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Boisko sportowe a zaklocanie korzystania z nieruchomosci sasiednich. Rozwazania

dotyczace immisji na podstawie orzecznictwa.

1. Wprowadzenie

Konflikty pomiedzy wilascicielami boisk sportowych (najczgéciej gmin) a
sasiadujacych z nig nieruchomosci budzg zainteresowanie medidw oraz opinii publicznej. Nic
w tym dziwnego, wszakze boiska sportowe petnig istotng funkcje wsrod lokalnych
spotecznos$ci, zwlaszcza gdy znajduja si¢ one przy szkotach i zapewniajg odpowiedni rozwo;j
psychofizyczny dzieci. Nie bez znaczenia jest to, ze zadaniem wlasnym gminy jako jednostki
samorzadu terytorialnego jest zapewnianie rozwoju kultury fizycznej wérdd mieszkancow'.
Jednym z przejawoéw tego obowigzku jest budowa infrastruktury sportowej m. in. boisk
przyszkolnych. Emocje w styczniu 2023 r. wzbudzata, naglasniana w mediach, sprawa sporu
wokot boiska w miejscowosci Psary’. Powdd (wiasciciel nieruchomosci sgsiadujgcej z
boiskiem) skarzy si¢ przede wszystkim na hatas i w zwiazku z tym domaga si¢ od gminy:
,ograniczenia oddziatywania (immisji) poprzez wykonanie skutecznych konstrukcji o
wysokosci gwarantujacej zatrzymywanie pitek na terenie boiska sportowego potozonego przy
szkole, ewentualnie wykonanie zabudowy catej przestrzeni nad terenem boiska sportowego
siatkg w celu zapobiezenia przelotowi pilek na teren jego nieruchomosci. Chce tez budowy
ekranow dzwigkochtonnych wokoét boiska o wysokosci co najmniej 5 metréw, wymiany na
boisku tablic, koszy na typ tlumigcy uderzenia pitek, a takze ograniczenie godzin otwarcia
boiska™. Kontrowersje wérdd lokalnej spotecznosci wywolato z kolei postanowienie o
zabezpieczeniu powodztwa wydane przez Sad Rejonowy w Chrzanowie*, w ktorym zakazano
korzystania z boiska po godzinie 17.00 od poniedziatku do piatku, a w weekendy i poza

rokiem szkolnym zakazano catkowicie z jego korzystania. Kazdorazowe naruszenie zakazu

' Por. art. 7 ust. 1 pkt 10 ustawy o samorzadzie gminnym.

2 M. Adamski, Sad kazal zamkna¢ boisko szkolne na ktédke poza lekcjami, Rzeczpospolita, 22.01.2023 r.
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skutkuje zaptatg 500 zt na rzecz powoddéw. Sprawa nie ma jeszcze swojego finatu w postaci
orzeczenia Sadu, jednakze nalezy zwroci¢ uwage na to jakie zainteresowanie wzbudza. Nie
tylko we wspomnianym przypadku, bowiem podobne konflikty miatly miejsce m. in. w
Krapkowicach®, Jawiszowicach®, Lodzi’, Skierniewicach®. Na szali takiego konfliktu wazy si¢
prawa wiasciciela nieruchomosci, ktory skarzy si¢ na zaktocenia, do ochrony jego wiasnosci
(tudziez dobra osobistego w postaci nietykalno$ci mieszkania), a potrzeb spoteczno$ci
lokalnych. Regulacja art. 144 k.c. dotyczaca zakazu immisji jest pewnym remedium na
takiego rodzaju konflikty, jednakze nie jedynym. Swoich praw skarzacy si¢ na zaktocenia,
dochodza takze na podstawie przepisow o ochronie dobr osobistych. By uzyskac
zado$Cuczynienie musza wykaza¢, Ze naruszenie ich dobr przez wlasciciela boiska jest
zawinione .

Nalezy pamigta¢, ze wspolistnienie obiektéw sportowych z sgsiadujacymi
nieruchomo$ciami wymaga racjonalnego podej$cia, uwzgledniajacego potrzeby uczniow
szkot, entuzjastow sportu, a takze prawa osob mieszkajacych w sasiedztwie boisk.
Nieuchronnie wokot tego zderzenia intereséw rodza si¢ pytania o granice dopuszczalnosci
immisji tj. halasu, oswietlenia. Podj¢cie dyskusji na temat immisji w kontekscie boisk
sportowych jest nie tylko krokiem w stron¢ zrozumienia prawnych aspektow tej
problematyki, ale réwniez szansg na wyciggniecie wnioskow, ktore umozliwiag ,,pokojowe
wspotistnienie” obiektéw sportowych z sgsiednimi nieruchomos$ciami. W tym konteks$cie
zostang przeanalizowane rdzne aspekty zaklocania korzystania z nieruchomosci sgsiednich

przez boiska sportowe, w szczegdlnosci dotyczace hatasu, o§wietlenia, czy tez opadu pitek.

