PROBLEMY RYNKU NIERUCHOMOS(

UZYSKANIE Z2GODY DO WEJSCIA
NA TEREN SASIADA
W CELU PRZEPROWADZENIA
INWESTYCJI

(2E SZCZEGOLNYM UWZGLEDNIENIEM e
KWESTII 0DSZKODOWAWCZYCH) e e

Streszezenie

Wejécie na teren cudzej nieruchomoécl kazdorazowo wymaga uzyskania od whagci-
ciela nieruchomode zgody na takie wejécie. Jest to prawo whadciciela niernchomaoéci, aby
zezwolié lub nie udzielié takie] zgody. Jednak, co zrobié w przypadku gdy inwestor
zobowiazany jest do wejécia ha teren cudzej niernchomoda w celn wykonania robdt
budowlanych, a whadciciel nie wyraza takie] zgody. W takim przypadku, inwestor moze
zwedcld sig do orgamu administracyjnego o wydanie decyzji zezwalajace] ha wejécle ha
teren cudzej nieruchomoddl. Taka decyzja niejako zastepuje zgode whadciciela nierucho-
modcl. Jednak, aby inwestor taka decyzje uzyskal konieczne jest, aby w plerwsze]
kolejnodd inwestor samodzielnie zwrdcit sie do wiadcieiela nieruchomosdc o wytazenie
zpody nawejicie. Co wicce], wejécie na teren cudzej nieruchomodd jestniezbedne w celn
wykonania robdt budowlanych, czyll inwestor nie moze wykonaé tobdt budowlanych
bez wykorzystania terem niemuchomodel sasiednie]. Jednoczeénie, roboty takie powinny

byé wezednie] zploszone lub inwestor powinien nzyskaé pozwolenie na budowe zgodnie Michat Mielnik

z przepisami prawa budowlanego. Dopiero wiec spelnienie wyzej opisanych okoliez- Aphlmt baloapt

noécl, bedzie uprawniaé inwestora do zlozenia whiosku o zezwolenie przez ofgan Kancelaria Rad cow Prawnych Brudkiewicz,
’ Sucheckai Partnierzy

administracyjny wejécia na teren cudzej nisruchomodel.

Osgan wydajac przedmiotowa decyzje zwiazany jest zakresem robdt, ktdry zostal
okredlony w pozwolenin na budowe lub w zgloszeniu takich robdt. Co wigce|, w decyzji
zobowlazany jest do okreélenia doktadnego sposobu, zakresn i czasu korzystania przez
inwestora z terenu cud zef nieruchomodcl Jest to niezwykle wazne, aby doktadnie okreslic
sposdb kotzystania z niemchomodel sasiada, tak aby zapobiec ewentualnym konfliktom,
ktdre moga powstaé z tego wzgledu pomiedzy stronami.

Ofgan administracji publiczne] nie jest uprawniony do orzekania w decyzji o ewen-
tualng] rekompensacie pieniezne] dla wladciciela niemchomodcl z tytln skorzystania
z jego teremm przez inwestora. Taka rekompensata moze zostaé ustalona pomiedzy
stronami w ramach ustalef) 1 negocjacii. Jednak w przypadkn braku nzgodnienia pomie-
dzy stronami, whadcicielowl niermnchomoda moze przysiugiwaé roszczenie o zaplatg
odszkodowania od inwestora ha gruncie przepisdw prawa cywilnego.

Aby jednak takie roszczenie powstalo konieczne jest, aby zaistnialo zdarzenie, ktére
spowodowalo szkode. Zdarzenie takie moze polegaé na dzialanin lub zaniechanin

inwestora w czasle korzystania z terenu hieruchomodcl sasiada, czyll inwestor moze menaWﬂbm ‘
ponosi¢ odpowiedzialnoéé takze za niewykonanie pewnych czynhodcl, np. za niezabez- Aplikant Radcowski

; ; ; HRP ; ; ; Kancelaria Rad cbw Prawnych Brudkiewicz,
pieczenie teferm budowy. W dalsze] kolejnoécl pomiedzy szkoda a zdarzeniem mmsi Suchecka i Partnerzy

isthieé zwiazek przyczynowo skutkowy, a wige powstala szkoda mus byé spowodowana
przez dzialanie lub zaniechanie inwestora. Ostathim elementem roszezenia wiadciciela
jest powstanie szkody, czyli uszezerbku w majatku wiadciciela. Roszezenie wiadciciela o zaplate odszkodowania bedzie obejmaowaé nie
tylko jego straty, ale takze utracone korzyéel. A zatem wiadeiciel niernchomoéel bedzie posiadaé roszezenie nie tylko o naprawienie
zhiszezonego mienia przez inwestora powstalego wskutek jego dziataf ub zaniechania czynnogcl, ale takze za korzyéc, ktdre wihadciciel
mdgl poniedé, pdyby nie zdarzenie wywolane przez zachowanie inwestora. Pamietad nalezy, ze powyzsze okolicznodcl mmsl wykazaé
wladciciel nieruchomodcl.

