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Wojewddzki Sad Administracyjny w Gorzowie Wielkopolskim przy okazji potwierdzenia prawidlowosci
wydania decyzji przez Staroste na podstawie art. 47 ust. 2 Prawa budowlanego — 1 jej utrzymania przez
Wojewodg — przypomnial pewne podstawowe watki zwigzane ze stosowaniem tego przepisu.

Jak wskazal na wstegpie Sad, rozpatrujac wniosek na podstawie art. 47 ust. 2 Prawa budowlanego organ
obowiazany jest ustali¢ spelnienie przestanek dopuszczalnosci rozstrzygnigcia o prawie wejscia na teren
sasiedniej nieruchomosci. Przestanki te precyzuje ust. 1 tego przepisu. Sg to: po pierwsze potrzeba
wykonania prac przygotowawczych lub rob6t budowlanych, do wykonania ktérych niezbedne jest
wejscie na teren sasiedniej nieruchomosci, po drugie koniecznos¢ uzyskania zgody wiasciciela
nieruchomosci sasiedniej na wejscie na teren tej nieruchomosci, a po trzecie uprzednie podjgcie proby
uzyskania takiej zgody od wtasciciela nieruchomosci sasiedniej, zakoniczone niepowodzeniem. Tryb
administracyjny rozstrzygnigcia o prawie wejscia na teren sasiedniej nieruchomosci uzalezniony jest
bowiem od braku dobrowolnej zgody witasciciela tej nieruchomosci. Badajac niezbednos¢ wejscia na
nieruchomos¢ sasiednig organ nie jest uprawniony do kwestionowania ani rodzaju planowanych robot
budowlanych, ani potrzeby ich przeprowadzenia.

Zastosowanie art. 47 ust. 2 Prawa budowlanego jest zalezne od ustalenia, ze wnioskodawca, ktory
wystapit o wydanie decyzji o niezbgdnosci wejscia do sasiedniego budynku, lokalu lub na teren sasiednie;j
nieruchomosci, jest osoba, ktéra moze legalnie przystapi¢ do wykonywania okreslonych robét
budowlanych (wyrok NSA z dnia 19 stycznia 2018 r., I OSK 841/16, CBOSA). W swietle przepisu art.
47 ust. 2 istotne znaczenie posiada ustalenie kwestii zwigzanej z niezbgdnoscia wejscia do sasiedniego
budynku, lokalu lub na teren sasiedniej nieruchomosci w celu umozliwienia inwestorowi wykonania
zamierzonych na jego nieruchomosci robot budowlanych. Roboty budowlane o jakich mowa w
ostatecznej decyzji dotycza wylacznie budynku inwestora, a nie budynku lub lokalu znajdujacego si¢ na
sasiedniej nieruchomosci.

W omawianej sprawie w ocenie Sadu ustawowe przestanki zostaty spetnione. Z oSwiadczenia
uczestniczki wynikato, ze w piwnicy znajduje si¢ cala instalacja wodno-kanalizacyjna, a brak dostgpu do
piwnicy uniemozliwia przeprowadzenie remontu. W takich okolicznosciach nie byto innej mozliwosci
wykonania prac remontowych, jak tylko przez wejScie na nieruchomosc¢ sasiednig. Jak przypomniat
WSA, w orzecznictwie wskazuje si¢, ze warunek niezbednosci wejscia na teren sasiedni jest spelniony
wtedy, gdy obiekty, na ktérych maja by¢ wykonane prace, znajduja si¢ na granicy dziatki sasiedniej badz
lokalu stanowigcego odrgbna nieruchomos¢ 1 nieruchomosci wspdlnej w takiej od niej odleglosci, ze teren
dostepny na nieruchomosci inwestora nie wystarczy na ich przeprowadzenie. Chodzi wigc wytacznie o
sytuacje, w ktdrej nie ma innej mozliwosci przeprowadzenia przez inwestora prac przygotowawczych lub
budowlanych jak tylko poprzez wejscie na teren sasiedniej posesji.

Sad podkreslit w kontekscie zgody wlasciciela sasiedniej nieruchomosci, ze przyjmuje sig, iz o istnieniu
zgody wiasciciela sasiedniej nieruchomosci na wejscie na jej teren celem wykonania prac
przygotowawczych lub robét budowlanych mozna méwi¢ wowczas, gdy zostaty uzgodnione wszelkie
warunki wejscia na grunt, nie tylko obejmujace sposob, zakres i terminy robot, lecz takze rekompensate
finansowa (zob. wyrok WSA w Biatymstoku z dnia 19 pazdziernika 2006 r., II SA/Bk 521/06, CBOSA).
W omawianej sprawie Skarzacy uzaleznit jednak udzielenie zgody na wejscie na teren swojej
nieruchomosci od ztozenia przez uczestniczke zobowiazania, ze wykona niezalezne wejscie do piwnicy
po stronie swojego budynku. Tylko w takim przypadku skarzacy wyrazitby zgod¢ na okazjonalne wejscie
na teren swojej nieruchomosci w celu wykonania remontu. W Swietle przedstawionych okolicznosci nie
sposOb zatem w ocenie Sadu uznad, ze istniata zgoda wlasciciela sasiedniej nieruchomosci w rozumieniu
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art. 47 ust. 1 Prawa budowlanego.

Sad wskazal rowniez, ze wykonywanie prac przygotowawczych lub robot budowlanych, ktére wymagaja
wejscia na teren sgsiedniej nieruchomosci niewatpliwie wigze sig¢, z pewnymi ograniczeniami w
korzystaniu z praw podmiotu dysponujacego uprawnieniami do nieruchomosci (zob. wyrok NSA z dnia
13 marca 2019 r., I OSK 1109/17, CBOSA). Jak jednak przypomnial WSA, trzeba pami¢tac o tym, ze
prawo wiasnosci nie ma charakteru absolutnego.

Wyrok Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Gorzowie Wielkopolskim z dnia 12 grudnia 2019 r., 11
SA/Go 716/19
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