2. Czym s3 immisje?

Artykul 144 k.c. reguluje relacje migdzy sgsiednimi nieruchomosciami (zardwno

nieruchomos$ciami gruntowymi, jak tez nieruchomosciami budynkowymi, czy tez lokalami).
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Celem tych przepisdw jest zapobiezenie konfliktom sgsiedzkim lub rozwigzywanie ich’.
Warto zwroci¢ uwage na to, ze przepis nie odnosi si¢ tylko do nieruchomosci fizycznie
graniczace ze soba, ale rowniez dotyczy kazdej nieruchomosci narazonej na szkodliwe
wplywy'?. Zgodnie z art. 144 k.c:. ,,WlaSciciel nieruchomosci powinien przy wykonywaniu
swego prawa powstrzymywac si¢ od dziatan, ktore by zaktocaty korzystanie z nieruchomosci
sasiednich ponad przecigtng miar¢, wynikajaca ze spoteczno-gospodarczego przeznaczenia
nieruchomo$ci 1 stosunkow miejscowych.” Przytoczony artykul zawiera pojecia
niejednoznaczne, ktorych zrozumienie moze przyblizy¢ do ,,rozszyfrowania przepisu”.
Kluczowym pojeciem sg ,,dziatania ktére by zaklocaly korzystanie z nieruchomosci
sasiednich”, ktore nazywa si¢ immisjami.

Pod pojeciem immisji rozumie si¢ zwykle takie dzialanie na gruncie wlasnym,
ktorego skutki s odczuwalne na gruncie sasiada'’. Jako przyktady immisji objetych art. 144
k.c. mozna wskaza¢: ,,wytwarzanie cieczy, pary, dymu, pylu, gazow, ciepta, hatasow, spalin,

zapachow, wstrzgsow, hodowanie pszczot”'?

. W doktrynie wyrdznia si¢ podzial immisji na:
bezposrednie i posrednie; pozytywne i negatywne; materialne i niematerialne'’. Na potrzeby
niniejszego artykulu warto zwrdci¢ uwage na immisje bezposrednie 1 posrednie. Immisje
bezposrednie ,,polegajag na skierowaniu pewnych substancji na grunt sgsiedni za pomoca
specjalnych urzadzen, np. na sztucznym skierowaniu nadmiaru wody opadowej; tym samym
zblizone sg one do fizycznej ingerencji”'*. Immisje posrednie tylko posrednio oddziatlujg na
grunt sasiedni, np. wskutek wytwarzania hatasu. Co istotne, immisje bezposrednie s3
zakazane (por. art. 140 k.c.), gdyz w takiej sytuacji bezposrednio ingerujemy w cudza
nieruchomos$¢. Jest to bowiem przetamanie zasady stanowiacej, ze wlasciciel ma prawo
korzysta¢ z nieruchomosci z wylgczeniem innych os6b". Z kolei immisje posrednie sg
dopuszczalne, chyba ze zaklocalyby korzystanie z nieruchomos$ci sasiednich ,,ponad
przecietna miare, wynikajaca ze spoteczno-gospodarczego przeznaczenia nieruchomosci i

stosunké6w miejscowych”.

? B. Sitek [w:] Kodeks cywilny. Komentarz aktualizowany, red. J. Ciszewski, P. Nazaruk, LEX/el. 2023, art.
144, Nb. 1.

9 Por. A. Zbiegien-Turzanska [w:] Kodeks Cywilny. Tom II. Komentarz, red. K. Osajda, Warszawa 2017, art.
144, Nb 7.
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12 J. Ignatowicz, K. Stefaniuk, Prawo rzeczowe, Warszawa 2022.
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Jak zauwazono w doktrynie: ,,Kryterium dla ustalenia zgodnego z prawem poziomu
immisji jest ich przeci¢gtna miara. Poziom przeci¢gtnej miary ocenia si¢ na podstawie
przeznaczenia nieruchomosci (w aktach ogoélnych — typu plan miejscowy, jak i
indywidualnych — typu decyzje o warunkach zabudowy lub o lokalizacji inwestycji celu
publicznego) oraz stosunkéw miejscowych (przyjetej w danej miejscowosci, dzielnicy, a
nawet ulicy praktyki sasiedzkiej). Regulacje prawa administracyjnego petnia funkcje

