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Streszczenie. Niniejszy artykul podejmuje problematyke wybranych zagadnien zwiazanych z insty-
tucja pozwolenia wejécia na teren sasiada, o ktérych mowa w art. 47 ustawy z 7 lipca 1994 r. Prawo
budowlane. Instytucja ta umozliwia inwestorowi zgodne z prawem wejscia na nieruchomos¢ sgsiada
w celu wykonania rob6t budowlanych oraz prac przygotowawczych na tym terenie, bez skorzystania
bowiem z tego terenu w istocie nie bedzie mozliwe zrealizowanie projektowanej przez niego inwe-
stycji. W szczegélnosci autor zajmie si¢ analizg probleméw, jakie pojawiajg si¢ w sprawie wydania
decyzji w przedmiocie niezbednosci wejscia na teren sasiedniej nieruchomosci oraz ustali, jakie moga
by¢ uprawnienia inwestora z niej wynikajace. Poza tym organ wydajac ww. decyzj¢, réwnoczesnie
rozstrzyga o ograniczeniu wykonywania prawa wlasnosci oséb trzecich uprawnionych do sasiedniej
nieruchomosci (budynku, lokalu), ktére w polskim systemie jest chronione w sposéb szczegdlny za-
réwno przez przepisy Konstytucji RP, jak i innych ustaw, a zatem przeanalizowane zostang dodat-
kowo dwa zagadnienia: jakie podmioty beda mogty broni¢ swoich intereséw w tym postepowaniu
jako jego strony oraz w jaki sposéb wyglada naprawienie szkéd powstalych w nastepstwie wejscia
na teren sgsiada.

The institution of a permission to access a neighbour’s land
to perform construction work

Keywords: construction work, preparatory work, administrative decision, adjacent land entrance

Summary. This article addresses selected issues related to the institution of permission of adjacent
land entrance, as referred to in Article 47 of the Law of July 7, 1994 Construction Law. This insti-
tution allows developer to lawfully enter a neighboring property in order to carry out construction
work and preparatory work on the site, since without the use of this land, it will in fact be impossible
to carry out the designed investment. In particular, the author will analyze the problems that arise
in the case of issuing a decision on the necessity of adjacent land entrance, and will determine what
are the rights of the investor under the decision. In addition, the authority issuing the above-men-
tioned decision simultaneously resolves the restriction of the exercise of the property rights of third
parties entitled to the adjacent property (building, premises), which in the Polish system is protect-
ed in a special way - both by the provisions of the Constitution of the Republic of Poland and by
other laws, so two other problems will be analyzed as well: what entities will be able to defend their
interests in this proceeding as a party to it, and how the remedy for damage caused by adjacent land
entrance is framed.
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Uwagi ogdlne

W procesie budowlanym moze zaistnie¢ przypadek, ze do wykonania okreslonych
robét budowlanych niezbedne jest wejscie do sgsiedniej nieruchomosci, budynku
lub lokalu. Najczesciej jest to zwiazane z budowsg obiektu przy granicy z sasied-
nig nieruchomoscig lub budynkiem albo lokalem, wzglednie wiaze si¢ z istotnym
zblizeniem do takiej granicy. Wejscie na teren sgsiedni lub do sgsiedniego lokalu
moze by¢ np. niezbedne tylko do wykonywania robét przygotowawczych, a na-
stepnie budowa bedzie si¢ koncentrowala na terenie, na ktéry zostato wydane po-
zwolenie na budowe lub przyjete zostalo skutecznie zgloszenie okreslonych robét
budowlanych. Mozliwe jest réwniez, ze zajdzie potrzeba wejscia na teren sasiedni
lub do sasiedniego lokalu juz w toku wykonywania rob6t budowlanych!. Aby ist-
niala mozliwo$¢ zrealizowania tych uprawnien, ustawodawca w ustawie z 7 lip-
ca 1994 r. Prawo budowlane? stworzyt okreslone regulacje prawne, ktére zawart
w art. 47 powyzszej ustawy.

Zgodnie z brzmieniem art. 47 ust. 1 wymienionego przepisu, jezeli do wyko-
nania prac przygotowawczych lub robét budowlanych jest niezbedne wejscie do
sasiedniego budynku, lokalu lub na teren sgsiedniej nieruchomosci, inwestor jest
obowigzany przed rozpoczgciem robét uzyskac zgode wlasciciela sgsiedniej nieru-
chomosci, budynku lub lokalu (najemcy) na wejscie oraz uzgodnié¢ z nim przewi-
dywany sposéb, zakres i terminy korzystania z tych obiektéw, a takze ewentualng
rekompensate z tego tytutu. W razie nieuzgodnienia warunkéw, o ktérych mowa
w art. 47 ust. 1, organ administracji architektoniczno-budowlanej — na wniosek
inwestora — w terminie 14 dni od dnia ztoZenia wniosku rozstrzyga, w drodze de-
cyzji, o niezbgdnosci wejscia do sgsiedniego budynku, lokalu lub na teren sgsied-
niej nieruchomosci. W przypadku uznania zasadnosci wniosku inwestora organ
administracji architektoniczno-budowlanej okresla jednoczesnie granice niezbed-
nej potrzeby oraz warunki korzystania z sasiedniego budynku, lokalu lub nieru-
chomosci®. Inwestor, po zakoriczeniu powyzszych robét, jest obowigzany napra-
wi¢ szkody powstale w wyniku korzystania z sasiedniej nieruchomosci, budynku
lub lokalu — na zasadach okreslonych w Kodeksie cywilnym®. Nalezy zaznaczy¢,

ze zgodnie z art. 47 ust. 4 Prawa budowlanego zajecie na potrzeby budowy pasa

! Por. T. Filipowicz, [w:] Prawo budowlane. Komentarz, red. M. Wierzbowski, A. Pluciniska-Fi-
lipowicz, Warszawa 2021, s. 612-613.

2 Dz.U.21994 1., Nr 69, poz. 414 ze zm., t.j. Dz.U. 2 2019 ., poz. 1186 ze zm. (dalej: Prawo bu-
dowlane).

3 Zob. art. 47 ust. 2 Prawa budowlanego.

4 Zob. art. 47 ust. 3 Prawa budowlanego.
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drogowego lub jego czesci moze nastapi¢ po spelnieniu wymagarn okreslonych
w odr¢bnych przepisach’.

Powyzsza regulacja z jednej strony chroni prawo wiasnosci, z drugiej zas wska-
zuje na donioslg role wolnosci budowlanej jako jednej z podstawowych zasad prawa
budowlanego. Przy czym nalezy przyjaé, ze zasada wolnosci budowlanej (wolnos¢
zabudowy) jest takze zwigzana z prawem wiasnosci, na co wskazuja orzeczenia
sadowe, stanowiac, ze wolnos¢ zabudowy jest sktadowa prawa wlasnosci nieru-
chomosci, a takze emanacja tego prawa. Prawo wlasnosci moze jednak podlega¢
ograniczeniom, a co za tym idzie, takze ochrona wlasnosci nie ma charakteru ab-
solutnego®. Dopuszcza je Konstytucja RP7, stanowigc w art. 64 ust. 3, ze wlasnos¢
moze by¢ ograniczona tylko w drodze ustawy i tylko w takim zakresie, w jakim
nie narusza to istoty prawa wiasnoséci. Takie ograniczenie wprowadza cytowany
art. 47 Prawa budowlanego, stawiajac we wskazanych w nich przypadkach zasade
wolnosci zabudowy ponad prawem wilasnosci. W takiej sytuacji jednostka korzy-
stajaca z przystugujacego jej prawa zabudowy wystepuje w roli inwestora i moze
w niezakiécony sposéb korzysta¢ z przedmiotu wlasnosci nieruchomosci osoby
trzeciej. Problem powstaje w sytuacji, kiedy korzystanie przez inwestora z wolno-
$ci zabudowy, wynikajacej z jego prawa wlasnosci, wiaze si¢ z naruszeniem prawa
wlasnos$ci wlasciciela sgsiedniej nieruchomosci. Przedmiotem niniejszego artykulu
jest wigc ocena proporcjonalnosci rozwigzan zawartych w art. 47 Prawa budowla-
nego w $wietle tresci art. 31 ust. 3 Konstytucji RP stanowiacego, ze

Ograniczenia w zakresie korzystania z konstytucyjnych wolnosci i praw moga by¢ ustanawia-
ne tylko w ustawie i tylko wtedy, gdy sa konieczne w demokratycznym paristwie dla jego bez-
pieczeristwa lub porzadku publicznego, badz dla ochrony srodowiska, zdrowia i moralnosci
publicznej, albo wolnosci i praw innych oséb. Ograniczenia te nie moga naruszaé istoty wol-
nosci i praw.

