
rębnienia terenu górniczego jest głównie lepsze zabezpieczenie przed 
szkodą obszarów poddanych oddziaływaniom  przedsiębiorstw a górnicze-
go, k tó re  prowadzi eksploatację złoża kopaliny w  granicach obszaru gór-
niczego położonego na tym teren ie (art. 50 ust. 3, art. 51)28. Pośrednio 
więc służy ochronie przed immisjami, jeżeli ich w ystępow anie grozi 
wyrządzeniem  szkody w środowisku, w obiektach lub urządzeniach po-

M Por. rozw ażania na tem at przedm iotów  górn iczych  stosun ków  prawnych , A  g o p- 
s z o w  i с z, Zarys..., 1979, t. 1, rozdz. III.

27 Jest to stan ow isko  idące, jak m yślę , w  kierunku zaprezentowanym  przez A. 
A g o p s z o w i c z a  w  1974 i 1979 r., zob. prace w y m ien ion e w  przyp. 23.

28 Por. J. Z i m o c h ,  N o w e l iza cja  pr aw a górniczego,  PUG 1978, nr 1; R. M i -
k o  s z, W. P a ń к o, Funkcja programu oc hrony  ter e nó w  górn iczych  w  za kr es ie  p la-
nowania  pr zes trz ennego ,  PUG 1978, nr 10, s. 292.



łożonych na terenie  górniczym. Od strony przedm iotowej ochrona tere -
nów górniczych obejm uje w szczególności nieruchomości, budynki lub 
inne części składowe nieruchom ości w raz z przynależnościami, a także 
urządzenia służące do doprowadzania lub odprow adzania wody, gazu, 
prądu elektrycznego, linie kolejow e oraz inne podobne urządzenia po-
łączone z nieruchomością (art. 50 ust. 2). Z cytow anych przepisów w i-
dać, że charakter terenu górniczego można rozważać podobnie, jak cha-
rakter praw ny obszaru górniczego, dochodząc do podobnych wniosków. 
Oznacza to możliwość odpowiedniego stosowania przepisów prawa są-
siedzkiego o im misjach do oddziaływania przedsiębiorstwa górniczego 
na nieruchomości znajdującej się w granicach terenu górniczego.

Z punktu widzenia sposobu oddziaływania przedsiębiorstwa górnicze-
go na nieruchomości wyróżnim y dwie sytuacje. Jedna polega na oddzia-
ływaniu przedsiębiorstw a pracującego na tej nieruchomości, która jest 
poddana immisjom. Druga w ystępuje w razie pośredniego oddziaływ a-
nia przedsiębiorstwa pracującego na sąsiedniej nieruchomości, albo w y-
konującego roboty pod ziemią29.

W ypadki pierwszej grupy, to rodzaj immisji bezpośrednich, według 
ujęcia zaproponow anego na początku opracow ania. Immisje te zostały 
wyszczególnione głównie w rozdziale II praw a górniczego: zmiana cha-
rak teru nieruchom ości położonej w obrębie terenu górniczego, wzniesie-
nie lub przebudowa trw ałych urządzeń i budowli, nie wchodzących 
w skład zakładu górniczego (art. 37), czasowe zajęcie nieruchom ości 
(art. 38), tym czasowe zajęcie nieruchomości (art. 40), odprowadzanie 
wody kopalnianej przez nieruchom ości (art. 34), praw o wstępu na n ieru -
chomość (art. 130) i inne. Pozostawmy te oddziaływ ania poza zakresem  
dalszych rozw ażań50.

W  razie oddziaływania pośredniego przedsiębiorstwa górniczego na 
nieruchomości sąsiednie (druga grupa wypadków), na powierzchni zie-
mi albo na skutek robót pod ziemią, mamy do czynienia z immisją po-
średnią. Pow staje pytanie, czy tego rodzaju oddziaływ ania nie są aby 
objęte szczególną regulacją praw a górniczego i to w raz ze wskazaniem  
m ierników dopuszczalnych immisji. W  przepisach w ykonaw czych d o p ra -
wa górniczego można znaleźć instytucję  o charakterze  interwencyjnym , 
jaką jest ustanow ienie filarów  ochronnych31. M ają one na celu ochronę 
obiektów i urządzeń na powierzchni i pod ziemią, k tóre wym agają za-
chowania ze względów gospodarczych, naukowych, kulturalnych, uży-

** Pom ijam  sytuację  w ła ścic ie la  w yk onu ją ce go  upraw nienia względ<‘m kopalin  
nie poddanych prawu górniczem u.