Stowa kluczowe
prawo wiasnosci, inwestycje, odszkodowanie
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1.Wstep

rawe wlasnodel nieruchomodci

jest jednym z doébr chronionych

w polskim systemie prawa. Nie
jest mozliwe, aby jakakolwiek osoba
przebywala, czy tez korzystala z terenu
cudzej nieruchomodei bez zgody jej
wlasciciela. Nalezy sie jednak zastano-
wil, co zrobié kiedy wejécie na teren
cudzej nieruchomosdci jest niezbedne.
Taka sytuacja moze sig zdarzyé migdzy
innymi w przypadku, gdy trzeba prze-
prowadzié roboty budowlane na terenie
sgsiednim. Praktyka pokazuje, ze uzy-
skanie zgody przez inwestora na wejicie
na teren cudzej nieruchomoéci nierzadko
stanowi realny problem. Najezedcig
takie sytuacje zdarzajg sie w stosunkach
sgsiedzkich, kiedy to na przykiad
budynek podlegajgcy remontowi zostal
wybudowany na granicy nieruchomosci
sgsiada. Powstaje zatem pytanie w jaki
spostb takg zgode uzyskaé, czy jest to
mozliwe mime wyraznego sprzeciwu
wlasciciela nieruchomosci 1 co zrobil,
gdy dzialania bezpodrednie zakoficzy sie
fiaskiem.

Pamigtal nalezy, ze wejdcie na teren
nieruchomodei przez inwestora w celu
wykonania rob6t budowlanych wigze sie
dlawtascicielanieruchomoéci z licznmymi
utrudnieniami, np. nie moze korzystad
z catego terenu nieruchomodci czy tez
musi znosié obecnodd innych oséb na
swoim terenie. Podkreslic nalezy, ze dla
osoby udostepniajgeej czedé nierucho-
modci, zezwoelenie na wejscie na ten teren
jest ograniczeniem jej prawa wlasnodci
nad nieruchomodciy, a przede wazystkim
ograniczeniem prawa posiadania. Dla-
tego tez czeste wystepuja sytuacje,
w ktérych pojawia sie problem z uzy-
skaniem zgody od wiasciciela na wejicie
na teren jege nieruchomodci w celu
wykonania robdt budowlanych. Z dru-
giej strony, planowane przez inwestora
roboty budowlane sg konieczne do
wykonania, stad uzyskanie takiej zgody
od wlasciciela nieruchomodci 1 wejicie
na jej teren jest niezbedne. Oczywiscie,
najkorzystnigjszym rozwigzaniem jest
dazenie do porozumienia 1 préby
ustalenia warunkéw wejdcia na te
nieruchomos¢ w taki sposéb, aby
inwestor mogl takie roboty przeprowa-
dzié.

Dokonanie takich ustaled, moze
nastapié w dowolngj formie pisemne;j
czy tez ustnej. Inwestor powinien
zwrocié sie do whadciciela nierucho-
modcl z prodbg o udzielenie zgody na
wejdcie na teren cudzej nieruchomoscei.
Tak naprawde wiele zalezy od indywidu-
alnych sytuacji oraz relacji istnigjgcych

pomiedzy inwestorem a wladcicielem
nieruchomodci, z terenu ktorgj musi
skorzystal inwestor. Warte jest jednak
doktadnie ustali¢ warunki wejscia
i korzystania z nieruchomeosci, nie
zapominajge o okredleniu czasu, kiedy to
inwestor moze te prace wykonywal.
Nalezy miel na uwadze, ze wilasciciel
nieruchomosci nie moze korzystad
z pelni praw, jakie mu przyshiguja,
dlatege inwestor powinien planowad
korzystanie z terenu tej nieruchomosci
w sposob jak najmniej utrudniajgey
wykonywanie prawa posiadania przez jej
wladciciela. Zatem, inwestor moze
pisemnie lub ustnie zwrécié sie do
wladciciela nieruchomodci z progbg
o wyrazenie zgody na wejécie na teren
cudzej nieruchomodei. Problem pojawia
sig, gdy wihasciciel nieruchomosei takigj
zgody na wyrazi, a wigc inwestor nie
moze wykonaé niezbednych prac
budowlanych na terenie cudzej nierucho-
modci.