Przy czym we wprowadzaniu ograniczen praw i wolnosci jednostki sposréd
mozliwych srodkéw dzialania nalezy wybiera¢ wiec mozliwie najmniej uciazliwe
dla podmiotéw, wobec ktérych maja by¢ zastosowane, lub dolegliwe w stopniu nie
wigkszym niz jest to niezbedne dla osiagniecia zatozonego celu®.

5 Tymi odrebnymi przepisami sg przepisy ustawy z 21.03.1985 r. o drogach publicznych (Dz.U.
22017 1., poz. 2222 ze zm.), a w szczegdlnosci art. 40 ust. 1 tej ustawy.

6 Por.: M. Stugocka, Aspekty prawne wejscia do sqsiedniego budynku, lokalu lub na teren sgsied-
nigj nieruchomosci w prawie budowlanym, ,Acta Universitatis Wratislaviensis” 2015, No 3656 Prawo
CCCXVIIL.

7 Konstytucja Rzeczypospolitej Polskiej z 2.04.1997 r. (Dz.U. Nr 78, poz. 483 ze zm.).

8 Por. wyrok TK z 26.04.1995 r., K 11/94, OTK 1995, nr 1, poz. 12; wyrok TK z 30.10.1996 r.,
K 3/96, OTK 1996, nr 5, poz. 41; wyrok TK z 25.02.1999 r., K 23/98, OTK 1999, nr 2, poz. 25.
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W orzecznictwie? i literaturze!® wyrazany jest poglad, ze instytucja wejscia na
nieruchomo$¢ sgsiada moze dotyczy¢ prac przygotowawczych lub robét budowla-
nych prowadzonych na podstawie pozwolenia na budowe, zgloszenia budowy lub
pozwolenia na wznowienie robét budowlanych. W tym kontekscie nalezy wyjasnic,
ze art. 47 ust. 2 Prawa budowlanego méwi ogélnie o wykonywaniu robét budowla-
nych. Nie podaje przy tym, czy maja to by¢ wylacznie roboty budowlane wynikajace
z decyzji o pozwoleniu na budowe, czy tez zgloszenia. Z tresci ww. przepiséw nie
wynika wprost, Ze wydanie zezwolenia w trybie art. 47 ust. 2 Prawa budowlane-
go powinno by¢ poprzedzone uzyskaniem decyzji o pozwoleniu na budowe badz
skutecznym zgloszeniem zamiaru przystapienia do robét budowlanych!. Réwniez
art.3 pkt 7 Prawa budowlanego definicji ,rob6t budowlanych™? nie ogranicza tylko
do takich, ktérych wykonanie jest w opisany sposéb reglamentowane. Zwolnienie
jednak z reglamentacji rob6t budowlanych nie oznacza, ze ich wykonanie pozosta-
je poza zainteresowaniem Prawa budowlanego. Nie moze ulega¢ watpliwosci, ze
np. postanowienie o wstrzymaniu prowadzenia robét budowlanych na podstawie
art. 50 ust. 1 pkt 2 Prawa budowlanego (wykonywanych w sposéb mogacy spowo-
dowac zagrozenie bezpieczenstwa ludzi lub mienia badz zagrozenie srodowiska)
moze dotyczy¢ kazdych robét budowlanych, niezaleznie od tego, czy wymagaly
one pozwolenia na budowe lub zgloszenia. Rozréznienie pomiedzy reglamentacja
a regulacja Prawa budowlanego ma zatem znaczenie istotne. Obowigzkiem bo-
wiem rozpoznajacego wniosek o takie pozwolenie jest sprawdzenie, czy roboty, kté-
re maja by¢ wykonane, sg ,legalne”. Jesli za$ roboty opisane we wniosku moglyby
by¢ wykonywane tylko na podstawie pozwolenia na budowe czy tez po uprzednim
dokonaniu zgloszenia, to dla stwierdzenia ich ,legalnosci” konieczne byloby wy-
kazanie, ze pozwolenie zostalo udzielone lub zgloszenia dokonano®. Jak to pod-
kreslit WSA w Gliwicach w wyroku z 7 maja 2014 r. SA/G1 1712/13": , Jezeli nie
moze by¢ mowy o legalnym wykonywaniu rob6t budowlanych, organ administracji
architektoniczno-budowlanej nie jest uprawniony do wydania zezwolenia w trybie
art. 47 ust. 2 Prawa budowlanego”.

Por.: wyrok WSA w Lodzi z 22.10.2010 r., II SA/Ed 806/10; wyrok WSA w Gdarnsku
z 9.11.2011 ., IT SA/Gd 514/11; wyrok WSA w Lublinie z 20.09.2012 r., IT SA/Lu 269/12; wyrok
WSA w Biatymstoku z 14.11.2013 r., IT SA/Bk 475/13; wyrok NSA z 26.11.2010 r., IT OSK 1819/09;
zrédlo: Centralna Baza Orzeczeri Sadéw Administracyjnych (dalej: CBOSA).

10" Por.: Z. Kostka, [w:] Prawo budowlane. Komentarz, red. A. Gliniecki, wyd. 2, Warszawa 2014,
s.593-594; T. Filipowicz, op. cit.

1 Por. wyrok WSA w Poznaniu z 24.03.2021 r., IV SA/Wa 1921/20, CBOSA.

12 Zgodnie z art. 3 pkt 7 Prawa budowlanego ilekro¢ w ustawie jest mowa o robotach budowla-
nych, nalezy przez to rozumie¢ budowe, a takze prace polegajace na przebudowie, montazu, remon-
cie lub rozbiérce obiektu budowlanego.

B3 Por. wyrok NSA z 9.02.2017 r., I OSK 1358/15, CBOSA; wyrok WSA w Warszawie
2 15.11.2021 r., VIT SA/Wa 1652/21, CBOSA.

4 LEX nr 1465348.
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Nie zawsze jednak istnieje mozliwo$¢ uzyskania przez inwestora zgody, o ktérej
mowa w art. 47 ust. 1 Prawa budowlanego, lub nie zostang uzgodnione z sasiadem
warunki wejscia na jego nieruchomosé i konieczna moze by¢ ingerencja organu.
W takich przypadkach prawomocna decyzja wlasciwego organu administracji za-
stepuje oswiadczenie woli podmiotu wskazanego w art. 47 ust. 1 Prawa budowla-
nego. Przy czym udostepnienie inwestorowi cudzej nieruchomosci lub jej czgsci
do wykonania okreslonych robét obejmuje prawo przebywania na cudzej nieru-
chomosci w czasie wykonywania robét, ustawienia potrzebnych do tego urzadzen,
wykonywania niezb¢dnych robét ziemnych, nie upowaznia zas inwestora do zain-
stalowania lub wykonania na cudzym gruncie jakichkolwiek elementéw budow-
lanych, ktére mogtyby tam pozostac®. Ograniczenia prawa wlasciciela sasiedniej
nieruchomosci, budynku lub lokalu (najemcy) wedtug Jerzego Siegienia nie moga
mie¢ wiec charakteru trwatego®. Konieczno$é bowiem uzyskania przez inwestora
przedmiotowej decyzji przed kazdorazowym wykonaniem prac przygotowawczych
lub rob6t budowlanych stanowi dla wlasciciela (najemcy) nieruchomosci sasiedniej
pewne utrudnienie, ktére w mojej ocenie nakazuje organom administracji publicz-
nej uzycie jedynie takich srodkéw, ktére s niezbedne dla osiagnigcia konkretnego
celu, przy minimalizacji ingerencji w prawa obywateli. Przemawia za tym zasa-
da proporcjonalnosci, zgodnie z ktéra ingerencja ustawodawcy w zakres praw lub
wolnosci konstytucyjnych nie moze by¢ nadmierna. Bez znaczenia przy tym jest,
iz odbywa si¢ to w okreslonym czasie oraz z zastrzezeniem obowigzku naprawie-
nia szkody powstalej w wyniku korzystania z nieruchomosci sasiedniej. Poza tym,
zgodnie z pogladem, jaki zostal wyrazony w orzecznictwie'®, wszelkie trwale ogra-
niczenia prawa wlasciciela sasiedniej nieruchomosci mogg nastapi¢ w trybie art. 124
u.g.n. albo przez ustanowienie stuzebnosci przesylu, o ktérej mowa w art. 3051 k.c.,
badz to przewidzianej w art. 285 k.c. stuzebnosci gruntowe;.