Zob. A g o p s z o w i c z ,  Zarys-,., t. 2, K atow ice 1980, s. 29 i n.
31 Rozporządzenie P rezesa  RM z 18.04.1963 r. w  spraw ie  górn iczych  filarów  

ochronnych , Dz.U. ni 18 poz. 98 (art. 103, pkt 3 pr. górn.),



teczności publicznej lub obronności państw a (tzw. obiekty chronione). 
Filarami ochronnymi są części obszaru górniczego, w .których prow adze-
nie robót górniczych jest dozwolone przy zachow aniu szczególnych w a-
runków  zabezpieczających „chronione ob iekty” przed szkodami. Jako 
kryterium  ustanow ienia filarów ochronnych podaje się przew idywanie 
takich wielkości odkształceń spowodow anych robotam i górniczymi, k tó -
re  przekroczą wielkości odkształceń dopuszczalne dla „chronionych 
obiektów". W ielkości wpływów robót górniczych i ich skutki na po-
wierzchni określa się na podstaw ie rozeznania w arunków  geologiczno- 
-górniczych32. W skazany sposób przeciwdziałania, między innymi ujem -
nym skutkom  immisji pośrednich przedsiębiorstwa górniczego na nieru -
chomości, dotyczy tylko pew neao zespołu tzw. obiektów chronionych, 
nie ma więc charakteru powszechnego. Nie dotyczy ponadto niedogod-
ności sąsiedzkich, nieraz nadzw yczaj dotkliwych, ale nie grożących szko-
dami, o jakich mowa w praw ie górniczym  i w przepisach o filarach och-
ronnych. Nie ma ta instytucja zastosowania również do ochrony przed 
immisjami względem osób-właścicieli nieruchomości, jak również brak 
jest czytelnych m ierników dopuszczalnych oddziaływań pośrednich 
przedsiębiorstw a górniczego (zob. np. § 52 i 104 Rozporządzenia Prezesa 
RM z 31.12.1984 r. — Dz.U. 1985, nr 7, poz. 23).

Jeżeli zatem do ochrony przed określonym i oddziaływaniam i pośred-
nimi nie dadzą się zastosować przepisy prawa górniczego, należy sięg-
nąć do ogólnych norm praw a cywilnego o ochronie praw a własności 
nieruchomości. Pozostaje zastanowić się nad zakresem  zastosowania 
tych przepisów, o czym za chwilę.

W  w ypadku robót pod ziemią trzeba zwrócić uwagę na art. 31 ust. 1 
praw a górn. Przepis ten stanowi, że przedsiębiorstw o górnicze może w y-
konywać pod powierzchnią wszelkiego rodzaju roboty, budowle i u rzą-
dzenia, potrzebne do w ydobywania kooaliny. Tego rodzaju działalność, 
odbywająca się już na terenie wyłączonym  z eksploatacii właściciela 
nieruchom ości, może powodować klasyczną immisję pośrednią, np. przez 
realne zagrożenie bezpieczeństwa na nieruchomości (immisja pośrednia, 
niem aterialna). Skutkiem tej działalności może też być trw ały zanik 
wody albo utra ta  jej przydatności dla właściciela nieruchomości fart. 64, 
83 praw a górn.). Przykłady innych oddziaływań pośrednich, m ających 
swoje źródło tak na powierzchni, jak i pod ziemią, dotyczą naruszenia 
równowagi środowiska przez zanieczyszczenie wód, gruntów  rolnych 
i Ifijśn^ch, zapylenie powietrza, hałas i w ibracje itd. W iąże się to z szer-
szym zagadnieniem praw nej ochrony środowiska” .

32 §§ 1— 3 Rozpórządzi-nia P rezesa / RM wym . w  przyp isie  poprzednim .
0->i..ii»3 Eót>; laft. y50 »pri i'^ôm. oraz ‘Й  “2/'Q  i 4 '^Rozporządzenia RM z 2.06.1978 r. 
w  sp raw ie  szc zegóło w ych  zbsailÿoirtjrbrif1fjtéiftfaâw j g ta â c z y ë h ,  'ÎDz.U.1 nr 15 poz. 64;



Nie sięgając jednak w sferę ochrony tak szerokiego praw a, jak  p ra -
wo do środowiska, odpowiedzmy, czy przepisy praw a cywilnego mogą 
zapewnić szerszą ochronę właścicielom  nieruchomości poddanych od-
działywaniom  przedsiębiorstw a górniczego, niż czyni to praw o górn i-
cze? Jeżeli tak, to czy również z przyznaniem  właścicielowi n ierucho-
mości roszczenia negatoryjnego (art. 222 § 2 k.c.) wobec przedsiębior-
stwa górniczego i roszczenia o odwrócenie grożącej szkody (art. 439 
k.c.)? Zachodzi obawa, czy przyznanie tych roszczeń nie utrudniłoby, 
a czasem wręcz paraliżow ało w ykonanie zadań przez przedsiębiorstwo 
górnicze? Rodzi się szereg dalszych wątpliwości, jako  konsekw encja 
pozytyw nej lub negatyw nej odpowiedzi na powyższe pytanig.

