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Decyzja o niezbednosci wejScia na teren
sgsiedniej nieruchomosci w celu wykonania
robot budowlanych

Wstep

Realizacja obiektu budowlanego czesto bywa skomplikowana pod wzgledem
technicznym, co nieraz powoduje, ze nie jest mozliwe przeprowadzenie czesci
prac budowlanych bez wejécia na teren cudzego, sasiedniego budynku, lokalu
lub na teren sasiedniej nieruchomosci. Jednakze wejscie 1 korzystanie w celu
przeprowadzenia prac przygotowawczych 1 budowlanych z cudzej nieruchomo-
§ci stanowi ingerencje w prawo wilasno$ci. Z tego wzgledu ustawodawca
w ustawie Prawo budowlane! uregulowal mozliwoéé wejécia na teren takich
nieruchomosci. Warto zaznaczy¢, ze preferencja ustawodawcy jest dobrowolne
porozumienie sie¢ inwestora z wtadcicielem sasiedniej nieruchomosei (budynku,
lokalu) w celu przeprowadzenia rob6t budowlanych. Wtasciciele, wykonujac
przystugujace im prawo wiasnoS$ci, moga udzieli¢ zgody na wejScie na ich teren,
niezaleznie od tego czy faktycznie jest to niezbedne do wykonania okreslonych
robo6t budowlanych.

W przypadku braku porozumienia w kwestii wejécia na teren sasiedniej
nieruchomoéci (budynku, lokalu) mozliwe jest zwrdcenie sie do organu admi-
nistracji architektoniczno-budowlanej o wydanie decyzji administracyjnej,
zezwalajace) na takie wejécie w celu przeprowadzenia prac przygotowawczych
lub robét budowlanych. Taka decyzja wydawana jest po spelnieniu przez in-
westora przestanek okreslonych przez ustawodawce, ale jednoczeénie stanowi
ingerencje w prawo wlasnosci. Z tego wzgledu ustawodawca zawezil mozliwo§é
uzyskania takiej decyzji tylko do tych przypadkéw, w ktorych wykonanie okre-
§lonych prac budowlanych nie moze byé dokonane bez wejscia na teren sgsied-
niej, cudzej nieruchomosci (budynku, lokalu).

1 Ustawa z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (t.j. Dz.U. z 2023 r., poz. 682 z p6zn. zm.).
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Celem artykutu jest poddanie analizie art. 47 ustawy Prawo budowlane
regulujacego przedstawiona powyzej problematyke i1 ustalenie, czy obecnie
obowiazujace przepisy nie stanowia nadmiernej ingerencji w prawo wtasnosci,
umozliwiajac udzielenie zgody w formie decyzji administracyjnej na wejscie
na teren cudzej nieruchomo$ci.

Ochrona wlasnosci a zasada wolnosci budowlanej

W polskim porzadku prawnym ochrona wtasno$ci zajmuje szczegdélne miej-
sce, gdyz przepisom dotyczacym ochrony wlasno$ci nadano range konstytu-
cyjna. Konstytucja RP w art. 64 wprowadza zasade ochrony prawa wtasnosci,
jednakze w ust. 3 tego przepisu wprowadza mozliwo§é ograniczenia tego pra-
wa. Przepis ten wskazuje, ze ograniczenie prawa wlasnoéci moze nastgpié
tylko w drodze ustawy 1 tylko w zakresie, w jakim nie narusza ona istoty
prawa wtasnosci. W orzecznictwie i doktrynie podkre§la sie, ze prawo wlasci-
ciela do dysponowania nieruchomoscia nie jest prawem absolutnym? i nie jest
nieograniczone?. Kazda ingerencja w prawo wlasnoéci musi jednak speiniaé
wymog proporcjonalnoéci nakazujacy zachowanie odpowiedniej relacji miedzy
ograniczeniem prawa a zamierzonym celem okreslonej regulacji prawnej?.
7 prawa wlasnoéci wywodzi sie zasada wolno$ci budowlanej wyrazona w art.
4 ustawy Prawo budowlane®. Przepisy tej ostatniej ustawy, kierujac sie dobrem
wspélnym, wprowadzaja, ograniczenia prawa wiasnoéci®, z ktérych wiekszosé
skierowana jest do wlasciciela nieruchomoéci. Ograniczenia te zwiazane sa
z koniecznoécia uzyskania pozwolenia na budowe, zgloszenia robét budowlanych
czy tez zachowaniem okreslonych warunkéw technicznych przy realizacji obiek-
tow budowlanych.

Sama realizacja wolnoéci zabudowy bezpos$rednio wplywa na prawa innych
podmiotéw prawa zabudowy?. Realizacja obiektu budowlanego zwykle bedzie
oddziatywata w sposéb faktyczny, a niekiedy 1 prawny na inne nieruchomosci,
w szczegblno§ei na nieruchomoéci sasiednie. Niemniej jednak realizacja zasa-
dy wolnoéci zabudowy podlega réwnej ochronie prawnej, podobnie jak prawo
wlasnosci. Tym samym wtasciciele sasiednich nieruchomoéci nie moga podej-

2 L. Garlicki, S. Jarosz-Zukowska, [w:] L. Garlicki, M. Zubik (red.), Konstytucja Rzeczypo-
spolitej Polskiej. Komentarz, t. 2, Warszawa 2016, art. 64; wyrok NSA z 9 lutego 2018 r., sygn. akt
IT OSK 1284/17, Lex nr 2480270.