Pojecia rzeczy, co do ktérych de facto odnosi si¢ zgoda, sa precyzyjnie definio-
wane przez obowigzujace prawo. Tak tez wyjasnienie pojecia budynku zostato za-
warte w art. 3 pkt 3 Prawa budowlanego. Z kolei pojecie lokalu zostalo sprecyzo-
wane w art. 2 ustawy z 24 czerwca 1994 r. o wlasnosci lokali okreslajacej sposéb
ustanowienia odrebnej wiasnosci samodzielnych lokali mieszkalnych, lokali o in-
nym przeznaczeniu, jak réwniez prawa i obowiazki wiascicieli tych lokali oraz za-
rzad nieruchomoscia wspélna!. Natomiast co do nieruchomosci, definicja legalna

5 Por. L. Bar, E. Radziszewski, Kodeks budowlany. Komentarz, Warszawa 1999, s. 122.

16 Por. ]. Siegien, Komentarz do art. 47 Prawa budowlanego, [w:] Prawo budowlane, Komentarz,
red. Z.K. Niewiadomski, Warszawa 2003, s. 277.

17 B. Banaszak, Konstytucja Rzeczypospolitej Polskiej. Komentarz, Warszawa 2009, s. 181.

8 Por.: wyrok WSA w Lublinie z 20.09.2012r., IT SA/Lu 269/12; wyrok WSA w Krakowie
219.10.2005 r., IT SA/Kr 3581/01 — CBOSA.

Y Zgodnie z art. 2 ust. 1 ustawy z 24.06.1994 r. o wiasnosci lokali (Dz.U. z 1994 r., Nr 85
poz. 388, t.j. Dz.U. z 2021 1., poz. 1048) samodzielny lokal mieszkalny, a takze lokal o innym prze-
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znajduje si¢ w art. 46 § 1 Kodeksu cywilnego®. Jak wskazuje S. Serafin, pojecia
sasiedniego budynku, lokalu lub terenu sgsiedniej nieruchomosci nie nalezy in-
terpretowac w sposéb dostowny. Z praktycznego punktu widzenia moze bowiem
chodzi¢ o kazda sasiednia nieruchomosé¢, zaréwno gruntows, jak i budynkows,
a takze o czeéci sktadowe takich nieruchomosci potozone w jej granicach?’. Moze
to zaleze¢ od charakteru i specyfiki wykonywanych prac przygotowawczych lub
rob6t budowlanych. Czasami moga by¢ to roboty lub prace, do wykonania ktérych
konieczne bedzie zajecie tylko sasiedniego lokalu czy tez budynku. Zwigzane to
moze by¢ przyktadowo z brakiem innego dost¢pu do terenu, na ktérym maja zostaé
wykonane ww. prace lub roboty, badz tez wymagaja tego zasady sztuki budowlanej
lub normy techniczne. Moim zdaniem, tworzac ten przepis, ustawodawca chcial
zatem uwzglednic realia, jakie mogg zaistnie¢ podczas procesu budowlanego. Poza
tym, jesli inwestorowi nie bedzie przystugiwato skuteczne wzgledem oséb trzecich
uprawnienie, to przepis nie bedzie mial zastosowania.

Najbardziej preferowanym rozwigzaniem, z punktu widzenia ustawodawcy, jest
wigc dojscie do porozumienia wskazane w art. 47 os6b. Brak jest jednak wskazania,
w jakiej formie takie porozumienie powinno by¢ zawarte. W literaturze przedmiotu
podkresla sig, ze powinno one by¢ sporzadzone na pismie i podpisane przez obie
strony, jednakze nalezy uznad, ze jest to wskazane do celéw dowodowych na wy-
padek ewentualnych sporéw, ktére moga znalez¢ swoj final w sadzie powszech-
nym jako sprawa cywilna. Uzyczenie gruntu (nieruchomosci, lokalu) sasiedniego
w rozumieniu art. 47 ust. 1 ma wigc niewatpliwie charakter dobrowolny, wyrazo-
ny w formie porozumienia (umowy), zawartego przez inwestora z podmiotem
uprawnionym do sasiedniej nieruchomosci (budynku, lokalu), a zatem nastepuje
w formie cywilnoprawnej, a nie administracyjnej (orzeczenia organu administra-

znaczeniu, moga stanowi¢ odrebne nieruchomosci. Samodzielnym lokalem mieszkalnym, w rozu-
mieniu ustawy, jest wydzielona trwalymi $cianami w obrebie budynku izba lub zespét izb przezna-
czonych na staly pobyt ludzi, ktére wraz z pomieszczeniami pomocniczymi stuzg zaspokajaniu ich
potrzeb mieszkaniowych. Przepis ten stosuje si¢ odpowiednio réwniez do samodzielnych lokali
wykorzystywanych zgodnie z przeznaczeniem na cele inne niz mieszkalne (art. 2 ust. 2 tej ustawy).
Przy czym, zgodnie z art. 2 ust. 4 ww. ustawy, do lokalu mogg przynaleze¢, jako jego czgsci sktadowe,
pomieszczenia, cho¢by nawet do niego bezposrednio nie przylegaty lub byly polozone w granicach
nieruchomosci gruntowej poza budynkiem, w ktérym wyodrebniono dany lokal, a w szczegélnosci:
piwnica, strych, komérka, garaz, zwane dalej ,pomieszczeniami przynaleznymi”.

20 Zgodnie z art. 46 § 1 ustawy z 23.04.1964 r. Kodeks cywilny (Dz.U.z 1964 1., Nr 16, poz. 53,
tj. Dz.U. 2 2022 1., poz. 1360, dalej: k.c.) nieruchomosciami sa czeéci powierzchni ziemskiej stano-
wigce odrebny przedmiot wlasnosci (grunty), jak réwniez budynki trwale z gruntem zwigzane lub
czesdei takich budynkéw, jezeli na mocy przepiséw szczegdlnych stanowia odrebny od gruntu przed-
miot wlasnosci.

21 Por. S. Serafin, Prawo budowlane. Komentarz, Warszawa 2006, s. 363-364.
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cji publicznej)?. Zdaniem Tadeusza B. Babiela dopuszczalne jest takze zawarcie
takiego porozumienia w formie ustnej®.

Inwestor nie moze poprzesta¢ na uzyskaniu jedynie samej zgody. Ma obowia-
zek takze uzgodni¢ przewidywany sposdb, zakres i termin korzystania z obiektéw,
jak to okresla norma, ale takze ewentualng rekompensate z tego tytultu, co niejed-
nokrotnie bylo akcentowane w orzecznictwie?*. Przyktadowo w wyroku z 19 paz-
dziernika 2006 r. Wojewd6dzki Sad Administracyjny w Bialymstoku wyrazit poglad,
iz o istnieniu zgody wlasciciela sasiedniej nieruchomosci na wejscie na jej teren
celem wykonania prac przygotowawczych lub robét budowlanych mozna méwic¢
dopiero wéwczas, gdy zostaly uzgodnione wszelkie warunki wejscia na grunt, nie
tylko obejmujace sposéb, zakres oraz terminy robét, lecz takze kwesti¢ ewentual-
nej rekompensaty finansowej?. Ustawodawca zatozyt jednak, iz nie w kazdej sy-
tuacji podmiot uprawniony do nieruchomosci (budynku, lokalu) bedzie zadat re-
kompensaty z tytulu uzytkowania nalezacego do niego terenu przez inwestora do
jego celéw budowlanych. Moze on bowiem wyrazi¢ zgode na nieodplatne krétko-
trwale uzyczenie cze$ci swojej nieruchomoscei do celéw budowlanych inwestora. Ta
kwestia, wedlug Tomasza Filipowicza, powinna jednak znalez¢ odzwierciedlenie
w porozumieniu zawartym pomig¢dzy inwestorem a podmiotem uprawnionym do
nieruchomosci sasiedniej, w kwestii wejécia na teren sgsiedni®.

