[image: ]

[image: ]

Gołąb, dnia 10 kwietnia 2025 r.

IMMISJE
	Immisje to działania właściciela (lub użytkownika) nieruchomości, które oddziałują na nieruchomości sąsiednie w sposób, który może zakłócać korzystanie z nich przez innych właścicieli. Chodzi tu o różnego rodzaju uciążliwości, które nie wynikają z bezpośredniego wkroczenia na cudzy grunt, ale z pośredniego oddziaływania. Immisje mogą zatem dotykać nieruchomości nawet znacznie oddalonych od źródła oddziaływań. Źródłem immisji jest zachowanie podejmowane przez właściciela w całości na własnej nieruchomości. Cecha ta odróżnia immisje od wtargnięcia na cudzą nieruchomość, która polega na bezprawnym wkroczeniu na cudzą nieruchomość i ewentualnie również na podejmowaniu tam kolejnych działań.
	Jako przykłady immisji można wskazać hałas z warsztatu samochodowego, głośna muzyka, dym z komina, hałas oraz wibracje ziemi w związku z pracami budowlanymi, nieprzyjemne zapachy, ograniczenie dostępu do światła przez wysoką budowlę. Immisje można podzielić na bezpośrednie oraz pośrednie. Przykładem bezpośrednich immisji jest celowe kierowanie np. wody, ścieków na cudzy grunt, pośrednich zaś – oddziaływanie wynikające z normalnego korzystania z własnej nieruchomości (np. hałas, dym, zapachy). 
	Immisje bezpośrednie są co do zasady zakazane. Wynika to z treści art. 140 ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. kodeks cywilny (Dz.U. z 2024 r. poz. 1061) regulującej prawo własności, zgodnie z którym w granicach określonych przez ustawy i zasady współżycia społecznego właściciel może, z wyłączeniem innych osób, korzystać z rzeczy zgodnie ze społeczno-gospodarczym przeznaczeniem swego prawa, w szczególności może pobierać pożytki i inne dochody z rzeczy.
Kwestia immisji pośrednich została określona w art. 144 ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. kodeks cywilny (Dz.U. z 2024 r. poz. 1061) zgodnie, z którym 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. Jak wynika z powyższego granicą dopuszczalności immisji jest przeciętna miara. Tym samym immisje, której tej miary nie przekraczają są dopuszczalne, jako że nie byłoby możliwe korzystanie z nieruchomości w sposób niedostrzegalny i nieodczuwalny na nieruchomościach sąsiednich. Przeciętny charakter miary wskazuje, że punktem odniesienia powinny być odczucia przeciętnego człowieka. Immisje pośrednie zazwyczaj wynikają z naturalnego korzystania z nieruchomości. 
	
	
	 
                                                                         
  Opracowała: Prawnik
                                                                                 Małgorzata Wdowiak 
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