1% Aby oceni¢ przecietng miare zaktocen

subsydiarne dla oceny poziomu przeci¢tnej miary
nalezy przeanalizowa¢ wszelkie okolicznos$ci takie jak np. czestotliwos¢ zaktocen, ich porg w
ciggu doby, intensywnos¢, skutki dla zdrowia i1 zycia ludzi, rodzaj zrodla immisji, motywacje
wladcicieli nieruchomosci, czy tez warto$¢ jaka spoleczenstwu przynosza dzialania
wytwarzajgce immisje'’. Przekroczenie przecietnej miary np. w zakresie hatasu moze wiec
polega¢ zar6wno na tym, ze dzwigki dochodzace z sgsiedniej nieruchomosci sg za glosne, jak
1 na tym, ze halas trwa za dtugo lub tez w nieodpowiedniej porze. Warto dodac, ze owa ocena
przecigtnej miary jest dokonywana na podstawie obiektywnych warunkéw panujacych w
srodowisku 0s6b zamieszkujacych dany teren, a nie na podstawie subiektywnych odczué
wlascicieli nieruchomosci'®. W stosunkach sgsiedzkich drobne ucigzliwosci sg nieuniknione,
a warto przy tym pamig¢taé, ze zakazem nie sg objete ,,zakltocenia z ktorymi kazdy
korzystajacy z nieruchomosci sgsiedniej powinien liczy¢ si¢ w normalnych warunkach™".
Granice przecigtne] miary zaktécen wynikaja tacznie ze spoteczno-gospodarczego
przeznaczenia nieruchomosci 1 stosunkéw miejscowych, zatem by ustali¢ czy zachowanie
jest zgodne z art. 144 k.c. spelnione powinny by¢ obie te przestanki. ,,Przeci¢tna miara
oddziatywan, o ktérej mowa w art. 144 k.c., w konkretnej sprawie oceniana jest zwykle po
wyjasnieniu, jaki charakter ma nieruchomo$¢, z ktorej emitowana jest immisja, i

nieruchomosci sgsiednie immisjg dotkniete™?’.

3. Ustalenie stosunkéw miejscowych

Przyjmuje sie, ze: ,,Przy ustalaniu tresci pojecia stousnkéw miejscowych nalezy miec

na wzgledzie wystepujacy aktualnie 1 przyjety przez wigkszo$¢ sposdb uzywania

16 G. Matusik, [w] Kodeks Cywilny. Komentarz, red. serii K. Osajda/red. tomu W. Borysiak, edycja 31. Legalis,
2023, art. 144, Nb

7 Wyrok Sadu Apelacyjnego w Poznaniu z 5 pazdziernika 2017 r., I ACa 1520/16.

'8 Wyrok SN z 22 listopada 1985 r., II CR 149/85.

19 A. Zbiegien-Turzanska [w:] Kodeks Cywilny. Tom II. Komentarz, red. K. Osajda, Warszawa 2017, art. 144,
Nb 10.

2 Wyrok Sadu Apelacyjnego w Poznaniu z 6 marca 2007 r., I ACa 48/07.



nieruchomo$ci na danym terenie 1 towarzyszace temu zapatrywania innych oséb. Duze
znaczenie nalezy takze przypisa¢ charakterowi danego $rodowiska; dla ustalenia bowiem
dozwolonej (przecigtnej) miary zaktdcen istotne jest to, czy okreslone dzialanie ma miejsce
na wsi, w miescie, na obszarze przemystowym, czy wreszcie — terenie uzdrowiskowym lub

rekreacyjnym’?!,

Ustalenie stosunkoOw miejscowych ma istotne znaczenie na gruncie
niniejszego zagadnienia.

W przypadku przebudowy boiska na kompleks sportowy, czgsto gminy argumentuja,
ze charakter wykorzystywanej nieruchomos$ci nie ulega zmianie. Uwazaja, ze mieszkancy
budujac dom w poblizu szkoly muszg by¢ $wiadomi ucigzliwosci, jakie niesie taka
lokalizacja, a takze ze powinni liczy¢ si¢ z modernizacja boiska i przewidzie¢ powstanie
nowoczesnego obiektu. Ocena takiej sytuacji ma przede wszystkim charakter ad casum,
jednakze na przyktad w sytuacji, gdy boisko trawiaste jest przeksztatcone w kompleks boisk,
bez watpienia mozna powiedzie¢ o zmianie jego charakteru. Forsowanie przez gming takiego
stanowiska, mozna uzna¢ za kontrowersyjne. Jak zauwazono w orzecznictwie, nie mozna
twierdzié¢, iz przebudowa trawiastego boiska szkolnego w nowoczesny obiekt sportowy
stanowi jedynie modernizacje. ,,Teza ta kloci si¢ nie tylko z racjonalnym pojmowaniem
rzeczywistosci, ale takze z dokumentacjg administracyjng (pozwolenie na budowe). Rownie
nieracjonalnym nalezy wuzna¢ twierdzenie o obowigzku przypisywanemu powodom
przewidywania powstania boisk w przysztosci.” *.