2. Administracyjno—praw-
ne zezwolenie na wejscie
na teren sasiedniej nieru-
chomosci

ieuzyskanie zgody od wiladci-

ciela nieruchomosci na wejdcie

na jego teren nie powoduje
zamknigcia drogi do wykonania robét
budowlanych przez inwestora. W takim
przypadku, inwestor moze skorzystad
z drogi administracyjnego postepowania
i uzyskaé decyzje zezwalajgcana wejicie
na teren cudzej nieruchomosci. Oko-
licznodcei, kiedy inwestor moze wnio-
skowaé o wydanie takiej decyzji zostaly
okreslone w art. 47 ust. 2 ustawy z dnia
7 lipca 1994 roku Prawa budowlanego
(Dz.U. 1994 Nr 89 Poz. 414 z pozn.zm.,
dalej, jako: ,,prawo budowlane™).

Nalezy pamietac, ze w celu wystgpie-
nia do organu ¢ wydanie zezwolenia na
wejdcie na teren cudzej nieruchomodci
konieczne jest spehienie kilku podsta-
wowych warunkdéw. Najistotnigjsze
wtakiej sytuacjijest, by:

1} zaistniata koniecznodé wejdcia na
teren sgsiedniej nieruchomosci
w celu wykonania robdt budo-
wlanych 1 wejécie na teren takiej
nieruchomosci jest niezbedne, to
znaczy, ze nie ma mozliwosci
wykonania robét bez skorzystania
z terenu sgsiednigj nieruchomodci;

2) inwestor zwrocit sie do whadciciela
nieruchomosci o wyrazenie zgody
na wejscie na teren jego nieru-
chomoédci, a wladciciel takie zgody
niewyrazit.

2.1 Niezbednoéé wejscia na
teren sasiedniej nieruchomosei

Zanim inwestor rozpocznie starania
w celu uzyskania zgody na wejscie na
teren sgsiednigj nieruchomeodci, zaréwno
dochedzae do porozumienia z wihadei-
cielem nieruchomodci jak i w ostatecz-
nodei wystepujae do wladciwego organu
z wnioskiem o taks zgode, powinien
zadbal o to, by planowane roboty byly
przeprowadzane zgodnie z obowigzu-
jacymi przepisami prawa budowlanego.
Oznacza to, Zze Inwestor powinien
uzyskaé odpowiednie pozwolenie na
wykonywanie planowanych robét, ktére
wymagajg wejécia na teren cudzej
nieruchomedci, albo dokonaé ich zglo-
gzenia edpowiedniemu organowi.

Jak wskazuje sie w orzecznictwie
(wyrok WSA w Lublinie z dnia 20 wrzes-
nia 2012 roku, syen. 4kt IT S4/Fawe 269/1 2,
Centralna Baza Orzeczen Sadow Admini-
stracyjnych), ,,zezwoelenie na wejécie na
nieruchomosé sgsiednig w celu wykona-
nia robét budewlanych lub prac przygoto-
wawczych, przewidziane w art. 47 ust. 2
prawa budowlanego dotyezy tylke takich
robét lub prac, ktore podlegajg regulacji
te] ustawy. Innymi stowy, wydanie
zezwolenia, o ktorym stanowi art. 47 ust. 2
prawa budowlanego., musi by¢ poprze-
dzoneuzyskaniem pozwolenianabudowe
lub dokonaniem zgloszenia”. Inwestor
musi, zatemn uzyskaé decyzje o pozwo-
leniu na budowe lub dokonaé zgloszenia
w zalezmodei od zakresu prac jakie majg
zostaé wykonane (art. 28 oraz art. 30
prawa budowlanego), peniewaz tylko na
tej podstawie jest w stanie wykazad, ze
konieczne jest wejscie na teren cudzej
nieruchomodci w celu wykonania pla-
nowanych robot. Niezbedne jest rowniez
wykazanie, ze nie jest mozliwe wyko-
nanie robét budowlanych bez skorzy-
stania z terenu nieruchomeodci sgsiednie).