3 Wyrok WSA w Gdansku z 19 kwietnia 2018 r., sygn. akt II SA/Gd 42/18, Lex nr 2493913.

4 Wyrok NSA z 8 lutego 2017 r., sygn. akt I OSK 1330/15, Lex nr 2282127.

5 Ustawa z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (t.j. Dz.U. z 2021 r., poz. 2351 z p6zn. zm.).

6 T. Bakowski, O wolnosci budowlanej de lege lata i de lege ferenda, ,Gdanskie Studia Praw-
nicze” 2015, nr 1, s. 63-72.

TW. Jakimowicz, Wolnosé zabudowy w prawie administracyjnym, Warszawa 2012, s. 75
inast.
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mowa¢é wzgledem siebie takich zachowan, ktére utrudniatoby lub uniemozli-
wiatby zabudowe, bowiem godzitoby to w zasade wolnosci zabudowy. Oznacza
to, ze ustawodawca w prawie budowlanym umozliwit ograniczanie prawa wita-
sno$ci nieruchomoéci takze po to, aby urzeczywistnié zasade wolnoéci zabu-
dowy. Ingerencja w prawo wlasnoéci nieruchomosci sasiedniej nie moze byé
jednak nieograniczona. Wtasciciele nieruchomosci sasiednich, a takze uzyt-
kownicy wieczy$ci lub zarzadcy nieruchomoéci znajdujacych sie w obszarze
oddzialywania obiektu budowlanego musza mieé¢ zapewnione poszanowanie
ich uzasadnionych intereséw?®.

Realizacja procesu inwestycyjnego moze wigzaé sie z konieczno$cig wejscia
na teren sgsiedniej nieruchomosci, budynku czy tez lokalu, co moze ograniczac
chronione konstytucyjnie prawo wtasnosci®. Taka czynno$é nie moze byé jed-
nak dokonywana samowolnie, bowiem godzilaby w prawo wtasnoéci. Z tego
tez wzgledu ustawodawca uregulowal instytucje wejScia na teren sasiedniej
nieruchomos$ci, budynku czy tez lokalu, ktora z jednej strony umozliwia reali-
zacje zasady wolnos$ci zabudowy, a z drugiej strony jest dozwolonym przez
ustawodawce sposobem ograniczenia prawa wiasnoséci. Niewatpliwie instytu-
cja ta jest konieczna, bowiem dzieki niej mozliwe jest zrealizowanie okre§lonych
prac budowalnych wymagajacych wejScia na teren sasiedni. Jednoczeénie tez
ma na celu zapewnienie ograniczenia prawa witasnoéci tylko w niezbednym
stopniu.

Forma administracyjnoprawnej zgody na wejscia
na teren sgsiedniej nieruchomosci

Jak wczeéniej wspominano, preferowanym przez ustawodawce trybem
udzielenia zgody na wejScia na teren sasiedniej nieruchomosci (budynku, lo-
kalu) w celu przeprowadzenia robdot budowlanych jest tryb cywilnoprawny,
w ktéorym dochodzi do osiagniecia konsensusu przez inwestora i wladciciela
sasiedniej nieruchomosci. W tym trybie interesy wlasciciela sasiedniej nieru-
chomos$ci sg najmocniej chronione, poniewaz wtaénie to od niego zalezy, czy
udzieli takiej zgody 1 jaki bedzie zakres wykorzystania jego nieruchomosci.

Natomiast w sytuacji gdy nie uda sie osiagnac takiego konsensusu, usta-
wodawca umozliwia inwestorowi skorzystanie z trybu administracyjnopraw-
nego, w ktérym organ administracji publicznej wtadczo rozstrzyga o mozliwo-
$ci wejScia na teren sasiedniej nieruchomosci w celu przeprowadzenia robot
budowlanych. Warto podkresli¢, ze w ten sposéb dochodzi niejako do rozwia-
zania sporu powstatego miedzy ww. podmiotami co do mozliwoéci oraz sposobu

8 Wyrok NSA z 23 sierpnia 2018 r., sygn. akt II OSK 2117/16, Lex nr 2566370.
9 J. Wyporska-Frankiewicz, Ugoda w sprawach z zakresu prawa budowlanego, [w:] eadem,
Publicznoprawne formy dziatania administracji o charakterze dwustronnym, 2009, Lex.
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wejécia na teren sasiedniej nieruchomoéci (budynku, lokalu)l0. Jednak wyda-
jac decyzje administracyjna, rozstrzygajaca o mozliwosci wejécia na teren
sasiedniej nieruchomosci, umozliwia sie zrealizowanie okre§lonej inwestycji.
A zatem tego typu decyzja administracyjna stuzy urzeczywistnieniu skonkre-
tyzowanego prawa do zabudowy, cho¢ w istocie czyni to, ograniczajac inne
prawo, tj. prawo wlasnoéci.

Rozstrzygajac o wejciu na teren sasiedniej nieruchomoéci, organ wydaje
decyzje administracyjna, zas samo postepowanie administracyjne wszczyna-
ne jest na wniosek inwestora. Wniosek o wydanie decyzji mozna ztozy¢
w postaci papierowej lub formie dokumentu elektronicznego za po$rednictwem
portalu e-Budownictwo.