Badajac stosunki miejscowe analizuje si¢ plan zagospodarowania przestrzennego. Tak
na przyklad w wyroku Sadu Rejonowego w Bydgoszczy* dostrzezono, ze boisko powstato
na miejscu przeznaczonym na korty tenisowe. Dodatkowo powstanie boiska pitkarskiego na
zbyt matym obszarze bardziej naraza sgsiednie nieruchomos$ci na zakldcenia. Badanie
stosunkéw miejscowych zawsze stanowi oceng konkretnej sytuacji. Praktyczne znaczenie ma
to, czy boisko istniatlo wczesniej (np. przed wybudowaniem przez mieszkancoéw domostw
obok niego), czy dopiero powstato w takiej formie. Zatem istotne znaczenie ma charakter
zabudowy, zaréwno nieruchomosci bedacej zrodlem immisji, jak i nieruchomosci dotknigtej
ujemnym oddziatywaniem. Jak zauwazono w orzecznictwie: ,,Nalezy uwzglednié¢ to, czy
chodzi o nieruchomo$¢ w zabudowie miejskiej, a jezeli tak, to czy jest to np. nieruchomos¢ w

obszarze zabudowy $rodmiejskiej czy tez peryferyjnej doméw jednorodzinnych, czy chodzi o

nieruchomo$¢ w strefie przemystowej lub graniczacej z ta strefs, lub o nieruchomos$¢ rolng

2l por. A. Zbiegien-Turzaniska [w:] Kodeks Cywilny. Tom II. Komentarz, red. K. Osajda, Warszawa 2017, art.
144, Nb 18.

22 por. Wyrok Sadu Apelacyjnego w Lodzi z 11 marca 2015 r., 1 ACa 1291/14.

2 Wyrok Sadu Rejonowego w Bydgoszczy z 22 sierpnia 2008 1., I C 1709/07.



itp.”*. Warto doda¢, ze w sytuacji ,,braku miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego dla analizowanego terenu, obowiazuje zasada dobrego sasiedztwa, z ktora
wigze si¢ wymoOg, aby nowa zabudowa dostosowana byta do funkcji obiektow juz

istniejacych i wyklucza zabudowe sprzeczng z funkcjami juz istniejacych obiektow (...)">.

4.1. Wpadanie pilek na sasiednia nieruchomos¢ jako immisja

Niewatpliwe wpadanie pitek na nieruchomos$¢ sgsiadujaca z boiskiem mozna uznac za
immisje. Watpliwos¢ sprawia jednak jej zakwalifikowanie jako immisj¢ bezposrednig lub
posredniag, co moze mie¢ praktyczne znaczenie dla jej dopuszczalnosci w pewnych
okolicznosciach z art. 144 k.c. czy tez jej bezwzglednemu zakazaniu.

Immisja w postaci wpadania pitek na nieruchomo$¢ sasiednig nie wpasowuje si¢
jednoznacznie w zadng z doktrynalnych definicji immisji bezposredniej lub posrednie;j.
Whpadnigcie pitki na inng nieruchomos¢ jest dzialaniem podejmowany na jednym gruncie
(boisku pitkarskim), ktore polega na ujemnym oddziatywaniu na nieruchomos¢ sasiednia (np.
poprzez naruszanie spokoju) i przenikaniu na grunt sgsiedni czgsteczek materii. W ten sposob
mozemy jg zaklasyfikowa¢ jako immisj¢ posrednig materialng. W orzecznictwie trudno
znalez¢ jednoznaczng klasyfikacje tej immisji. Zazwyczaj jest ona wskazywana (w sporach
pomiedzy wiascicielami nieruchomosci a wlascicielami boisk) tuz obok immisji hatasu i zbyt
mocnego $wiatla, a wigec immisji posrednich. Tak przyjeto m. in. w jedynym wyroku Sadu
Najwyzszego dotyczacego tego rodzaju konfliktow z dnia 17 lipca 2020 r.%°. Z kolei w tresci
uzasadnieniu wyroku Sadu Okregowego w Szczecinie z dnia 12 lutego 2015 r.” mozemy
spotka¢ si¢ z odmiennym zapatrywaniem. Sad referujac stan faktyczny przytoczyt
wypowiedz Sadu Rejonowego, ktéry stwierdzit, ze ,,powodowie powotywali si¢ zarbwno na
immisje bezposrednie w postaci wpadajacych z nieruchomos$ci pozwanej na teren ich
nieruchomosci pilek, jak 1 posrednie, w postaci ucigzliwego hatasu bedacego skutkiem
zachowania si¢ 0s6b przebywajacych na boisku oraz uderzania pitki o okreslone przedmioty i
o$wietlenia o nadmiernym nasileniu™®. Trudno jednoznacznie stwierdzi¢, czy
zaklasyfikowanie wpadania pilek na nieruchomos$¢ sgsiednig jako immisje bezposrednia

zostalo dokonane przez powodow, czy tez Sad Rejonowy byt takiego zdania.