W przypadku braku zgedy wiadci-
ciela nieruchomodci na wejicie na jego
teren, wladciwy organ rozpatrujacy
wniosek inwestora o wydanie decyzji
zastepujacej zgede wladciciela, obowi-
gzany jest dokonal oceny niezbednosci
wejdcia na teren sagsiedniej nierucho-
moéci. Ponadto w uzasadnieniu decyzji
organ winien wykazaé, z jakiego powo-
du, jege zdaniem, niezbedne jest wejscie
inwestora na sgsiedni teren (wyrok WSA
w Warszawie z dnia 06 kwietnia 2009
roku, syegn. akt: VI S4Wa 1009,
Centralna Baza Orzeczen Sgddéw Admi-
nistracyjnych). Jak wskazuje sig w orze-
cznictwie, niezbednoid wejscia na cudzgy
nieruchomodé ma migjsce wowcezas, gdy
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budynek, z ktérym zwigzane sg roboty
budowlane znajduje sig na granicy
dziatki sgsiedniej, a zatem nie ma inngj
mozliwoséci wykonania robdt budowla-
nych, jak tylke poprzez wejécie na teren
sgsiedniej posesji (wyrok WSA w Lubli-
nie z dnia 13 maja 2014 roku, sygn. akt:
IT 84/Lu 636/13, Centralna Baza Orze-
czen Sadéw Administracyjnych).

W sytuacji, gdy inwestor nie posiada
pozwolenia Iub nie dekonal zgloszenia
robot zgednie z przepisami prawa
budowlanege, woéwcezas organ rozpa-
trujgecy wniosek o koniecznodci wejscia
na teren cudzej nieruchomodci nawet
w razie braku porozumienia miedzy
stronami, powinien taki wniosek oddalig,
czyli odméwié zezwolenia na wejdcie,
gdyz nie zostaly spelnione wszystkie
okolicznodei ckreslone w art. 47 ust. 2
prawa budowlanege. Co oznacza, ze
inwestor nie uzyska zgody na wejicie na
teren nieruchomodci sgsiada bez uzy-
skania pozwolenia na budowe lub
zgloszeniarobot

2.2 Podjecie przez inwestora
dzialan w celu uzyskania zgody
na wejscie na teren sasiedniej
nieruchomosci

Inwestor powinien pamietaé, ze
przed zlozeniem wniosku o zezwelenie
na wejscie na teren cudzej nierucho-
moécl, zobowigzany jest sprébowad
samodzielnie uzyskal takg zgode i usta-
li¢ z wladcicielern nieruchomodci wa-
runki korzystania z nieruchomosgci.
W sytuacji, gdy inwestor takiej zgody nie
uzyska lub nie uzgodni warunkéow
korzystania z nieruchomeodci, wowcezas
napodstawieprzepisu art. 47 ust. 2 prawa
budowlanego moze zlozyé wniosek
o zezwolenie na wejécie na teren cudzej
nieruchomodci.

Inwestor zobowiazany jest w przed-
mictowym wnicsku do wykazania, ze
wlasciciel nieruchomodci nie wyraza
zgody na wejdcie na jej teren. Dlatego
tez, dla celéw dowodowych, najko-
rzystnigjszym dla inwestora bedzie
uzyskanie pisemnej odmowy wyrazenia
takigj zgody od wladciciela nieru-
chomodcei. Jezeli jednak inwestor takiego
ofwiadczenia wladciciela posiada,
wowcezas bedzie zobowigzany winny
sposéb udowoednié i wykazal, ze
wlasciciel nieruchomeodci nie wyrazit
zgody na wejscie na jej teren. W tym
miejscu, wskazadé nalezy, ze jako dowod
moze postuzyé takze korespondencia
wysylana przez inwestora do wladciciela
nieruchomodci, z ktérej wynikaé bedzie

