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Art. 140

Art. 140. [Uprawnienia wtasciciela]

W granicach okreslonych przez ustawy i zasady wspotzycia
spotecznego wtasciciel moze, z wytgczeniem innych o0sob,
korzysta¢ z rzeczy zgodnie ze spoteczno-gospodarczym
przeznaczeniem swego prawa, W szczegolnosci moze
pobieraC pozytki i inne dochody z rzeczy. W tych samych
granicach moze rozporzgdzac rzecza.

Dla prawa sgsiedzkiego istothe znaczenie posiadajg art. 140 oraz art. 144 Kodeksu cywilnego.

Art. 144

Art. 144. [Zakaz immisji]

Wiasciciel nieruchomosci powinien przy wykonywaniu swego
prawa powstrzymywac sie od dziatan, ktore by zaktdcaty
korzystanie z nieruchomosci sgsiednich ponad przecietng
miare, wynikajaca ze spoteczno-gospodarczego
przeznaczenia nieruchomosci i stosunkow miejscowych.

W kontekscie ich tresci znaczenie ustalen uchwaty krajobrazowej dla wykonywania prawa wtasnosci jest
oczywiste, albowiem zgodnie z art. 37 a ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym:

Ustalenia zawarte w uchwale reklamowej ze wzgledu na jej tres¢ ksztattujg prawo wfasnosci, a takze
oddziatujqg na inne prawa.



IMMISJE POSREDNIE

oznaczajg ,oddziatywanie” na nieruchomosc¢ sasiednig. Przyktadem immisji posredniej jest np. wytwarzanie
nadmiernego hatasu takze PREZENTOWANIE NAGRAN — REKLAM AUDIOWIZUALNYCH, zapachéw, pytdow, spalin,
dymu, UCIAZLIWOSCI SWIETLNE (pulsowanie).




IMMISJE POSREDNIE | NIEMATERIALNE
polegajg na oddziatywaniach wywotujgcych ujemne skutki dla psychiki cztowieka.
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Art. 37a. [Sytuowanie obiektow matej architektury, tablic reklamowych i urzadzen
reklamowych oraz ogrodzen]

1. Rada gminy moze ustali¢ w formie uchwaty zasady i warunki sytuowania obiektow matej
architektury, tablic reklamowych i urzadzen reklamowych oraz ogrodzen, ich gabaryty,
standardy jakosciowe oraz rodzaje materiatéw budowlanych, z jakich mogg by¢ wykonane.

2. W odniesieniu do szyldow w uchwale, o ktérej mowa w ust. 1, okresla sie zasady i
warunki ich sytuowania, gabaryty oraz liczbe szyldéw, ktore mogg by¢ umieszczone na dane;
nieruchomosci przez podmiot prowadzgcy na niej dziatalnosc.

A contrario — nie moze jednak regulowa¢ samej tresci reklamy. Sprzeczne z
prawem, jako wychodzace poza granice upowaznienia ustawowego, bytoby zatem
wprowadzanie ograniczen, nakazow i zakazow w tym zakresie
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NARUSZENIE DOBR OSOBISTYCH — REKLAMA NA PLOCIE SASIEDNIEJ
NIERUCHOMOSCI

,Meszki wazniejsze od ludzi
kolejna trujgca mieszkancow fabryka
W granicy naszej gminy

Wiecej na stronie stowarzyszenia LEN : Wﬁ ﬁmg@ﬁ na
www.kicinonline.pl”

www.kicinonline.pl

Wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 6 listopada 2014 r., Il CSK 117/14
Zakres podmiotowy os6b odpowiedzialnych za naruszenie débr osobistych.

Wiasciciel nieruchomosci, ktory udostepnia jej elementy (elewacje, ogrodzenie) w celu umieszczenia
wielkopowierzchniowego ogloszenia naruszajagcego dobra osobiste osoby trzeciej, moze by¢ uznany za sprawce tego
naruszenia, jezeli wie, ze tres¢ ogtoszenia naruszy dobra osobiste tej osoby.
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Istnieje poglad zgodnie z ktorym do zakresu zastosowania art. 144 KC nie
nalezy wiacza¢ immisji niematerialnych, gdyz do ochrony przed nimi powinno
sie stosowac regulacje dotyczagce ochrony ddbr osobistych, tj. art. 23 i 24 KC.
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Burza o , rasistowski” bilbord w Arkansas

It’s NO Ram‘:
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Niekiedy, w zaleznosci od okolicznosci faktycznych i prezentowanych tresci,
bedzie mozna ztozy¢ zawiadomienie o0 podejrzeniu popetnienia
przestepstwa. Mozliwos¢ taka bedzie istnie¢ np. odnosnie billboardu
obrazajgcego uczucia religijne czy zawierajgacego inne tresci, ktorych
promowanie zabronione jest normami prawa karnego (np. nawotywanie do
nienawisci rasowej, etnicznej itp.).