Decyzja w przedmiocie niezbednosci wejscia
na teren sgsiedniej nieruchomosci

W art. 47 ust. 1 Prawa budowlanego skoncentrowano si¢ wylacznie nad taka sytu-
acja, w ktérej wejscie jest niezbedne, i tylko w takich przypadkach dalsze regulacje
okreslaja zakres porozumienia stron oraz upowazniaja do podjecia stosownej decyzji
administracyjnej, ktérej w przypadku wejécia na grunt ze wzgledéw pragmatycz-
nych wyda¢ inwestorowi nie byloby wolno. Bez watpienia, wprowadzajac instytu-
cje okreslong w art. 47 ust. 2, ustawodawca wazyl interesy zaréwno inwestora, jak
i 0s6b trzecich, ktére niekoniecznie z wlasnej woli w pewien sposéb uczestnicza
w procesie budowlanym dotyczacym sgsiedniej nieruchomosci. Dlatego tez sam
takt potrzeby skorzystania z nieruchomosci sasiedniej w procesie budowlanym do
wykonania okreslonych prac nie wystarczy, wymagane jest zaistnienie przestan-

2 Por. T. Filipowicz, op. cit., s. 615. Podobnie Z. Kostka, [w:] Prawo budowlane. Komentarz, red.
A. Gliniecki, wyd. 2, Warszawa 2014, s. 591.

2 Por. T.B. Babiel, Wejscie do sgsiada, ,Rzeczpospolita” 2000, nr 172.

24 Por. wyrok NSA Osrodek Zamiejscowy w Katowicach z 16.01.2002 r., IT S.A./Ka 825/00,
LEX nr 280347; wyrok WSA w Biatymstoku z 19.10.2006 r., IT SA/Bk 521/06, Lex nr 275573.

% Por. wyrok WSA w Biatymstoku z 19.10. 2006 r., op. cit.

2% Por. T. Filipowicz, op. cit.,s. 615.
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ki niezbednosci. Jest to termin niedookreslony przepisami prawa. Przyktadowo
z niezb¢dnoscig mamy do czynienia, gdy obiekty, na ktérych maja by¢ wykonane
prace budowlane, znajduja si¢ na granicy dzialki sasiedniej lub takiej od niej odle-
glosci, ze teren dostepny na dzialce inwestora nie wystarczy do ich prawidlowego
przeprowadzenia. Przy ocenie tych okolicznosci konieczne jest wige siegniecie do
rozwigzan zawartych w projekcie budowlanym dotyczacym inwestycji, ktdrej re-
alizacja wymaga zastosowania art. 47 ust. 2 Prawa budowlanego?”.

Orzekajac jeszcze na podstawie brzmienia art. 35 tej ustawy z 1974 r., w wyroku
z5wrzesnia 1989 1., Naczelny Sad Administracyjny zawarl w dalszym ciagu aktual-
ny i stuszny poglad, iz inwestor nie moze uzyska¢ zezwolenia na takie korzystanie
w kazdej sytuacji, gdy jest to dla niego dogodne, lecz tylko wéwezas, gdy brak jest
innej mozliwosci przeprowadzenia prac budowlanych, badz gdy przeprowadzenie
tych prac bez wejscia na teren nieruchomosci sasiedniej byloby niewspéimiernie —
do powodowanych dla 0séb trzecich ucigzliwosci — utrudnione?.

W przypadku uznania zasadnosci wniosku inwestora o niezb¢dnosci wejscia
do sasiedniego budynku, lokalu lub na teren sasiedniej nieruchomosci, wlasciwy
organ okresla jednoczesnie granice niezb¢dnej potrzeby oraz warunki korzystania
z sgsiedniego budynku, lokalu lub nieruchomosci, o czym stanowi art. 47 ust. 2.
Wzajemne relacje przepiséw ust. 11 2 art. 47 ustawy sktaniaja do przyjecia, ze in-
westor powinien podja¢ chocby prébe uzyskania zgody sasiada, wykazujac przy
tym nalezytg staranno$¢. Nie mozna zastosowaé bezposrednio trybu przewidzia-
nego w ust. 2, pomijajac w ogéle przepis ust. 1. Za takim rozumowaniem przema-
wia funkcjonalna i historyczna wyktadania norm regulujacych prawng konstrukcje
wejscia na teren nieruchomosci sasiedniej w celu wykonywania robét budowla-
nych. Ze wszech miar celowe jest bowiem ograniczenie ingerencji administracyj-
nej do niezbednego minimum wszg¢dzie tam, gdzie rozstrzygnigcie moze nastapi¢
w drodze dobrowolnych unormowan sytuacji prawnej podmiotéw. Jak stwierdzit
'T.B. Babiel, regulujacy t¢ kwesti¢ do 31 grudnia 1994 r. art. 35 poprzedniego prawa
budowlanego (ustawy z 1974 r.), expresis verbis zas stanowil w ustepie 2%, iz roz-
strzygniecie w drodze decyzji administracyjnej dopuszczalne bylo tylko w razie
odmowy sasiada lub nieudzielenia przez niego odpowiedzi w ciagu 14 dni na pi-
semne wystgpienie inwestora o wyrazenie zgody>’.

27 Por. wyrok WSA w Lublinie z 22.03.2011 ., II SA/Lu 839/2010, Lex nr 2538071.

28 Por. wyrok NSA 2 5.09.1989 r., sygn. IV SA 437/89, Lex nr 299378.

2 Zob. art. 35. 2. W razie odmowy udzielenia zgody, o ktérej mowa w ust. 1, lub nieudziele-
nia odpowiedzi w ciagu 14 dni od dorgczenia wystapienia o zgode — terenowy organ administracji
panstwowej wlasciwy do wydania pozwolenia na budowe wyda decyzje okreslajaca w granicach nie-
zbednej potrzeby warunki korzystania z nieruchomosci, budynku lub lokalu.

30 T.B. Babiel, op. ciz.
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Jak wskazat WSA w Poznaniu w wyroku z 16 stycznia 2008 1., II SA/Po 242/071,
rozwazajac zasadnos$¢ wydania decyzji o niezbgdnosci wejscia na teren sasiedniej
nieruchomosci, organ powinien w szczegélnosci ustali¢ nastepujace okolicznoscei:
1) czy inwestor dysponuje ostateczng decyzja o pozwoleniu na budowe lub do-

konal skutecznego zgloszenia wlasciwemu organowi robét budowlanych (czy

wiasciwy organ nie wnidst od zgloszenia sprzeciwu);
2) czy inwestor podjal starania o uzyskanie zgody na wejscie na teren sgsiedniej
nieruchomosci od jej wiasciciela, a starania te okazaly si¢ bezskuteczne oraz
3) czy wejscie na teren sgsiedniej nieruchomosci jest niezbedne dla wykonania
prac przygotowawczych badz robét budowlanych, objetych trescia pozwolenia
na budowe badz przyjetego skutecznie przez organ zgloszenia.

W konsekwencji dopiero taczne spelnienie ww. warunkéw umozliwia organowi
wydanie pozytywnej decyzji z zakresleniem czasowych ram wykonania prac przy-
gotowawczych lub robét budowlanych. Jezeli za$ jeden z warunkéw nie zostanie
spelniony, organ powinien wyda¢ decyzj¢ odmowng*2.