brak porozumienia pomiedzy stronami w
zakresie skorzystania z terenu nierucho-
moéci. Za dowdd nieuzgodnienia mozna
uznaé milczenie drugiej strony na
skierowang listem poleconym prodbe lub
nawet nieodebranie przez nig dwukrotnie
awizowane] przesylki w tej sprawie.
Organ, do ktérego skladany jest wniosek
o wydanie decyzji o niezbednodci
wejdcia na teren cudzej nieruchomodci
moze uznaé, ze dowody takie sg nie-
wystarczajgee 1 podjaé inne czynnodci
w celu ustalenia czy wlasciciel nieru-
chomodei nie wyrazil zgody na wejicie
przez inwestora na jej teren, co moze na
przyklad nastapié poprzez wyznaczenie
rozprawy administracyjnej. W trakcie
takiej rozprawy wiladciciel nierucho-
mosci moze zlozyé odwiadczenie
wskazujace, ze nie wyraza takiej zgody.
Dopiere oéwiadezenie zlozone na roz-
prawie administracyjnej przez wiladei-
ciela nieruchomoéci odmawiajgcego
wyrazenia zgody na wejécie na teren
cudzej nieruchomodci moze okazad sig
wystarczajgcym dowodem wykazu-
jacym, ze wlasciciel nieruchomoéci
takiej zgody nie wyrazit i spelniona
zostala jedna z przestanek uprawniajg-
cych organ administracji publicznej do
wydania decyzji zezwalajgcej na sko-
rzystanie z terenu cudzej nieruchomosci
przez inwestora.

2.3 Zakres planowanych robot

Zgodnie z art. 47 ust 1 prawa
budowlanege inwester w ramach
porozumienia zawartege z wladcicielem
nieruchomodci ohowigzany jest uzgod-
nié z nim przewidywany sposéb, zakres
i termin korzystania z nieruchomeosci,
a takze ewentualng rekompensate z tego
tytuhi. Podkreslic nalezy, ze ostatni
element porozumienia nie ma cobligato-
ryjnege charakteru i zwigzany jest
z odpowiedzialnodcig cywilnoprawng
inwestora, co Autorzy omowig w dalszej
czedel artykutu. Pamigtad jednak nalezy,
ze w przypadku robét budowlanych,
ktorych wykonanie zalezy od uzyskania
pozwolenia na budowe lub dokonania
zgloszenia robot, zakres korzystania
z nieruchomodci wyznaczany jest wlas-
nie decyzjg wladciwego organu o pozwo-
leniu na budowsg lub wskazany w zglo-
szeniu, od ktdérego nie zostal wniesiony
sprzeciw. Ponadte, jak wskazuje sie
w orzecznictwie (wyrok WSA w Gliwi-
cach z dnia 17 stycznia 2011 roku, sygn.
akt: I SA/GI 726/10 Centralna Baza
Orzeczen Sgdéw Administracyjnych),
w przypadku braku zgedy wiadciciela na
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wejécie na jego teren, organ wydajgcy
decyzje, po rozpatrzeniu wnicsku in-
westora, obowigzany jest okreslic w nigj
granice niezbednej potrzeby oraz warun-
ki korzystania z sagsiedniej nierucho-
modei, czyli te same elementy, ktdre
w ramach porezumienia okresla inwestor
z whadcicielem nieruchomodci, tj. zakres
niezbednych robot, sposéb korzystania
z nieruchomodci oraz termin, w ktérym
inwestor bedzie uprawniony do wejicia
nateren nieruchomosci.

Tym samym, biorge pod uwage wyzej
opisane stanowiske sadéw administra-
cyjnych, niezbgdnymi elementami takiej
decyzji jest okredlenie zakresu, sposcbu
oraz terminu korzystania z sgsiednigj
nieruchomodci.

Autorzy niniejszej publikacji, wska-
zujg, ze zakres planowanych robét
zdeterminowany jest tredcig decyzji
o pozwoleniuna budowe lub dekenanym
zgloszeniem robot W ramach przykiadu
mozna wskazaé, ze jedli na podstawie
pozwolenia na budowe inwestor bedzie
mogt dokonaé otynkowania 4sciany
przylegajgcej do sgsiedniej nierucho-
moéel, to nie moze dedatkowoe pedjad sie
jej ocieplenia, bowiem nie zostale ono
ujete w przywolanej decyzji. Tak, wiec
podjecie przez inwestora dziatan w celu
docieplenia budynku wykracza poza
zakres inwestycji wskazanej w pozwole-
niu na budowe. Innymi stowy, organ
administracji publicznej, wydajac de-
cyzje o niezbednodci wejicia na teren
cudzej nieruchomodci, jest zwigzany
tredcig pozwolenia na budowe lub
zgtoszenia administracyjnego okreslajac
zakres planowanych przez inwestora
robétbudowlanych.
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2.4 Sposdéb korzystania z cudzej
nieruchomosci