Dokonujac oceny zasadno$ci zlozonego przez inwestora wniosku, organ
administracji publicznej zobowiazany jest do ustalenia, czy tacznie zachodza
nastepujace przestanki:

1) czy podjeto starania celem uzyskania zgody wtasciciela nieruchomosci
sasiedniej 1 czy starania te okazaly sie bezskuteczne,

2) czy wejScie na teren sasiedniej nieruchomosci jest niezbedne w celu
wykonania prac przygotowawczych lub rob6t budowlanych,

3) czy wniosek dotyczy legalnie prowadzonych prac przygotowawczych lub
robo6t budowlanych.

Nalezy dodaé, ze ustawodawca wskazuje, iz w przypadku tacznego spel-
nienia ww. przestanek organ administracji orzeka o udzieleniu zgody na wej-
$cie na teren sasiedniej nieruchomosci (budynku, lokalu).

Zakres podmiotowy i przedmiotowy

Dobrowolne porozumienie sie co do wejécia na teren sasiedniej nieru-
chomoéci (budynku, lokalu) jest mozliwe miedzy inwestorem a wlascicielem
takiej sasiedniej nieruchomosci. Jako wtasciciela nieruchomoéci nalezy takze
rozumie¢ uzytkowania wieczystego i zarzadze nieruchomoscill. Podmioty te
moga by¢ réwniez reprezentowane przez pelnomocnikéw. Podobnie stronami
postepowania administracyjnego w sprawie udzielenia zgody na weécie na
teren sasiedniej nieruchomosci beda te podmioty.

Ustawodawca wskazal, ze decyzja wydana na podstawie art. 47 ust. 2
ustawy Prawo budowlane umozliwia wejécie do sasiedniej nieruchomosci (bu-
dynku, lokalu). W doktrynie podkresla sie, ze zgodnie z ustawa o wtasno$ci

10 B, Deskiewicz, Decyzja w przedmiocie niezbednosci wejscia na teren sqsiedniej nierucho-
mosci a ostateczna decyzja o pozwoleniu na budowe, ,Samorzad Terytorialny” 2008, nr 9,
s. 60—617.

11T, Filipowicz, [w:] A. Plucinska-Filipowicz, M. Wierzbowski (red.), Prawo budowlane.
Komentarz aktualizowany, 2022, Lex, art. 47.
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lokali do lokalu moga przynalezeé jako jego czeSci sktadowe pomieszczenia,
choéby nawet do niego nie przylegaty (np. piwnica, strych, komoérka), co powo-
duje, ze decyzja wydawana w trybie art. 47 ust. 2 ustawy Prawo budowlane
powinna obejmowa¢ takze takie czeéci sktadowel?, o ile bedzie to niezbedne
do przeprowadzenia rob6t budowlanych. Natomiast lokalem sasiednim nie jest
lokal, ktéry stanowi cze$é nieruchomosci, bedacy wlasnoscia inwestora, wy-
najmowany osobom trzecim. W przypadku gdy wynajmujacy nie moze sie po-
rozumie¢ z wlasnym najemca co do sposobu 1 terminu udostepnienia lokalu,
nie moze skorzystaé z trybu administracyjnoprawnego!3. W takim przypadku
wlasciwag droga do rozstrzygniecia takiego sporu jest droga cywilnoprawna.

Ustawodawca w art. 47 ustawy Prawo budowlane wskazal, ze decyzja
zezwalajaca na weScie na teren sasiedniej nieruchomos$ci moze byé wydana,
w sytuacji gdy niezbedne jest wykonanie rob6t budowlanych lub prac przygo-
towawczych. Termin roboty budowlane znajduje sie w stowniczku ustawowym
ustawy Prawo budowlane, ale definicja ustawowal? nie przesadza, czy inwestor,
planujac przeprowadzenie takich robét, musi uzyskaé odpowiednia zgode ad-
ministracyjnoprawna. Analizujac przepisy dotyczace robét budowlanych, kté-
rych podjecie wymaga uzyskania pozwolenia na budowe lub zgloszenia, nale-
zy podkreélié, ze art. 29 ustawy Prawo budowlane wskazuje, iz okre§lone
rodzaje rob6t budowlanych nie wymagaja uzyskania takiego pozwolenia lub
dokonania zgloszenia. A zatem okres$lone roboty budowlane moga by¢ wyko-
nywanie bez koniecznoéci uzyskania zgody administracyjnoprawnej na ich
podjecie. Nalezy uznac zatem, ze sa to réwniez roboty budowlane wykonywa-
ne legalnie. Tym samym takze przy wykonywaniu takich rob6t budowlanych
mozna ubiegaé sie o wydanie decyzji zezwalajacej na wejécie na teren sasied-
niej nieruchomosci, bowiem roboty te moga by¢ niezbedne do zrealizowania
okreélonej inwestycji. Natomiast w art. 41 ustawy Prawo budowlane wskaza-
no, ze pracami przygotowawczymi sa:

— wytyczenie geodezyjne obiektéw w terenie;

— wykonanie niwelacji terenu;

— zagospodarowanie terenu budowy wraz z budowa, tymczasowych obiektéw;

— wykonanie przytaczy do sieci infrastruktury technicznej na potrzeby
budowy.

W postepowaniu o wydanie decyzji zezwalajacej na wejScie na teren sa-
siedniej nieruchomosci (budynku, lokalu) organ nie jest uprawniony do oceny
zarzutéw kierowanych pod adresem udzielonego pozwolenia na budowel®. Po-

127 Niewiadomski (red.), Prawo budowlane. Komentarz, wyd. jedenaste, Warszawa 2022,
art. 47.

13 Wyrok NSA w Krakowie z 30 stycznia 2003 r., sygn. akt II SA/Kr 763/99, Legalis
nr 94182.

14 Zgodnie z art. 3 pkt 6 ustawy Prawo budowlane robotami budowlanymi sa budowa i prace
polegajace na przebudowie, montazu, remoncie lub rozbiérce obiektu budowlanego.