Jak zauwazyl Wojewddzki Sad Administracyjny w Biatymstoku w wyroku
z 5 maja 2011 r., w postgpowaniu zainicjowanym wnioskiem o zgod¢ na wejscie
na teren sgsiedniej nieruchomosci niedopuszczalne jest podwazenie projektu bu-
dowlanego, dokonanego zgloszenia oraz rozwazenie, czy efekt konicowy wyko-
nanych robét budowlanych ograniczy zasieg prawa wiasnosci nieruchomosci sa-
siedniej. Decyzja z art. 47 ust. 2 ze swej istoty stanowi bowiem o ograniczeniu
uprawnien wlasciciela — osoby trzeciej, a wigc jego szeroko rozumianych intereséw.
Koniecznos¢ uwzglednienia tego interesu wyraza si¢ w ustawowym obowiazku
okreslenia granic niezb¢dnej potrzeby wejscia inwestora na nieruchomos¢ sasied-
nig, o czym przesadza zreszta dyspozycja art. 47 ust. 2 i 3 tej ustawy>. Przy czym,
jak uznal Rafal Godlewski, 14-dniowy termin, okreslony w art. 47 ust. 2, jest ter-
minem instrukcyjnym: jego niedotrzymanie nie wywoluje negatywnych konse-
kwencji, a inwestor moze jedynie zastosowac §rodki przewidziane w art. 37 k.p.a.

w przypadku tzw. przewleklosci lub bezezynnosci organu®*.

31 Wyrok WSA w Poznaniu z 16.01.2008 r., IT SA/Po 242/07, LEX nr 510941; podobnie wyrok
WSA w Krakowie z 15.02.2008 r., IT SA/Kr 1188/07, Legalis.

32 Por. wyrok WSA w Gliwicach z 21.07.2021 r.,, IT SA/GI 170/21; wyroki WSA w Lodzi:
2 7.09.2018 ., II SA/E.d 542/18 oraz z 23.03.2010 r., IT SA/E.d 135/10; wyroki WSA w Gliwicach:
2 17.01.2011 ., IT SA/GI1 726/10 oraz z 15.06.2010 r., IT SA/G1 1135/09; wyrok WSA w Warszawie
2 11.07.2007 r., VIT SA/Wa 707/07 - CBOSA)

3 Wyrok WSA w Biatymstoku z 5.05.2011 r., IT SA/Bk 96/11, LEX nr 863290. Podobnie wy-
rok WSA w Eodzi z 7.09.2018 r., op. cit.

3% Por. R. Godlewski, [w:] Prawo budowlane z umowami w dzialalnosci inwestycyjnej. Komentarz,
red. H. Kisilowska, Warszawa 2010, s.228.Podobnie R. Godlewski, [w:] Prawo budowlane. Komentarz,
red.D. Sypniewski, Warszawa 2022, art. 47, https://sip.lex.pl/#/commentary/587899969/697409 /
sypniewski-dominik-red-prawo-budowlane-komentarz?cm=URELATIONS [dostep: 24.07.2024];
T. Filipowicz, op. cit., s. 618.
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Doniosto$¢ przystugujacego osobie trzeciej prawa podlegajacego ograniczeniu
w $wietle art. 47 ust. 2 Prawa budowlanego jest zgodnie podkreslana takze przez
orzecznictwo wydajace rozstrzygnigcia, opierajac si¢ na wskazanym przepisie.
Wojewdédzki Sad Administracyjny w Gdarisku w uzasadnieniu do wyroku z 20 maja
2009 r. stwierdzil, iz organ moze zezwoli¢ jedynie na wejscie na teren sasiedniej
nieruchomosci, okreslajac jednoczesnie granice niezb¢dnej potrzeby i warunki ko-
rzystania z nieruchomosci. Na podstawie tej decyzji inwestor uzyskuje ograniczo-
ne w czasie prawo przebywania na sgsiedniej nieruchomosci i wykonywania tam
robét budowlanych zwigzanych z inwestycja na nieruchomosci, do ktérej posiada
prawo do dysponowania nieruchomoscia na cele budowlane. Okreslajac warunki
korzystania z sgsiedniej nieruchomosci w kontekscie zakresu niezbednych robét,
organ powinien wskazac liczbe dni, w okresie ktorych z jednej strony inwestor be-
dzie mégl wejs¢ na teren sasiedniej nieruchomosci, natomiast z drugiej strony —
wlasciciel dzialki sasiedniej bedzie ograniczony w korzystaniu z przystugujacego
mu prawa wiasnosci®. Ograniczenie, o ktérym mowa w art. 47, jest wigc istotnym
ograniczeniem z punktu widzenia ,sasiada” jako osoby trzeciej w procesie budow-
lanym ze wzgledu na fakt, iz w polskim systemie prawnym wlasnos¢ jest chronio-
na w sposéb szczegélny zaréwno przez przepisy Konstytucji, jak i innych ustaw.

W przypadku uzyskania prawomocnej i ostatecznej decyzji zezwalajacej inwe-
storowi na skorzystanie z nieruchomosci sasiedniej w procesie budowlanym, wla-
$cicielowi (najemcy) nie pozostaje nic innego, jak tylko podporzadkowac si¢ roz-
strzygnieciu organu. Wykonanie ostatecznej decyzji o udostgpnieniu terenu, jak
wyjasnil Naczelny Sad Administracyjny — Osrodek Zamiejscowy w Katowicach
w wyroku z 4 czerwca 2003 r., polega na znoszeniu dzialan inwestora, czyli nieczy-
nieniu przeszkéd w korzystaniu z nieruchomosci w celu wykonania robét budow-
lanych okreslonych w decyzji. Nie jest natomiast obowigzkiem wlasciciela usuwanie
z jego gruntu jakichkolwiek rzeczy**. Odmowa dobrowolnego wykonania decyzji
wydanej na podstawie art. 47 ust. 2 Prawa budowlanego przez osobg zobowigzana
do udostepnienia sgsiedniej nieruchomosci spowoduje egzekucje uprawnieri wyni-
kajacych z tej decyzji. Odbywa si¢ to na podstawie przepiséw ustawy z 17 czerwca
1966 r. o postgpowaniu egzekucyjnym w administracji*’. To zagadnienie nie jest
jednak istotne dla niniejszej publikacji.

% Wyrok WSA w Gdansku z 20.05.2009 r., IT SA/Gd 98/09, Lex nr 2456492. Podobnie: wy-
rok WSA w Biatymstoku z 5.05.2011 r., op. cit.; wyrok WSA w Opolu z 11.10.2007 r., IT SA/Op
201/07, Lex nr 1934289.

% Wyrok NSA Osrodek Zamiejscowy w Katowicach z 4.06.2003 r., IT SA/Ka 1863/2001, Lex
nr 2271472.

37 Dz.U.z2005 r., Nr 229, poz. 1954 ze zm.
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Strony postepowania

Nalezy zwréci¢ uwage na podmioty, ktére oprécz inwestora zostaly wymienione
w tresci ust. 1 art. 47. Sg to: wlasciciel sgsiedniej nieruchomosci, budynku lub lokalu
oraz najemca, zatem interesy tych podmiotéw beda podlegaly ochronie w poste-
powaniu w sprawie udzielenia pozwolenia na wejscie do sasiedniej nieruchomosci,
budynku lub lokalu. Tym samym podmioty te beda mogly broni¢ swoich intere-
séw w tym postepowaniu jako jego strony. Interesy pozostalych podmiotéw beda
za$ chronione przez ustanowione w interesie publicznym odpowiednie regulacje
prawne, o ktérych mowa w art. 5 ust. 1 Prawa budowlanego’®, w tym bezpieczen-
stwa i higieny pracy (art. 5 ust. 1 pkt 5) oraz warunkéw bezpieczenstwa i ochrony

zdrowia oséb przebywajacych na terenie budowy (art. 5 ust. 1 pkt 10 tej ustawy),

3 Art. 5 ust. 1 Prawa budowlanego stanowi, ze obickt budowlany jako calo$¢ oraz jego po-

szczegblne czedcl, wraz ze zwigzanymi z nim urzadzeniami budowlanymi nalezy, biorac pod uwage
przewidywany okres uzytkowania, projektowac i budowaé w sposéb okreslony w przepisach, w tym
techniczno-budowlanych, oraz zgodnie z zasadami wiedzy technicznej, zapewniajac:

1) spetnienie podstawowych wymagan dotyczacych obiektéw budowlanych okreslonych w za-
taczniku I do rozporzadzenia Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) Nr 305/2011 z 9.03.2011 r.
ustanawiajgcego zharmonizowane warunki wprowadzania do obrotu wyrobéw budowlanych i uchy-
lajacego dyrektywe Rady 89/106/EWG (Dz.Urz. UE L 88 z 4.04.2011, s. 5, z p6zn. zm.), doty-
czgceych: a) nosnoscei 1 statecznosci konstrukeji, b) bezpieczenstwa pozarowego, ¢) higieny, zdrowia
i $rodowiska, d) bezpieczeristwa uzytkowania i dostgpnosci obiektéw, €) ochrony przed hatasem,
f) oszczednosei energii i izolacyjnosei cieplnej, g) zréwnowazonego wykorzystania zasobéw natu-
ralnych;

2) warunki uzytkowe zgodne z przeznaczeniem obiektu, w szczegélnosci w zakresie:

a) zaopatrzenia w wode i energie elektryczng oraz, odpowiednio do potrzeb, w energie cieplna
i paliwa, przy zalozeniu efektywnego wykorzystania tych czynnikéw,

b) usuwania sciekéw, wody opadowej i odpadéw;

2a) mozliwo$¢ dostgpu do ustug telekomunikacyjnych, w szczegélnosci w zakresie szerokopa-
smowego dostepu do Internetu;

3) mozliwo$¢ utrzymania wlasciwego stanu technicznego;

4) niezbedne warunki do korzystania z obiektéw uzytecznosci publicznej i mieszkaniowego
budownictwa wielorodzinnego przez osoby niepelnosprawne, o ktérych mowa w art. 1 Konwencji
o prawach os6b niepetnosprawnych, sporzadzonej 13.12.2006 r. w Nowym Jorku (Dz.U. z 2012 r.
poz. 1169 oraz z 2018 1. poz. 1217), w tym osoby starsze;

4a) minimalny udziat lokali mieszkalnych dostepnych dla oséb niepetnosprawnych, o ktérych
mowa w art. 1 Konwencji o prawach oséb niepetnosprawnych, sporzadzonej 13.12.2006 r. w No-
wym Jorku, w tym os6b starszych w ogélnej liczbie lokali mieszkalnych w budynku wielorodzinnym;

5) warunki bezpieczenstwa i higieny pracy;

6) ochrong ludnosci zgodnie z wymaganiami obrony cywilnej;

7) ochrone obiektéw wpisanych do rejestru zabytkéw oraz obiektéw objetych ochrong konser-
watorska;

8) odpowiednie usytuowanie na dziatce budowlanej;

9) poszanowanie, wystepujacych w obszarze oddziatywania obiektu, uzasadnionych intereséw
0s6b trzecich, w tym zapewnienie dostepu do drogi publicznej;

10) warunki bezpieczeristwa i ochrony zdrowia os6b przebywajacych na terenie budowy.
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poniewaz bardzo czgsto wymienione prace lub roboty beda prowadzone na terenie
nieruchomosci (lokalu) wykorzystywanej przez inne osoby do codziennego uzytku.

Pozostaje jednak pytanie o inne podmioty niz wlasciciel i najemca. Ustawodawca
liste podmiotéw zobowiazanych do udostepnienia nieruchomosci zakonczyt na-
wiasem, w ktérym wymienit najemce. Zabiegu tego nie da si¢ wyjasnic inaczej jak
tylko wskazanie, ze w kreggu podmiotéw, o ktérych mowa w art. 47 ust. 1, moga
miescic si¢ réwniez inne niz wlasciciele osoby; o ile stuzg im prawa skutecznie chro-
nigce przedmiot wladania przed budowlang ingerencja inwestora. Bez watpienia do
grupy tej naleze¢ beda uzytkownicy wieczysci nieruchomosci sasiednich, gdyz pra-
wo uzytkowania wieczystego korzysta z takiej samej ochrony jak prawo wlasnosci.

Dokonujac wyktadni literalnej art. 47 ust. 1, mozna byloby uznaé, ze istnieje
mozliwos¢ przeprowadzenia okreslonej inwestycji budowlanej, ktérej realizacja na-
rusza prawo najemcy wynajmujacego nieruchomos¢ (niezaleznie od czasu trwania
tej umowy), ale nie mozna byloby jej przeprowadzi¢, gdyby osobg uprawniong do
nieruchomosci byla osoba, uprawniona z tytutu np. osobistej stuzebnosci miesz-
kania, uzytkowania czy tez prawa spéldzielczego, ktére moga trwac az do §mier-
ci uprawnionego, albo przechodzi¢ nawet w drodze dziedziczenia na inne osoby,
pomimo tego, iZ s3 to prawa w tresci bardzo zblizone do najmu, a rézny jest tylko
ich charakter. Nalezy zatem rozwazy¢, czy rzeczywiscie legislator chcial dopusci¢
do sytuacji, w ktérej mozna ograniczy¢ nietrwale, co do zasady, prawo najemcy,
a nie mozna ograniczy¢ innych, o wiele bardziej trwatych, praw rzeczowych po to,
aby przeprowadzi¢ konieczne prace budowlane, zwlaszcza ze ograniczeniu podle-
ga najbardziej trwale i pewne prawo wiasnosci.

Poza tym trudno jest uznad, ze taka byla intencja racjonalnego ustawodawcy.
Byloby to sprzeczne z zasadg spéjnosci systemu prawa. Pomimo wigc tego, iz ww.
przepis wymienia tylko wlasnos¢ i najem, to ze wzgledu na cel wprowadzenia do
systemu prawa tej regulacji nalezy jego dyspozycja objac wszelkie prawa, ktérych
wykonywanie mogtoby doprowadzi¢ do niezrealizowania zgodnej z prawem in-
westycji budowlanej. Jezeli bowiem zgody na wejscie na teren sasiedniej nierucho-
mosci wymaga si¢ od jej najemcy, to tym bardziej nalezy ja uzyskac (a w razie jej
braku wyda¢ decyzje administracyjna) od osoby uprawnionej z tytulu ograniczo-
nego prawa rzeczowego. Joanna Lemanska wyrazila poglad, ze skoro w zakresie
podmiotowym art. 47 ust. 2 Prawa budowlanego miesci si¢ najemca jako osoba,
od ktérej inwestor musi uzyskac zgodg, by méc realizowac inwestycje z narusze-
niem jej praw, tj. wejs¢ na teren sgsiedniego lokalu (a wskazaé nalezy, iz najem to
prawo dajgce uprawnienia wylacznie iner partes) — to wnioskujac z mniejszego na
wigksze (ad minori ad maius), przepis ten powinien odnosi¢ si¢ takze do ograni-
czonych praw rzeczowych, w tym np. stuzebnosci. Przy czym nalezy zaznaczy¢, ze
ograniczone prawa rzeczowe korzystaja z takiej samej ochrony jak prawo wlasnosci
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(vide art. 251 k.c.1353 k.c.). Sg one skuteczne erga omnes, a wigc wobec wszystkich,
nie tylko stron danego stosunku prawnego. Do ich istoty nalezy, iz uprawnieniom
wynikajacym ze stuzebnosci odpowiadaja zawsze takie obowigzki biernego zacho-
wania si¢ innych podmiotéw, ktére wykluczaja uniemozliwianie lub utrudnianie
ich wykonywania. Poza tym art. 47 Prawa budowlanego zalicza si¢ do grupy tych
regulacji prawnych, ktérych ratio legis lezy wiasnie w ochronie wlasnosci®’.