Wyrok Sadu Rejonowego w Ciechanowie z 23 marca 2021 r., I C 767/16.
BWyrok Sadu Okregowego w Poznaniu z 20 listopada 2015 r., XVIII C 538/15.
%Wyrok SN z 17 lipca 2020 r., 111 CSK 6/18.

Wyrok Sadu Okregowego w Szczecinie z 12 lutego 2015 r., II Ca 704/14.
BIbidem.



Klasyfikacja wpadania pitek na nieruchomos$¢ sasiednig jako immisje¢ bezposrednia
lub posrednig jest istotna z powodu rodzaju przystugujacych roszczen. Jak wskazano w
niniejszym artykule immisje bezposrednie sa zakazane a ochrona przed nimi opiera si¢ na
art. 140 k.c. Z kolei immisje posrednie sa dopuszczalne jezeli nie przekraczaja przecigtnej
miary, a roszczenie o ich zaprzestanie opiera si¢ na art. 144 k.c. Jednakze analiza
orzecznictwa prowadzi do wniosku, Ze nie jest to istotny problem praktyczny analizowany
przez strony postepowania oraz przez Sady. Zazwyczaj dana immisja jest wskazywana obok
immisji halasu oraz mocnego $wiatla, a roszczenie negatoryjne opiera si¢ na art. 144 k.c. w
zwigzku z art. 222 § 2 k.., czyli wlasciwym dla immisji posrednich®. Taki model
klasyfikacji wystgpuje m. in w wyroku Sadu Rejonowego w Bydgoszczy z dnia 22 sierpnia
2008 r. o sygn. I C 1709/07; w wyroku Sadu Rejonowego w Ciechanowie z dnia 23 marca
2021 r. o sygn. I C 767/16; wyroku Sadu Okregowego w Olsztynie z dnia 7 pazdziernika
2016 . sygn. I C 705/14%,

4.2. Wtorne problemy zwiazane z wpadaniem pilek

Odrebnym zagadnieniem sg wtorne konflikty, ktore wynikaja z wpadnigcia pitki na
sasiadujaca nieruchomos$¢. Osoby (do ktoérych naleza wpadajace pitki) zadaja ich wydania
albo wchodza bez zgody wilascicieli na ich nieruchomo$¢, przechodza przez bram¢ i
ogrodzenie (cze¢sto je uszkadzajac), wzywaja straz miejskg oraz policje (w celu wszczynania
postepowan karnych w przedmiocie przywtlaszczania pitek) oraz ublizajg wiascicielom.

Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 17 lipca 2020 r.*' jednoznacznie stwierdzil, ze
wkraczanie przez uprawiajacych sport na nieruchomos$¢ sasiednia bez zezwolenia jej
wlasciciela nie stanowi immisji, lecz bezposrednie naruszenie prawa wlasnosci. W
konsekwencji pozwana gmina (wtascicielka boiska sportowego) nie moze odpowiadaé¢ za
zachowania osob korzystajacych z jej obiektu sportowego, polegajacego na wchodzeniu na
teren nieruchomos$ci sasiednich po pitki, nawet jezeli jest to konsekwencja immisji
polegajacych na wpadaniu pitek®>. W przytoczonej sprawie powodowie dochodzili
zados$c¢uczynienia za naruszenie dobr osobistych w postaci prawa do spokoju, wypoczynku,

prywatno$ci, miru domowego, poczucia bezpieczenstwa oraz zdrowia fizycznego i

¥ Warto przypomnieé, ze czestg alternatywa dla roszczenia negatoryjnego jest roszczenie dotyczace ochrony
dobr osobistych i zaptate zados¢uczynienia.

30W tej sprawie jako podstawe prawng roszczen powodowie wskazali w pierwszej kolejnosci art. 24 k.c., a
ponadto art. 144 w zw. z art. 222 k.c., pozostawiajac rozpoznajacemu sprawe wlasciwg kwalifikacje prawna.
3 Wyrok SN z 17 lipca 2020 r., IIT CSK 6/18.

32 [bidem.
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psychicznego®™. W tej konkretnej sprawie nie mozna bylo przypisa¢ gminie winy za jej
zachowanie ,,z powodu charakteru dokonywanego naruszenia jak 1 z uwagi na
niewystepowanie normalnego zwigzku przyczynowego pomigdzy korzystaniem z boiska a
niszczeniem ogrodzenia i zieleni na sgsiedniej nieruchomosci™*.

