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Decyzja zobowiazujaca do udostepniania
nieruchomosci w celu wykonania konserwacji,
remontu lub usuniecia awarii

Wstep

Utrzymanie ciggéw drenazowych, przewodow i urzadzen wiaze sie z prze-
prowadzaniem czynnoéci, takich jak konserwacja, remont czy usuwanie awa-
rii. Czesto przeprowadzenie takich czynno$ci wymaga takze wykorzystania
cudzej nieruchomosci, co moze by¢ utrudnione z uwagi na to, ze podmioty
zamierzajace przeprowadzi¢ tego typu czynno$ci moga nie mieé¢ do niej tytutu
prawnego. 7Z tego tez wzgledu ustawodawca wprowadzil do ustawy o gospodar-
ce nieruchomoéciamil art. 124b, na podstawie ktérego starosta moze wydaé
decyzje zobowigzujaca do udostepnienia nieruchomoéci wiasnie w celu doko-
nana ww. czynno$ci. Przepis ten moze by¢ jednak zastosowany dopiero wtedy,
gdy wlasciciel nieruchomosci nie wyrazi zgody na jej udostepnienie. A zatem
ustawodawca preferuje zawarcie w tym zakresie porozumienia miedzy wtasci-
cielem a podmiotem zamierzajacym wykonaé konserwacje, remont czy usunie-
cie awarii. Dopiero gdy podmioty nie dojda do porozumienia, nastapi¢ moze
ingerencja organu administracji publicznej.

Ustawodawca umozliwia wiec dokonanie ingerencji w prawo wtasnosci
nieruchomoséci, ktora to powinna by¢ dokonana w granicach wyznaczonych
przez art. 21 Konstytucji RP2. Przede wszystkim ingerencja w prawo wlasno-
§ci moze byé mozliwa tylko ze wzgledu na wazny interes publiczny, ktéry
w kontekscie art. 124b u.g.n. nalezy utozsamiaé z zapewnieniem sprawnego
funkcjonowania roznego rodzaju ciagéw drenazowych, przewodéw 1 urzadzen
stuzacych do przesytu lub dystrybucji plynéw, pary, gazéw i energii elektrycz-

1 Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomogciami (t.j. Dz.U. z 2023 r.,
poz. 344 z p6zn. zm.), dalej jako u.g.n.

2 Konstytucja Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 2 kwietnia 1997 r. (Dz.U. Nr 78, poz. 483
z pézn. zm.).
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nej. Przepis ten okre§la granice dopuszczalnej ingerencji wladzy publicznej,
bowiem powinna by¢ jak najmniej dotkliwa dla wtasciciela nieruchomogci.
Mozna powiedzieé, ze art. 124b u.g.n chroni dobra réwnorzedne, tj. zar6wno
prawo wtasnoéci nieruchomoéci, jak i zapewnienie dostaw odbiorcom energii
eklektycznej, wody czy gazu ziemnego, ktore sa niezbedne dla spoteczenstwa.
Zasadne jest wiec zbadanie, czy przepis ten dokonuje ingerencji w niezbednym
zakresie w prawo wlasnoéci nieruchomosci, biorac pod uwage zakres plano-
wanych czynnoéci zwiazanych z konserwacja, remontem lub usunieciem awa-
rii 1 w konsekwencji czy jest zgodny z konstytucyjna zasada proporcjonalnoéci.
Realizacja tak postawionego celu wymaga zbadania zaréwno pogladéw dok-
tryny, jak 1 orzecznictwa sadowego odnoszacych sie do badanej problematyki,
do analizy ktérego wykorzystano metode formalno-dogmatyczna.

Brak zgody wlasciciela lub uzytkownika wieczystego

Decyzja zobowiazujaca do udostepnianie nieruchomos$ci w celu wykonania
konserwacji, remontu lub usuniecia awarii moze by¢ wydana jedynie wtedy,
gdy wtasciciel nieruchomo$ci nie wyrazi na to zgody. Oznacza to, ze ustawo-
dawca docelowo pozostawia kwestie udostepniania nieruchomosci w gestii
wlaéciciela nieruchomos$ci oraz podmiotu, ktéry zamierza przeprowadzi¢ na
cudzej nieruchomos$ci okre§lone prace. Dopiero w braku zgody wtasciciela nie-
ruchomosci otwiera sie mozliwo$¢ uzyskania decyzji administracyjnej, ktéra
wladczo okresli kwestie zwigzane z udostepnieniem nieruchomoséci. Nalezy
wiec stwierdzi¢, ze pierwsza przeslanka wydania decyzji o udostepnieniu nie-
ruchomosci jest wlaénie brak uzyskania zgody wlasciciela nieruchomosci,
o ktéra to wnioskodawca powinien wystapi¢ przed wszczeciem postepowania’.

Jak juz wspomniano, pierwsza czynnos$cia, ktéra otwiera droge do zasto-
sowania art. 124b u.g.n., jest wiec zwrdcenie sie do wtasciciela nieruchomosci
o wyrazenie zgody na udostepnienie nieruchomosci. Ustawodawca nie sprecy-
zowal jednak, w jakim trybie i w jakiej formie nalezy zwrdcié sie do wtaécicie-
la nieruchomosci. Odwolujac sie do zasady pisemnoéci, wyrazonej w art. 14
Kodeksu postepowania administracyjnego (dalej jako k.p.a.), wydaje sie, ze
wlasciciel powinien wystapié¢ o taka zgode na piSmie, co réwniez potwierdza
orzecznictwo?. Niemniej jednak skoro zgoda wlasciciela nieruchomoéci musi
by¢ wyraznie wyartykulowana i nie mozna jej udzieli¢ w sposéb dorozumiany?,
to wydaje sie, ze o zgode mozna wystapié takze za posrednictwem poczty
elektronicznej lub innego réwnorzednego Srodka komunikacji elektronicznej.