W istocie przedmiotowa instytucja dotyczy zgody na wejscie do sgsiedniego
budynku, lokalu lub na teren sasiedniej nieruchomosci uzyskanej od osoby, kté-
rej przystuguje skuteczne wzgledem innych prawo do posiadania i korzystania
z nieruchomosci, zaréwno wigc od osoby posiadacza samoistnego, przez co nalezy
rozumie¢ tego, kto rzecza faktycznie wlada jak wlasciciel (a wige takze osoba za-
siadujaca rzecz w dobrej wierze) i posiadacza zaleznego, tzn. tego, kto rzeczg fak-
tycznie wlada jak uzytkownik, zastawnik, najemca, dzierzawca lub majacy inne
prawo, z ktérym laczy si¢ okreslone wladztwo nad cudzg rzecza, o czym stanowi
art. 336 k.c. Znaczace, z punktu widzenia normy okreslonej w art. 47 Prawa bu-
dowlanego, jest wiec ustalenie osoby, ktéra znajduje si¢ w posiadaniu sasiedniego
budynku, lokalu lub terenu sasiedniej nieruchomosci. Nalezy mie¢ na uwadze, ze
rzeczg (w tym przypadku budynkiem, lokalem lub szeroko ujetym terenem sasied-
niej nieruchomosci) moze wiadac osoba niekoniecznie w imieniu wlasnym, ale tez
za kogos innego. W takiej sytuacji mozemy méwic o dzierzeniu, a osoba faktycz-
nie wladajaca bedzie jedynie dzierzycielem. Zasadnicza réznica pomiedzy posia-
daniem a dzierzeniem przejawia si¢ w woli posiadacza i dzierzyciela. Faktem jest,
iz w obu przypadkach zachowany jest niezbedny element corpus — tzn. faktyczne
wiadztwo, jednakze posiadacz posiada rzecz dla siebie (animus), dzierzyciel prze-
jawia zas$ wole wiadania rzecza, ale dla kogo innego. Poza tym posiadacz samoistny
nie traci posiadania przez to, ze oddaje drugiemu rzecz w posiadanie zalezne (art.
337 k.c.). Co istotne, do dzierzenia nie stosuje si¢ przepiséw o posiadaniu, wyjat-
kiem jest mozliwo$¢ uzycia przez dzierzyciela samopomocy i obrony konieczne;.

W wyroku z 19 pazdziernika 2006 r., II SA/Bk 521/01* Wojewddzki Sad
Administracyjny w Bialymstoku stwierdzil, Ze watpliwe jest przypisanie dzierzaw-
com statusu strony w tego typu postgpowaniu, albowiem ich interes ma charakter
taktyczny, a nie prawny. Umowa dzierzawy nie ma natomiast znaczenia dla roz-
strzygniecia w sprawie o ,uzyskanie zgody wlasciciela sgsiedniej nieruchomosci”,
a ewentualne wzajemne rozliczenia w ramach tej umowy dotycza tylko jej stron.
Majac jednak na uwadze powyzej wymienione argumenty, trudno jest z tym po-

3 Por. J. Lemariska, O czasowym ograniczeniu prawa wlasnosci celem wykonania prac budowla-
nych na nieruchomostci sqsiednicj, [w:] Przestrzeri i nieruchomosci jako przedmiot prawa administracyj-
nego. Publiczne prawo rzeczowe, red. 1. Niznik-Dobosz, Warszawa 2012, s. 509-511.

4 CBOSA.
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gladem si¢ zgodzi¢. Bartosz Deskiewicz wyrazil poglad, Ze osoba uprawniona do
korzystania z nieruchomosci zostala okreslona w przepisie art. 47 ust. 1 Prawa bu-
dowlanego jako wlasciciel (najemca), a zatem z takiego sformutowania wynika, ze
zakresem unormowania ustawodawca chcial obja¢ podmioty korzystajace z nieru-
chomosci na podstawie zaréwno prawa rzeczowego, jak i obligacyjnego*. Poza tym
juz wwyroku z 5 marca 1993 r., odnoszac si¢ do poprzedniego brzmienia przepisu,
tj. art. 35 ustawy Prawo budowlane z 1974 r., Naczelny Sad Administracyjny zazna-
czyl, iz do wydania nakazu udostegpnienia sasiedniej nieruchomosci inwestorowi
w celu wykonania robét budowlanych nie jest wymagane ustalenie, czy osoba zo-
bowigzana jest wlascicielem (lub posiadaczem z innego tytutu) tej nieruchomosci,
wystarczy jedynie stwierdzenie, Ze nieruchomo$¢ znajduje si¢ we wladaniu zobo-
wigzanego®. W uzasadnieniu za$§ wyroku z 30 stycznia 2003 r., odnoszac si¢ do
obecnych przepiséw prawa, Naczelny Sad Administracyjny Osrodek Zamiejscowy
w Krakowie wyjasnil, iz zawarta w art. 47 ust. 1 i 2 tej ustawy regulacja prawna
dotyczy mozliwosci wejscia réwniez do lokalu wynajmowanego osobom trzecim.
Jezeli skarzacy nie moga porozumiec si¢ ze swoim wlasnym najemcg co do sposobu
i terminu udostepnienia wynajetego lokalu celem przeprowadzenia w nim naka-
zanych robét, to roszczenie takie przeciwko najemcy powinni kierowaé do sadéw
powszechnych, a nie na droge postepowania administracyjnego®.

Naprawienie szkéd powstatych
w wyniku korzystania z sgsiedniej nieruchomosci

Po zakoriczeniu robét, o ktérych mowa w art. 47 ust. 1 Prawa budowlanego, in-
westor jest obowigzany na zasadach okreslonych w Kodeksie cywilnym naprawié
szkody powstate w wyniku korzystania z sasiedniej nieruchomosci, budynku lub
lokalu. Zaréwno doktryna, jak i orzecznictwo zgodnie prezentuja poglad, iz organ
wydajacy decyzje na podstawie art. 47 ust. 2 nie okresla rekompensaty z tytutu ko-
rzystania z sgsiedniej nieruchomosci. Sam przepis art. 47 ust. 3 naklada tylko na
inwestora wymog naprawienia szkody na zasadach okreslonych w Kodeksie cywil-

nym, tj. na podstawie art. 361 k.c.* Wedtug Macieja Krus$ i Zbigniewa Leoniskiego

4 Por. B. Deskiewicz, Decyzja w przedmiocie niezbednosti wejscia na teren sqsiednief nieruchomosci
a ostateczna decyzja o pozwoleniu na budow, ,Samorzad Terytorialny” 2008, nr 9, s. 60.

4 Por. wyrok NSA 2 5.03.1993 r., IV SA 1215/92, Lex nr 297940, Orzecznictwo NSA 1994/1

0z.35.
P Por. wyrok NSA Osrodek Zamiejscowy w Krakowie z 30.01.2003 r., IT SA/Kr 763/99, Lex
nr 2271308.

4 Zgodnie z trescig art. 361 § 11 2 k.c., zobowigzany do odszkodowania ponosi odpowiedzial-
nos¢ tylko za normalne nastepstwa dziatania lub zaniechania, z ktérego szkoda wynikta. W po-
wyzszych granicach, w braku odmiennego przepisu ustawy lub postanowienia umowy, naprawienie
szkody obejmuje straty, ktére poszkodowany ponidst, oraz korzysci, ktére mégtby osiggnaé, gdyby
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w art. 47 ust. 1 Prawa budowlanego mowa jest o ewentualnej rekompensacie, z kolei
art. 47 ust. 3 traktuje o naprawieniu szkody. Mozna wigc przyjaé, ze fakultatywny
charakter dyspozycji z pierwszego powolanego przepisu wiaze si¢ z tym, iz do-
tyczy ona tylko cywilnoprawnych uzgodnieni stron. W przypadku gdy podstawa
ingerencji jest decyzja, zobowigzanie do odszkodowania powstaje ex /ege, co nie
stoi na przeszkodzie swobodnemu dysponowaniu wierzytelnoscig przez sasiada®.
Przy czym nalezy zaznaczy¢, ze jezeli szkody nie wyrzadzono, nie moze by¢ mowy
o odszkodowaniu.