W przypadku wystgpienia szkody spowodowanej przez naruszenia poszczegoOlnych
os6b powinno dochodzi¢ si¢ odszkodowania od tych oséb na zasadach ogdlnych (art. 415 i
nast. k.c.). Podobnego zdania byt Sad Rejonowy w Bydgoszczy w wyroku z dnia 22 sierpnia
2008 1. o sygn. I C 1709/07, ktory stwierdzil, ze prezes spotdzielni ,,swym zawinionym
zachowaniem nie wyrzadzili powddkom szkdéd. Uznaé nalezy, ze powodztwo o naprawienie
szkody np. zbitych, szklanych ptyt na balustradach powinno by¢ wytoczone przeciwko
osobie, ktora kopneta pitke i zbila szybe lub jej rodzica, w przypadku gdy sprawca szkody ma

ponizej trzynastu lat™.

4.3. Sposoby zapobiegania

Powodowie, w celu ograniczenia immisji w postaci wpadania pitek na ich
nieruchomos$¢, najczescie] zadaja zbudowania konstrukcji przechwytujacych pitki (tzw.
pitkochwytow) o wysokos$ci gwarantujgcej zatrzymywanie pitek, wykonanie zabudowy catej
przestrzeni nad terenem kompleksu boisk sportowych siatkag. W tym miejscu warto
podkresli¢ ze takie dzialania powinny by¢ podejmowane na etapie powstawania boiska,
tudziez jego modernizacji. By unikng¢ konfliktu istotne znaczenie ma ,,czynnik ludzki”.
Wszelkie przebudowy boiska lub jego powstanie powinny by¢ bowiem konsultowane z
mieszkancami. Ma to nie tylko znaczenie prawne w sytuacji sporu, ale tez znaczenie
praktyczne. W sytuacji gdy okoliczni mieszkajacy maja wptyw na podjecie decyzji, prawo do
wyrazenia swojego zdania oraz zasugerowanie poprawek ryzyko wystgpienia konfliktu
drastycznie spada. Niekiedy bowiem wystarczy ,,da¢ lokalnym spolecznosciom odrobing

sprawczosci 1 wystucha¢ ich zdania”.

3 Ibidem.
3 Ibidem.
3 Wyrok Sadu Rejonowego w Bydgoszczy z 22 sierpnia 2008 1., [ C 1709/07.



5.1. Halas oraz zbyt mocne $wiatlo jako immisje

Mecze pitkarskie, a takze inne wydarzenia organizowane na boiskach, potrafig
generowac duzy hatas co niewatpliwe moze zaktoca¢ spokdj mieszkancoéw. Halas mozna tez
wskazac¢ jako najbardziej ucigzliwy i najbardziej spotykany rodzaj zaktocenia. Rowniez zbyt
mocne os$wietlenie boiska wpltywa na komfort Zycia mieszkancow. Zbyt intensywne
o$wietlenie moze prowadzi¢ m. in. do trudnosci w zasypianiu. Warto podkresli¢, ze immisja
jest rowniez ograniczenie dostgpu do $wiatla np. poprzez postawienie nieprzepuszczajacych
swiatla ekranow dzwickoszczelnych.

Hatas oraz zbyt mocne $wiatlo bez wigkszych watpliwosci mozna zaklasyfikowac
jako immisje posrednia i materialng, gdyz polegaja na ujemnym oddzialywaniu na

nieruchomos$¢ sgsiednig poprzez przenikanie na grunt sasiedni czasteczek materii.

5.2. Sposoby zapobiegania

Skarzacy si¢ na hatas wystepujacy w ciggu dnia oraz zbyt mocne $§wiatto zadajg ograniczenia
godzin otwarcia boisk sportowych, budoweg ekranow dzwickochtonnych o okreslonej
wysokos$ci, wymiang na boisku do koszykowki tablic koszy na typ thumiacy uderzenia pitek,
zastgpienie lancuchowych siatek do koszy siatkami sznurkowymi. Zasygnalizowany
wczesniej problem wykonania ekrandéw dzwigkoszczelnych nie zawsze mozna uznaé za
odpowiednie rozwigzanie. Budowa takich ekranéw jest kosztowna i1 dodatkowo moze
zacieni¢ nieruchomos$¢ sagsiadujaca z boiskiem. W ocenie Sadow, zadowalajacy skutek w
postaci ograniczenia hatasu moze wywotaé¢ ograniczenie czasu korzystania z boiska.*