Kolejnym koniecznym elementemn
decyzji jest okredlenie sposobu korzysta-
nia z nieruchomodci przez inwestora.
Sposéb korzystania z nieruchomodci
moze byl bardzo rézny. Jedynie dla
przykladu, wskazaé nalezy, ze sposéb
korzystania z cudze] nieruchomosdci
moze pelegaé na posadowieniu ruszto-
wania, zajecia odpowiedniej szerokodci
nieruchomodci, czy tez zajeciu czesdci
terenu nieruchomodei w celu wykonania
prac lub przejezdzie przez jej teren.
Pamigtajgc o fakcie, ze korzystanie
z terenu cudzej nieruchomodci jest
ograniczeniem prawa wlasnosci jej
wladciciela, organ wydajac decyzje
¢ niezbednodci skorzystania z teremu
cudzej nieruchemodci, powinien bardzo
szezegblowo okredlié, w jaki sposéb
inwestor bedzie mogl z nigj skorzystad.
Dlategotez, niezbedne jest okredlenie np.
wysokodci rusztowania, jakie moze
ustawid inwestor na terenie nierucho-
moédel, szerokodei pasa gruntu, na ktéry
inwestor bedzie mogt wejsd w zwigzku
z prowadzonymi robotami budowla-
nymi. Organ moze réwniez zobowigzad
inwestora do zabezpieczenia przed
zabrudzeniem i uszkedzeniem zajetego
terenu. Istotnym jest, ze podczas
korzystania z sgsiednigj nieruchomosci
inwestor nie moze dokonad instalacji na
cudzym gruncie nowych elementdw
budowlanych, ktére pozostalyby tam na
stale. Jest on, bowiem uprawniony
jedynie do przebywania na sgsiedniej
nieruchomodei podezas wykonywania
robot, ustawienia potrzebnych do tego
urzadzen, a takze w razie potrzeby
wykonywania niezbgdnych robot zie-
mnych, zgodnie ze sposcbem korzy-
stania z nieruchomodci okreslonym
w decyzji. Po zakoficzeniu robdt in-
westor jest obowigzany do przywrbdcenia
terenu nieruchomodci, z ktérego ko-
rzystal, do stanu poprzedniego, tj. do
usuniecia wszelkich urzgdzen i uprzat-
nigcia terenu, na ktérym roboty budo-
wlane byly wykonywane.

2.5 OkreSlenie terminu korzy-
stania z nieruchomosci

Niezwykle wazne jest, aby organ
administracji publicznej wydajac de-
cyzje o niezbednodci wejicia na teren
nieruchomodéci okreslit termin, w ktérym
inwestor bedzie mogl z nigj korzystad
w celu wykonania robdt budowlanych.
Podkredli¢ nalezy, ze takze okreslenie
terminu wejécia na teren cudzej nieru-
chemodei powinne by¢ opisane bardzoe
szezegdtowo. Dlatego tez, w ocenie
Autoréw ninigjszej publikacji, okredle-
nie przez organ w decyzji, iz wejicie na
teren cudzej nieruchomosdci bedzie
moglo nastgpi¢ w przeciggu np. 10
kolejnych dni roboczych w okreélonych
godzinach, moze okazal sig niewystar-
czajgcoe precyzyjne. Tak okredlony
termin wejdcia moze prowadzié do
sytuacji, w ktorej inwestor moze
w kazdym czasie wejé¢ na teren sgsied-
nigj nieruchomodci. Nie ma, bowiem
w takim przypadku okreflenege ani
poczgtkowege ani kohcowego terminu
dla uprawnienia inwestora. W zwigzku
Z powyzszym, organ powinien w decyzji
zezwalajgcej na wejicie na teren cudzej
nieruchomodci zawrzel zobowigzanie
dla inwestora do poinformowania wiha-
dciciela nieruchomosei ze stosownym
wyprzedzeniem o terminie wejécia na
teren nieruchomodci i o formie, w jakiej
powinno te nastapié. Nalezy mieé na
uwadze fakt, iz wladciciel zostaje w ta-
kiej sytuacji ograniczony w korzystaniu
z przyshugujgcego mu prawa whasnodei.
Zatem trzeba tak okreslic granice
niezbednej potrzeby oraz warunki
korzystania z sgsiednigj nieruchomosci
by byle to jak najmnigj uciagzliwe dla
wlasciciela. Zakreslajge, zatem termin
korzystania z nieruchomodci organ
powinien przewidzied, jak wskazuje sie
w orzecznictwie (wyrok Wojewddzkiego
Sadu Administracyjnego w Poznanin
z dnia 16 stycznia 2008 roku, sygn. akt:
IT 54/ Po 242/07, Centralna Baza Orze-
czen Sadéw Administracyjnych), kon-
kretne daty oraz godziny, w ktoérych
inwestor bedzie uprawniony do wejicia
na teren danej nieruchomodci. Jedli organ
wskaze termin w taki sposéb, ze inwestor
moze korzystal z te] nieruchomodci
w ciggu nastepujgeych po sobie 10 dni
roboczych w godzinach np. od $:00
17:00, wowezas powinien okredlic
ostateczny termin na skorzystanie
z inwestora z takiego uprawnienia.
Inwestor powinien mieé zakredlony
okres czasu, kiedy bedzie mogt skorzy-
sta¢ z terenu cudzej nieruchomosci.
Jezeli organ tego terminu w sposéb
dektadny nie moze oznaczyé, powinien
chociaz podaé orientacyjny termin