Sądzę, że należy przyjąć ogólne założenie o bardzo ostrożnym  stoso-
waniu przepisów kodeksu cywilnego do stosunków w łaściw ych praw u 
górniczemu. W ynika to z charak teru dekretu o praw ie górniczym, k tó -
ry  stanowi unorm ow anie kom pleksowe, zaw ierające przepisy praw a ad -
m inistracyjnego, cywilnego i karnego, stanowiąc lex specialis w zakre-
sie regulowanych przez siebie stosunków cywilnoprawnych, wobec ko-
deksu cywilnego. Z tej przyczyny nie można przepisów kodeksu cywil-
nego i w ynikających zeń roszczeń, służących ochronie własności, stoso-
wać do immisji bezpośrednich przedsiębiorstwa górniczego. Prawo gór-
nicze należy potraktow ać jako jedną z ustaw  zakreślających granice 
i treść prawa własności, stosownie do art. 140 k.c. Inaczej się sprawa 
przedstaw ia odnośnie do immisji pośrednich. Podobnie jak oddziaływa-
nia bezpośrednie, tak i te są w zasadzie nie do uniknięcia w trakcie 
prowadzenia robót górniczych na sąsiednich nieruchom ościach albo pod 
ziemią. Należy się jednak zastanowić, w jakim  rozm iarze są dopuszczal-
ne immisje pośrednie przedsiębiorstwa górniczego, tzn. jakie k ryteria  
decydują o stopniu dozwolonego oddziaływania. Przepisy praw a górni-
czego nie zaw ierają rozstrzygnięć w tym  względzie. Takiego charak te-
ru  nie m ają — jak sądzę -J— ani w spom niane przepisy o filarach ochron-
nych, ani przepisy upraw niające organy adm inistracji górnictwa do o- 
kreślenia sposobu eksploatacji obszaru górniczego, ani też decyzja o za-
twierdzeniu ruchu zakładu górniczego itd. Niepodobna przyjąć, ażeby 
bez wyraźnego przepisu w praw ie górniczym  zostały zmienione zasady 
ochrony prawa własności nieruchomości na terenie eksploatacji górni-
czej na niekorzyść w łaściciela nieruchomości. Trudno jednostronnym  
decyzjom organów górniczych przyznać w alor uchylający  zasady ochro-
ny własności nieruchom ości przed naruszeniam i pośrednimi zaw arte 
w kodeksie cywilnym. Skoro stosunki między przedsiębiorstw em  gór-
niczym a właścicielami nieruchom ości są zbliżone do relacji między wła-
W . R a d e c k i ,  O d pow iedz ia lno ść  za nar uszenie  w ym ogó w  oc hron y ś r od ow is k a  na-
turalnego  w  górn ic tw ie ,  PUG 1978, nr 10.



ścicielami sąsiednich nieruchomości, to na jpraw idłow iej zastosować 
w om aw ianej kwestii przepisy prawa sąsiedzkiego z kodeksu cywilnego, 
a zwłaszcza art. 14434. Są to bowiem w istocie stosunki cywilnoprawne, 
których źródłem jest ak t adm inistracyjny uznający dany teren za ob -
szar górniczy i przez to um ożliwiający przedsiębiorstw u górniczem u w y-
konyw anie w tym obszarze upraw nień do wydobywania oznaczonej ko-
paliny ze złoża. Powoduje to w pewnym stopniu ograniczenie prawa 
własności właściciela nieruchomości.

W  razie zastosowania art. 144 k.c., stopień dopuszczalnych oddzia-
ływań pośrednich przedsiębiorstwa górniczego wyznaczać będą: społecz-
no-gospodarcze przeznaczenie nieruchom ości i stosunki miejscowe. 
Skonkretyzowanie tych dwóch m ierników przecię tnej m iary oddziały-
wań powinno się odbywać według tych samych zasad, co przy ocenie 
immisji pośrednich ogółu nieruchomości. Z tym wszakże zastrzeżeniem , 
że tu porównujem y zadania społeczno-gospodarcze przedsiębiorstwa gór-
niczego na terenach uznanych za obszar górniczy (co już przesądza
o wielkoprzem ysłowym, z natury rzeczy uciążliwym  charak terze sto-
sunków miejscowych) ze społeczno-gospodarczym przeznaczeniem  nie-
ruchom ości poddanej oddziaływaniom  (rolniczej, leśnej, terenie miesz-
kalnym  itd.). Stopień tolerancji rysuje się w takich w ypadkach bardzo 
wysoko.