3 L. Klat-Wertelecka, [w:] E. Klat-Gérska, L. Klat-Wertelecka, Ustawa o gospodarce nieru-
chomosciami. Komentarz, Warszawa 2015, art. 124b.

4 Wyrok WSA w Warszawie z 16 lutego 2023 r., sygn. akt VIIT SA/Wa 904/22, Lex nr 3558063.

5 Wyrok NSA z 24 maja 2023 r., sygn. akt I OSK 10/20, Lex nr 3587230.
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W takim przypadku, jezeli w odpowiedzi na takie zapytanie wtasciciel nieru-
chomos$ci wyraznie wyartykutuje brak udzielenia zgody, zastosowanie takich
sposobéw komunikacji bedzie stanowito dowdéd w rozumieniu art. 75 § 1 k.p.a.
W $wietle u.g.n. wymagane jest zwrdcenie sie do wtasciciela nieruchomosci na
udostepnienie nieruchomosci. A zatem wymagana jest aktywno$é ze strony
podmiotu zamierzajacego podjaé prace przejawiajaca sie w zwroceniu sie do
wla$ciciela nieruchomo$ci o wyrazenie zgody na udostepnienie nieruchomos$ci.
Dopiero gdy wtasciciel nieruchomo$ci nie wyrazi zgody w odpowiedzi na prze-
stawiona mu propozycje czy wprost sprzeciwi sie jej wyrazeniu, mozna mowic
o braku zgody®.

W orzecznictwie wskazuje sie, ze brak zgody bedzie mial miejsce w przy-
padku, gdy wtaéciciel nieruchomosci pozostat bierny w stosunku do zaprosze-
nia do rokowan, wyrazil sprzeciw albo postawil nieakceptowalne warunki’.
Co wiecej, nie uznaje sie juz wtasciciel nieruchomosci wyrazit zgode na jej
udostepnienie, w przypadku gdy zgode te ograniczyt do okreslonych warunkéw
korzystania z nieruchomosci®. Brak zgody wtaéciciela nieruchomoéci bedzie
zatem mial miejsce w tych przypadkach, w ktorych co prawda taka zgoda
zostata udzielona, ale udzielono ja pod niemozliwymi do spetnienia warun-
kami®.

Brak zgody wtasciciela nieruchomosci na jej udostepnienie jest wiec czyn-
noécia jednostronna i nie jest wymagane, aby podmiot zamierzajacy wykonac
okreslone prace podejmowat proby uzgodnienia z wtaécicielem mozliwoéci udo-
stepnienia przez niego nieruchomos$ci poprzez formowanie coraz to nowych
propozycji. Wystarczy, ze podmiot taki zwrdci sie jednorazowo do wtasciciela,
a ten na te propozycje nie wyrazi zgody. Podobnie przed wydaniem decyzji
o udostepnieniu nieruchomoéci nie jest wymagane przeprowadzenie rokowan10.

Warto przy tym podkreslié, ze decyzja naktadajaca obowiazek udostep-
nienia nieruchomosci moze by¢ wydana niezaleznie od trwajacego sporu mie-
dzy stornami postepowania prowadzonego w trybie art. 124b u.g.n., zwigza-
nego z przeprowadzeniem okres§lonej infrastruktury przesylowej na okreslonej
nieruchomoscill. Nie jest zatem konieczne uprzednie uregulowanie statusu
prawnego infrastruktury technicznej na okreslonej nieruchomosci do wydania
takiej decyzji.

6 Wyrok WSA w Poznaniu z 4 lutego 2022 r., sygn. akt I SA/Po 653/21, Lex nr 3331192.
7T Wyrok WSA we Wroclawiu z 13 listopada 2018 r., sygn. akt II SA/Wr 650/18, Lex
nr 2974548.
8 Wyrok NSA z 18 maja 2023 r., sygn. akt I OSK 981/22, Lex nr 3602269.
9 Wyrok WSA w Poznaniu z 23 marca 2022 r., sygn. akt I SA/Po 308/21, Lex nr 3335254.
10 Wyrok WSA w Warszawie z 4 marca 2021 r., sygn. akt VIII SA/Wa 52/21, Lex nr 3161027.
11 Wyrok WSA w Warszawie z 7 lipca 2020 1., sygn. akt VIII SA/Wa 360/20, Lex nr 3071846.
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Zakres czynnosci objetych decyzja o udostepnieniu
nieruchomosci

Przepis u.g.n. wskazuje w art. 124b, jaki zakres czynnos$ci moze uzasadniaé
wydanie decyzji ograniczajacej korzystanie z nieruchomosci. Przede wszystkim
nalezy wskazaé, ze czynno$ci te mozna sklasyfikowaé jako zwiazane z kon-
serwacjg, remontem oraz usunieciem awariil?, choé nalezy podkreélié, iz
zasadniczym celem art. 124b u.g.n. jest zapewnienie mozliwo$ci utrzymania
réznego rodzaju instalacji przesytowych. Taki tez poglad zostal wyrazony
w orzecznictwie, zgodnie z ktorym przepis ten ma na celu stworzenie warun-
kéw prawnych do utrzymania instalacji przesylowych, w przypadku gdy nie
stanowia one czeéci sktadowej nieruchomoéci. Umozliwia on np. przedsiebior-
stwom energetycznym realizacje celéw publicznych zwiazanych z utrzymaniem
zdolno$ci urzadzen 1 infrastruktury przesytowej do zaopatrywania odbiorcéw
w paliwa lub energiel3.

