Sygn. akt I C 97/20

UZASADNIENIE

Powod A. M. domagal sie nakazania pozwanej K. J. zainstalowania w jej budynku mieszkalnym, polozonym na
dzialce nr (...) w miejscowosci D. ul. (...), na poddaszu, na $cianie od strony jego nieruchomosci, dwoch okien z szyba
lodowa, w terminie jednego miesigca od dnia uprawomocnienia sie wyroku w niniejszej sprawie, pod rygorem nakazu
zamurowania wymienionych otworéw okiennych oraz zasadzenia na jego rzecz od pozwanej kosztow procesu, w tym
kosztow zastepstwa wedlug norm przepisanych.

W uzasadnieniu zadania wskazal, ze pozwana jest wilascicielem nieruchomos$ci polozonej w D. przy Zamknietej
- dzialka nr (...), gdzie buduje dom jednorodzinny, w bezpoSrednim sgsiedztwie jego nieruchomosci, ktéra jest
zabudowana domem mieszkalnym i budynkami gospodarczymi. Wskazywal, ze dwa okna tego domu znajduja sie na
poddaszu i sa zwrdcone w kierunku jego nieruchomoéci, zapewniajac K. J. nieograniczony widok na nieruchomoéc
stanowiaca jego wlasno$¢, co umozliwia pozwanej obserwacje jego podworka, na ktérym prowadzi intensywne zycie
rodzinne, wykonuje czynnoSci Zycia codziennego, w tym zalatwia potrzeby fizjologiczne.

W odpowiedzi na pozew K. J. wniosla o oddalenie powddztwa oraz obciazenie powoda kosztami procesu,
podnoszac, ze wytoczone powodztwo nie jest zasadne, co winno prowadzi¢ do jego oddalenia. Podnosila, ze otwory
okienne jej budynku na kondygnacji poddasza w sgsiedztwie nieruchomoséci zabudowanej budynkami powoda nie
stanowia zadnego zaklocenia korzystania z nieruchomos$ci powoda, a ich umieszczenie w tym miejscu nie bylo
podyktowane zamiarem obserwowania nieruchomosci powoda, czy tez naruszania jego prywatnoéci. Dodala, ze
poblizu nieruchomos$ci powoda znajduje sie wzniesienie (skarpa), z ktérej mozna bez problemu obserwowac jej
teren, a w sasiedztwie jest tez inny budynek, w ktérym sa okna dajace widok na nieruchomos$¢ powoda. Stala tez na
stanowisku, ze Zadanie pozwu w istocie stanowi probe nieuprawnionego i nadmiernego ingerowania w przystugujace
jej prawo wlasno$ci poprzez ograniczenie jej swobody zagospodarowania nalezacej do niej nieruchomos$ci i nie
zashuguje w zwiazku z tym na jakakolwiek ochrone.

Przed sadem strony podtrzymaly swoje stanowiska, strona pozwana dodatkowo wniosla o zasadzenia na jej rzecz
kosztow zastepstwa procesowego.

Postanowieniem z dnia 28 kwietnia 2020 roku skierowano strony postepowania do mediacji, lecz mimo tego,
ostatecznie nie wypracowaly one wspolnego stanowiska.

Sad ustalil nastepujacy stan faktyczny:
Nieruchomoé¢ stanowigca wlasno$¢ A. M. znajduje sie w D. przy ulicy (...).

W bezposrednim sasiedztwie, na dzialce nr (...) K. J. rozpoczela budowe domu jednorodzinnego, uzyskujac wczesniej
warunki zabudowy decyzja Burmistrza K. Nr (...) z dnia 24 sierpnia 2015 roku. Decyzja Starosty (...) nr (...) z
dnia 17 sierpnia 2016 roku zatwierdzono projekt budowlany i udzielono pozwolenie na budowe, obejmujace budowe
budynku mieszkalnego jednorodzinnego na dzialce nr (...), przy ul. (...) w D.. W projekcie budowlanym na dachu
zaplanowano okna dachowe. K. J. dokonala zmian w trakcie budowy poprzez umieszczenie okien na $cianie budynku
w pomieszczeniu projektowanym jako sypialnia. Budynek mieszkalny znajduje sie w stanie surowym otwartym.

