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Warszawa, dnia 11 lipca 2023 r.

radca prawny Kamil Korycki
ul. Zaciszanska 16 lok. 1
03-284 Warszawa

Rada Nieruchomosci

Wspoétwlasciciele Drogi Osiedlowe;j

w osiedlu "Tecza"

ul. Staszica 6-14

05-092 Y.omianki

OPINIA PRAWNA

w przedmiocie przeciwdziatania immisji w postaci dymu papierosowego

Sporzadzona na dzien 12 lipca 2023 r.

Dla: Rada Nieruchomosci Wspdtwlascicieli Drogi Osiedlowej w osiedlu "Tecza" (dalej ,,Rada
Nieruchomosci”).

Zr6dla prawa stanowigce podstawe opinii:

- ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny (Dz.U. Nr 16, poz. 93 z p6zn. zm., dalej ,,k.c.”’),

- ustawa z dnia 17 listopada 1964 r. Kodeks postgpowania cywilnego (Dz.U. Nr 43, poz. 296, z pdzn. zm.,
dalej ,,k.p.c.”),

Czes¢ I — stan faktyczny.

Z informacji przekazanych opiniujacemu do Rady Nieruchomosci zglosili si¢ wlasciciele nieruchomosci
wchodzacych w sklad osiedla, ktérzy borykaja si¢ z problemem zasysania dymu papierosowego przez okna
ich nieruchomosci i pochodzacego od nieruchomosci sasiednich (znajdujacych si¢ ponizej) w zwiazku

z paleniem papieroséw przez sasiadow.

Czesc¢ 11- aktualnie obowigzujace przepisy.

Zgodnie z art. 222 § 2 k.c. przeciwko osobie, ktéra narusza wlasno$¢ w inny sposéb anizeli

przez pozbawienie wlasciciela faktycznego wladztwa nad rzecza, przystuguje wiascicielowi roszczenie

o przywrocenie stanu zgodnego z prawem i o zaniechanie naruszed (tzw. roszczenie negatoryjne). Zadanie
zaprzestania naruszefl prawa wlasnosci oznacza roszczenie o zaniechanie na przyszto$¢ trwatego

lub powtarzajacego si¢ wkraczania w sfer¢ cudzego prawa wlasnosci.

Roszczenie negatoryjne chroni prawo wlasnosci w jego aktualnych granicach. Granice za§ prawa
wlasnosci okreslane sg dla kazdej rzeczy indywidualnie, a wyznaczaja je przestanki wymienione w art. 140
k.c.,

tj. przepisy prawa stanowionego, zasady wspélzycia spolecznego oraz spoleczno-gospodarcze
przeznaczenie prawa wlasnosci.

Jednym z przepiséw prawa stanowionego, o ktérych mowa w art. 140 k.c. jest art. 144 k.c.

Zgodnie z art. 144 k.c. wladciciel nieruchomo$ci powinien przy wykonywaniu swego prawa
powstrzymywaé si¢ od dzialan, ktére by zakldcaly korzystanie z nieruchomosci sasiednich ponad
przecigtna miare, wynikajaca ze spoleczno-gospodarczego przeznaczenia nieruchomosci 1 stosunkdw

miejscowych.
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Przepis ten okresla jedna z norm prawa sasiedzkiego, regulujaca tres¢ i wykonywanie prawa wlasnosci

w zakresie negatywnego oddzialywania na nieruchomosci sasiednie, zakl6cajacego swobodne

z nich korzystanie, ktére okresla si¢ mianem immisji.

Powszechnie przyjmuje sig, ze art. 144 k.c. dotyczy immisji posrednich, ktére polegaja na zachowaniu
(dziataniu, zaniechaniu) na nieruchomosci wyjsciowej, ktoérego skutki rozpoczynajq sig

juz na nieruchomosci wyjSciowej 1 przechodza na nieruchomosci sasiednie. Sasiedztwo nieruchomosci
nalezy rozumie¢ szeroko, poniewaz nieruchomos$é wyjsciowa i sasiednia moga by¢ oddalone od siebie

o znaczna odleglo$é. 1. moga przybra¢ posta¢ materialnych (zwiazanych z przechodzeniem czastek

materii, energii, zapachdow, sit) lub niematerialnych (dzialania na psychike).