Ustawodawca zaweza stosowanie art. 124b u.g.n. jedynie do wskazanych
w tym przepisie instalacji przesytowych — ciagéw drenazowych, przewodéw
1 urzadzen oraz urzadzen tacznoéci publicznej 1 sygnalizacji, a takze innych
podziemnych, naziemnych lub nadziemnych obiektéow i urzadzen niezbednych
do korzystania z tych przewodéw i urzadzen. Oznacza to, 1z przepis ten usta-
nawia katalog zamkniety tego typu instalacji 1 nie mozna go interpretowaé
w ten sposob, ze wymienione sa w nim jedynie przyktady infrastruktury prze-
sytowej. Przede wszystkim nalezy zwréci¢ uwage na wskazana przez ustawo-
dawce funkcjonalno§é tej infrastruktury. Brzmienie tego przepisu postuguje
sie wyrazeniem ,przesylanie lub dystrybucja”, co koresponduje z jego celem,
ktorym jest przede wszystkim zapewnienie sprawnosci tego typu infrastruk-
tury do zaopatrywania odbiorcéw. A contrario nalezy stwierdzié, ze przepis
ten nie ma zastosowania do urzadzen stuzacych do innych celéw, np. do wy-
dobycia czy tez produkeji plynéw, pary lub energii elektrycznej!4.

W praktyce watpliwoéci budzi to, czy wymiana okreslonego elementu in-
frastruktury przesytowej na nowy moze uzasadnia¢ wydanie decyzji o udo-
stepnieniu nieruchomosci. Z jednej strony mozna stwierdzié, ze nastapi wtedy
budowa nowego elementu infrastruktury, co nie jest zwiazane z celem anali-
zowanego przepisu, ktérym jest utrzymanie infrastruktury przesylowe;.
7 drugiej za$ strony moze sie okazac, ze przeprowadzenie remontu lub usu-
niecia awarii moze polega¢ wylacznie na wymianie okre§lonego elementu in-
frastruktury, z uwagi na techniczne zuzycie czy tez brak czesci zamiennych.
Przyjmuje sie wiec, ze wymiana okreslonego elementu infrastruktury przesy-

12 E. Bonhczak-Kucharczyk, Ustawa o gospodarce nieruchomosciami. Komentarz aktualizo-
wany, 2023, Lex, art. 124b.

13 Wyrok NSA z 21 lipca 2023 r., sygn. akt I OSK 1246/19, Lex nr 3601711.

14 Wyrok NSA z 9 stycznia 2020 r., sygn. akt I OSK 3997/18, Lex nr 2785438.



Decyzja zobowigzujgca do udostepniania nieruchomosci... 265

lowej na nowy bedzie stanowita jej remont przy zachowaniu dotychczasowych
parametréw technicznych 1 uzytkowych oraz przebiegu danej infrastruktury
przesylowejl®.

W tym miejscu nalezy wskazac, ze ustawodawca postuzyl sie wyrazem
remont, ktéry to na gruncie prawa budowlanego rozumiany jest jako przepro-
wadzenie prac polegajacych na odtworzeniu stanu pierwotnego, niestanowiacych
biezacej konserwacji i dopuszcza sie w stosowanie materiatéw budowlanych
innych niz uzyto w stanie pierwotnym. W doktrynie przyjmuje sie, ze remont
moze polegaé na wymianie poszczegdlnych elementéw obiektu, a nastepnie
zastapienie ich nowymil6. Podobnie nalezy rozumieé¢ remont na gruncie u.g.n.,
ktéry obejmuje szczerszy zakres prac niz konserwacja. A zatem remont okre-
§lonej infrastruktury przesylowej moze polega¢ na wymianie jej odcinka
1 zastapieniu okre§lonych przewodéw lub urzadzeh nowymi przy zachowaniu
pierwotnych parametréw technicznychl?. Tym samym dokonanie zmian w za-
kresie parametréw technicznych, polegajacych na zmianie napiecia, mocy, pola
elektromagnetycznego, dtugoéci linii, jej przebiegu, wysokoéci, rozstawu, a tak-
ze miejsca posadowienia stupow, nie bedzie stanowito remontu, a przebudowe,
ktéra nie mieéci sie w katalogu czynnoéci okreslonych przez art. 124b u.g.n.18

Remont polega réwniez na przeprowadzeniu prac polegajacych na utrzy-
maniu okreSlonych parametrow technicznych danej infrastruktury przesylowe)
przy wymianie jej elementéw na nowe, ktére nie musza byé opracowane
w takiej samej technologii jak pierwotne. Tym samym remont obejmuje pro-
wadzenie prac modernizacyjnych, ktére maja zapewnié¢ np. wieksze bezpie-
czenstwo czy tez mniejsze straty przesylanej energii elektrycznej. Bez mozli-
woéci prowadzenia prac modernizacyjnych w istotny sposéb ograniczono by
mozliwo§¢ zastosowania nowych standardéw czy nawet spelnienia nowych
norm technicznych okresélonych przez prawodawce. Jak stusznie wskazal Na-
czelny Sad Administracyjny, racjonalne jest prowadzenie takich prac remon-
towych, w ramach ktoérych drewniane stupy i nieizolowane przewody zamie-
niane sg betonowymi i zaizolowanymi przewodamil®. Przeprowadzenie wlaénie
takich prac nalezy uznaé za modernizacje, ktéra objeta jest okre§leniem re-
montu w rozumieniu u.g.n. przy zachowaniu dotychczasowych parametrow
technicznych.