Art. 256 Kodeksu karnego
§ 1. Kto publicznie propaguje faszystowski lub inny
totalitarny ustrdj panstwa lub nawotuje do
nienawisci na tle réznic narodowosciowych,
etnicznych, rasowych, wyznaniowych albo ze
wzgledu na bezwyznaniowos¢, podlega grzywnie,
karze ograniczenia wolnosci albo pozbawienia
wolnosci do lat 2.
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IMMISJE MATERIALNE | NEGATYWNE

Sg spowodowane zachowaniem na nieruchomosci wyjsciowej i polegaja na przeszkadzaniu w przenikaniu na
nieruchomos¢ sasiednig w szczegolnosci swiatta stonecznego ZACIENIANIE, wody, powietrza lub przeszkadzajg w
dostepie do widoku. Inaczej mowigc, immisje negatywne polegaja na tamowaniu przenikania na nieruchomos¢
sgsiednig okreslonych czynnikéw naturalnych.




JAK TO OSIAGNAC?

KRAJOBRAZOWA POZnan




OCHRONA PUBLICZNOPRAWNA - ZACIENIANIE
Kamienica przy Pitsudskiego przez lata byta zastonieta reklamami —
zgtoszenia do konserwatora immisiji




OCHRONA PUBLICZNOPRAWNA - ZACIENIANIE
Kamienica przy Pitsudskiego przez lata byta zastonieta reklamami —
zgtoszenia do konserwatora immisji

Miejski Konserwator Zabytkow na podstawie art. 45 ust. 1 pkt 5 ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie
zabytkow i opiece nad zabytkami nakazat WM przywrocenie zabytku do poprzedniego stanu poprzez usuniecie
konstrukcji metalowej (stelaza), do ktorej zamontowana jest siatka reklamowa, a takze usuniecie urzgdzen
technicznych typu oswietlenie. Minister Kultury i Dziedzictwa Narodowego decyzjg uchylit zaskarzong decyzje
w czesci dotyczgcej terminu wykonania nakazanych prac, jednoczesnie wyznaczajgc nowy termin wykonania

oraz w pozostatej czesci utrzymat w mocy zaskarzong decyzje.

I OSK 2098/21 - Wyrok NSA z dnia 22 maja 2024 .

VII SA/Wa 1717/20 - Wyrok WSA w Warszawie z dnia 17 lutego 2021 .



OCHRONA PUBLICZNOPRAWNA - ZACIENIANIE

Art. 5 ust. 1 pkt 9) Prawa budowlanego: Obiekt budowlany jako catos¢ oraz jego poszczegdlne czesci, wraz ze zwigzanymi z
nim urzadzeniami budowlanymi nalezy, biorgc pod uwage przewidywany okres uzytkowania, projektowac i budowaé w
sposoOb okreslony w przepisach, w tym techniczno-budowlanych, oraz zgodnie z zasadami wiedzy technicznej, zapewniajac:
poszanowanie, wystepujgcych w obszarze oddziatywania obiektu, uzasadnionych intereséw osob trzecich, w tym

zapewnienie dostepu do drogi publicznej;

Analiza tego oddziatywania w procedurze zatwierdzenia projektu i udzielenia pozwolenia na budowe,
Pylon jest najczesciej budowla towarzyszaca




ROSZCZENI NEGATORYJNE

Art. 222 § 2 KC
Przeciwko osobie, ktdra narusza wtasnosc¢ w inny sposdb anizeli przez pozbawienie wtasciciela faktycznego
wiadztwa nad rzecza, przystuguje wtascicielowi roszczenie o przywrodcenie stanu zgodnego z prawem i o
zaniechanie naruszen.
Roszczenie o przywrdcenie stanu zgodnego z prawem ma na celu eliminacje immisji lub ich ograniczenie do poziomu zaktdcen nie przekraczajgcych przecietnej miary, zas
roszczenie o zaniechanie naruszen zobowigzuje na przysztos¢ do poszanowania uprawnien wtasciciela wobec jego rzeczy. Co istotne, nie musi to by¢ stan poprzedni,

istniejgcy przed dokonaniem naruszenia. W praktyce chodzi o podjecie dziatan prowadzacych do zmiany sposobu korzystania z nieruchomosci niezgodnego z naszg wolg,
na inny okreslony sposdb, zgodny z naszg wolg i zgodny z prawem.