Poważne zastrzeżenia przeciwko takiem u spojrzeniu na sprawę pod-
nosi Л. Agopszowicz, postulując modyfikację kryteriów  oceny z art. 
144 k.c. dla potrzeb stosunków górniczych. Można się zgodzić z potrze-
bą takiej interpretacji przeciętnej m iary z art. 144 k.c., która pozwoli na 
prow adzenie działalności niezbędnej ,rdo osiągania celów, dla których 
określony podmiot wyposażono w upraw nienia górnicze"5:!. Nie wydaje 
się jednak słuszne określanie granicy dozwolonych oddziaływań pośred-
nich przedsiębiorstwa górniczego na podstawie wieloznacznego pojęcia 
„funkcji upraw nień górniczych", zastępując tym terminem  kryterium  
przeciętnej miary, i w ten sposób pozbawiając niejako art. 144 k.c. w ar-
tości norm atywnej dla stosunków górniczych5*.

Jeżeli jednak przyjmiemy, że granice dopuszczalnych oddziaływań 
pośrednich wyznacza przeciętna miara określona przez stosunki m iejs-
cowe i społeczno-gospodarcze przeznaczenie nieruchomości, to powsta je 
następne zagadnienie: czy w razie przekroczenia tej granicy przysługu-
je wzqlędem przedsiębiorstwa górniczego roszczenie negatoryjne, na 
podstawie art. 222 § 2 w zw. z art. 144 k.c.? Na ten tem at zarysow ały

Sł Zo w zględu  na art. 84 pr. górn. w ątp liw e jest zastosow anie  art. 147 k.c.
o zakazie w ykonyw an ia  robót z iem nych grożących  utratą oparcia.

*5 A g o p s z o w i c z ,  Zarys..,,  t. 2, s. 49— 50.
,6 Ibidem.



się dwa poglądy, rozpatrujące probiera na płaszczyźnie zagrożenia szko-
dą górniczą i bez uw zględnienia podziału immisji nieruchomości na bez-
pośrednie i pośrednie.

W edług pierwszego stanowiska, podm ioty narażone na  szkodliwe 
wpływ y eksploatacji górniczej (np. w łaściciele lub użytkow nicy u rzą-
dzeń albo obiektów znajdujących się na pow ierzchni lub pod powierz-
chnią ziemi, w granicach lub też poza granicam i obszaru górniczego) nie 
są upraw nione do żądania zaniechania eksp loatacji57. W ynika to z plano-
wej, a więc obowiązkowej działalności przedsiębiorstw a górniczego. 
Szkody są niezamierzone, ale też nieuniknione,- dopuszczenie zatem rosz-
czenia negatoryjnego oznaczałoby uznanie w każdym  niem al wypadku 
prawa żądania zaniechania działalności wydobywczej przez przedsiębior-
stw o górnicze. To z kolei pozostaw ałoby w jaskraw ej sprzecznoścj z za-
daniami gospodarki planow ej państwa, a naw et z zasadam i współżycia 
społecznego, skoro działalność wyw ołująca naruszenie praw a własności 
wynika z realizacji społeczno-gospodarczego przeznaczenia praw a w yko-
nyw anego przez przedsiębiorstwo górnicze58. Zwolennicy tego poglądu 
podkreślają, że prawo górnicze zakłada prio ry tet interesów  przedsię-
biorstwa górniczego na terenach  eksploatacji górniczej, co jest uzasad-
nione względami przyrodniczym i (zaleganie złóż), technicznymi oraz zna-
czeniem produkcji górniczej dla gospodarki59. Prawo zaś nie może trak -
tować szkody górniczej jako bezwzględnego ekscesu i nie może zaka-
zać czynności powodujących szkody, a jedynie może nakazać szczegól-
ną ostrożność techniczną w celu ochrony powierzchni ziemi przed szko-
dami, jak również uznać tej szkody za zdarzenie będące „jedynie źró-
dłem stosunku prawnego między przedsiębiorstwem  górniczym  a osobą, 
któ rej praw a i interesy zostały naruszone wskutek szkody górniczej. 
[...] Interes społeczny (interes górnictwa) nie jest jednoznaczny z indywi-
dualnym  interesem  konkretnego podm iotu praw a"40.

W edług drugiego, odm iennego poglądu, roszczenie negato ryjne przy-
sługuje również w stosunkach między przedsiębiorstwem  górniczym 
a właścicielem  nieruchomości wtedy, gdy zachowanie podm iotów nie 
mieści się w granicach uprawnień, zgodnych ze społeczno-gospodarczym 
przeznaczeniem  praw a podmiotowego41. Nie można więc żądać za-

17 Np. W a s i l e w s k i ,  Obszar... ,  s. 61; P ł o d o w s k i ,  Pr awo górn icze. .. ,  s. 166; 
K. S i a r k i e w i c z ,  D ochodzen ie  i naprawa s z k ó d  górn iczy ch ,  W arszaw a 1972, 
s. 9, 19.