Majac na uwadze zanalizowane wczeéniej pojecie remontu, nalezy uznad,
ze zastosowanie art. 124b u.g.n. ma na celu zapewnienie ciaglosci funkcjono-
wania infrastruktury przesylowej, w tym jej bezpieczenstwa. Oznacza to réw-

15 Wyrok NSA z 19 lipca 2023 r., sygn. akt I OSK 955/20, Lex nr 3607529.

16 M. Janiszewska-Michalska, Podstawowe pojecia prawa budowlanego w orzecznictwie
sqdoéw administracyjnych, ,Zeszyty Naukowe Sadownictwa Administracyjnego” 2013, nr 5,
s. 46—65.

17 Wyrok NSA z 7 lipca 2023 r., sygn. akt I OSK 733/20, Lex nr 3598511.

18 Wyrok NSA z 6 wrzeénia 2022 r., sygn. akt I OSK 1758/19, Lex nr 3409311.

19 Wyrok NSA z 1 lipca 2022 r., sygn. akt I OSK 868/19, Lex nr 3370223.
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niez, ze zakresem czynno$ci objetych tym przepisem nie moga polegaé jedynie
na usunieciu catej takiej infrastruktury, a wiec niejako na jej rozbidérce29.
W tym tez miejscu nalezy wskazaé, ze mozliwe jest jednak usuniecie jej frag-
mentéw, np. elementéw, ktére nie sa uzywane lub sa nieprzydatne?l.

Niemniej jednak skoro ustawodawca nie odwotat sie do definicji remontu
zawarte] w ustawie Prawo budowalne, pojecie to nalezy rozumieé szeroko,
z uwzglednieniem celéw stawianych przez inne akty prawne o regulujace funk-
cjonowanie infrastruktury przesytowej. Jako przyktad moga postuzy¢ przepi-
sy ustawy Prawo energetyczne, stanowiace o zagwarantowaniu bezpieczenstwa
oraz niezawodno$ci funkcjonowania systemu elektroenergetycznego. Tym sa-
mym wypelnienie tych celéw moze by¢ wladnie uznane jako remont na grun-
cie u.g.n.22, bowiem wlaénie w ten sposéb przedsiebiorstwa energetyczne sa,
w stanie zrealizowac cele stawiane przez ta ustawe.

W doktrynie wskazuje sie, ze przedmiotowa decyzja odnosi sie jedynie do
takich elementéow ktére wchodza w sktad przedsiebiorstwa i nie sa czeScia
sktadowa nieruchomosci. Co wiecej, nalezy podkre§lié, ze nie moga by¢ nig
objete te elementy infrastruktury przesytowej, ktére nie wchodzg w sktad
przedsiebiorstwa, a sa wlasnoscia np. odbiorcéw —jak chocéby elementy takiej
infrastruktury przesylowej, ktére stanowia przytacza odbiorcow?3. Wydaje sie
jednak, ze z takim stanowiskiem nie mozna sie do konca zgodzié. Ustawodaw-
ca sprecyzowal, ze decyzja o udostepnieniu nieruchomosci nie dotyczy tej in-
frastruktury przesylowej, ktéra nie nalezy do czeéci sktadowych nieruchomo-
$ci. Tym samym nalezy uznadé, ze poza tym wyjatkiem przepis ten obejmuje
kazda infrastrukture, niezaleznie od tego, kto jest jej wladcicielem.

Warto nadmienié, ze przepis ten ma zastosowanie réwniez do takich nie-
ruchomosci, na ktéry co prawda nie znajduje sie infrastruktura przesytowa,
ale dostep do tych nieruchomos$ci jest niezbedny do wykonania konserwacji
remontu lub usuniecia awarii. A zatem bedzie tu chodzito o takie nierucho-
mosci, ktére zapewnia dostep do infrastruktury przesytowej (dojazd, fizyczny
dostep umozliwiajacy przeprowadzenie czynnoéci). Oczywiscie w odniesieniu
do tego typu nieruchomoéci zastosowanie art. 124b u.g.n. powinno by¢ osta-
tecznos$cia, co oznacza, ze przepis ten powinien mieé¢ zastosowanie, jezeli nie
ma alternatywnej mozliwoséci wykonania przedmiotowych czynnoéci. Jedno-
czeénie art. 124b u.g.n. moze mieé zastosowanie wobec nieruchomos$ci, na
ktérej nie sa posadowione elementy infrastruktury przesylowej? i ktéra to

20 Wyrok WSA w Warszawie z 25 listopada 2020 r., sygn. akt I SA/Wa 1273/19, Lex
nr 3162108.

21 G. Matusik, Ustawa o gospodarce nieruchomosciami. Komentarz, Warszawa 2012, s. 758.

22 Wyrok NSA z 23 stycznia 2023 r., sygn. akt I OSK 2864/19, Lex nr 3588377.

23 P. Wojciechowski, [w:] P. Czechowski (red.), Ustawa o gospodarce nieruchomosciami. Ko-
mentarz, Warszawa 2015, art. 124b.

24}, Matys, Zajecie nieruchomosci w zwiqzku z remontem lub konserwacjq urzqdzeri prze-
sytowych, ,Nieruchomoéci” 2018, nr 7, s. 12 1 nast.
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nieruchomo$§é bedzie pelnita funkcje pomocnicza w dokonaniu czynnoéci zwia-
zanych z konserwacja, remontem lub usunieciem awarii.

Okres udostepnienia nieruchomosci

Ustawodawca okreélil, ze obowiazek udostepnienia nieruchomoéci moze
by¢ ustanowiony na czas nie dluzszy niz 6 miesiecy. Organ, ustalajac dtugoséé
tego okresu, dziala w ramach uznania administracyjnego, niemniej jednak
musi zadbaé o to, aby okres ten byt wyznaczony w spos6b proporcjonalny do
planowanych prac. To wtasnie zakres prac, ktére wskazatl wnioskodawca, po-
winien by¢ wyznacznikiem okresu, na ktéry nieruchomo§é ma byé udostep-
niona.