Dowdd: okoliczno$é bezsporna,
zeznania powoda A. M. — k. 23-23v i 70v akt
zeznania pozwanej K. J. — k. 23vi 7ov-71 akt

Nieruchomo$¢ A. M. jest zabudowana budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym i budynkiem gospodarczym. Pow6d
na podworku ma garaz, altanke, hustawke, latem rozklada tam basen, czasami urzadza rodzinne spotkania, grilla,



itp. Jego posesje od strony drogi odgradza wysoka brama, wzdtuz drogi do posesji znajduje sie drewniany plot. Przez
droge jest budynek dwurodzinny, ktérego okna na pietrze wychodza na posesje powoda. Za posesja, po prawej stronie
znajduje sie wzniesienie i ogroéd, natomiast po lewej stronie, na wzniesieniu jest budynek pozwanej, w ktérym dwa
okna na pietrze wychodza na podwoérko A. M..

Dowdd: zeznania $wiadka E. M. — k. 57v-58 1 k. 68v akt
zeznania Swiadka K. M. — k. 69 akt

zeznania Swiadka A. B. — k. 69 akt

zeznania Swiadka M. I. — k. 7o akt

zeznania powoda A. M. — k. 23-23v i 7ov akt

zeznania pozwanej K. J. — k. 23vi 7ov-71 akt

fotografie — k. 8, 9, 53, 54 1 67 akt

Pismem z dnia 10 pazdziernika 2018 roku pow6d wezwal K. J. do likwidacji dwoch otworéw okiennych, znajdujacych
sie od strony jego nieruchomosci polozonej w D. przy ul. (...) w budowanym przez nia budynku jednorodzinnym na
dzialce nr (...) polozonej w D., poprzez ich zamurowanie, wyznaczajac jej czternastodniowy termin. Wskazywal, ze
okna na drugiej kondygnacji budynku naruszaja jego prywatno$¢ oraz swobode, poniewaz widok, ktory sie z nich
rozpos$ciera, obejmuje czesé jego nieruchomosci przeznaczonej na rekreacje i wypoczynek oraz zalatwianie potrzeb w
WC, szczegblnie w okresie wiosenno — letnim.

Dowdd: wezwanie do likwidacji otwordéw okiennych — k. 10 akt

Nastepnie, w styczniu 2019 roku A. M. zlozyl do Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego w powiecie
(...) zgloszenie podejrzenia wykonywania rob6t budowlanych niezgodnie z pozwoleniem na budowe i projektem,
wskazujac, ze bedaca inwestorem K. J. wykonuje roboty budowlane niezgodnie z pozwoleniem, a dokladnie z
projektem budowlanym, a odstepstwa polegaja na tym, iz na dachu nie wykonano zaplanowanych tam okien
dachowych, za$ ich brak ma dla niego znaczenie, gdyz brak tych okien spowoduje, ze okna, ktére wychodza na jego
nieruchomos$é, a ktére maja nieograniczony widok na jego posesje, beda intensywnie wykorzystywane do do$wietlenia
iwietrzenia poddasza budowanego domu, w zwigzku z czym nie bedg zaslaniane i beda czesto otwierane lub uchylane.

Dowod: Zgloszenie podejrzenia wykonywania rob6t budowlanych niezgodnie z pozwoleniem na budowe i projektem
— k. 6 akt

W zwigzku z tym zgloszeniem, w marcu 2019 roku, Powiatowy Inspektor Nadzoru Budowlanego w powiecie
(...) przeprowadzil kontrole prowadzenia rob6t budowlanych realizowanych na podstawie pozwolenia na budowe,
stwierdzajac, ze budowa budynku mieszkalnego jednorodzinnego inwestora K. J. w D. na dzialce nr (...), jest
prowadzona zgodnie z projektem budowlanym zatwierdzonym decyzja nr (...) z dnia 17 sierpnia 2016 r. wydana przez
Staroste (...), a rezygnacja z wykonania okna dachowego nie jest istotnym odstepstwem od zatwierdzonego projektu
budowlanego i nie wymaga uzyskania decyzji o zmianie pozwolenia na budowe, o czym poinformowal powoda pismem
z dnia 19.08.2019 r., wskazujac, ze wykonywane roboty budowlane na nieruchomoéci w D. na dzialce nr (...) nie sg
niezgodnie z pozwoleniem na budowe i projektem budowlanym.