15 Wyrok WSA w Gdansku z 11 maja 2022 r., sygn. akt IT SA/Gd 547/21, Lex nr 3345309.
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stepowanie to nie moze wiec stuzy¢ podwazeniu decyzji organu wyrazajacego
zgode na realizacje okreslonych robdt budowlanych. Ponadto prowadzac takie
postepowanie, organ nie jest uprawniony do zakwestionowania rodzaju plano-

wanych rob6t budowlanych czy samej potrzeby ich przeprowadzanial®.

Niezbednos§¢ wejScia na teren sasiedniej nieruchomosci

Ustawodawca w art. 47 ustawy Prawo budowlane w bardzo ogdlny sposob
sformutowat przestanke wydania decyzji zezwalajacej na wejécie na teren sa-
siedniej nieruchomosci (budynku, lokalu), jaka jest niezbedno$é przeprowa-
dzenia robét budowlanych. Przestanke niezbednoéci nalezy utozsamiaé przede
wszystkim z fizyczna niemozliwoécig przeprowadzenia robét budowlanych
z innego miejsca, jak wlaénie teren sasiedniej nieruchomoéci. Oznacza to, ze
niezbednoéé zaistnieje wtedy, gdy nie bedzie zadnego alternatywnego sposobu
przeprowadzenia rob6t budowlanych niz poprzez fizyczna obecnoéé na terenie
sasiedniej nieruchomosci. Typowym przyktadem moze by¢ koniecznos$é prze-
prowadzenia prac budowlanych, tj. wykonanie ocieplenia czy tynku, w przy-
padku polozenia éciany budynku przy granicy nieruchomoéci. Z niezbednoScia
bedziemy takze mieli do czynienia, gdy bez wejécia na teren w sasiedniej
nieruchomosci inwestycja nie bedzie mogla zostaé zrealizowanal”. Taka sytu-
acja bedzie miata miejsce, gdy roboty budowlane maja zostaé¢ wykonane przy
granicy dzialki sasiedniej badz z uwagi na zbyt maty teren na nieruchomosci
inwestora, uniemozliwiajac przeprowadzenie takich rob6t!®. W orzeczeniu WSA
w Lodzi z 10 listopada 2021 r. sad wskazal, ze teren dostepny na dzialce in-
westora o szeroko$ci gruntu wynoszacej ok. 20 cm uniemozliwia przeprowa-
dzenie prac budowalnych 1 z tego tez powodu wejScie na teren nieruchomosci
sasiedniej jest niezbednel?. Nalezy podkreélié, ze organ ma obowiazek usta-
lenia, czy wejScie na teren sgsiedniej nieruchomosci jest obiektywnie koniecz-
ne20, bowiem uzyskanie wladczej zgody na korzystanie z sasiedniej nierucho-
moSci nie powinno byé naduzywane, czy tez nie mozna uzasadnia¢ wydania
takiej decyzji przeprowadzeniem kazdych, wskazanych przez inwestora robdt
budowlanych.

Nalezaloby sie takze zastanowié, czy wystepowanie mozliwoéci przepro-
wadzenia rob6t budowanych poza wejSciem na teren sasiedniej nieruchomosci,

16 Wyrok WSA w Lodzi z 11 marca 2022 r., sygn. akt IT SA/Ed 592/21, Lex nr 3338212.

17 Wyrok WSA w Warszawie z 6 listopada 2020 r., sygn. akt VII SA/Wa 669/20, Lex
nr 3152316.

18 Wyrok WSA w Warszawie z 14 maja 2019 r., sygn. akt VII SA/Wa 2599/18, Lex nr 3073831;
wyrok WSA w Gdansku z 11 pazdziernika 2017 r., sygn. akt IT SA/Gd 384/17, Lex nr 2380798.

19 Wyrok WSA w Lodzi z 10 listopada 2021 r., sygn. akt IT SA/Ld 393/21, Lex nr 3282110.

20 Wyrok WSA w Warszawie z 6 listopada 2020 r., sygn. akt VII SA/Wa 669/20, Lex nr
3152316.
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ktéra jest ekonomicznie nieuzasadniona, wyklucza przestanke niezbednos$ci.
Niewatpliwie celem ustawodawcy jest racjonalne prowadzenie inwestycji bu-
dowlanych. A zatem gdy istnieje co prawda techniczna mozliwo$¢ zrealizowa-
nia rob6t budowlanych, ktérej skutkiem bedzie zuzycie znacznie wiekszej ilo-
$ci energii, zasobow oraz doprowadzenie do wiekszej emisji zanieczyszczen niz
wykonanie tych robét z terenu sasiedniej nieruchomosci, nalezy uznaé, ze
wejScie na teren sasiedniej nieruchomoséci (budynku, lokalu) jest niezbedne.
Podobnie nalezy stwierdzi¢, ze niezbedno$é wejscia na teren sasiedniej nieru-
chomoSci zaistnieje, gdyby alternatywny do wejécia na teren sasiedniej nieru-
chomoS$ci sposéb przeprowadzenia robét budowlanych narazatby na niebezpie-
czenstwo osoby wykonujace prace budowlane 1 osoby postronne.