Ustawodawca w art. 124b ust. 3 u.g.n. wskazat jedynie, ze obowiazek
udostepnienia nieruchomo$ci moze by¢ ustanowiony na czas nie dluzszy niz
6 miesiecy. Z przepisu tego nie wynika jednak, od kiedy liczony ma by¢ okres
udostepnienia. Nalezy wiec stwierdzi¢, ze ustawodawca ustanowil jedynie
gbérna granice udostepnienia nieruchomosci, pozostawiajac organowi wyzna-
czenie rozpoczecia biegu tego terminu. Wyznaczenie poczatku biegu tego ter-
minu pozwala organowi w tym zakresie na dzialanie w ramach uznania ad-
ministracyjnego?®. A zatem organ moze wskazaé, ze termin ten zaczynie swdj
bieg od okreélonego w rozstrzygnieciu terminu, co moze byé¢ uzasadnione np.
pora roku, ktéra umozliwia przeprowadzenie okre§lonych prac. Podobnie po-
czatek tego terminu moze by¢ liczony od dnia wydania decyzji uprawomocnie-
nia sie czy od dnia zajecia nieruchomoéciZ6. Okreslenie poczatku biegu tego
terminu w powyzszy sposdb ma wiec urzeczywistni¢ mozliwo§¢ wykonania
okreélonych prac. Jezeli jednak strona we wniosku wskazata poczatek biegu
tego terminu, organ powinien taki wniosek uwzglednié, co jednocze$nie wy-
tacza w takim przypadku dzialanie w ramach uznania administracyjnego?”.

Okre$lenie poczatku biegu terminu okresu udostepnienia nieruchomosci
powinno uwzgledniaé interes obu stron postepowania, jednak co do zasady
przeprowadzenie okreslonych prac zwigzanych z konserwacja, remontem lub
usunieciem awarii powinno by¢ jak najmniej uciazliwe dla wiasciciela?8. Organ
powinien zwazyé zaréwno to, czy w okre§lonym okresie mozliwe jest przepro-
wadzenie takich prac, jak 1 czy wlasciciel nieruchomosci w tym okresie nie
bedzie wykorzystywat tej nieruchomosci w okreslonym celu. Organ powinien

25 Wyroki NSA: z 13 kwietnia 2021 r., sygn. akt I OSK 3989/18, Lex nr 3163152 i z 12 listo-
pada 2019 r., sygn. akt I OSK 2865/18, Lex nr 2783365.

26 Wyrok NSA z 13 kwietnia 2021 r., sygn. akt I OSK 3989/18, Lex nr 3163152.

27T Wyrok WSA w Gliwicach z 24 czerwca 2020 r., sygn. akt IT SA/G1 16/20, Lex nr 3028548.

28 Wyrok WSA w Bydgoszczy z 21 wrzeénia 2016 r., sygn. akt II SA/Bd 700/16, Lex
nr 2152078.



268 Aleksander Maziarz

wiec wywazy¢ interesy obu stron i okre§lié poczatek biegu tego terminu
w sposoOb jak najmniej uciazliwy dla wlasciciela nieruchomoséci, zapewniajac
jednoczeénie faktyczna mozliwo§é przeprowadzenia prac. Jako przyktad moze
postuzyé okres zniw w rolnictwie, w czasie ktérego organ nie powinien wy-
znaczac jako okresu prowadzenia konserwacji czy remontu infrastruktury
przesytowej, skoro czynnoéci takie moga by¢ przeprowadzone w terminie
pdzniejszym. Natomiast usuniecie awarii wymaga niezwlocznego podjecia
okreslonych czynnosci 1 w takim przypadku zapewnienie cigglo$ci funkcjo-
nowania infrastruktury technicznej powinno przewazaé nad interesem wia-
$ciciela nieruchomoséci.

Decyzja o udostepnieniu nieruchomosci powinna by¢ jak najmniej uciaz-
liwa dla wtasciciela nieruchomoéci. Oznacza to, ze decyzja ta powinna w spo-
séb precyzyjny okre§laé zakres ograniczenia prawa wiasnoéci. Tym samym
zadaniem organu jest okreslenie granic obszaru, na ktérym moga by¢ prowa-
dzone prace modernizacyjne, remontowe lub zwiazane z usuwaniem awarii.
Wymagane jest nie tylko wskazanie przez organ powierzchni gruntu, ktora
zostaje udostepniona do przeprowadzenia tego typu czynnoéci, ale tez doktad-
nie okre§lenie granic, w jakich udostepniana bedzie nieruchomoéé. Obowiazek
ten moze by¢ zrealizowany poprzez sporzadzenie przez organ zatacznika gra-
ficznego przedstawiajacego granice obszaru odcinek, na ktérym moga by¢ pro-
wadzone takie czynnoéci29, choé ustawodawca nie wymaga, aby taki zalacznik
stanowil obligatoryjny element decyzji wydawanej w trybie art. 124 b. u.g.n.
Niezaleznie od tego, czy organ zdecyduje sie na sporzadzenie takiego zatacz-
nika graficznego, niezbednym elementem przedmiotowej decyzji jest precyzyj-
ne sformulowanie w rozstrzygnieciu zakresu udostepnianej nieruchomoSci.
Jak wskazuje sie w doktrynie, rozstrzygniecie powinno zostaé¢ sformulowane
w spos6éb niebudzacy zadnych watpliwoéci3?, a zatem doktadnie precyzowaé,
w jakim zakresie nieruchomo$é podlega obowiazkowi udostepnienia.