Dowod: pismo Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego z dnia 19.08.2019 r. — k. 7 akt

A. M. ma poczucie, ze jest podgladany na swojej posesji z okien powddki, jednak ani on ani tez jego goScie nie widzieli
aby z domu pozwanej ktokolwiek obserwowal jego posesje. Podczas wykonywania przylacza wody A. M. wszed} na
dach budynku polozonego na swojej posesji i obserwowal prace na nieruchomosci K. J..



Dowdd: zeznania Swiadka K. M. — k. 69 akt
zeznania Swiadka A. B. — k. 69 akt

zeznania Swiadka M. I. — k. 7o akt

zeznania powoda A. M. — k. 23-23v i 7ov akt
zeznania pozwanej K. J. — k. 23vi 7ov-71 akt
fotografie — k. 8, 9, 53, 54 1 67 akt

Postanowieniem z dnia 28 kwietnia 2020 roku skierowano strony postepowania do mediacji. K. — J., chcac aby
stosunki sasiedzkie byly dobre, dla zapewnienia komfortu prywatnosci osobistej powoda, zgodzila sie w jednym z
okien, a to w oknie lazienkowym da¢ szybe mleczng, za§ w drugim oknie, na rok czasu — folie mrozong/szroniong
lub folie do matowienia szyb. Co wiecej — wyrazita zgode na zabezpieczenie okien w czasie budowy folia budowlana
przezroczysta i zapewnila, ze w oknach tych zostang zamontowane rolety zewnetrzne. Ostatecznie jednak powod nie
wyrazil zgody na podpisanie ugody z uwagi na brak zapisu o odszkodowaniu.

Dowod: zeznania pozwanej K. J. — k. 70v-71 akt

projekt ugody mediacyjnej — k. 55-56

pismo z dnia 15.09.2020 r. — k. 42 akt

Sad zwazyl, co nastepuje:

Powddztwo o ochrone wlasnoéci nie zasluguje na uwzglednienie.

Swoje zadanie powod opart na art. 222 § 2 k.c. w zw. z art. 144 k.c. Zgodnie z art. 222 § 2 k.c. przeciwko osobie, ktora
narusza wlasno$¢é w inny sposob anizeli przez pozbawienie wlasciciela faktycznego wladztwa nad rzecza, przystuguje
wlascicielowi roszczenie o przywrocenie stanu zgodnego z prawem i o zaniechanie naruszen.

Celem i tredcig roszczenia negatoryjnego nie jest usuniecie wszelkich skutkéw ingerencji we wlasnosé, lecz
przywrdcenie i zapewnienie istnienia na przyszlo$¢ stanu zgodnego z prawem, a wiec stanu wladztwa nad rzecza
wolnego od ingerencji innych oséb. Legitymowanym czynnie do wystapienia z roszczeniem negatoryjnym jest
wlasciciel (wspotwlasciciel) nieruchomodci, jej uzytkownik wieczysty, jak réwniez osoby uprawnione z tytulu
ograniczonych praw rzeczowych (do ktérych stosuje sie odpowiednio przepisy o ochronie wlasnosci). Na gruncie
niniejszej sprawy kwestia legitymacji procesowej czynnej i biernej nie byla kwestionowana.

Przepis art. 144 k.c. stanowi, iz wlasciciel nieruchomosci powinien przy wykonywaniu swego prawa powstrzymywac
sie od dzialan, ktore by zaklocaly korzystanie z nieruchomosci sasiednich ponad przecietna miare wynikajaca ze
spoleczno-gospodarczego przeznaczenia nieruchomosci i stosunkéw miejscowych. Przepis ten okreéla jedna z norm
prawa sasiedzkiego, regulujaca tre$¢ i wykonywanie prawa wlasnosci w zakresie negatywnego oddzialywania na
nieruchomoéci sasiednie, zaklocajacego swobodne z nich korzystanie, ktore okresla sie mianem immisji. Kodeks
cywilny nie zawiera definicji legalnej immisji i w ogole nie postuguje sie tym pojeciem. Termin ,immisje", wywodzacy
sie jeszcze z prawa rzymskiego, jest jednak uzywany w doktrynie i w orzecznictwie na okreslenie oddzialywan na
nieruchomo$¢, o ktérych mowa w art. 144 k.c. Z uwagi na sposob oddzialywania na nieruchomos¢ sasiednig immisje
dzieli sie na posrednie i bezpoSrednie.

