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Streszczenie
W prawie rzymskim nie istniata definicja immisji, jednak sama istota tego zjawiska byla mu
doskonale znana. Celem rozwazan jest ustalenie, jakie zachowania Rzymianie uwazali za tego
rodzaju oddzialywania i czy kazda ingerencja w cudzg przestrzen byta uwazana za immisje, a jesli
tak, to czy kazda byla zabroniona. Bardzo waznym problemem wymagajacym rozpatrzenia jest
takze kwestia tego, czy prawo rzymskie sformutowato zasady dotyczace tresci i granic immisji w
stosunkach sgsiedzkich.

Stowa kluczowe: immisje, stosunki sasiedzkie, sasiedztwo, szkoda, nieruchomosci, wtasnos¢
prywatna.

Is it good to have a neighbor, or immissions in Roman law (Summary)
In Roman law, there was no definition of immission, but the very essence of this phenomenon was
well known to him. The purpose of this consideration is to determine what kind of behavior the
Romans considered to be this kind of interference, and whether every interference with another's
space was considered immission, and if so, whether each was forbidden. A very important problem
requiring consideration is also whether Roman law formulated rules on the content and limits of
immission in neighborly relations.

Key-words: immissions, neighborly relations, neighborhood, damage, real estate, private property.
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1. Uwagi wstepne

Poczatki sasiedztwa si¢gaja poczatkéw ludzkosci. Na przestrzeni lat o sgsiadach powstaty
utwory literackie i muzyczne, dowcipy i filmy. Mowi si¢ o sasiedztwie dobrym i zlym,
blizszym i dalszym, dobrym i ucigzliwym. Zycie w otoczeniu innych, obcych osob jest

normalne i powszechne, zwlaszcza w miastach, cho¢ 1 poza nimi rzadko kiedy udaje si¢
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mieszka¢ w odosobnieniu. Mozna wigc powiedzie¢, ze sagsiedztwo drugiej osoby jest
wpisane w ludzkg egzystencje. S tacy, ktorzy znajduja rados¢ w codziennym ktlanianiu si¢
lokatorowi z naprzeciwka, wstuchiwaniu si¢ w wygrywane przez niego te same sekwencje
muzyczne, ktére ¢wiczy do najblizszego koncertu czy odgadywaniu po roznoszacych si¢
na pietrze zapachach jego obiadowego menu. To jednak, co dla jednych jest pozytywne,
dla innych moze by¢ trudne do zniesienia. Obecno$¢ sgsiada za Sciang czy nawet za ptotem
negatywnie bowiem odbija si¢ na ich prywatno$ci i komforcie. Czy jednak da si¢ tego
uniknac? Czy czlowiek jest w stanie zy¢ nie wptywajac na zycie innych ludzi? Jak trafnie
zauwazytl profesor Leon Pininski ,,ograniczenia wiladztwa fizycznego nie sg czyms
wyjatkowym, lecz rzeczg catkiem normalng. Chyba zupeie izolowana wyspa np. morzem
otoczona i wylacznie do jednego wlasciciela nalezaca, mogtaby sie bez nich obej§¢*”. Nie
do takiego jednak zycia zostata stworzona ludzkos¢. Jak mowit Arystoteles w Etyce
Nikomachejskiej cztowiek jest istota spoteczng 1 do wspotzycia z innymi ludzmi si¢
narodzit. Jest on bowiem istota spoteczna’. Jednostka nie jest zatem samowystarczalna i
dla osiagnigcia pelni swego rozwoju musi wspdtdziala¢ z innymi ludzmi. Spoleczny
charakter czlowieka stanowi wiec jego ceche gatunkowa®. Co wiecej, w przekonaniu
filozofa tylko we wspolnocie ludzi czlowiek jest w stanie dobrze si¢ rozwija¢ i by¢
szczesliwy>.

Cho¢ od powstania dziet Arystotelesa mingto ponad dwa tysigce lat, jego slowa nie
stracily na aktualno$ci, podobnie jak konflikty wynikajace z bycia cztonkiem ludzkiej
spotecznos$ci. Maja one rozny charakter, tak samo, jak rozmaite sg ich zrodta. Jednym z
nich sg stosunki sgsiedzkie, ktore nieroztgcznie wigzg si¢ wlasnoscia, a ta z kolei implikuje
pragnienie realizowania wynikajacych z niej uprawnien w sposdb mozliwie najpehniejszy.
Koresponduje z tym oczekiwanie wtasciciela, ze ze swojego majatku bedzie mogt
korzysta¢ wedle wlasnego upodobania i z wylgczeniem o0sob trzecich, prawodawca za$
zapewni mu ochrone. Jakkolwiek katalog uprawnien wilasciciela jest szeroki, to jednak
doznaja one ograniczen. Ich zrodta sa zasadniczo dwa — jednym jest interes publiczny,

drugim interes prywatny, ktéry, jak juz wspomniano, stanowig pararelne uprawnienia