Decyzja zobowigzujaca do udostepnienia nieruchomos$ci moze przewidywac,
ze prace dotyczace infrastruktury przesylowej beda realizowane etapami. Przede
wszystkim moze to byé spowodowane aspektami technicznymi zwiazanymi
z mozliwo$cig wykonywania takich prac jedynie w okres§lonym okresie.

Owa decyzja nadaje sie rygor natychmiastowej wykonalnoéci, co wynika
wprost z brzmienia art. 124b ust. 2a u.g.n. Brzmienie tego przepisu nie
pozostawia jednak organowi zadnej swobody w zakresie nadania rygoru
natychmiastowej wykonalnoéci, co za$ oznacza, ze rygor ten nadawany jest
obligatoryjnie 1 ustawodawca nie przewidzial w tym zakresie zadnych prze-
stanek. Tym samym wnioskodawca nie musi zwracaé sie do organu o na-
danie decyzji rygoru natychmiastowej wykonalnoéci ani tez uzasadniaé tego

29 Wyrok WSA w Krakowie z 5 listopada 2019 r., sygn. akt IT SA/Kr 797/19, Lex nr 2748312.
30 M. Wojtun, [w:] Z. Kmieciak, J. Wegner, M. Wojtun, Kodeks postepowania administracyj-
nego. Komentarz, Warszawa 2023, art. 107.
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wniosku?!. Regulacja ta jest bardzo dyskusyjna, bowiem w istotny sposéb
ingeruje w prawo wiasnosci. Lepszym rozwiazaniem bytoby nadawanie takie-
go rygoru jedynie w odniesieniu do prac polegajacych na usuwaniu awarii
infrastruktury przesytowej, bowiem tylko w tym przypadku niewatpliwie ist-
nieje zagrozenie dla zapewnienia cigglosci funkcjonowania takiej infrastruk-
tury. W odniesieniu za$ do prac modernizacyjnych czy tez remontowych, kto6-
re ze swej istoty nie musza byé wykonane niezwlocznie, jak np. usuniecie
awarii, wydaje sie, ze nie ma potrzeby opatrywania decyzjom zezwalajacym
na udostepnienie nieruchomos$ci w celu przeprowadzenia takich prac rygorem
natychmiastowej wykonalno§ci.

W doktrynie wskazuje sie réwniez, ze rozwigzanie to jest nieracjonalne,
poniewaz obliguje organ do okreélenia maksymalnego okresu udostepniania
nieruchomoéci, ktéry nie moze przekraczaé¢ 6 miesiecy z jednoczesnym obliga-
toryjnym nadaniem decyzji rygoru natychmiastowej wykonalnoéci®2. Wydaje
sie, ze tak dlugi termin wykonywania prac umozliwia ich faktycznie wykona-
nie, a nadanie rygoru natychmiastowej wykonalno$ci moze stanowié¢ wrecz
nadmierng ingerencje w prawo wlasnosci nieruchomosci.

Obowiazki wlasciciela nieruchomosci

Adresatem decyzji wydanej w trybie art. 124b u.g.n. jest réwniez wtasciciel
nieruchomosci zobowiazany do jej udostepnienia. Zaréwno w doktrynie33, jak
1w orzecznictwie wskazuje sie, ze art. 124b u.g.n. stanowi o specyficznej formie
wywlaszczenia34. Swiadezy o tym takze to, ze przepis ten zawarty jest w roz-
dziale 4 u.g.n. zatytutowanym Wywtaszczanie nieruchomosci, zaé art. 112 tej
ustawy wskazuje, ze wywlaszczenie, obok pozbawienia prawa wtasnoSci, po-
lega takze na jego ograniczeniu. Wlasnie z ograniczeniem prawa wtasnosci
mamy do czynienia w przypadku wydania decyzji w trybie art. 124b u.g.n.
Przepis ten nie dokonuje wiec wywlaszczenia polegajacego na pozbawieniu
prawa wlasnoéci, a jedynie stanowi rodzaj czasowego ograniczenia czesciowe-
go prawa korzystania w nieruchomoséci — jako elementu prawa wlasnosci3®.
Nadal wtaécicielowi przystuguja wiec uprawnienia wtasciciela nieruchomosci,
lecz czasowo pozbawiany jest on wykonywania tego prawa w pelni poprzez
natozony na niego obowiazek znoszenia korzystania z nieruchomos$ci przez

31 J. Jaworski, A. Prusaczyk, A. Tulodziecki, M. Wolanin, Ustawa o gospodarce nieruchomo-
$ciami. Komentarz, wyd. 6sme, Warszawa 2023, art. 124b.

32 M. Wolanin, Wywtaszczenie nieruchomosci. Komentarz praktyczny, orzecznictwo, wzory,
Warszawa 2023, s. 33 1 nast.

33 P. Wojciechowski, [w:] P. Czechowski (red.), op. cit., art. 124b.

34 Wyrok WSA w Olsztynie z 6 marca 2018 r., sygn. akt IT SA/O1 938/17, Lex nr 2466560.

35 Podobnie: P. Wojciechowski, [w:] P. Czechowski (red.), op. cit., art. 124b.
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inny podmiot36 na warunkach okreélonych przez organ. Ograniczenie to usta-
nawiane jest z tego powodu, zeby umozliwi¢ innemu podmiotowi realizacje
przedsiewziecia istotnego z uwagi na jego cel publiczny3?. W doktrynie wska-
zuje sie, ze wywlaszcezenie dokonywane na podstawie art. 124b u.g.n. dokony-
wane jest wlasnie w celu utrzymania urzadzen przesylowych38.