Warto nadmieni¢, ze hatas moze by¢ wynikiem nie tylko normalnego korzystania z
boiska (tzn. uprawiania sportu), a rowniez moze by¢ zwigzany z obecnoscig osob swobodnie
wchodzacych na teren boiska w godzinach nocnych, nierzadko pijacych na jego terenie
alkohol. Taki problem rozwazal Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 17 lipca 2020 r. o sygn. 111
CSK 6/18. Skarzacy dochodzili zaptaty za naruszenie ich praw ,,tytutem zado$¢uczynienia za
naruszenie dobr osobistych w postaci prawa do spokoju, wypoczynku, prywatnosci, miru
domowego, poczucia bezpieczenstwa oraz zdrowia fizycznego i psychicznego™’. W celu
uzyskania zado$¢uczynienia nalezy wykazaé, iz naruszenie dobr osobistych byto zawinione.

W przytoczonej sprawie SN uznal, ze pozwana gmina ,,nie ponosi odpowiedzialnosci na

36 por. Wyrok Sadu Okregowego w Olsztynie z 7 pazdziernika 2016 r., I C 705/14 .
3" Wyrok SN z 17 lipca 2020 r., IIT CSK 6/18.



podstawie art. 448 k.c. za zawinione naruszenie dobr osobistych powodéw w okresie, kiedy
immisje hatasu, §wiatla oraz opuszczajacych boisko pitek ze wzgledu na stopien ich nasilenia
bylo mozna uzna¢ za naruszajace dobra osobiste powoddw, poniewaz niezwlocznie
przystapita do ulepszania zabezpieczen, majacych chroni¢ powodow przed naruszeniami i jej
dziatania okazaly si¢ skuteczne, gdyz zakres immisji zmniejszyt si¢ do poziomu
nienaruszajagcego juz nietykalno$ci mieszkania powodéw w godzinach dozwolonego

9938

uzytkowania™®. Jednakze zawinione bylo jej dziatanie polegajace na ,,nieegzekwowaniu

wynikajacego z regulaminu zakazu przebywania (os6b postronnych) na terenie boiska po

¥ Wiasciciel boiska, poza przyjeciem regulaminu ograniczajacego

godzinach jego otwarcia.
czas funkcjonowania boiska, powinien wywigzywac si¢ z przyjetych zalozen. Gdyby
powodowie zdecydowali si¢ na dochodzenie swoich praw na podstawie art. 144 k.c. w
zwigzku z art. 222 § 2 k.c. mogliby zazagda¢ od gminy ograniczenia korzystania z boiska

wylacznie do ucznidw szkoty®.

6. Ochrona przeciwko immisjami z art. 144 k.c. czy ochrona dobr osobistych?

W niniejszym artykule zasygnalizowano zagadnienie dotyczace wyboru przez
poszkodowanych sposobu dochodzenia swoich praw. Hipotezy art. 24 k.c. (ochrona dobr
osobistych) oraz art. 144 k.c. w zwigzku z art. 222 § 2 k.c. (ochrona przed immisjami
posrednimi) krzyzujg si¢. To osobom dochodzacym ochrony przystuguje prawo wyboru.
Roszczenie o zaniechanie naruszen ma charakter niemajatkowy*', gdyz zadanie to opiewa na
przywroceniu stanu zgodnego z prawem oraz zaniechanie naruszen. Dziatanie przekraczajace
przecig¢tng miar¢ staje si¢ bezprawne bez wzgledu na wing dzialajacego, jak rowniez szkode
wyrzadzong nieruchomos$ci sasiedniej W przypadku wystapienia szkody wyrzadzonej
dziataniami wynikajagcych z immisji, mozna takze zgda¢ odszkodowania na zasadach
ogblnych (art. 415 i nast. k.c.)*. Jak wskazano w orzecznictwie: ,,Art. 144 w zw. z art. 222 §
2 k.c. pozwala na natozenie na wiasciciela nieruchomosci, z ktorej pochodzg negatywne
oddzialywania, nie tylko obowigzku calkowitego zaprzestania dziatan stanowiacych zrédto
immisji, ale takze natozenia na niego takich obowigzkow, ktére doprowadza do powrotu

zaklocen w granice przeci¢tnej miary, a wigc dozwolonego negatywnego oddzialywania na

% Wyrok SN z 17 lipca 2020 r., IIT CSK 6/18.

¥ Ibidem.

40 Por. wyrok Sadu Okregowego w Olsztynie z 7 pazdziernika 2016 1., I C 705/14.

“1 Potwierdzenie niemajatkowego charakteru roszczen znajdziemy m. in. w postanowieniu Sadu Apelacyjnego
w Katowicach z dnia 3 grudnia 2013 r.,  ACz 1166/13.