2 L. Pinifiski, Pojecie i granice prawa wlasnosci wedlug prawa rzymskiego, Lwow 1900, s. 11.

3 Arystoteles, Etyka nikomachejska, ttum. D. Gromska, Warszawa 1956, 1169b, 1097b.

4 Arystoteles, Polityka, tham. L. Piotrowicz, Warszawa 1964, 1253a; G. Szumera, Historyczny zarys refleksji
nad jednostkq ludzkq a Erazma Majewskiego koncepcja cztowieka, ,,Folia Philosophica” 2000, nr 18, s. 301.
5 1. Andrzejuk, Arystotelesowska koncepcja spotecznosci jako ludzi powigzanych przyjaznig, s. 1,
http://katedra.uksw.edu.pl/publikacje/izabella_andrzejuk/arystotelesowska konc_spolecznosci_jako%?20prz
yjazni.pdf
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innego wtasciciela®. Skoro zatem cztowiek, jako istota stadna Zyje w spotecznosci, jest
otoczony rzesza innych, analogicznie uprawnionych osob. Zjawisko $cierania si¢ tych
uprawnien najbardziej zauwazalne jest w odniesieniu do wtasnosci nieruchomosci, a to z
uwagi na wzajemne i de facto nieuniknione oddziatywanie na siebie ich wiascicieli’. To tez
stanowi o szczegdlnosci tej problematyki. Skoro bowiem kazda ingerencja w cudze prawo
wlasnos$ci byla i jest uwazana za niedozwolong, nie ma watpliwosci, ze s3 nig rowniez
immisje. Nie ma ich takze co do tego, Zze prawo stoi na strazy praw wilascicielskich
naruszanych przez osoby trzecie. Wyjatkowo$¢ zagadnienia polega zatem na tym, ze osoba
naruszajaca wolnosci wilascicielskie rowniez jest wihasciciel, ktory realizuje analogiczne
prawa wynikajace wlasnie z jego prawa wilasnosci.

Pojgcie immisji oraz problematyka dotyczaca ich regulacji nie jest domeng czaséw
wspotczesnych, tak jak nie jest nig prawo wlasnosci. Z problemem tym borykali si¢ chocby
starozytni Rzymianie, ktoérzy pod pojeciem immisiones rozumieli wszelkiego rodzaju
dzialania powodujace ingerencje w cudza wtasno$é®. Jest to definicja bardzo ogdlna,
dlatego chcac zglebi¢ problematyke zwiazang z tym zjawiskiem, nalezy w pierwszej
kolejnosci skupi¢ si¢ na ustaleniu, jakie konkretnie zachowania Rzymianie uwazali za
immisje. Dzi¢eki temu mozliwe bedzie udzielenie odpowiedzi na pytanie, czy ich prawo
sformutowato zasady dotyczace tresci i granic tego rodzaju oddzialywan, a takze czy kazda
ingerencja w cudza przestrzen byla traktowana jako immisja i czy w zwiazku z tym kazda
byta zabroniona®. I wreszcie, w jakim zakresie zasady wspotzycia spotecznego wptywaty

na uksztattowanie stosunkow sgsiedzkich?

¢ H. Kupiszewski, Rozwazania o wlasnosci rzymskiej, ,,Czasopismo Prawno-Historyczne” 1984, nr 36.2, s.
41 dzieli ograniczenia witasciciela na sensu stricto i sensu largo. W pierwszej grupy znalazty si¢ te, ktore nie
pozwalaly wlascicielowi na wykonywanie jego wtadztwa w pehi lub ktore wbrew jego woli pozbawiaty go
wladztwa nad rzecza. Do drugiej za$ grupy zaliczyt roznego rodzaju cigzary spoczywajace na wiascicielu
(m.in. podatki, daniny, obowigzek $wiadczenia pracy). Zob. takze G. Pugliese, F. Sitzia, L. Vacca, Istituzioni
di diritto romano?®, Torino 1991, s. 450.

7 W.J. Katner, Ochrona wltasnosci nieruchomosci przed naruszeniami posrednimi, Warszawa 1982, s. 27; I.
Nadler, [w:] E. Gniewek (red.), Kodeks cywilny. Komentarz, Warszawa 2004, s. 446.

8 Uzywano terminuimmissio badz immittere. Zob. D. 43,8,2,20; D. 43,8,2,26; D. 43,8,2,35; D. 43,8,2,37; D.
43,12,1,19; D. 43,12,1,21; D. 43,13,1,11; D. 43,23,1,9; D. 43,23,1,15; M. C. Jiménez Salcedo, El régimen
Juridico de las relaciones de vicindad en derecho romano, Oviedo 1999, s. 36.

° Jak bowiem stwierdzit F. Longchamps de Bérier, Naduzycie prawa w $wietle rzymskiego prawa prywatnego,
Wroctaw 2004, s. 266, ,,Umiarkowane zwyczajne korzystanie z wlasnej nieruchomosci musi uwzgledniaé¢
rownie swobodne korzystanie z innej”.
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2. Pojecie immisji w prawie rzymskim
Jak wspomniano zjawisko zwane immisjami nie byto obce prawu rzymskiemu. Ich obraz
nakreslit Ulpian w jednym ze swoich komentarzy do edyktu pretorskiego, a poniewaz jego
wypowiedz jest kluczowa dla rozwazan na ten temat, warto przytoczy¢ ja w catosci.