Instytucja wywtaszczenia taczy cechy prawa publicznego 1 prawa prywat-
nego. Decyzja wydana na podstawie art. 124b u.g.n. jest przede wszystkim
wydawana w celu ochrony interesu publicznego, ale chroni ona tez prawo
wlasnosci przystugujace wtascicielowi (np. poprzez odszkodowanie za korzy-
stanie z nieruchomoéci)??. W doktrynie mozna sie réwniez spotkaé z pogladem,
ze przepis ten tworzy tzw. stuzebnosé publicznoprawna. Warto podkreslié, ze
stuzebnoéé publicznoprawna wiaze sie z ograniczeniami cigzacymi na kaz-
doczesnym wtaécicielu nieruchomos$ci, a ograniczenia te ujawniane sa w ksie-
dze wieczystej40. Ograniczenie stanowiace sluzebno$é publicznoprawna, ma
wiec charakter trwaly, za$ decyzja wydawana na podstawie art. 124b u.g.n.
ma jedynie przejéciowo, na stosunkowo krétki okres czasu, ograniczy¢ czeécio-
wo prawo korzystania z nieruchomosci — jako element prawa wlasnosci.

Nalozenie obowigazku na podstawie art. 124b u.g.n. oznacza, ze wtasciciel
nie moze w pelni wykonywaé przystugujacego mu prawa do wlasnoéci nieru-
chomos$ci 1 musi znosi¢ korzystanie ze swej nieruchomosci przez osoby trzecie
w sposéb okreslony w decyzji*l. Mozna wiec stwierdzié, ze obowiazkiem wla-
§ciciela nieruchomoséci jest powstrzymanie sie od wykonywania okre$lonych
uprawnien wiascicielskich wzgledem nieruchomos$ci (badz jej czesci). Co praw-
da nadal wtaséciciel moze np. przenie§¢ wtasno$é nieruchomosci, ale nie moze
chociazby w pelni z niej faktycznie korzystaé przez okres wskazany w decyzji
wydanej na podstawie art. 124b u.g.n. Obowiazek znoszenia mozna wiec okre-
§li¢ jako konieczno$é akceptacyi przez wtasciciela korzystania z nieruchomosci
przez osoby trzecie, co w razie braku takiej decyzji oznaczaloby naruszenie
prawa wtasnosci.

W przypadku gdy wtasciciel nieruchomosci nie podporzadkuje sie wydanej
przez organ decyzji i nie udostepni swojej nieruchomo$ci, obowiazek udostep-
nienia podlega egzekucji administracyjnej. W doktrynie wskazuje sie, ze pod-
stawowym érodkiem egzekucyjnym stosowanym w postepowaniu egzekucyjnym

36 Wyrok WSA w Bydgoszczy z 21 marca 2018 r., sygn. akt II SA/Bd 75/18, Lex nr 2560753.

37 P. Wancke, Artykut 124b GospNierU — udostepnienie nieruchomosci, ,Nieruchomoséci” 2017,
nr 7, s. 28.

38 K. Zebryk, Ograniczone wywlaszczenie na cele przesytowe a stuzebnosé przesytu w prawie
polskim, Warszawa 2023, s 64 1 nast.

39 A. Lukaszewska, [w:] M. Krassowska, J. Szachulowicz, A. Lukaszewska, Gospodarka
nieruchomosciami. Komentarz, wyd. trzecie, Warszawa 2003, art. 112.

40 M. Szewczyk, Decyzja o wywltaszczeniu nieruchomosci, [w:] M. Szewczyk, M. Krus§,
7. Leoniski, Prawo zagospodarowania przestrzeni, Warszawa 2019.

41 Wyrok WSA w Bydgoszczy z 10 stycznia 2018 ., sygn. akt II SA/Bd 847/17, Lex nr 2435479.
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powinna byé grzywna w celu przymuszenia, a w przypadku gdy érodek ten
nie przyniesie rezultatu lub z uwagi na nagly charakter prac zasadne jest
zastosowanie érodka w postaci odebrania nieruchomogci42.

Odszkodowanie za udostepnienie nieruchomosci

Przepisy u.g.n. przewiduja obowiazek wyptaty odszkodowania wtascicielowi
nieruchomosci za udostepnienie nieruchomoéci oraz za szkody powstate wsku-
tek wykonywania czynnoéci zwiazanych z pracami remontowymi, moderniza-
cyjnymi lub usuwaniem awarii. Odszkodowanie to nie moze wiec przystugiwac
za inne czynno$ci niz te, ktore zostaty okreslone w decyzji wydanej na pod-
stawie art. 124b u.g.n. Tym samym wtasciciel nieruchomosci nie moze wnio-
skowac o przyznanie odszkodowania za np. zrealizowanie urzadzen przesyto-
wych na jego nieruchomoséci, bowiem sa to kwestie regulowane przez
instytucje stuzebnosci przesytu.

Wysokoéé odszkodowania powinna by¢ co do zasady uzgodniona pomiedzy
wlascicielem nieruchomosci a podmiotem, ktéremu udostepniono nieruchomosé.
W przypadku braku dokonania takich uzgodnien, w terminie 30 dni od dnia
uplywu terminu udostepnienia nieruchomosci, owo odszkodowanie jest usta-
lane w drodze decyzji administracyjnej wydawanej przez wlasciwego staroste.
Choc¢ art. 124b u.g.n. nie przewiduje obowigzku poinformowania starosty, czy
doszto do uzgodnienia wysoko$ci odszkodowania, to z przepisu tego wynika,
ze taki obowiazek spoczywa na staroécie, ktéry powinien zwrécié sie do stron
z zapytaniem, czy w przewidzianym przez ustawe okresie doszto do uzgodnie-
nia wysokosci odszkodowania. Brzmienie tego przepisu wskazuje na obowigzek
podjecia postepowania w sprawie ustalenia odszkodowania przez staroste
wlaénie w braku dokonania takich ustaleh miedzy stronami. Rozwiazanie to
wydaje sie dyskusyjne, bowiem w kazdej sytuacji naktada na organa admini-
stracji obowiazek sprawdzenia, czy doszto do ustalenia wysokosci odszkodo-
wania. Lepszym rozwiazaniem bylaby jednak zmiana tego przepisu, polega-
jaca na wszczynaniu tego postepowania na wniosek wtasciciela nieruchomosci,
gdyby wlasnie nie doszto do ustalenia odszkodowania w terminie ustawowym.