Nalezy dodaé, ze zgoda na wejécie na teren sasiedniej nieruchomosci do-
tyczy jedynie takich prac budowlanych, ktére wynikaja z pozwolenia na budo-
we badz dokonanego zgloszenia?!l. Nie mozna wiec uznaé, ze dostep do nieru-
chomoéci sasiedniej jest niezbedny do dokonania innych czynno$ci posrednio
zwiazanych z pracami budowlanymi. Nie moze wiec inwestor twierdzié, ze taki
dostep jest niezbedny w celu zapewnienia np. dojazdu do placu budowy, jak
tez nie uprawnia do zainstalowania lub wykonywania na nieruchomoéci sa-
siedniej jakichkolwiek elementéw budowlanych, ktére mialby tam pozostaé?2.
7 drugiej za$ strony niezbedno$é wejScia na teren sasiedniej nieruchomosci
wystapi, w przypadku gdy np. zabezpieczenia czy podpory rusztowan musza
by¢ zamontowane na sasiedniej nieruchomo§ci w celu zapewnienia bezpieczen-
stwa prowadzonych prac budowalnych, a te beda fizycznie przeprowadzone
jedynie z terenu nalezacego do inwestora.

Legalnos$é prowadzonych robot budowlanych

Decyzja zezwalajaca na wejScie na teren sasiedniej nieruchomos$ci moze
by¢ wydana wylacznie w przypadku, gdy dotyczy robét budowlanych wykony-
wanych legalnie. A zatem inwestor, ubiegajac sie o taka zgode, musi dyspono-
waé wymaganym przez przepisy prawa pozwoleniem na budowe lub dokonaé
skutecznego zgloszenia zamiaru wykonywania rob6t budowlanych. Zgoda ta
nie moze by¢ takze udzielona w sytuacji naruszenia przepisow prawa budow-
lanego, tj. gdy inwestor odstapil w sposéb istotny od warunkéw pozwolenia na
budowe lub prowadzi roboty budowlane odbiegajace od dokonanego zgtoszenia.
W takich wtaénie przypadkach mamy do czynienia z samowola budowlana,
ktora nie moze by¢ podstawa do udzielenia zgody na wejécie na teren sasiedniej
nieruchomoéci (budynku, lokalu). W przeciwnym wypadku dosztoby wrecz do
urzedowej legalizacji realizacji samowoli budowlanych.

21 Wyrok NSA z 4 marca 2015 r., sygn. akt IT OSK 1870/13, Lex nr 1794224.
22 D. Okolski (red.), Prawo budowlane i nieruchomosci. Komentarz, 2020, Legalis, art. 47.
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Jak wspomniano, wykonywanie niektérych rob6t budowlanych nie wyma-
ga uzyskania pozwolenia na budowe lub dokonania ich zgloszenia. A zatem
wskazane przez ustawodawce w art. 29 ust. 4 ustawy Prawo budowlane robo-
ty budowlane takze moga by¢ objete decyzja zezwalajaca na wejscie na teren
sasiedniej nieruchomosci (budynku, lokalu) 1 nalezy uznadé, ze beda to roboty
budowlane wykonywane legalnie.

W przypadku gdy w trakcie rozpatrywania wniosku o zezwolenie na wej-
$cie na teren nieruchomosci sgsiedniej organ stwierdzi, ze inwestor nie dys-
ponuje wymagana, wykonalna decyzja o pozwoleniu na budowe lub nie doko-
natl wymaganego zgloszenia robét budowlanych, wniosek taki nie podlega
rozpatrzeniu, a organ zobowiazany jest do umorzenia postepowania jako bez-
przedmiotowego?3. Warto takze nadmienié, ze podjecie robét budowalnych
przed uprawomocnieniem sie decyzji o pozwoleniu na budowe oraz podjecie
robot budowlanych przed wyrazeniem , milczace) akceptacji” przez organ sta-
nowi samowole budowlana i réwniez przesadza o konieczno§ci umorzenia po-
stepowania.

Brak zgody wlasciciela sasiedniej nieruchomosci

W przypadku braku zgody wtasciciela nieruchomosci sasiedniej na wejScie
na teren jego nieruchomoséci (budynku, lokalu) inwestor zawsze moze dokonaé
zmian w planowanym lub realizowanym obiekcie budowlanym w taki sposéb,
zeby nie byto koniecznos$ci wykonywania prac budowlanych z tego terenu.

Brak takiej zgody umozliwia réwniez ubieganie sie o wydanie decyzji ad-
ministracyjnej zezwalajacej na wejScie na teren sasiedniej nieruchomoséci (bu-
dynku, lokalu). Ustawodawca wymaga od inwestora aktywnosci w kwestii
uzyskania zgody wtaéciciela sasiedniej nieruchomosci. Nie oznacza to, ze
o braku zgody mozna méwié jedynie w sytuacji, gdy inwestor nie dysponuje
pisemnym o$wiadczeniem, w ktorym wtasciciel sasiedniej nieruchomoséci nie
wyraza zgody na wejécie na teren jego nieruchomosci. Wystarczajace jest skie-
rowanie listu do wtasciciela nieruchomosci sasiedniej z proébg o wyrazenie
takiej zgody?24, co oznacza, ze wymagane jest podjecie préby uzyskania takiej
zgody2°. Obowiazkiem organu jest wiec ustalenie, czy inwestor podjal starania
o uzyskanie przedmiotowej zgody i ze starania te okazaly sie bezskuteczne?6.