D. 8,5,8,5 (Ulp. 17 ad ed.): Aristo Cerellio Vitali respondit non putare se ex taberna
Casiaria fumum in superiora aedificia iure immitti posse, nisi ei rei servitutem talem
admittit. Idemque ait: et ex superiore in inferiora non aquam, non quid aliud immitti licet:
in suo enim alii hactenus facere licet, quatenus nihil in alienum immittat, fumi autem sicut
aquae esse immissionem: posse igitur superiorem cum inferiore agere ius illi non esse id
ita facere. Alfenum denique scribere ait posse ita agi ius illi non esse in suo lapidem
caedere, ut in meum fundum fragmenta cadant. (...) agique sic posse dicit cum eo, qui eum
fumum immittat, ius ei non esse fumum immittere. Ergo per contrarium agi poterit ius esse
fumum immittere: quod et ipsum videtur aristo probare.

Analizujgc problematyke ucigzliwos$ci pochodzacych z sgsiednich gruntow, Ulpian
postuzyt si¢ istniejaca juz wsrdd jurystdw argumentacja. Zgodnie bowiem z tym, co
powiedziatl Aristo, prawo nie pozwalato kierowa¢ dymu z pomieszczenia, w ktorym
wytwarzano ser, do budyku stojacego wyzej, chyba ze byt to budynek stuzebny. Nie wolno
byto rowniez kierowa¢ wody ani niczego innego z budynku potozonego wyzej do tego,
ktory stat nizej. Na wlasnym gruncie dopuszczano podejmowanie takich dziatania o tyle, o
ile niczego nie wprowadzano na cudza nieruchomo$¢. Jak bowiem wyjasnit Aristo
wpuszczanie dymoéw czy wody stanowito immisje, dlatego wiasciciel domu stojgcego
wyze] mogt skarzy¢ sasiada z dotu powotujac sie na to, ze tamten nie mial prawa tego
czyni¢. Z kolei zdaniem Alfenusa mozna bylto pozwac sasiada o to, Ze nie miat on prawa
kruszy¢ na swoim gruncie kamienia w taki sposob, by kawatki spadaty na sgsiednig posesje.
W zwigzku z tym Aristo uznal, ze mozna bylo wystgpi¢ przeciwko tej osobie, ktora
wypuszczata dym, aby ustali¢, ze nie miata do tego prawa. I odwrotnie, mozliwe byto
whiesienie skargi, ze prawo takie mu przystugiwato.

Jak powiedziano, przytoczony passus ma kluczowe znaczenie z punktu widzenia
prowadzonych rozwazan, gdyz przybliza istote immisji oraz pozwala rozr6zni¢ ich rodzaje
1 ustali¢ dopuszczalne granice ich wystgpowania. To, na czym polegaly owe
oddzialywania, zostalo zawarte w stowach Ulpiana: in suo alii hactenus facere licet,

quatenus nihil in alienum immittat. Polegaly wiec na dziataniu w obrebie wtasnej posesji
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(facere in suo) ze skutkiem (niekorzystnym) odczuwalnym na sasiednim gruncie'®.
Kwintesencja immisji byto zatem to, ze wywolujacy ja wilasciciel dziatat w granicach
swojej nieruchomosci, jednak skutki jego aktywnos$ci odczuwalne byly u sasiada
(immittere in alienum). To krotkie zdanie Ulpiana pozwala doj$¢ do pewnej konkluzji.
Podstawowg cechg, a zarazem fundamentem wlasno$ci byto przystugujace wtascicielowi
nieograniczone prawo do rzeczy (plena in re potestas), co oznacza, ze mogt on zrobi¢ z nig
wszystko, cokolwiek chceial, o ile nie napotykal na jaki§ pozytywny zakaz. Mogl wigc z
rzeczy korzysta¢ az do jej zuzycia (ius utendi et abutendi), dysponowaé nia (ius
disponendi), posiadaé (ius possidendi) i czerpaé pozytki (ius fruendi)''. Sugerujac sie
treScig wymienionych uprawnien rzeczywiscie mozna byloby uznaé, ze bylo to prawo
nieograniczone. We wspotczesne] doktrynie dominuje jednakze opinia, w mysl ktorej
sformutowanie ‘nieograniczone prawo wtasnosci’ odnosi¢ powinno si¢ do jego pojecia, a
nie tre$ci. W przeciwnym razie, jak zauwaza profesor Marek Kurytowicz!?, utrata lub
ograniczenie ktoregokolwiek z uprawnien wtasciciela, zwtaszcza wtedy, gdyby usitowac
ujac je w sposob enumeratywny, powodowalaby utrate prawa wtasnosci przez dang osobg.
Dominus rozporzadzal zatem swoim majatkiem w sposdb dowolny, o ile nie istniat
wyrazny zakaz okreslonego dziatania, ktorego zrédtem mogto by¢ albo prawo prywatne
albo publiczne'®. Wolnoé¢ whasciciela nie byta wiec absolutna, ale doznawata ograniczen.
Nie bedzie w zwigzku z tym przesada stwierdzenie, ze tego rodzaju ograniczenia, a w
szczegblnosci to wynikajace z istnienia analogicznych uprawnien innego wiasciciela, byty
de facto wpisane w koncepcje dominium jako plena in re potestas. Oznacza to, ze osoba
korzystajaca z prawa wilasnosci rzeczy mogta prawo to realizowa¢ w dowolny sposob, tak
jednak, zeby swoim zachowaniem nie naruszata analogicznych uprawnien wtascicielskich

drugiej osoby!*. Z drugiej strony, prawo do swobodnego korzystania z wlasnych rzeczy, a

10 M. C. Jiménez Salcedo, op. cit., s. 38-39; J.G. Sanchez, Teoria de la ‘immissio’, Oviedo 1999, s. 69.

"'U. Nicolini, La proprieta, il principe e I’espropriazione per publica utilita. Studi sulla dottrina giuridica
intermedia, Milano 1940-XVIII, s. 49-63; J. Sondel, Wiasnos¢ prywatna w prawie rzymskim, [w:] T. Wawak
(red.), Wtasnos¢ prywatna, Krakow 1993, s. 21.