W przypadku wszczecia postepowania w sprawie ustalenia wysokos$ci
odszkodowania przez staroste, organ ten obowigzany jest przeprowadzié¢ po-
stepowanie dowodowe, w szczegdlnosci zwrdcié sie o sporzadzenie operatu
szacunkowego, na podstawie ktérego ustalona bedzie wysoko§é tego odszko-
dowania.

42 A, Brédka, [w:] E. Klat-Gérska (red.), Gospodarka nieruchomosciami. Komentarz, War-
szawa 2024, art. 124b.
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Podsumowanie

Ustawodawca w dosy¢ precyzyjny sposéb uregulowat przestanki zastoso-
wania art. 124b u.g.n., jednakze przepis ten wymaga doprecyzowania. Przede
wszystkim ustawodawca nie sprecyzowal, na czym polega¢ ma remont. O ile
w doktrynie 1 w orzecznictwie siegnieto do definicji remontu na gruncie prawa
budowlanego, to jednak watpliwoéci budzié¢ moze np. objecie tym przepisem
remontu polegajacego na wymianie przewodow elektrycznych na nowe, ktore
wykonanie zostaly w nowoczesnej technologii, co w rezultacie powoduje zmia-
ne, nawet nieznaczna, parametrow danej linii energetycznej. Wydaje sie wiec,
ze ustawodawca przynajmniej powinien wprowadzi¢ odwotanie do przepiséw
ustawy Prawo budowalne w zakresie definicji legalnej remontu oraz doprecy-
zowad, ze w wyniku wykonania remontu paramenty techniczne moga, sie nie-
znacznie réznic.

Watpliwo$ci budzi takze to, ze decyzja wydana na podstawie art. 124b
u.g.n. podlega z mocy ustawy natychmiastowemu wykonaniu. Taka konstruk-
cja godzi w prawa wlasciciela nieruchomosci, bowiem interwencja w prawo
wlasno$ci dokonywana jest juz na podstawie decyzji organu pierwszej instancji.
Wydaje sie, ze wlasciciel nieruchomosci co do zasady powinien mie¢ mozliwo$é
zlozenia odwolania, w przypadku gdy decyzja organu godzi w jego podstawowe
prawa zagwarantowane przez Konstytucje RP. Rygor natychmiastowej wyko-
nalno$§ci powinien by¢ nadawany na wniosek i uzasadnionym byloby jego na-
danie wlasnie w przypadkach dotyczacych usuniecia awarii. Natomiast w tych
przypadkach, w ktérych remont czy konserwacja nie musza by¢ przeprowa-
dzone pilnie, nie ma potrzeby nadawania rygoru natychmiastowej wykonal-
noéci. Ustawodawca powinien wiec nie tylko wprowadzi¢ zmiane polegajaca
na mozliwoéci nadania rygoru natychmiastowej wykonalno§ci na wniosek, ale
tez sprecyzowad przestanki, ktére to uzasadniaja.

Kolejna warta do rozwazenia zmiana jest ustalanie wysokosci odszkodo-
wania przez organ na wniosek wlasciciela nieruchomoséci dopiero w przypadku
braku porozumienia stron co do jego wysokoéci. Obecnie przepis obliguje or-
gana do kazdorazowego ustalenia, czy doszlo to ustalenia miedzy stronami
wysoko$ci odszkodowania, co wydaje sie niepotrzebnym obcigzeniem admini-
stracyjnym.

W konkluzji nalezy stwierdzié, ze obecne brzmienie art. 124b u.g.n. za-
pewnia ingerencje w prawo wlasnoéci nieruchomosci w niezbednym zakresie,
w jakim potrzebne jest to do wykonania czynno$ci zwiazanych z konserwacja,
remontem czy usunieciem awarii. Jednakze wydaje sie zasadne doprecyzowa-
nie tego przepisu w ww. zakresie, bowiem w praktyce jego zastosowanie moze
budzié watpliwo$ci.
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Summary

The decision to mandate the availability of the property
for conservation, renovation, or emergency repairs

Keywords: construction law, decision obligating the property to be made available for conserva-
tion, renovation, or emergency repairs, building freedom.

Public authority intervention in the constitutionally protected right of
ownership should be a measure of last resort and, therefore, can only occur in
the public interest and with fair compensation. Real estate management law
provides for the possibility of such intervention by issuing a decision obliging
the property to be made available for conservation, renovation, or emergency
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repairs. This article analyzes the criteria set out in Article 124b of the Law
and aims to examine whether this provision interferes with the property right
only to the extent necessary, considering the scope of planned activities related
to conservation, renovation, or emergency repairs. As a result of the conducted
analysis, it was found that the conditions for applying this provision were
formulated precisely by the legislator. However, in practice, the application of
this provision raises interpretational difficulties and, as a result, requires
clarification, for instance, regarding the concept of renovation or the procedu-
re associated with issuing an administrative decision.