Warto réwniez dodaé, ze zgoda na wejScie na teren sasiedniej nierucho-
mos$ci moze byé udzielona przez jej wtasciciela do czasu wydania przez organ

23 Wyrok NSA z 16 czerwca 2016 r., sygn. akt IT OSK 2517/14, Lex nr 2106676.

24 Wyroki WSA w Warszawie z 26 listopada 2010 r. sygn. akt II OSK 1819/09 i z 6 kwietnia
2009 r., sygn. akt VII SA/Wa 110/09, CBOSA.

25 Wyrok WSA w Opolu z 11 pazdziernika 2011 r. sygn. akt II SA/Op 201/07, CBOSA.

26 Wyrok WSA w Lublinie z 20 wrzeénia 2012 r., sygn. akt IT SA/Lu 269/12, Lex nr 1225226.
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decyzji. A zatem moze to nastapié takze w trakcie toczacego sie w tym przed-
miocie postepowania2?. Oznacza to, ze preferowane przez ustawodawce jest
ugodowe ustalenie mozliwo$ci wejécia na teren nieruchomosci sasiedniej, na-
tomiast wladcza ingerencja organu administracji publicznej powinna nastapié
dopiero wtedy, gdy nie uda sie uzyskacé¢ konsensusu miedzy zainteresowanymi
podmiotami.

Skutki uwzglednienia wniosku

Po ustaleniu, ze zostaly spelnione wszystkie wymienione wyzej przestan-
ki wydania decyzji zezwalajacej na weécie na teren sasiedniej nieruchomosci
(budynku, lokalu), organ zobowiazany jest do okre§lenia w jakich granicach
mozliwe bedzie korzystanie z nieruchomos$ci sgsiedniej oraz warunkéw wyko-
rzystania tej nieruchomoéci28. Pozytywna decyzja wydana przez organ powin-
na wiec okre§laé, w jakiej doktadnie czeéci nieruchomoéé sasiednia moze by¢
uzywana 1 wskazaé wlasnie obszar, na ktéry moze wej$¢ inwestor. W niektérych
sytuacjach, gdy np. sasiednia nieruchomoé¢ jest stosunkowo mata i niezabu-
dowana, moze sie okazaé, ze do wykonania prac budowlanych niezbedne bedzie
wejécie na caly teren takiej nieruchomosci.

Podobnie organ zobowiazany jest do okre§lenia terminu lub terminéw,
w jakich mozliwe bedzie ,,uzywanie” sasiedniej nieruchomo$ci przez inwesto-
ra. Nie jest jednak mozliwe okre§lenie tego terminu w bardzo rozlegly sposdb,
np. do zakonczenia wszystkich prac budowlanych zwiazanych z realizacja
okres§lonej inwestycji. Przeciwnie, organ powinien doktadnie sprecyzowac,
w jakich dniach lub na jaki okres czasu inwestor uprawniony jest do wejécia
na teren sasiedniej nieruchomosci. Warto zaznaczy¢, ze w zaleznoéci od pla-
nowanych prac budowlanych wskazany okres moze byé bardzo dokladny,
a w przypadku gdy wykonywanie takich prac uzaleznione jest od warunkow
pogodowych, powinien byé podany w przyblizeniu, przez np. wskazanie
pory roku, podczas ktérej uprawnienie do wejécia na teren sasiedniej nieru-
chomo$ci moze by¢ wykonane. W tym ostatnim przypadku organ powinien
sprecyzowac, na ile dni inwestor bedzie mégt wej$é na teren sasiedniej
nieruchomoséci. Tak okreS§lony termin powinien by¢ okreélony od daty
ostatecznoéci decyzji29. Ustawodawca poprzez okreslenie 14-dniowego termi-
nu dla organu na wydanie decyzji od dnia ztozenia wniosku chcial, aby
instytucja ta byta racjonalna i efektywna, niemniej jednak wobec tego
typu decyzji maja zastosowanie przepisy Kodeksu postepowania administra-

27T Wyrok WSA w Krakowie z 7 maja 2021 r., sygn. akt II SA/Kr 259/21, Lex nr 3199819.
28 Wyrok WSA w Kielcach z 5 czerwca 2014 r., sygn. akt IT SA/Ke 227/14, Lex nr 1483389.
29 Wyrok NSA w Krakowie z 25 sierpnia 2003 r., sygn. akt II SA/Kr 784/99, Lex nr 655950.
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cyjnegoY. Tym samym decyzji takiej moze byé nadany rygor natychmiastowej
wykonalnosci, jezeli beda spelnione przestanki okreélone w art. 108 Kodeksu
postepowania administracyjnego, jak tez termin okreslony w tej decyzji moze
by¢ zmieniony przez organ II instancji.

Nalezy réwniez dodaé, ze wraz z wydaniem pozytywnej decyzji zezwala-
jacej na wejécie na teren sasiedniej nieruchomoéci inwestor uzyskuje ograni-
czone w czasie prawo przebywania na sasiedniej nieruchomos$ci oraz wykony-
wania tam zwiazanych z inwestycja robét budowalnych3!. W zwiazku z tym,
ze decyzja taka niewatpliwie ingeruje w prawo wtasnosci, aby zapobiec nad-
uzywaniu przyznanego uprawnienia do wej$cia na teren sasiedniej nierucho-
mosci, wymagane jest precyzyjne okreslenie w decyzji administracyjnej spo-
sobu realizacji tego uprawnienia.