Za immisje bezpoSrednie uwaza sie bezposrednie i celowe oddzialywanie na nieruchomo$¢ sasiednia, np. za pomoca
okreslonych urzadzen, przewodéw czy nawet z wykorzystaniem sit natury. Powszechnie przyjmuje sie, ze art. 144
k.c. dotyczy tylko immisji posrednich, ktére polegaja na zachowaniu (dzialaniu, zaniechaniu) na nieruchomosci



wyjSciowej, ktorego skutki rozpoczynaja sie juz na nieruchomogéci wyjsSciowej i przechodza na nieruchomo$ci sasiednie
(vide: G.Matusik [w:] Tom II. Kodeks cywilny. Komentarz pod red. K.Osajdy, s.33 i powolana tam literatura). Nie
ma znaczenia dla powstania immisji kwestia winy oraz dobrej lub zlej wiary naruszyciela. I. poSrednia moze by¢
nie$wiadoma i niecelowa. Nie jest tez istotne, czy immisja wywolala szkode.

Nalezy odnotowat spoér sprowadzajacy sie do problemu, czy art. 144 k.c. dotyczy rowniez immisji niematerialnych,
na gruncie niniejszej sprawy sprowadzajacego sie do dobrostanu psychicznego powoda. Sad Najwyzszy w orzeczeniu
z dnia 11 pazdziernika 2007 roku, sygn. akt IV CSK 264/07 (OSNC-ZD 2008/3/82) wskazal, Ze na gruncie art. 23
k.c. prawo do zachowania nietykalnoSci mieszkania nie oznacza wylacznie prawa do ochrony przed bezposérednia
ingerencja w sfere fizycznego korzystania z mieszkania, ale chroni takze przed bezprawnym wtargnieciem w
sfere okre§lonego stanu psychicznego i emocjonalnego, jaki daje kazdemu czlowiekowi poczucie bezpiecznego i
niezakt6conego posiadania miejsca, w ktérym koncentruje swoje istotne sprawy zyciowe i chroni swoja prywatno$¢.

Sad na gruncie niniejszej sprawy, majac na uwadze odmowe przyjecia sprawy do rozpoznania przez Sad Okregowy,
przychylit sie do pogladu, ze art. 144 k.c. dotyczy rowniez immisji niematerialnych i w tym zakresie zachodzi stosunek
krzyzowania sie roszczen przystugujacych powodowi.

W ocenie Sadu, postepowanie dowodowe nie wykazalo, ze z nieruchomosci uzytkowanej przez pozwana sg imitowane
immisje poérednie ponad przecietna miare wynikajaca ze spoleczno — gospodarczego przeznaczenia nieruchomosci
oraz stosunkéw miejscowych, przekraczajace dopuszczalne wartoSci okreSlone w obowigzujacych normach, ktére
utrudniajg i ograniczaja powodowi codzienne korzystanie z jego nieruchomosci.

Pow6d immisji upatrywal w mozliwoéci obserwowania nalezgcej do niego nieruchomosci z okien budynku
znajdujacego sie na nieruchomosci sasiedniej. W chwili obecnej jednak budynek budowany przez pozwana znajduje
sie w stanie surowym otwartym i posiada jedynie otwor okienny, przy czym powod nie wykazal, by kiedykolwiek przez
kogokolwiek byl przez ww. otwor podgladany. Powod twierdzi, ze samo potencjalne istnienie widoku we wskazanym
miejscu godzi w jego dobrostan psychiczny.

Art. 24 § 1 k.c. méwi o zagrozeniu dobra osobistego ,cudzym dzialaniem”, natomiast art. 144 k.c. nakazuje
spowstrzymywac sie od dzialan”. Na gruncie ustalonego stanu faktycznego nie nastapit jeszcze etap, w ktérym mozliwa
bylaby ocena skutku polozenia otworéw okiennych w budynku na nieruchomosci pozwanej i widoku z nich, albowiem
te jeszcze nie istnieja. Co prawda pozwana zapowiedziala, ze zostana zamowione zwykle okna bez szyb lodowych,
jednak nie jest to réwnoznaczne z mozliwoS$ci stworzenia widoku na posesje pozwanego, albowiem w celu ograniczenia
badz zasloniecia go mozna uzy¢ naklejek, zaluzji, rolet badz zaslon. Nalezy mie¢ przy tym na wzgledzie intymny
charakter sypialni, ktora z natury rzeczy nie jest projektowana w celu dokonywania obserwacji posesji sasiednich oraz
obserwacji zwrotnej z ww. nieruchomo$ci.

