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Immisje

Omawiajgc kwestie zwigzane z immisjami w pierwszej kolejnosci nalezy
zwréci¢ uwage na to, iz immisje to oddziatywanie jednej nieruchomosci
na drugg. Moze tu chodzi¢ zarébwno o dziatanie wiasciciela korzystajgcego
z nieruchomosci, jak i nieruchomosci samej w sobie (np. dziko rosnace drzewa
przeszkadzaja/zagrazajg sasiadom).

Korzystanie z wilasnej nieruchomosci moze i czesto oddziatuje
niekorzystnie na nieruchomosci sasiednie. Z tego powodu konieczne jest
okreslenie granic korzystania z wlasnej nieruchomosci, uwzgledniajgc z jednej
strony interes wlasny, a z drugiej interesy sagsiadéw.

Oddziatywanie na sagsiednig nieruchomos$¢ moze przybraé dwie postacie:

a) immisji bezposrednich,
b) immisji posrednich.

Immisje bezposrednie, to bezposrednia ingerencja w sfere cudzej
wilasnosci. W orzecznictwie sgdow wskazuje sie, ze immisje bezposrednie
sg zawsze zakazane, bez jakichkolwiek ograniczen dotyczacych “przecietnej
miary” (o czym ponizej). Sa wynikiem ztego zamiaru, celowego dziatania.
Trudno usprawiedliwia¢ np. takie kierowanie wdd opadowych z dachu
za pomoca rynny, by koniec rynny znajdowat sie tuz przy granicy nieruchomosci
i powodowat, ze woda bedzie zalewac sgsiednig nieruchomosgé.

Natomiast immisja posrednia wynika z naturalnego korzystania
z nieruchomosci. To ujemne oddziatywanie na nieruchomos$¢ sagsiednia, przy
czym najczesciej zrodlem tego oddziatywania jest korzystanie przez wtasciciela
z jego nieruchomosci. Dziatania wiasciciela moga tworzy¢é np. hatas,
zacienienie, przykre zapachy itp.

Nieruchomos$¢ sasiednia to nie tylko nieruchomos¢ fizycznie graniczgca
z nieruchomoscia, z ktérej dochodzg immisje (a wiec na ktérej znajduje sie
zrodlo zakiécen). To rowniez kazda nieruchomos¢ narazona na szkodliwe
wplywy takich immisji. Przykladowo hatas czy przykry zapach moze
przeszkadzac takze dziatkom czy mieszkaniom potozonym w nieco dalszym
sgsiedztwie od zrodta zaktocen.

Jeden z istotniejszych przepiséw dotyczgcych immisji, sktadajacy sie
na tzw. prawo sasiedzkie, wyznacza granice immisji posrednich. Wskazuje on,



kiedy takie immisje nalezy znosi¢, a kiedy mozna domagac sie zaprzestania
okreslonego dziatania i naprawienia wyrzgdzonej szkody. Chodzi o art. 144
Kodeksu cywilnego.

Wiasciciel nieruchomos$ci powinien przy wykonywaniu swego prawa
powstrzymywac sie od dziatan, ktore by zakidcaty korzystanie z nieruchomosci
sgsiednich ponad przecietng miare, wynikajgca ze spoteczno-gospodarczego
przeznaczenia nieruchomosci i stosunkéw miejscowych.

Dozwolone sg zatem tylko takie immisje, ktore zakiOcaja korzystanie
z nieruchomosci sgsiednich w granicach tzw. przecietnej miary.

Kluczowe jest zatem:
a) przeznaczenie terenu,
b) stosunki, zwyczaje miejscowe.

Przeznaczenie terenu ma znaczenie przy ustalaniu, czy immisje
sg dozwolone.

Ustalenie czy zakt6cenie w korzystaniu z nieruchomosci miesci sie
w granicach "przecietnej miary” musi by¢ dokonywane m.in. z uwzglednieniem
przeznaczenia nieruchomos$ci. Musi by¢ obiektywne, tzn. nie nalezy odnosic
tego tylko do subiektywnej wrazliwosci danej osoby (np. przewrazliwienia
na zapach). Inny bedzie zatem dopuszczalny poziom “zapachu” w relacjach
wiejskich, gdzie prowadzone jest gospodarstwo rolne, inny w relacjach
podmiejskich na osiedlu domow jednorodzinnych czy w lokalach w centrum
duzego miasta.

Drugim kryterium okreSlenia granic immisji posrednich sg stosunki
miejscowe. Chodzi tu o wystepujacy aktualnie i przyjety przez wiekszos¢ sposob
uzywania nieruchomosci na pewnym terenie (badZz sposob samego
zapatrywania ludzi na to, jak powinno sie z nieruchomosci korzystac¢). Chodzi tu
0 wiele elementéw - np. czas trwania okresSlonego oddziatywania (np. hatasu),
pora, w ktorej dochodzi do immisji, intensywno$¢ zjawiska (np. okreslony
poziom hatasu mierzony w decybelach) itp.

W przedmiocie ochrony przed immisjami istotne sa dwie kwestie:

a) kto moze domagac sie zaniechania immisiji,
b) czego konkretnie mozna sie zgdac.

Z zadaniem moze w tej sytuacji wystapi¢ kazdy wtasciciel nieruchomosci,
z ktorej korzystanie zostato zakiécone przez immisje (np. sasiad z lokalu obok
czy wiasciciel dziatki potozonej 100 m od Zrodta ponadprzecietnego hatasu).

Moze zadac:

a) zaprzestania naruszen (np. zaprzestania emitowania hatasu ponad
okreslong miare) - a wiec zaniechanie dziatan na przysztosc, oraz

b) przywrdcenia stanu poprzedniego, a wiec stanu jaki istniatby, gdyby
wilasnosc¢ nieruchomosci nie zostata naruszona na skutek immisji.



Wynika to z art. 222 § 2 Kodeksu cywilnego.

W sytuaciji, gdy immisja przekraczajgca przecietng miare ma np. postac
zalewania sasiedniej nieruchomos$ci z uwagi na celowe ksztattowania terenu
tak, aby woda opadowa sptywata do sgsiada? Poszkodowany wiasciciel moze
domagac sie zaprzestania dokonywania takich prac, oraz wykonania robét
ziemnych w taki sposéb, aby woda sptywata naturalnie, tak jak miato to miejsce
wczesniej, tj. przed podjeciem niedopuszczalnych modyfikacji w ksztattowaniu
terenu.
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Masz dodatkowe pytania?
Borykasz sie z innymi problemami natury prawnej, a nie jestes w stanie
ponies¢ koszéw odptatnej pomocy?

Mozesz skorzysta¢ z darmowej porady w punktach nieodptatnych pomocy
prawnej i Swiadczenia poradnictwa obywatelskiego na terenie powiatu
sulecinskiego: SULECIN, KRZESZYCE, TORZYM, LUBNIEWICE, SLONSK.
Obowigzujg wczesniejsze zapisy na porade pod nr tel.: 509 256 700

lub rejestracje online - https://www.gov.pl/web/nieodplatna-pomoc

Artykut powstat w ramach realizowanego przez Stowarzyszenie CIVIS SUM zadania
publicznego pt.: ,Prowadzenie punktu nieodptatnej pomocy prawnej i nieodptatnego
poradnictwa obywatelskiego oraz realizacja zadan z zakresu edukacji prawnej w powiecie
sulecinskim w 2025 r.” finansowanego ze srodkow przekazanych przez Powiat Sulecinski.
Artykut jest wkltadem wiasnym osobowym do ww. zadania.
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