Wydanie decyzji na podstawie art. 47 ust. 2 ustawy Prawo budowlane
moze dotyczy¢ jedynie planowanych do przeprowadzenia rob6t budowlanych32,
co za$ oznacza, ze decyzja taka nie moze niejako legalizowaé tych sytuacji,
w ktérych inwestor bez zgody wtaSciciela sasiedniej nieruchomoéci wszedt na
jej teren.

Warto dodaé, ze w przypadku gdy inwestor porozumiat sie z wtascicielem
sasiedniej nieruchomoséci co do mozliwo§ci wejécia na jej teren, mozliwe jest
ustalenie wysoko$ci rekompensaty z tego tytutu za zgoda obu stron. Zas gdy
organ przychyla sie do wniosku o zezwolenie na weécie na teren nieruchomo-
$ci sasiedniej, nie jest mozliwe okreslenie w decyzji administracyjnej wyso-
koéci przystugujacej wtascicielowi rekompensaty. Po pierwsze, art. 47 ust. 2
ustawy Prawo budowlane nie przewiduje takiej mozliwosci; po drugie, wysoko§¢
rekompensaty powinna by¢ okreélona na postawie przepiséw Kodeksu cywil-
nego po wykonaniu prac budowlanych33.

Po zakonczeniu robét budowlanych inwestor, ktory korzystat sasiedniej
nieruchomoSci, jest obowiazany do przywrdécenia nieruchomoséci do stanu po-
przedniego i do zabrania z niej wszystkich swoich urzadzen i przedmiotéw>4.
Ponadto art. 47 ust. 3 ustawy Prawo budowlane naklada na inwestora obo-
wiazek naprawienia wtascicielowi sasiedniej nieruchomoéci powstatej szkody
na skutek korzystania przez niego z cudzej nieruchomos$ci na zasadach okre-
$lonych w Kodeksie cywilnym, cho¢ ustawodawca nie wskazuje, o jakie doktad-
nie zasady chodzi. W doktrynie podkresla sie, ze nie bedzie to odpowiedzialnosé

30 A. Plucinska-Filipowicz, T. Filipowicz, A. Kosicki, Budowa przy granicy sgsiada, ,Nieru-
chomoséci” 2017, nr 6, s. 101 1 nast.

31 Wyrok WSA w Opolu z 11 pazdziernika 2007 r., sygn. akt IT SA/Op 201/07, Lex nr 419005.

32 Wyrok WSA w Poznaniu z 13 pazdziernika 2011 r., sygn. akt IV SA/Po 777/10, Lex
nr 1694719.

33 Wyroki NSA z 16 stycznia 2002 r., sygn. akt II SA/Ka 825/00 i z 10 marca 2000 r., sygn.
akt IT SA/kd 183/97.

34 R. Godlewski, [w:] H. Kisilowska (red.), Prawo budowlane z umowami w dziatalnosci in-
westycyjnej. Komentarz, Warszawa 2010, art. 47.
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z tytutu czynéw niedozwolonych, bowiem uprawnienie inwestora do wejscia
na teren sgsiedniej nieruchomoséci (budynku, lokalu) wynika z decyzji admi-
nistracyjnej. Co wiecej, to wladnie art. 47 ust. 3 ustawy Prawo budowlane
bedzie stanowil samoistna podstawe obowigzku naprawnienia szkody wyrza-
dzonej przez inwestora w skutek realizacji prawa do wejécia na teren sasiednie]
nieruchomosci (budynku, lokalu)3®. Wydaje sie wiec, ze ustawodawca mial na
my$li przepisy dotyczace sposobu naprawnienia szkody — art. 363 Kodeksu
cywilnego.

Naprawienie szkody moze nastapi¢ poprzez wykonanie przez inwestora
okreslonych prac naprawczych6, poprzez przywrécenie np. ogrodzenia do sta-
nu poprzedniego. Ponadto mozliwe jest, ze zamiast takich prac inwestor wy-
ptaci wtascicielowi odszkodowanie. W sytuacji braku porozumienia miedzy
inwestorem a wtaScicielem sasiedniej nieruchomoséci co do sposobu napraw-
nienia szkody, inwestor moze dochodzi¢ odszkodowania w drodze cywilnopraw-
nej. Jednoczes$nie nieuzasadnione bedzie zadanie przez wiasciciela sasiedniej
nieruchomo$ci kwoty znacznie przewyzszajacej warto$¢ wyrzadzonej szkody,
majac wrecz zarobkowy charakter3?. Istotne jest przy tym to, ze wlaéciciel
obowiazany jest do naprawy takiej szkody po zakonczeniu robét objetych de-
cyzja wyrazajaca zgode na korzystanie z sasiedniej nieruchomoséci (budynku,
lokalu). A zatem gdy decyzja uprawnia inwestora do kilkukrotnego wejscia na
teren sasiedniej nieruchomosci, obowiazek naprawnienia szkody powstanie
z chwila zrealizowania tego uprawnienia.

Warto nadmienié, ze decyzja organu zezwalajaca na wejScie na teren sa-
siedniej nieruchomos$ci nie zawiera rozstrzygniecia, jakie konkretnie prace
budowlane inwestor moze przeprowadzi¢ z sasiedniej nieruchomosci. Organ,
udzielajac takiej zgody, przesadza, ze bez dostepu do sasiedniej nieruchomosci
nie da sie zrealizowaé okreslonej inwestycji, a co za tym idzie — wlasciciel
sasiedniej nieruchomoséci nie ma uprawnienia do kwestionowania zasadnos$ci
prowadzenia okreslonych robét budowlanych przez inwestora, jezeli odbywaja,
sie w okresie 1 na warunkach okre§lonych w decyzji administracyjne;.