Tym samym nie sposob uznaé¢, ze na moment zamkniecia rozprawy jakiekolwiek immisje sa emitowane z
nieruchomos$ci nalezacej do pozwanej. Nie mozna przyja¢ materializacji roszczenia i dokonaé oceny zachowania
pozwanej, dopoki nie nastapilo ostateczne zakonczenie prac nad budynkiem. Sama zmiana polozenia otwordéw
okiennych nie powoduje imitowania immisji. Rezygnacja z wykonania okna dachowego nie byla istotnym
odstepstwem od zatwierdzonego projektu budowlanego i nie wymagala uzyskania decyzji o zmianie pozwolenia na
budowe, a zatem byla legalna.

Nawet gdyby uzna¢ za immisje istniejaca mozliwo$¢ obserwacji posesji powoda przez otwory okienne budynku
znajdujacego sie w stanie durowym, wskazaé nalezy, ze kryterium dla ustalenia zgodnego z prawem poziomu immisji
jest ich przecietna miara. Oceny przecietnej miary dokonuje sie wedlug spoleczno-gospodarczego przeznaczenia obu
nieruchomoéci oraz stosunkéw miejscowych, na podstawie obiektywnych warunkéw panujacych w §rodowisku oséb
zamieszkujacych na danym terenie, a nie na podstawie odczu¢ subiektywnych. Pod pojeciem ,stosunki miejscowe”
nalezy rozumieé sposob uzytkowania nieruchomos$ci obecnie wystepujacy oraz przyjety przez wiekszo$¢ ludzi na
okre$lonym terenie, a takze ich poglad na tego rodzaju postepowanie. Chodzi przy tym o ocene obiektywna, a nie
subiektywna (a wiec nie o wrazliwo$¢ danej osoby); o miare zaklécenia, a nie o miare dzialania czy zaniechania (vide:



wyrok SN z 03.07,1969r., sygn. II CR 208/69, Legalis nr 14014; wyrok SN z 22.11.1985r., sygn. II CR 149/85, Legalis
nr 25022; S Rudnicki, Komentarz do art. 144 k.c. [w:] Komentarz do kodeksu cywilnego. Ksiega druga. Wlasnos¢ i
inne prawa rzeczowe, Legalis).

Na gruncie stanu faktycznego niniejszej sprawy tak zostaly uksztaltowane zwyczaje lokalne w miejscu zamieszkania
powoda i pozwanej, ze sprowadzaja sie do obserwowania zachowan sasiadéw. Skoro pow6d sam wychodzi na dach
budynku mieszkalnego i obserwuje posesje pozwanej, nie sposob samej potencjalnej mozliwos$ci obserwowania
zwrotnego uznac za przekroczenie owej przecietnej miary. Potencjalnie kazda osoba w spolecznoéci lokalnej moze
uczyni¢ dokladnie to samo z wykorzystaniem zaréwno posiadanych przez siebie nieruchomosci, jak i uksztaltowania
terenu.

Majac na uwadze powyzsze, na podstawie art. 222 § 2 k.c. w zw. z art. 144 k.c. orzeczono jak w pkt. I wyroku, rozumujac
a contrario.

W pkt. I1. wyroku uwzgledniajac okoliczno$¢, ze od poczatku postepowania u powoda istnialo przekonanie o stusznosci
dochodzonych roszczen Sad uznal, ze zastluguje on na dobrodziejstwo skorzystania z art. 102 k.p.c. i w punkcie 2
wyroku odstapit od obcigzania powoda kosztami procesu.
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ZARZADZENIE
Prosze:
1. odnotowag;
2. s. ref. na zwolnieniu lekarskim od 8 do 19 lutego 2021 roku;
3. doreczy¢ zgodnie z wnioskiem.
G., 22 lutego 2021 roku

Asesor Sagdowy Kamil Nowecki