OGRANICZENIA W STOSOWANIU ROSZCZENIA NEGATORYIJNEGO

Wyrok SN z 16.12.1992r, (sygn. akt.: | CRN 188 / 92) ,,uwzglednienie roszczenia negatoryjnego w sytuacji, gdy wybudowanie
obiektu budowlanego zgodnie z pozwoleniem na budowe narusza prawa wfasciciela nieruchomosci sgsiedniej, przez
zaktocenie korzystania z tej nieruchomosci (art. 144 k.c.), nie moze polegac¢ na nakazaniu rozebrania obiektu.”

i KRAJOBRAZOWA




,Powodka podniosta, ze na parkingu przed sklepem neon oswietlajgcy reklame swieci wprost w okna
sypialni powodki.”

OPINIA BIEGLEGO: ,, Problem olsnienia zwigzanego ze sSwiattem emitowanym przez lampy oraz reklame w duzym stopniu zalezy od
subiektywnych odczu¢ powaodki, w zwigzku z czym nie poddaje sie obiektywnej ocenie. Natomiast z catg pewnoscig, procz ewentualnego
dyskomfortu psychicznego, nie powoduje zadnych obiektywnie szkodliwych skutkéw dla zdrowia ludzi.”

WYROK: W ww. zakresie immisji posrednich powodztwo zostato oddalone jako wygorowane, tym bardziej, ze powoddka nie wykazata, by

poza ucigzliwosciami znosita innego rodzaju oddziatywania na swojg nieruchomos¢, co wigzatoby sie z naruszeniem dobr osobistych np.
bodzce swietlne od reklam, nadmierne natezenie sSwiatta.

Wyrok SO w todzi, Il C937/11




« Czy jezeli budowa tablicy reklamowej / urzadzenia reklamowego wigzata sie z
potrzebg uprzedniego uzyskania pozwolenia na budowe, to czy sad w sprawie
o immisje moze nakazac np. ich rozbiorke lub przynajmniej modyfikacje?

Co z immisjami niematerialnymi? Czy mozna nakaza¢ zdjecie reklamy, ktora
znajduje sie w danym miejscu legalnie, ale szpeci okolice i negatywnie
oddziatuje na sfere psychiki wtasciciela nieruchomosci sgsiedniej, bo zawiera
np. jakie$ kontrowersyjne tresci? Czy istnieje lub nalezatoby wprowadzic
instrument, ktéry mimo spetnienia wymogow uchwaty wptywatby negatywnie
na krajobraz, czy jednak bytaby to nadmierna ingerencja?
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Sama dopuszczalnos¢ dochodzenia odszkodowania na podstawie art. 415 lub art. 416 k.c. za szkode poniesiong
na skutek immisji zaktocajgcych korzystanie z nieruchomosci ponad przecietng miare nie budzi zadnych
watpliwosci.

Sagd samodzielnie ustala i ocenia wszystkie przestanki odpowiedzialnosci deliktowej, a wiec takze to, czy
kwestionowane dziatanie jest bezprawne, co wymaga oceny zarowno z punktu widzenia przepisow prawa, jak i
zasad wspotzycia spotecznego.

Fakt, ze wtasciciel nieruchomosci dokonuje jej zabudowy na podstawie ostatecznej decyzji administracyjnej, nie
wyklucza mozliwosci wyrzadzenia przez taka budowg szkody, nawet jezeli jest ona realizowana zgodnie z decyzjg
administracyjna.

Wprawdzie organ administracyjny wydajac decyzje dotyczgcg budowy obowigzany jest, zgodnie z art. 5 ust. 1 pkt
9 ustawy Prawo budowlane, bada¢, czy budowa nie narusza praw sgsiadow (por. miedzy innymi wyrok NSA z dnia
16 pazdziernika 2004 r., OSK 786/04, ONSAiWSA 2005/4/86), co nie pozwala sgdowi w sprawie cywilnej
wytoczonej na podstawie art. 222 § 2 w zw. z art. 144 k.c. nakazac¢ rozebrania obiektu zbudowanego zgodnie z
pozwoleniem na budowe (por. wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 16 grudnia 1992 r., | CRN 188/92, OSNC
1993/5/90), to jednak nawet budowa zgodna z pozwoleniem na budowe i warunkami zabudowy moze wyrzadzic
szkode wtascicielom sgsiednich nieruchomosci.
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