12 M. Kurytowicz, Wolnosé i wlasnosé (tezy komunikatu), [w:] Jednostka wobec dziatan administracji
publicznej, Migdzynarodowa Konferencja Naukowa Olszanica 21-23 maja 2001, Rzeszéw 2001, s. 244.

13 H. Kupiszewski, op. cit., s. 41, ktory dzieli ograniczenia wiasciciela na sensu stricto i sensu largo. W
pierwszej grupy znalazly si¢ te, ktore nie pozwalaty wiascicielowi na wykonywanie jego wladztwa w pelni
lub ktore wbrew jego woli pozbawialy go wladztwa nad rzecza. Do drugiej zas grupy zaliczyt réznego rodzaju
cigzary spoczywajace na wiascicielu (m.in. podatki, daniny, obowiazek swiadczenia pracy). Zob. takze G.
Pugliese, F. Sitzia, L. Vacca, Istituzioni di diritto romano®, Torino 1991, s. 450.

4 G. Longo, s.v. immissioni (Diritto romano), [w:] ,,NNDI” 1962, nr 8, s. 186.
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takze bliskos¢ innych nieruchomosci zakladala dopuszczalno$¢ ich wzajemnego

oddziatywania'>.

3. Dopuszczalnos¢ immisji w relacjach sasiedzkich
Jak wykazano, prawo zakladalo istnienie pozytywnego zakazu czy tez zakazow
uzasadniajacych ograniczenie wiasciciela w realizowaniu przystugujacych mu uprawnien.
W zwigzku z tym kwestia wymagajacag wyjasnienia pozostaje ustalenie, czy kazda
ingerencja w cudzg przestrzen byta traktowana jako immisja, i czy w zwigzku z tym kazda
byta zabroniona. Warto zauwazy¢, ze to zagadnienie juz w czasach antycznych
niejednokrotnie byto koscig niezgody wsrdd jurystow. Spierali si¢ oni o to, co nalezy uznac
za ograniczenie prawa wilasnosci, a co bylo jedynie wynikiem swobodnego korzystania z
niego oraz jakie ograniczenia byly dopuszczalne przez prawo '®. W tej kwestii bardzo cenny
jest przytoczony fragment komentarza Ulpiana zachowany w D. 8,5,8,5, w ktorym
znajdujemy znane prawu rzymskiemu sposoby oddzialywania na przestrzen sgsiada. Z
relacji jurysty wynika, ze immisje mogly by¢ spowodowane przez trzy rodzaje materialow:
ciala state, ptynne oraz gazy - wszystkie zabronione. Zaréwno Ulpian, jak tez inni cytowani
przez niego prawnicy mowigc o zakazie oddziatywania na cudzy grunt, nie widzieli r6znicy
miedzy tym, czy chodzilo o zasmiecanie nieruchomosci sgsiada odtamkami kamieni
tupanych in suo, czy o kierowanie na nig wody, czy wreszcie o emisj¢ dymu. Do kazdej z
tych okoliczno$ci w takim samym bowiem stopniu odnosi si¢ opinia Ulpiana, ze facere in
suo mogto obejmowac wylacznie takie czynnosci, ktore nie powodowaly immisji in alieno.
Z drugiej jednak strony, normalne korzystanie z gruntu w granicach uprawnien
wlascicielskich zaklada istnienie immisji. Z samego faktu sgsiedztwa nieruchomosci
wynika oczywista zalezno$¢, prowadzaca do powstania mozliwo$ci oddziatywania jednej
nieruchomoéci na druga!’. Zasadniczy problem polega wiec nie tyle na samym
oddziatywaniu, ktore mozna uzna¢ za staty element wystepujacy w relacjach sagsiedzkich,
ile na skali jego nate¢zenia. Drugie zatem pytanie dotyczy dopuszczalno$ci immisji, to jest

granic swobodnego dziatania wynikajacego z prawa wlasno$ci nieruchomosci. Czgéciowe;j

15 L. Pinifski, op. cit., s. 7, ktory zwraca uwage na to, zeby o rodzaju i zakresie immisji mowié nie tylko w
kontekscie polozenia gruntu, ale nalezy zacza¢ od tego, z jaka rzecza ma si¢ do czynienia, a wigc czy chodzi
o rzecz ruchoma czy o nieruchomosé.