Podsumowanie

Mozliwo§¢é uzyskania decyzji zezwalajacej na wejScie na teren sasiednie)
nieruchomos$ci (budynku, lokalu) niewatpliwie umozliwia zrealizowanie rob6t
budowlanych w tych sytuacjach, w ktorych realizacja okresélonych prac budow-
lanych wymaga wejécia na teren cudzej nieruchomosci sasiedniej. Choé poprzez

35 7. Kostka, [w:] A. Gliniecki (red.), Prawo budowlane. Komentarz, wyd. trzecie, Warszawa
2016, art. 47.

36 Wyrok WSA w Szczecinie z 10 czerwea 2021 r., sygn. akt IT SA/Sz 66/21, Lex nr 3206042.

377. Niewiadomski (red.), op. cit., komentarz do art. 47.
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wydanie takiej decyzji dochodzi do ograniczenia prawa witasno$ci, to nalezy
wskazaé, ze ustawodawca zapewnil, iz ingerencja ta nie bedzie nadmierna.
Przede wszystkim stusznie ustawodawca sformulowat przestanke niezbedno-
$ci wejScia na teren nieruchomoéci sasiedniej. Przeslanka ta umozliwia zawe-
zenie sytuacji, do ktérych moze by¢ wydana przedmiotowa decyzja, je$li prze-
prowadzenie rob6t budowlanych jest fizycznie niemozliwe bez wejScia na teren
sasiedniej nieruchomos$ci (budynku, lokalu). Pewien niedosyt budzi jednak to,
ze orzecznictwie powigzano przestanke niezbednosci jedynie z fizyczna nie-
moznoscig przeprowadzenia rob6t budowlanych bez dostepu do cudzej nieru-
chomosci. Wydaje sie uzasadnione twierdzenie, ze niezbedno$é zajecie takze
tam, gdzie dostep do cudzej nieruchomo$ci w znaczacy sposob zwiekszy bez-
pieczenstwo zwigzane z prowadzeniem prac budowlanych lub przyczyni sie do
ochrony zasobéw, w tym do ochrony $érodowiska.

Decyzja zezwalajaca na wejScie na teren sasiedniej nieruchomosci (budyn-
ku, lokalu) zapewnia poszanowanie prawa wlasnosci takze poprzez okre§lenie,
w jakim okresie i1 zakresie inwestor moze korzystaé z cudzej nieruchomosci.
Mozna wiec uznad, ze decyzja ustanawia swoistego rodzaju krétkotrwata
stuzebno§é administracyjna, ktérej warunku wykonywania sa doktadnie
okre§lone w decyzji administracyjnej. Ma to istotne znaczenie dla wtasci-
ciela nieruchomosci, bowiem inwestor nie moze korzystaé¢ z niej w sposéob
przekraczajacy to, co jest niezbedne do wykonania okre§lonych prac budow-
lanych.

Czy zatem ustawodawca nie ingeruje w sposéb nadmierny w prawo wiasno-
$ci poprzez wydanie tego typu decyzji? Odpowiedz na to pytanie wydaje sie
przeczaca, bowiem niewatpliwie zapewniono, ze przedmiotowe decyzje beda
wydawane niejako w ostatecznosci, jedynie gdy nie ma mozliwosci przeprowa-
dzenia prac budowlanych bez dostepu do sasiedniej nieruchomosci (budynku,
lokalu). Niemniej jednak warto wskazaé, ze w ustawie Prawo budowlane nie
sprecyzowano sposobu naprawnienia szkody powstate] w wyniku korzystania
inwestora z cudzej nieruchomos$ci (budynku, lokalu), odsytajac w tym zakresie
do przepiséw Kodeksu cywilnego. Taka konstrukecja moze powodowadé, ze wila-
$ciciel nieruchomosci bedzie musial sam podjaé czesto kosztowne 1 dtugotrwa-
e starania w tym zakresie na drodze cywilnoprawnej. Wydaje sie, ze wlaénie
brak nakazania w decyzji administracyjnej obowiazku przywrdcenia do stanu
poprzedniego nieruchomosci ostabia ochrone intereséw witasciciela takiej nie-
ruchomosci.
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Summary

Decision on the necessity of entering the neighbouring
property to undertake construction works

Keywords: construction law, decision granting permission to enter the neighbouring property,
building freedom.

The article analyses the conditions for issuing a decision permitting entry
to a neighbouring building, premises or land of a neighbouring property in
order to carry out preparatory work or construction works. It analyses in which
situations the issuance of such a decision is necessary to carry out construction
works and to what extent the investor may use someone else’s property. The
aim of the article was to analyse whether the current regulations do not con-
stitute an excessive interference with the right to property by allowing consent
in the form of an administrative decision to enter someone else’s property.
While it has been established that the current regulations do not excessively
interfere with the ownership right, the legislator has not specified the manner
of repairing the damage resulting from the investor’s use of someone else’s
real property (building, premises), referring in this respect to the Civil Code.
Such a construction may result in the owner of the real estate having to un-
dertake often costly and long-lasting efforts in this respect on his/her own
through civil law.