W opisywanym stanie faktycznym, bioragc pod uwage powyzsze rozwazania prawne, nalezy dojsé

do wniosku, iz dopuszczalne jest zlozenie pozwu przeciwko sasiadowi z zadaniem zaprzestania palenia
papieroséw, ktére powoduje zaciaganie dymu do nieruchomosci znajdujacej si¢ powyzej 1 zakléca
korzystanie z nieruchomosci.

W ewentualnym sporze sadowym w przedmiocie zadania zaprzestania palenia papieroséw, ktore powoduje
zaciaganie dymu do nieruchomosci znajdujacej si¢ powyzej i zakldca korzystanie z nieruchomosci strona
inicjujaca postgpowanie (powod) bedzie zobligowana do tego, aby przedstawi¢ wszelkie dowody,

ktére potwierdza fakt zaklécania korzystanie z nieruchomosci.

Kodeks postgpowania cywilnego zawiera katalog otwarty dowodow, jakie moga by¢ zgloszone w sprawie
(w art. 2431 =308 k.p.c.). Katalog obejmuje dowody z dokumentéw, zeznania §wiadkdw, opinii bieglych,
ogledzin czy zeznania stron postgpowania. Oprocz wymienionych powyzej ,,klasycznych” dowoddw

jakie mogg by¢ zglaszane w sprawie cywilnej, zgodnie z art. 309 k.p.c., w sprawie mozna zglosi¢ réwniez
tzw. dowody nienazwane. Powyzsza regulacja pozwala na uznanie, ze katalog srodkéw dowodowych

w postgpowaniu cywilnym jest otwarty, a zatem kazdy dowdd, dostepny na danym etapie rozwoju techniki
1 nauki, mozliwy jest do wykorzystania w sprawie. Jedynym wymogiem w zakresie inicjatywy dowodowej
strony jest powolywanie si¢ na dowody na fakty majace dla rozstrzygnigcia sprawy istotne znaczenie

(zgodnie z art. 227 k.p.c.).

Cze$¢ ITI- podsumowanie.

Reasumujac nalezy wskazaé, ze dopuszczalne jest wytoczenie powddztwa sadowego przeciwko
ucigzliwemu sasiadowi, ktérego dym papierosowy przenika do mieszkan znajdujacych si¢ powyzej.
Przepisy kodeksu postgpowania cywilnego daja nam mozliwos$¢ powotania w sprawie wszelkich rodzajow
dowodow na poparcie okreslonych twierdzed. W tym celu mozliwe jest powotywanie si¢ np. na:

1. czujniki dymu, ktére beda w stanie wygenerowac raporty uruchomienia czujnika, ktéry wykryt dym

w celu wykazania cz¢stotliwo$ci wystgpowania zjawiska,

2. zdjecia,

3. wszelkiego rodzaju nagrania audio/wideo.

Rozstrzygnigcie sadu w tego typu sprawie doprowadzi do sytuacji, w ktérej w sentencji wyroku moze
znalez¢ si¢ nakazanie ucigzliwemu sasiadowi zaprzestania palenia papieroséw na otwartym terenie

jego nieruchomosci. Czynnos¢ taka jako czynno$é niezastgpowalna (tj. zaden inny podmiot nie jest

w stanie zrealizowaé takiej czynnosci oprocz dluznika) bedzie podlegata egzekucii zgodnie z art. 1050

k.p.c. tj.:
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-sad, w ktorego okregu czynno§¢ ma by¢é wykonana, na wniosek wierzyciela po wystuchaniu stron
wyznaczy dluznikowi termin do wykonania i zagrozi mu grzywna na wypadek, gdyby w wyznaczonym
terminie czynno$ci nie wykonat,

- po bezskutecznym uplywie terminu wyznaczonego dtuznikowi do wykonania czynnosci, sad na wniosek
wierzyciela natozy na dtuznika grzywne 1 jednoczes$nie wyznaczy nowy termin do wykonania czynnosci,

z zagrozeniem sUrowszg grzywna.

Dodatkowo zgodnie z art. 10501 k.p.c. sad, na wniosek wierzyciela, moze zamiast zagrozenia grzywna,

po wysluchaniu stron, zagrozi¢ dluznikowi nakazaniem zaplaty na rzecz wierzyciela okreslonej sumy
pieni¢znej za kazdy dzied zwloki w wykonaniu czynnosci. Oznacza to, ze ucigzliwy sasiad bedzie niejako

»placit” za kazdy dzien niezastosowania si¢ do wyroku sadu.
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