Poza tym Kodeks cywilny daje mozliwos¢ wyboru poszkodowanemu, czy chce,
aby naprawienie szkody nastapilo poprzez przywrécenie stanu poprzedniego lub
przez zaplat¢ odpowiedniej sumy pieni¢znej. Jednakze, gdyby przywrécenie stanu
poprzedniego bylo niemozliwe albo gdyby pociagalo za sobg dla zobowigzane-
go nadmierne trudnosci lub koszty, roszczenie poszkodowanego ogranicza si¢ do
$wiadczenia w pienigdzu®. W sytuacji za§ dokonania przez inwestora prac przy-
gotowawczych lub rob6t budowlanych bez uprzednio uzyskanej zgody (lub zaste-
pujacej zgode decyzji organu administracji zezwalajacej na wejscie do sgsiedniego
budynku, lokalu lub na teren sgsiedniej nieruchomosci) dochodzi do naruszenia
przepiséw Prawa budowlanego, w szczegélnosci art. 47, a takze rodzi po stronie
wlasciciela (najemcy) mozliwo$¢ wystapienia z odpowiednim roszczeniem do sadu
powszechnego o wstrzymanie budowy* lub przewrécenie stanu zgodnego z pra-

mu szkody nie wyrzadzono. Ustalenie zakresu normalnych, adekwatnych nastepstw, z ktérym prawo
wigze powstanie obowigzku odszkodowawczego, pozwala na ustalenie wysokosci odszkodowania.
Jesli poszkodowany przyczynit si¢ do powstania lub zwiekszenia szkody, to obowiazek jej naprawie-
nia ulega oczywiscie odpowiedniemu zmniejszeniu stosownie do okolicznosci, a zwlaszcza do stop-
nia winy obu stron (art. 362 k.c.).

% M. Krus, Z. Leoniski, [w:] M. Krus, Z. Leonski, M. Szewczyk, Prawo zagospodarowania prze-
strzeni, Warszawa 2019, s, 503-505; R. Godlewski, [w:] Prawo budowlane. Komentarz, red. D. Syp-
niewski, Warszawa 2022, komentarz do art. 47, https://sip.lex.pl/#/commentary/587899969/697409/
sypniewski-dominik-red-prawo-budowlane-komentarz?2cm=URELATIONS [dostep: 24.07.2024].

4 Zgodnie z art. 363 § 1 2 k.c. naprawienie szkody powinno nastapi¢ wedtug wyboru poszko-
dowanego badz przez przywrécenie stanu poprzedniego, badz przez zaplate odpowiedniej sumy
pienieznej. Jednakze gdyby przywrécenie stanu poprzedniego bylo niemozliwe albo gdyby pociaga-
to za sobg dla zobowigzanego nadmierne trudnosci lub koszty, roszczenie poszkodowanego ograni-
cza si¢ do $wiadczenia w pienigdzu. Jezeli naprawienie szkody ma nastapi¢ w pienigdzu, wysokos¢
odszkodowania powinna by¢ ustalona wedlug cen z daty ustalenia odszkodowania, chyba ze szcze-
gblne okolicznosci wymagaja przyjecia za podstawe cen istniejacych w innej chwili.

47 Stosownie do art. 347 § 1 k.c. posiadaczowi nieruchomosci przystuguje roszczenie o wstrzy-
manie budowy, jezeli budowa moglaby narusza¢ jego posiadanie albo grozi¢ wyrzadzeniem mu
szkody. Roszezenie moze by¢ dochodzone przed rozpoczeciem budowy. Wygasa ono, jezeli nie be-
dzie dochodzone w ciggu miesigca od rozpoczecia budowy (art. 347 § 2 k.c.). Roszezenie to powsta-
je w chwili, gdy budowa zostala juz rozpoczeta, a takze wéwczas, gdy jest ona dopiero zaplanowana,
ale spelnione sg przestanki przewidziane w art. 347 § 1 k.c.
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wem i o zaniechanie naruszen*. Przy czym nie wplywa to na waznos¢ pozwolenia
na wykonanie robét budowlanych®.

Zakonczenie

Instytucja okreslona w art. 47 Prawa budowlanego jest konstrukcja sprzyjajaca
inwestorowi oraz stanowi jedyne rozwiazanie prawne, umozliwiajace wykonanie
przez niego okreslonych robét budowlanych i prac przygotowawczych na sasiedniej
nieruchomosci, gdyz bez skorzystania z tego terenu w istocie nie bedzie mozliwe
zrealizowanie projektowanej inwestycji budowlanej. Z natury rzeczy rozstrzyga
réwnoczesnie o ograniczeniu wykonywania prawa wlasnosci osoby trzeciej, ktére
w polskim systemie jest chronione w sposéb szczegélny zaréwno przez przepisy
Konstytucji RP, jak i innych ustaw. To tymczasowe ograniczenie praw wiasciciel-
skich dokonywane jest poprzez wejscie inwestora do sasiedniego budynku, lokalu
lub na teren sasiedniej nieruchomosci, a przestanka jego legalnego zachowania jest
m.in. ,niezb¢dnos¢ wejscia”, ktéra powinna wynikac z zakresu zamierzonych robét
budowlanych lub prac przygotowawczych i z faktycznej niemozliwosci ich reali-
zowania bez jednoczesnego skorzystania z sasiedniego budynku, lokalu lub terenu
nieruchomosci w sposéb okreslony w art. 47 ust. 1 i 2 Prawa budowlanego. Istotne
tez jest, ze ustawodawca, upowazniajac wlasciwy organ administracji architekto-
niczno-budowlanej do interwencji, o ktérej mowa w art. 47 ust. 2, wymaga jednak
uprzednio aktywnosci inwestora polegajacej na podjeciu dzialan w celu uzyskania
zgody wlasciciela (Iub wiadajacego z innego tytutu) sasiedniej nieruchomosci, bu-
dynku czy tez lokalu na wejscie oraz uzgodnienia z nim przewidywanego sposobu,
zakresu, jak i terminu korzystania z tych rzeczy, a takze ewentualng rekompensate
z tego tytutu. Konsekwencja braku takiej zgody jest niemozno$¢ dokonania ustaleri
w pozostalym zakresie, ktére ustawodawca wskazuje jako przedmiot uzgodnien,
czynigc pozostale kwestie bezprzedmiotowymi. Nieskutecznosé dzialan podjetych
przez inwestora w ww. trybie uprawnia go do wystapienia z wnioskiem do wtasci-
wego organu administracji architektoniczno-budowlanej, ktéry zobowigzany jest
w terminie 14 dni od dnia zfoZenia wniosku rozstrzygnaé decyzyjnie o niezbedno-
$ci wejscia do sgsiedniego budynku, lokalu lub na teren sgsiedniej nieruchomosci,
okreslajac jednoczesnie granice niezbednej potrzeby i warunki korzystania z nich.
Ograniczenie prawa wlasnosci osoby, do ktérej nalezy budynek, lokal lub nieru-

4 Zgodnie z art. 222 § 2 k.c. przeciwko osobie, ktéra narusza wasnos¢ w inny sposéb anizeli
przez pozbawienie wlasciciela faktycznego wladztwa nad rzeczg, przystuguje whascicielowi roszeze-
nie o przewrécenie stanu zgodnego z prawem i o zaniechanie naruszen. Co wigcej, roszczenie to,
jezeli dotyczy nieruchomosci zgodnie z art. 223 § 1 k.c., nie ulega przedawnieniu.

# Por. wyrok WSA w Opolu z 20.11.2008 r., IT SA/Op 219/2008, CBOSA.
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chomos¢ sgsiednia w sposéb przedstawiony tak, jak w niniejszej publikacji, miesci
si¢ w mojej ocenie w granicach wyznaczonych przez art. 31 ust. 3 Konstytucji RP,
poniewaz jest ucigzliwe w stopniu nie wickszym niz jest to niezb¢dne dla osiagnie-
cia zalozonego celu, jakim jest skorzystanie przez inwestora z prawa do zabudowy
jego nieruchomosci. Niemniej jednak przedstawione w niniejszym artykule wy-
wody wskazuja, ze przepisy odnoszace si¢ do przedmiotowej instytucji nie sg jesz-
cze na tyle zrozumiale, by nie bylo Zadnych watpliwosci w kwestii ich stosowania.
Z tych tez powodéw wskazane jest wykorzystanie tej instytucji w $cisle okreslony
i rozwazny sposéb, czego nie ulatwil ustawodawca, ktéry zbyt wasko oraz zbyt cy-
wilistycznie reguluje te kwestie.
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