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IMMISIE W KODEKSIE CYWILNYM

Mianem immisji kodeks cywilny okresla pewne zachowania wtasciciela nieruchomosci, ktére w sposob znaczny
moga utrudniaé¢ korzystanie przez wihascicieli innych nieruchomosci z ich prawa. Moga to by¢ przyktadowo
hatasy, zapachy, szkodliwe dla zdrowia fale elektromagnetyczne czy tez sktadowanie materialow tatwopalnych.

Zgodnie z art. 144 kodeksu cywilnego “Wtasciciel nieruchomosci powinien przy wykonywaniu swego prawa
powstrzymywac si¢ od dzialan, ktére by zaktocaly korzystanie z nieruchomosci sasiednich ponad przecietng
miare, wynikajaca ze spoteczno-gospodarczego przeznaczenia nieruchomosci i stosunkéw miejscowych.”

Ustalenie czy doszto do przekroczenia dopuszczalnej granicy utrudnien spowodowanych przez dziatania sasiada
bedzie opierato si¢ na dwoch podstawach:

e spoteczno—gospodarczego przeznaczenia nieruchomosci — w tym przypadku, powinny by¢ wzigte pod
uwage normalne kryteria eksploatacji nieruchomosci, zarowno tej, z ktorej immisje pochodza, jak
rowniez tej nimi dotknigtej,

e stosunkéw miejscowych — odnosza si¢ one do przyjetego i zwyczajowo zaakceptowanego sposobu
korzystania przez wigkszo$¢ 0sob z nieruchomosci na danym obszarze.

W razie odczuwania dolegliwosci, ocenionych obiektywnie jako immisji, wlasciciel nieruchomosci ma prawo do
roszczenia negatoryjnego z art. 222 § 2 kodeksu cywilnego, zgodnie z ktorym ,, Przeciwko osobie, ktora narusza
wlasno§¢ w inny sposob anizeli przez pozbawienie wlasciciela faktycznego wladztwa nad rzecza, przystuguje
wiascicielowi roszczenie o przywrocenie stanu zgodnego z prawem i o zaniechanie naruszen.”

ZASADA SUPERFICIES SOLO CEDIT ORAZ WYJATKI OD NIE]

To co jest na powierzchni przypada gruntowi (SUPERFICIES SOLO CEDIT). To rzymska zasada prawna
odnoszgca si¢ do zwigzania wiasnoéci budynku oraz innych rzeczy potaczonych z gruntem wzniesionego na
gruncie z wlasnoscig tego gruntu, tj. co do zasady czgéciag sktadowa gruntu sg wszystkie rzeczy, a takze rosliny,
trwale ztaczone z ta nieruchomoscia ziemska. W polskim porzadku prawnym zasada uregulowana jest w art. 48 i
191 kodeksu cywilnego, aczkolwiek nie ma ona charakteru bezwzglednie obowigzujacego.

Wyjatek zawarty jest przyktadowo w ustawie o odrebnej wlasnosci lokali. Na mocy postanowien przedmiotowe;j
regulacji wyodrgbniony w okreslonej procedurze lokal moze stanowi¢ odrgbny przedmiot wiasnosci od
wiasnos$ci nieruchomosci, na terenie ktorej zostat posadowiony.

Innym wyjatkiem od zasady SUPERFICIES SOLO CEDIT jest art. 235 § 1 kodeksu cywilnego dotyczacy
uzytkowania wieczystego. Zgodnie z tym przepisem ,,Budynki i inne urzadzenia wzniesione na gruncie Skarbu
Panstwa lub gruncie nalezagcym do jednostek samorzadu terytorialnego badz ich zwiazkoéw przez wieczystego
uzytkownika stanowig jego wiasno$¢. To samo dotyczy budynkéw i innych urzadzen, ktore wieczysty
uzytkownik nabyl zgodnie z wlasciwymi przepisami przy zawarciu umowy o oddanie gruntu w uzytkowanie
wieczyste.

W ogolnosci oznacza to, ze gdy uzytkownik wieczysty (osoba fizyczna lub prawna) wznosi lub nabywa na
gruncie np. Skarbu Panstwa urzadzenie czy budynek, to stanowi on wlasnos$¢ tego uzytkownika. Dopiero po
uptywie okresu uzytkowania wieczystego, zostaje on ‘“splacony” przez Skarb Panstwa, ktory przejmuje
powrotnie grunt razem ze wzniesionym lub nabytym budynkiem.

Lawletter przeznaczony jest dla partnerow biznesowych, pracownikéw i klientow firmy, do ktorej zostal
dystrybucja lub powielanie jakiejkolwiek czg$ci jego treSci. Lawletter ma charakter wylacznie informacyjny, a jego cele
naJwazme_]szych zagadnien zmieniajacego si¢ prawa. Lawletter nie stanowi porady prawnej i nie moze by¢ w ten sposob traktowany. Jezeli jestesc
owani poglebiong analizg lub wyjasnieniem szczegolow zawartych w Lawletterze, prosimy o kontakt na adres Kancelarii.
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