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Kazimierz Dolny, 27 marca 2025 r.

​ ​Immisje w polskim prawie cywilnym​
Immisje stanowią istotny element prawa sąsiedzkiego, regulując relacje między właścicielami sąsiadujących nieruchomości. W polskim systemie prawnym kwestie te są uregulowane w Kodeksie cywilnym, zwłaszcza w art. 144 k.c. 
Definicja immisji
Immisje to działania lub zaniechania właściciela nieruchomości, które oddziałują na nieruchomości sąsiednie, zakłócając korzystanie z nich. art. 144 Kodeksu cywilnego stanowi:​ 
"Właściciel nieruchomości powinien przy wykonywaniu swego prawa powstrzymywać się od działań, które by zakłócały korzystanie z nieruchomości sąsiednich ponad przeciętną miarę, wynikającą ze społeczno-gospodarczego przeznaczenia nieruchomości i stosunków miejscowych." 
Podział immisji
W doktrynie prawa cywilnego wyróżnia się dwa główne rodzaje immisji:
1. Immisje bezpośrednie – polegają na celowym i bezpośrednim kierowaniu substancji lub energii (np. wody, ścieków, dymu) na nieruchomość sąsiednią za pomocą specjalnych urządzeń. Takie działania są całkowicie zakazane i mogą stanowić podstawę do roszczeń negatoryjnych zgodnie z art. 222 § 2 Kodeksu cywilnego. 
2. Immisje pośrednie – wynikają z działań podejmowanych na własnej nieruchomości, które pośrednio wpływają na nieruchomości sąsiednie. Przykłady to hałas, wibracje, emisja zapachów czy zanieczyszczeń powietrza. Immisje pośrednie są dozwolone, o ile nie przekraczają "przeciętnej miary" wynikającej z przeznaczenia nieruchomości i lokalnych stosunków. ​ 
Kryteria oceny immisji
Ocena, czy dane działanie stanowi niedozwoloną immisję, opiera się na kilku kryteriach:​
· Przeciętna miara – odnosi się do typowego poziomu zakłóceń akceptowalnych w danej społeczności. Uwzględnia się tu charakter okolicy (np. przemysłowa czy mieszkalna) oraz lokalne normy współżycia.​
· Społeczno-gospodarcze przeznaczenie nieruchomości – analizuje się, czy dane działanie jest zgodne z normalnym użytkowaniem nieruchomości w kontekście jej przeznaczenia. 
· Stosunki miejscowe – bierze się pod uwagę specyfikę lokalnej społeczności i standardy panujące w danym regionie.​
Środki ochrony prawnej
Właściciel nieruchomości dotkniętej niedozwolonymi immisjami może skorzystać z następujących środków ochrony:​ 
· Roszczenie negatoryjne – zgodnie z art. 222 § 2 Kodeksu cywilnego, właściciel może żądać zaprzestania naruszeń i przywrócenia stanu zgodnego z prawem.​
· Roszczenie odszkodowawcze – jeśli immisje spowodowały szkodę majątkową lub niemajątkową, poszkodowany może domagać się odszkodowania na podstawie art. 415 Kodeksu cywilnego, wykazując winę sprawcy.​
· Środki administracyjne – w niektórych przypadkach możliwe jest zgłoszenie sprawy do odpowiednich organów administracji publicznej, które mogą podjąć działania w ramach swoich kompetencji.​
Podsumowanie
Immisje to coraz częściej pojawiające się zagadanie w przestrzeni publicznej, które reguluje relacje między właścicielami sąsiadujących nieruchomości. Zrozumienie ich charakteru, podziału oraz dostępnych środków ochrony prawnej jest kluczowe dla zapewnienia harmonijnego współżycia i skutecznego dochodzenia swoich praw w przypadku naruszeń.
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