16 L. Pininski, op. cit., s. 22.

17 Ten poglad utrzymuje si¢ rowniez we wspolczesnej cywilistyce. Zob. J. Moskata, Immisja jako
dopuszczalna forma ingerencji w cudze prawo wlasnosci w prawie polskim w swietle orzecznictwa, [w:] M.
Sadowski, P. Szymaniec (red.), Wroctawskie Studia Erazmianskie (Studia Erasmiana Wratislaviensia),
‘Wiasnos¢’ — idea, instytucje, ochrona, 2009, nr 3, s. 356.
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odpowiedzi na nie udzielit XIX-wieczny niemiecki prawnik i romanista Rudolf von
Jhering, autor tzw. teorii normalnego wplywu!S. Uczony uznawal mianowicie za
niedopuszczalne immisje bezposrednie oraz dzialalno§¢ lub immisje posrednie
przekraczajace powszechnie przyjmowane potrzeby zyciowe. W mys$l jego teorii rzymskie
prawo klasyczne zabraniato wplywow bezposrednich o skutkach odczuwalnych na
sasiednim gruncie oraz posrednich, polegajacych co prawda na facere in suo, jednak
wywolujacych na cudzej wlasnosci niedogodnosci, ktorych nie dato sie tolerowaé!®.
Podobny poglad reprezentowal wtoski romanista Alberto Burdese, ktory uwazal, ze w
prawie rzymskim w relacjach sgsiedzkich immisje in alieno wywotane przez facere in suo
ograniczaty si¢ jedynie do pewnych umiarkowanych pod wzgledem nat¢zenia
oddziatywan, bedacych z kolei skutkiem normalnego korzystania z wilasnej
nieruchomosci?’.

Obie teorie sg stuszne i obie korelujg z przytoczonym na wstepie twierdzeniem
Leona Pininskiego, ze ograniczenia wtadztwa fizycznego mozna byloby unikna¢ jedynie
mieszkajac na bezludnej wyspie. Z drugiej jednak strony kazdy z uczonych uwazat za
dopuszczalne wylacznie te immisje, ktore wynikaly ze zwyktej i zgodnej z prawem
eksploatacji nieruchomos$ci. Immisje jawig si¢ zatem jako zjawisko konieczne i
nieuniknione, ktorego skala musi by¢ jednak dostosowana do faktu istnienia nieruchomosci
sasiedniej, co jest rOwnoznaczne z tym, iz nie moga one skutkowa¢ nadmiernym
ograniczeniem w korzystaniu z niej przez jej wiasciciela?!.

Innym zrédtem, ktore wydaje si¢ potwierdza¢ trafnos$¢ teorii normalnego wptywu
Jheringa, jak rowniez prawdziwos¢ stow Pininskiego, jest passus pochodzacy z komentarza

Paulusa do dziet Sabinusa.

18 J.G. Séanchez, op. cit., s. 93 i n.; F. Longchamps de Bérier, Klika uwag o wlasnosci (na marginesie badarn
nad naduzyciem prawa w rzymskim prawie prywatnym), ,,Zeszyty Prawnicze” 2003, nr 3.2, s. 199-200 za: R.
Jhering, Zur Lehre von den Beschrinkungen des Grundeigenthiimers im Interesse der Nachbarn. In:
Jahrbiicher fiir die Dogmatik des heutigen rémischen und deutschen Privatrechts Bd. 6, S. 81-130, Jena
1882, vol. 11, , s. 22-26, 48-64.

http://www.bibliothek.uni-regensburg.de/ezeit/? 20847 19des Grundeigenthiimers im Interesse der Nachbarn
(Ges. Aufsditze 1),

197 teorig von Jhering wspoétgra tre$¢ art. 144 k.c., w ktorym ustawodawca naktada na wlasciciela
nieruchomosci obowigzek korzystania z niej w taki sposdb, by nie przekraczato to tzw. przeci¢tnej miary,
jaka okresla si¢ poprzez odwotanie do spoteczno-gospodarczego przeznaczenia nieruchomosci oraz
stosunkow miejscowych. W doktrynie istnieje poglad, zgodnie z ktdrym owa przeci¢tng miare zaklocen
nalezy ocenia¢ z perspektywy obiektywnego odczucia wlasciciela gruntu, na ktérym pojawiaja si¢
oddziatywania o nat¢zeniu nie wigkszym niz zwykle wystepujace w danej miejscowosci. Zob. S. Rudnicki,
Sgsiedztwo nieruchomosci, Krakow 1999, s. 24.

20 A Burdese, Manuale di Diritto Privato Romano, Torino 1964, s. 386.

2 T. Dybowski, Ochrona wtasnosci w polskim prawie cywilnym, Warszawa 1969, s. 325.
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D. 8,2,19pr. (Paul. 6 ad Sab.): Fistulam iunctam parieti communi, quae aut ex
castello aut ex caelo aquam capit, non iure haberi Proculus ait:. sed non posse prohiberi
vicinum, quo minus balienum habeat secundum parietem communem, quamvis umorem
capiat paries: non magis quam si vel in triclinio suo vel in cubiculo aquam effunderet. sed
Neratius ait, si talis sit usus tepidarii, ut adsiduum umorem habeat et id noceat vicino,
posse prohiberi eum.

Jak stwierdzit przywotany przez Paulusa Proculus, wbrew prawu postepowat ten,
kto w $ciang bedaca wspdlng wiasnoscia wbudowal rur¢ doprowadzajaca wode ze
zbiornika na koncu akweduktu albo z cysterny wody deszczowej. Nie mozna jednak byto
zabroni¢ sgsiadowi posiadania tazni przy wspdlnej $cianie, mimo ze w ten sposéb narazato
si¢ ja na wilgo¢. Tak samo nie mozna byto zabroni¢ rozlewania wody we wtasnej jadalni
czy salonie. Neratius uwazal jednak, ze jesli basen z ciepta woda uzywany byt w taki
sposoOb, ze panowata tam stata wilgo¢, ktora wywotywata szkody u sgsiada, mozna mu byto
tego zabronic.