18 W a s i l e w s k i ,  Obszar. .., s. 61— 62.
51 T. P ł o d o w s k i ,  g losa  do orz. SW  w K atow icach  z 12.03.1964 r. III CR 

4069/63, PiP 1965, nr 5— 6, s. 908.
40 P ł o d o w s k i ,  Pr awo górnicze ... , s. 166— 167.
41 A g o p s z o w i c z ,  Zarys...,  1974, s. 214.



niechania działań przedsiębiorstwa górniczego, jeżeli są one podejm o-
w ane w związku z eksploatacją kopalin, zgodnie z przepisam i regu lują-
cymi tę eksploatację  lub aktam i norm atywnym i szczególnymi, w ydaw a-
nymi na podstawie tych przepisów, choćby naw et oddzia ływ ania do ty-
czyły w arstw y powierzchniowej g runtu42. Roszczenie negatoryjne m o-
że więc być podniesione przeciwko tym wszystkim działaniom, k tóre 
nie mieszczą się w powyższych granicach, a ponadto wniesienie powódz-
twa ma usunąć wątpliwości, czy zachowanie podmiotu odpowiada us ta -
wowym  wymogom43.

Obu wymienionym  stanowiskom, chociaż odmiennym w swej treści, 
trudno odmówić racji. Z tym tylko, że zwolennicy pierwszego poglądu, 
sprow adzając całość stosunków między przedsiębiorstwam i górniczymi 
a właścicielami nieruchom ości do zagrożenia szkodą górniczą, sprzeci-
w iają się w rezultacie roszczeniu o zaniechanie działań, m ogących g ro -
zić powstaniem  tej szkody. Nie negują wyraźnie roszczenia negatoryj- 
nego w wypadku oddziaływań m ających bezpraw ny charakter. W  stano-
wisku tym, głoszonym już pod rządem kodeksu cywilnego, nie dosyć 
w yraźnie rozróżniono między przesłankam i roszczenia z art. 222 § 2 
i z art. 439 k.c. Z kolei w drugim  zapatrywaniu, być może na skutek 
łącznego potraktow ania immisji bezpośrednich i pośrednich, zostało 
nadm iernie zawężone roszczenie negatory jne w om awianej dziedzinie44. 
Jest zrozum iałe, że odnośnie do immisji bezpośrednich roszczenie to mo-
że mieć praktycznie m inimalne znaczenie, albo nawet nie spełniać żad-
nej roli. Jeżeli zatem  może wystąpić, to tylko w razie oddziaływań 
pośrednich, przybierających wskazane wcześniej dwie postacie: działa-
nia na powierzchni ziemi i pod ziemią. Podstawę roszczenia negatoryine- 
go w takich w ypadkach stanowi art. 222 § 2 k.c., a miarę bezprawności 
określa art. 144 k.c.

Ze względu na to, że roszczenie negato ry jne służy także zadaniom 
prew encyjnym , przedstaw iona teza znajduje poparcie w przepisach no-
welizujących praw o górnicze w 1977 r. Opow iadając się za sku tecznie j-
szą ochroną środowiska człowieka, nałożono m  przedsiębiorstwo górn i-
cze obowiązek podejmowania działań profilaktycznych, prowadzących 
do zaoobiegania powstawaniu szkód w środowisku (art. 50 ust. 3). Znaj-
duje to rozwinięcie w przepisach wykonawczych4’, wymaga jących pro-

42 A. A  g o p s z o w i с z, Pr awo w y d o b y w a n ia  kopalin,  RPEiS 1966, nr 3, s. 43.
43 A  g o p s z o w i с z. Zarys..., 1974, s. 215.
44 Rozpatrując ochronę środow iska  A g o p s z o w i c z  w yłącza  roszczen ia  pety-  

loryjne i posesoryjne, godząc się  jedyn ie  na żądanie napraw ienia szkody (Zarys...,  
1980, t. 2, s. 50).

43 Zoll. przepisy opubl. w  zbiorze: Prawo górn icze , zb iór p rz e p is ów  w y k o n a w -
c zy c h  i z w i ą z k o w y c h  (opr. A. L i p i ń s k i ) ,  K atow ice  1979, poz. 9 i 10.



wadzenia takich działań zapobiegawczych, których realizacja jest n ie-
raz możliwa tylko poprzez środki ochrony negatoryjnej: przyw rócenia 
do stanu zgodnego z prawem  i zaniechania naruszeń. Jest to także po 
myśli ustaw y z dnia 31.01.1980 r. o ochronie i kszta łtow aniu środowis-
ka (m. in. art. 81, 99 i 100). Można zatem sform ułować ogólny wniosek, 
że trzeba dopuścić ochronę negatoryjną własności nieruchom ości przed 
immisjami pośrednimi przedsiębiorstw a górniczego, trak tując  to jako  
zasadę, przy jednoczesnym  uwzględnieniu podniesionych powyżej cech 
charakterystycznych dla relacji między prawam i przedsiębiorstwa gór-
niczego i właścicieli nieruchom ości sąsiednich.