42 A. Zbiegien-Turzanska [w:] Tom II. Kodeks Cywilny. Komentarz, red. K. Osajda, 2017 r., art. 144.
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nieruchomosci sgsiednie”™. Zatem w przypadku konfliktu opisanego w niniejszym artykule,
przywrocenie stanu zgodne z prawem nie musi oznacza¢ likwidacji boiska sportowego, a
zmniejszenie oddzialywan immisji do poziomy nieprzekraczajacego przecigtnej miary.

Z kolei roszczenie o zaptate zados¢uczynienia tytutem naruszenia dobr osobistych ma
charakter majatkowy. W trakcie postegpowania nalezy wykazaé, ze dobra osobiste zostaly
naruszone, naruszenie bylo bezprawne oraz mozna przypisa¢ wing naruszycielowi, a po
stronie skarzacego zaistniata krzywda.

Sad Apelacyjny w Krakowie w wyroku z dnia 20 kwietnia 2017 r. w sprawie o sygn. I
ACa 1419/16* uznat, ze ,,przebywanie w obszarze oddziatywania uciazliwo$ci zwigzanych z
funkcjonowaniem boiska stanowi dyskomfort ale nie kazda dolegliwo$¢ jakiej doznaje
cztowiek jest naruszeniem jego dobr osobistych w postaci prawa do spokoju, wypoczynku,
prawa do prywatno$ci, naruszenia miru domowego, utraty poczucia bezpieczenstwa .
Nalezy wiec wykaza¢ (jak juz wspomniano) bezprawno$¢ 1 wine¢ naruszyciela. Sad
podkreslit, ze ,,odpowiedzialno§¢ za naruszenie dobr osobistych ma charakter
odpowiedzialnos$ci sprawczej, ponoszonej przez osobe, ktdrej zachowanie jest lub moze by¢
przyczyna uszczerbku w cudzych dobrach osobistych.” Zatem, jezeli osoby korzystajace z
boiska zakldcajg mir domowy powoddow w postaci poszukiwania pitki, to one naruszaja
dobra osobiste skarzacych a nie pozwana gmina.* Za bezprawne dzialanie gminy mozna

uznaé co najwyzej nieegzekwowanie postanowien regulaminu przez uzytkownikow boiska.

7. Podsumowanie

Spory sasiedzkie pomiedzy wtlascicielami boisk, a wiascicielami nieruchomosci
sasiadujagcych s3 nieuniknione. Trudno znalez¢ zloty S$rodek, ktéry moglby rozwigzaé
opisywany problem na gruncie ustawowym. Samorzady moga by¢ zaniepokojone
mozliwo$cia otrzymywania masowych pozwdéw wynikajacych z takiego rodzaju sporéw,
jednakze nie maja powodéw do obaw. Sady rozumieja i waza prawo do wypoczynku
jednostki z dzialalnoscig zwigzang z rozwojem sportowym milodziezy. Kazdy przypadek jest
oceniany indywidualnie. Ogromne znaczenie majga zebrane dowody przez skarzacych (np.

pokwitowania za kazda przekazang szkole pitke ktéra wpadta na ich nieruchomos¢, pomiar

* Wyrok SN z 14 maja 2002 r., V. CKN 1021/00.

* Niniejsza sprawa byta przedmiotem rozwazan Sadu Najwyzszego w sprawie o sygn. III CSK 6/18, w ktorej
SN zgodzit si¢ ze stanowiskiem Sadu Apelacyjnego.

4 Wyrok Sadu Apelacyjnego w Krakowie z 20 kwietnia 2017 r., I ACa 1419/16.

 Ibidem.
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hatasu - jego sifa i intensywno$¢ w ciggu dnia itd.), ktére potwierdzaja rozmiar naruszen.
Jednakze istotne znaczenie ma rowniez postawa gminy. Gmina powinna mie¢ na uwadze
interes wszystkich mieszkancéw 1 staraé si¢ zapobiegaé takim konfliktom. Nalezatoby
rozpocza¢ od konsultacji spotecznych (w przypadku budowy albo przebudowy boiska
sportowego) z mieszkancami, a takze oceni¢ stosunki miejscowe oraz przystosowac obiekt
sportowy w odpowiedni sposob (zapobiegajac przedostawaniu si¢ pitek na inne posesje,
ograniczajac hatas i zbyt mocne $wiatlo). Nie nalezy zapominaé, ze zyjac w lokalnej
spotecznos$ci pewnie ucigzliwosci sg naturalne, jednakze nie mogg one przekraczaé
,przecigtnej miary”. Dochodzenie swoich praw przed sadami bywa kosztowne i
czasochlonne, zatem w pierwszej kolejnosci nalezy znalez¢ porozumienie pomig¢dzy stronami

konfliktu sasiedzkiego.
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