W powyzszym fragmencie Paulus i przywotani przez niego jury$ci wymienili
szereg przyktadowych instalacji, ktore wtasciciel mogt zamontowac na swojej posesji badz
w samym domu. Mozna sadzi¢, ze nie sg to przypadkowe urzadzenia, ale te, ktore
wywotywaty najwiecej nieporozumien i wasni mi¢dzy sgsiadami. Dlatego jedne prawo
dopuszczato, a innych zabranialo. Podstawa zakazu byla za$ ochrona wlasnosci osoby
trzeciej, w tym przypadku sasiada, oraz zasady wspodtzycia spolecznego. Z uwagi na nie,
jak podat jurysta, jeden wtasciciel nie mogt wbudowac w $ciane, ktéra byta wspolna dla
budynku jego i1 sasiada, rury doprowadzajgcej wode ze zbiornika na koncu akweduktu albo
z cysterny wody deszczowej. Mimo bowiem, ze dla niego byloby to korzystnym
rozwigzaniem, sgsiad byl narazony na szkodg¢. Podobnie rzecz miata si¢ w przypadku tazni
lub zbiornika z woda, ktére kazdy mial prawo zainstalowa¢ w swoim domu. Gdyby jednak
okazato si¢, ze korzystanie z cieplych kapieli przez jednego z sasiadow powoduje u
drugiego zalegnigcie si¢ wilgoci, co byto oczywistg szkoda, narazony na nig sasiad mogt
wystapi¢ z zadaniem powstrzymania si¢ przez tamtego od kontynuowania takich

czynnosci?2.

22 Na zasadzie analogii do szkoéd wyrzadzonych przez indywidualne osoby w miejscach publicznych, za
szkod¢ (damnum) w relacjach migdzy osobami prywatnymi mozna uwaza¢ m.in. pozbawienie kogo$
okreslonych wygod (commoda), jakie z tego miejsca czerpat. Zob. 43,8,2,11 (Ulp. 64 ad ed.): Damnum autem
pati videtur, qui commodum amittit, quod ex publico consequebatur, qualequale sit. Do tej problematyki
nawiazuja rowniez J.G. Sanchez, op. cit., s. 101 i M.? C. Jiménez Salcedo, op. cit., s. 83.
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Wiasciciele mieli zatem prawo korzysta¢ ze swoich dobr w sposob dla nich
najkorzystniejszy 1 najdogodniejszy tak dlugo, jak dlugo nie zagrazali analogicznym
uprawnieniom swoich sgsiadow. Stad tez w grupie czynno$ci dozwolonych znalazty si¢
dziatania, ktore wigzaly si¢ ze zwyklym korzystaniem z rzeczy, a wigc wynikaty z
normalnych, codziennych potrzeb. Nalezato do nich wspomniane juz posiadanie fazni czy
schtadzanie jadalni badz sypialni poprzez skrapianie ich woda.

Przywolane wypowiedzi jurystow pozwalaja wysnu¢ pewna konkluzje. Jezeli
mianowicie oddziatywanie na cudza nieruchomos$¢ nie przynosilo jej szkody, a zwlaszcza,
gdy nie byla ona zamierzona, oraz jezeli to oddziatywanie wynikato z czynnos$ci naturalne;j
1 mieszczace] si¢ w granicach przystugujacego jednostce prawa, a wigc byto elementem
realizowania przez nig uprawnien jako wtasciciela danej nieruchomosci, czy tez po prostu
byto elementem normalnych czynno$ci zyciowych, takie oddziatywanie nie nosito cech
prawnie zabronionej immisji>’. Nie wszystkie zatem ingerencje w cudza wtasnoéé, ktore
na pozér moglyby wydawaé si¢ immisjami, byly tak klasyfikowane przez prawo
rzymskie?*. Za nielegalne uwazato ono bowiem te przypadki facere in suo, kiedy ich
skutkiem byta nadmierna ingerencja w sfere prawng sgsiada®®. Regula ta odnosita si¢ w
jednakowym stopniu do wszystkich rodzajéw immisji, tj. halasu, zadymiania czy wody.
Kazda z nich, o ile tylko skala emisji byla za wysoka w stosunku do tego, ile byt
zobligowany znosi¢ sagsiad, a takze w stosunku do realnych potrzeb osoby emitujacej,
stanowita naduzycie i jako taka byla przez prawo zakazana.