W  rozw ażaniach nad problem atyką prawa górniczego chciałbym  jesz-
cze zwrócić uwagę na upraw nienia odszkodowawcze właściciela n ieru -
chomości przeciw ko przedsiębiorstwu górniczemu. Tem at jest zbyt roz-
legły, aby go szczegółowo omawiać, nie jest to także w niniejszej p ra-
cy potrzebne. Ograniczę się więc do kilku niezbędnych uwag. Kwestie 
odszkodowawcze pominąłem om awiając prawo lokalowe, poniew aż w ra -
zie wyrządzenia szkód w stosunkach sąsiedzkich poddanych kodekso-
wi cywilnem u i prawu lokalowem u stosuje się zasady ogólne o odpo-
wiedzialności odszkodowawczej. Prawo lokalowe problem atykę tę 
z oczywistych zatem względów pomija. Odm iennie spraw a się przedsta-
wia w system ie praw a górniczego, w którym  zagadnienie napraw ienia 
szkód górniczych zajm uje ważne miejsce. Na przedsiębiorstwo górn i-
cze, poza samym obowiązkiem  w yrów nania szkody, nałożono szereg 
obowiązków dodatkow ych (np, odnośnie do planow ania szkód górni-
czych, funduszu takich szkód itp.). W łaścicielowi nieruchomości, która 
doznała szkody górniczej, służy roszczenie o jej napraw ienie w grani« 
cach przew idzianych przez praw o górnicze (art. 55, 59 praw a górn.). 
Pow staje pytanie, czy podstawą wyrównania szkody jest wyłącznie pra-
wo górnicze, czy także przepisy praw a cywilnego, i jakie znaczenie dla 
przesłanek odpowiedzialności mają przepisy o immisjach?

Zagadnienia te w yw ołują wiele kontrow ersji. Między innymi, zwo-
lennicy poglądu o niedopuszczalności roszczenia o zaniechanie szkod-
liwych działań przedsiębiorstwa górniczego posługują się argumentem , 
że przew idywane przez praw o górnicze odszkodowanie, niezależne od 
winy, i cały system  napraw ienia szkody świadczy o tym (przy braku 
innych przepisów), iż roszczenie o odszkodowanie jest jedynym  upraw -
nieniem, jakie służy właścicielowi nieruchomości względem oddziału-
jącego przedsiębiorstwa górniczego4*. Pogląd ten łączy się z reguły ze 
stanowiskiem, że jedyną podstawą w ynagrodzenia szkód związnnych 
z wydobyw aniem  kopalin jest praw o górnicze47. Nie jest więc uzasad-

<6 Zob. 3 ! o d o w  s к i, Pr aw o górnicze ... ,  s. 44, sup lem ent 1977, s. 43.
«  W a s i l e w s k i ,  Obszar... , s. 60.



nione dokonyw anie podziału odpowiedzialności za szkodą górniczą (od-
powiedzialność oparta na art. 53 praw a górn.) i za szkodą związaną 
z ruchem  zakładu górniczego (odpowiedzialność oparta na przepisach 
kodeksu cywilnego o czynach niedozwolonych)48. W edług odmiennego, 
przew ażającego stanowiska, wspom niany podział istnieje, ponieważ po-
jęcie szkody górniczej dotyczy wyłącznie szkody w yrządzonej robotam i 
górniczymi w nieruchomości, jej cząści składowej lub w niektórych 
urządzeniach z nią połączonych, wym ienionych w art. 53 ust. 1 praw a 
górn4fl. Inne szkody, np. w ruchomościach, albo polegające na uszkodze-
niu ciała lub rozstroju zdrowia, a  także w nieruchom ościach, ale nie 
wyrządzone w trakcie robót górniczych (np. w transporcie na powierz-
chni) nie są objąte regulacją praw a górniczego. W  stosunku do takich 
szkód obowiązek ich napraw ienia płynie z ogólnych zasad odpowiedzial-
ności odszkodowawczej, przew idzianej w kodeksie cywilnym  (art. 415 
i nast.)50. Stanowisko to należy podzielić.