Relacje sasiedzkie, jakkolwiek z punktu widzenia niniejszych rozwazaniach
interesuja nas w aspekcie prawnym, to jednak opieraja si¢ przede wszystkim na wigziach
miedzyludzkich. Dobre relacje z sagsiadami sa niemal réwnie wazne i w podobnym stopniu
wpltywaja na komfort zycia, jak wygodny, wybudowany wedtug projektu marzen dom. Ten
aspekt zycia jest tym wazniejszy, ze towarzystwo sasiadow jest dlugotrwale i mniej czy
bardziej, ale jednak odczuwalne. Ztosliwi znajomi zza miedzy mogg skutecznie pozbawic
radosci posiadania choéby wys$nionej posiadtosci. O ile bowiem trzeba zaakceptowac i
znosi¢ fakt, ze sgsiad prowadzi wedzarni¢ sera albo uzywa gto$nych maszyn w swoim
tartaku, o tyle nikt nie ma obowigzku pozostawania biernym w sytuacji, gdy oddziatywania

te zaczynajg przekracza¢ ich normalny zakres albo, co gorsza sg tak silne z woli sgsiada.

3 D. 50,17,55; D. 50,17,1,151; D. 50,17,155,1; M.* C. Jiménez Salcedo, op. cit., 85.
24 D. U. Nicolini, op. cit., s. 85.
25 M*C. Jiménez Salcedo, op. cit., s. 59.
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Problem ten rozwazat Javolenus w swoim Posmiertnym wyciggu do pism Labeona, do
ktorego opinii si¢ odnidst.

D. 47,10,44 (Iav. 9 ex post. Lab.): Si inferiorum dominus aedium superioris vicini
fumigandi causa fumum faceret, aut si superior vicinus in inferiores aedes quid aut
proiecerit aut infuderit, negat Labeo iniuriarum agi posse:. quod falsum puto, si tamen
iniuriae faciendae causa immittitur.

Javolenus przeprowadzit swoistg polemike z Labeonem na temat prawa do actio
iniuriae w zwiazku z immisjg dymu. O ile bowiem augustianski jurysta byl zdania, ze
skarga nie przystugiwala, jesli wlasciciel budynkéw potozonych nizej wzniecit ogien, by
zadymic¢ posiadto$¢ sgsiada z gory albo jesli sgsiad z géry cos rzucit albo wylal na budynki
sasiada z dotu, o tyle Javolenus uwazat, Ze nie bylo to prawda, jesli czyniono tak w celu
umyslnego naruszenia cudzej osobowosci.

Sprawa, ktora zajmowala Javolenusa, byla dopuszczalno$¢ actio iniuriarum
aestimatoria w ramach relacji sgsiedzkich. Opierajac si¢ na przemysleniach Labeona,
wyrazit on poglad, Ze prawo do jej wytoczenia miat ten z wlascicieli, ktory zostal dotknigty
immisja, ale wylacznie wtedy, gdy wywotano ja umyslnie. Jesliby zatem sasiad z dotu
wedzac na swojej posesji emitowat dym, ktéry przedostawatby sie do sgsiada z gory, ale
nie czynit tego celowo, lecz zadymienie bytoby wytacznie naturalnym skutkiem ubocznym
wedzenia, skarga nie przystugiwata. Analogiczne rozwigzanie przyjat jurysta dla
przypadku, gdyby sasiad z gory rzucit albo wylat co$ na budynki sgsiada z dotu, jednak nie
zrobil tego specjalnie. Co innego natomiast, gdyby dziatania, o ktérych mowa, zostaty
przeprowadzone rozmyslnie. Javolenus nie mial watpliwosci, ze woéwczas poszkodowany
mogt skorzystaé z actio iniuriarum, poniewaz doszto do umyslnego naruszenia jego
osobowosci. Stanowisko tego jurysty jest zatem bardzo czytelne i jednoznaczne — to nie
immisja jako taka mogla by¢ podstawag wytoczenia actio, lecz intencjonalno$¢
dziatajacego. Intencja za$ byto zaszkodzenie sgsiadowi albo przynajmniej dokuczenie mu.
Nie wnikajagc w pozostajace poza przedmiotem zainteresowania niniejszych rozwazan
szczegbly dotyczace zjawiska zniewagi, powyzszy passus potwierdza to, co zostato do tej
pory powiedziane na temat immisji. Po pierwsze ukazuje je jako naturalny i1 nieodzowny
element zycia ludzi, szczeg6lnie sgsiadow, ktory, jesli tylko nie wykraczal poza zwykle
granice nat¢zenia, musiat by¢ tolerowany. Po drugie wyjasnia i przekonuje, ze prawo do

ich wywotywania i analogicznie obowiazek ich znoszenia byly uzasadnione prawnie.
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Jednak wraz z przekroczeniem granic zwyklego nat¢zenia, sgsiad nabywal prawo do

ochrony nie tylko, jak sie okazuje, swego mienia, ale takze imienia?®.