W  praktyce chodzić będzie głównie o art. 435 k.c. Odpowiedzialność 
jest w takim w ypadku oparta na zasadzie ryzyka, a zgodnie z u trw alo-
nym stanowiskiem, obojętna jest wtedy bezprawość zachowania spraw -
cy, bądąca przesłanką winy. Jeżeli w konkretnej sytuacji odpowiedzial-
ność została oparta na art. 415 k.c., to tak, jak  dla ogółu szkód powsta-
łych w wyniku oddziaływań pośrednich, i tym razem, rozw ażając p ro -
blem winy przedsiębiorstw a górniczego należałoby, wśród szeregu oko-
liczności, ocenić zachowanie spraw cy z punktu widzenia art. 144 k.c. 
Jest to jednak w pewnej mierze założenie teoretyczne, poniew aż trudno 
sobie wyobrazić współczesne przedsiębiorstw o górnicze, nie spełniające 
wymogów przew idzianych przez art. 435 k.c.51

Odpowiedzialność za szkodę górniczą, w myśl art. 53 ust. 1 prawa 
górn., również opiera się na zasadzie ryzyka02. Stosownie do tego prze-

48 P ł o d o w s k i ,  g losa  w ym ien io na w  przyp. 39; W a s i l e w s k i ,  Obszar...,  
s. 64; zob. jednak  T. P ł o d o w s k i ;  Pr aw o górn icze ,  suple ment  1967, s. 44— 45.

48 A g o p s z o w i c z ,  Odpow ie dzia lność . . .  s. 69.
so A g o p s z o w i c z ,  Zarys.. .,  1974, s. 224, w  w ydaniu  z 1980 r. Autor w yp o -

wiada się  n iejasno , t. 2, s. 66 i n.; orz. SN  z 10.05.1962 r. 3 CR 941/61, OSNCP 1963, 
nr 10, poz. 226; orz. SW  w  K atow icach cyt. w  przyp. 39. W  rozważaniach pom ijam  
kw estię  zb iegu norm. Por. także zakres odszkodow ań przew idzianych  przez Rozpo-
rządzen ie RM z 16.05.1983 r. w  spraw ie odszkodow ań za n ie  dające się  usunąć  
uszkodzen ia  gruntów (Dz.U. nr 32, poz. 151).

51 N a tem at ruchu zakładu górniczego  i ruchu w  rozum ieniu art. 435 k.c.
A g o p s z o w i c z ,  Zarys.. .,  t. 1, s. 73— 74.

52 A g o p s z o w i c z  przyjm uje, żte jest to  odp ow iedzia lność  za szkodę w yrzą-
dzoną przy w yk onyw an iu  upraw nień , n ie  w iąże się  z zasadą ryzyka, pon iew aż
w  m yśl poglądów  Autora o odpow ied zia lności prew encyjnej, pow odow ałoby to ko-
n ieczność zan iechan ia  dzia łan ia  szkod liw ego (O b o w ią ze k  zapo bie żen ia  sz ko dz ie ,  W ro-
cław  1978, s. 172 i n.).



pisu odpowiada się bez względu na to, czy szkodę można było przew i-
dzieć oraz, czy ktokolw iek ponosi winę. Można zatem  stwierdzić, że 
wobec przyjętej zasady odpowiedzialności nie wystąpi potrzeba bada-
nia bezprawności, niezależnie od tego, czy podstaw ą odpowiedzialności 
za szkodę wyrządzoną działalnością przedsiębiorstwa górniczego będą 
przepisy prawa cyw ilnego (art. 435 k.c.), czy też prawa górniczego (art. 
53 ust. 1).

Dokonując podsumowania tego fragm entu rozważań, można powie-
dzieć, że z punktu widzenia stosunków sąsiedzkich, zarów no dla odpo-
wiedzialności za szkody wyrządzone nieruchomościom  przez przedsię-
biorstwo górnicze (w granicach obszaru górniczego lub poza nim, np. 
na terenie górniczym), jak i dla roszczeń właścicieli tychże nierucho-
mości obojętne jest zastosowanie się spraw cy szkody do przepisów p ra -
wa sąsiedzkiego (art. 144 k.c.). Normy w nich zaw arte m ają natom iast 
znaczenie dla ochrony negatoryjnej własności nieruchomości przed im- 
misjami pośrednimi przedsiębiorstwa górniczego.

Pozostaje obecnie sform ułować ogólny wniosek, dotyczący całości 
przeprowadzonych rozważań. Skłaniają one do stwierdzenia, że jeżeli 
przepisy szczególne przew idują sytuacje, które określim y jako immisje 
pośrednie w stosunkach sąsiedztwa, nie regulując jednocześnie dozwo-
lonej m iary oddziaływań (a tak jest w praw ie lokalowym  i górniczym)« 
należy zastosować odpowiednio art. 144 k.c. Przepis ten zawiera w mia-
rę precyzyjne kryteria  ocenne, pozwalające ustalić stopień dozwolonych 
immisji praw (własności lub innych praw  podmiotowych), a więc tak -
że określić zachowanie jako bezprawne wtedy, gdy przesłanka bezpraw -
ności jest potrzebna dla dochodzenia roszczeń.