4. Uwagi koncowe
Glowne pytanie postawione na wstgpie do niniejszych rozwazan dotyczyto tego, czy kazda
ingerencja w cudzg przestrzen byla uwazana za immisje¢, a jesli tak, to czy kazda byla
zabroniona. Przechodzac do podsumowania przeprowadzonych badan, na poczatku nalezy
podkresli¢, ze w prawie rzymskim nie istniala definicja immisji, jednak sama istota tego
zjawiska byta mu doskonale znana. Aby zatem uzna¢ okre$lone zdarzenie za immisj¢
wymagano, by wyrozniato si¢ ono kilkoma cechami. Po pierwsze musiato polega¢ na
dziataniu. Po drugie istotg kazdego oddzialywania musiata by¢ czynno$¢ wykonywana na
podstawie przyshugujacego komus$ uprawnienia, wynikajacego czy to z prawa wlasnosci do
rzeczy, posiadania czy innego prawa do korzystania z niej chocby na podstawie
ususfructus. Trzecia cecha immisji to ingerencja w cudzg przestrzen (immittere in alieno),
do ktorej dochodzito w wyniku dziatania w obrebie wlasnej nieruchomosci (facere in suo),
a ktora skutkowata realna, cho¢ niekoniecznie zmaterializowang szkoda po stronie sgsiada.
Ostatnia, czwarta cecha immisji wigzala si¢ z kwestig sgsiedztwa nieruchomosci, z ktorej
pochodzita immisja z ta, na ktorej byta ona odczuwalna. Mozna uzna¢, ze podobnie jak w
przypadku shuzebnosci, tak i do wzajemnych oddziatywan dochodzito nie tylko wowczas,
gdy nieruchomosci bezposrednio ze sobg sasiadowaly, a wigc graniczyly, ale rowniez
wtedy, kiedy dzielita je wieksza odlegtos¢, jednak na tyle niewielka, by nieruchomosci méc
okresla¢ mianem sasiednich?’.

O immisjach mozna zatem $miato powiedzie¢, Ze istnialy od zawsze begdac
nieodlagcznym elementem zycia kazdej spoteczno$ci. Wystepowaty wszedzie tam, gdzie
zyli ludzie, stajac si¢ nawzajem dla siebie sgsiadami. Wzigwszy natomiast pod uwage

okoliczno$¢, ze kazdy z nich byl wiascicielem nieruchomosci i jako taki chciat moc

6D, 47,10,1,1; D. 50,17,151; A. Palma, lura vicinitatis, Torino 1988, s. 131; A.M. Castillo, El dafio causado
por el ruido y otras inmisiones, Madrid 2004, s. 44 podkresla, iz w prawie rzymskim iniuria mieScita w sobie
kazdy rodzaj bezprawnego zachowania, a zwlaszcza te, ktore polegaly na zniewazeniu osoby uderzajac w jej
godnos¢, tak samo w sensie fizycznym jak i moralnym. Zob. takze R. Kaminska, 4 few remarks on the Roman
law of nuisance, «Diritto@Storia»17/2018, https://www.dirittoestoria.it/16/rassegne/Kaminska-A-few-
remarks-on-the-Roman-law-on-nuisance.htm.

27 D. 8,3,5,1; R. Czarnecki, Niektdre zagadnienia prawa sgsiedzkiego, ,NP” 1969, nr 6, s. 906, 911; A.
Torrente, P. Schlesinger, Manuale di diritto privato, Milano 2009, s. 295, ktorzy podkreslaja, ze sasiedztwa
(vicinitas) nie nalezy rozumie¢ tylko w sensie dostownym, ale rowniez w takim, w jakim wystgpuje ono w
relacjach wynikajacych ze shuzebnosci. Na obszarach wiejskich osoby pozostajace ze sobg w relacjach
sasiedzkich, poza terminem vicini, okres$lano takze mianem accolati. Zob. D. 43,13,1,3; 6-7; Rud. 615.
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korzysta¢ z niej w sposdb mozliwie najpetiejszy, kazdy domagat si¢ zapewnienia mu tego
prawa oraz jego ochrony. Poniewaz za§ uprawnieniom jednego wiasciciela odpowiadaty
analogiczne uprawnienia innego, nasilanie si¢ antagonizmow bylo tylko kwestig czasu.
Specyfika ludzkiej natury w potaczeniu z wyjatkowo silnym u Rzymian poczuciem i
poszanowaniem wtasnosci prywatnej mogly jedynie sprzyja¢ eskalacji tych tendenc;i.
Zadaniem prawa bylto zatem ich tagodzenie poprzez ustanawianie okreslonych zasad, a
wigc de facto regulowanie problematyki tresci i wykonywania wlasno$ci nieruchomos$ci w
relacjach migdzy sasiadami. W odniesieniu za$ stricte do immisji, rolg prawa bylo
wskazanie ich granic. Prawo rzymskie poradzito sobie z tym bardzo dobrze, szczegdlnie
zwazywszy na fakt, ze, jak juz kilka razy zaznaczono, samego terminu ‘immisja’ nie
zdefiniowalo. Pomimo to sprostalo zadaniu, a wprowadzone zasady pozwolily na
zapobieganie lub przynajmniej minimalizowanie konfliktéw rodzacych si¢ na tle
korzystania z wlasno$ci nieruchomosci w ramach stosunkéw sasiedzkich. O tym za$, jak
wazna byla to sfera zarbwno prawa, jak 1 zycia codziennego, najlepiej $wiadczy cytowana
juz ponadczasowa wypowiedz Leona Pinifiskiego, slusznie uznajacego ograniczenia
wladztwa fizycznego za sytuacje normalne, ktérych uniknag¢ mozna bytoby tylko wowczas,
gdyby ludziom dane byto mieszkaé na odrebnych wyspach?®. Poniewaz za$ jest to wizja
catkowicie nierzeczywista, cztowiek antyku, podobnie jak cztowiek XXI-wieku, musiat
pogodzi¢ si¢ z istnieniem analogicznych uprawnien innych mieszkancow, szanowac je i

przestrzega¢ zasad wspolzycia we wspolnocie sasiedzkiej.
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