W płyn ęło  do Redakcji Katedra Prawa C yw ilneg o
„Folia iuridica" w 1980 r. U niw ersytet Łódzki

W ojc iec h  Jan Katner

THE PROBLEM OF INDIRECT IMM ISSION  
IN HOUSING LAW  AN D M INING LAW

The in teraction  of im m ovables belonging  to different ow ners is ca lled  'im mission'.  
There are tw o form of im m ission —  direct and indirect. The direct im m ission is such  
an action w hich  takes p lace  w ith in  the neighbour's prem ises and the resu lts arise  
entirely  there. The indirect im m ission arises w h en  an action taken  on any prem ises  
is  then  passed  on to neighbouring  prem ises, in form of sm oke, dust, fluids, vibra-
tion, no ise , as dew atering or Hooding of prem ises, perform ing of earth w orks endan-
gering the stab ility  of neighbouring prem ises, etc.



This paper deals alm ost e x clu s iv e ly  w ith  ind irect im m issions. The basic  rule  
referring to indirect im m ission  is artic le  144 of the  C ivil Codo (C. C.). It provides  
that the ow ner of im m ovable  property , w h ile  ex ec uting  h is rights, shou ld  restrain  
from a ctiv ities e x c e s siv e ly  disturbing the use  of neighbour's property, based  upon  
its socioecono m ic predestination  and loca l cond itions'. B esides the C iv il Code, the  
ru les concern ing  neighbour law  are conta ined  in several particular law s, e.g. in 
w ater law , bu ilding law , m ining law , housing  law , environm ent law, etc.

For practica l reasons, from am ong the above m entioned  law s, on ly  the housing  
law  and m ining law w ill be  considered  m ore c lo s ely , as regards the adm issib le  
scope le v e l s ize  of ind irect action  and redress due in ca se  of transgress.

1. The housing  law  —  th e Act of 10 April 1974 (Dziennik U staw  1983, N o  11,
item  55) —  is associated  here w ith  the regu lations of. C. C. about renting. T hey  
im pose on the tenant of prem ises the duty to com ply  to ru les of loca l order and  
to  respect the  needs of other tenants and  neighbours. In  case  of a gross or persi-
stent v io latio n  of ru les of order by Ihe tenant, or such im proper behaviour w hich  
m akes liv ing  in other apartm ents of the build ing a nu isance, the house owner m ay  
cla im  to term inate the renting contract w ithout a term  of notice  (art. G85 C. C.) and  
to have the tenant ev icted  (art. 35, item  1 housing  law). To find the behaviour to  
be a nu isance, an auxiliary criterion of average le v e l s ize  of im m ission (art. 144 
C. C.) shou ld  be applied. This regu lation  is a determ inant of ille g a lity  for negatory  
claim s from art. 222 § 2, together w ith  art. 690 C. C.

2. The m in ing law  —  the decree of 6 M ay 1953 (D zienn ik U staw  1978, N o 4, 
item  12). The relation  be tw e en  a m ining enterprise , a ctive  in  a m in ing area, and  
ow ners of o ther prem ises is not iden tica l w ith  that be tw e en  other ow ners of 
neighbouring  and in teracting  prem ises. T he y  are, how ever, so  sim ilar  that th e  prin-
cip les o f neighbour law  of im m ission m ay be app lied correspondingly . A  m ining  
enterprise can in fluence ind irectly  the neighbouring prem ises, w ork ing  on  or under-
ground (art. 31 m ining law).. The m in ing  law  does not provide for adm issib le  size  
le v e l o f im m ission, resulting  from the a ctiv ity  of a m in ing enterprise , except the  
regu lation  about protective  pillars (the governm ent decree of 18 April 1963, D ziennik  
Ustaw , N o 18, item  98).

T he author adm its a ve ry  cautious application of rules of C. C. in  relation  to 
cond itions proper for the m ining law . Therefore, he  adm its an auxiliary  application  
of art. 144 C. C., provided  that the to lerab le  le v e l  s ize  of indirect im m ission  shou ld  
be high enough  to enab le  to ex ec ute  the rights of a m ining enterprise , accord ing  
to m in ing  law . It a lso  refers to neg atory  claim s (art. 222 § 2 C. C.) w hich  the  
author considers both le g a lly  and soc ia lly  justified , in case  the estab lish ed  le v e l of 
to leration  is transgressed .

Tłum. L. L ame nlow ski