koncowy, w ktoérym inwestor z tego
prawa skorzysta. W ocenie Autoréw
ninigjszej publikacji, niezbedne jest
bardzo szezegdlowe opisanie terminu do
skorzystania z uprawnienia do wejéciana
teren cudzej nieruchomodci, tak aby
ograniczyé, a wrecz zminimalizowad
ryzyko zwigzane z powstaniem ewen-
tualnege konfliktu pomiedzy inwesto-
rem awlascicielemnieruchomosci.

2.6 Rekompensata z tytulu
korzystania z cudzej nierucho-
mosei

Nalezy sie zastanowil czy strony
mogg ustalié pomiedzy sobg lub tez
organ w decyzji moze okreslié, ze
wlasciciel, ze wzgledu wejscie na teren
jego nieruchomodci przez inwestora,
otrzyma od niego, rekompensate finan-
sowg. Takie ustalenia strony moga
poczynié poza postepowaniem admini-
stracyjnym, czyli na etapie debrowelne-
go wyrazania zgody przez wladcicielana
wejécie na teren jego nieruchomodei lub
poéznigj na podstawie ustalen pomiedzy
stronami. Nie oznacza to jednak, ze
w kazdym przypadku wiadciciel nieru-
chomodci bedzie zadal takiej rekom-
pensaty. W zawieranym porozumieniu,
jak juz zostale wspomniane, inwestor
oraz whadciciel nieruchomodci majg
obowigzek ustali¢ zakres robét, sposéb
ich wykonania oraz termin realizacji
inwestycji. Moga ponadte podjaé
decyzje w zakresie ewentualnej rekom-
pensaty przyshigujgeej wladcicielowi
z tytuln korzystania z jego nierucho-
modci. W tym zakresie mozliwe sg, co
najmnisjnastepujgce rozwigzania:

1} wladciciel nieruchomedei wraz
z inwestorem ustalajg wysokosé
przystugujacej rekompensaty,

2) wladciciel zezwala na nieodplame
korzystanie znieruchomosci,

3) wiadciciel z inwestorem nie docho-
dzg de porozumienia w tym zakre-
sie, mimo ustalenia pozostatych
warunkéw.

Pamigtal nalezy, ze ewentualne
orzeczenie rekompensaty finansowej na
rzecz whadciciela nieruchomodci nie
moze nastapié w ramach postepowania
przed organem administracji publiczne;j.
Zatem organ w decyzji w zadnej sposéb
nie moze odnosié sie do wysokodci
ewentualnej rekompensaty. Taka rekom-
pensata dla wiadciciela nieruchomodci
moze orzec sad powszechny na podsta-
wie procesu cywilnego, co Autorzy
omowig w dalszej czedei publikacji.
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2.7 Zlozenie wniosku o wydanie
decyzjiprzez organ

W tym migjscu, nalezy sig zastano-
wil nad organem administracyjnym, do
ktérego powinien sie zwrécié inwestor
w celu uzyskania zgody o niezbednosci
wejécia na teren nieruchomosci. Orga-
nem wlasciwym dla wydania takiegj
decyzji jest co do zasady starosta
wladciwy dla miejsca pelezenia nieru-
chomedci. Przepisy art. 82 ust. 2 prawa
budowlanego wskazuja, ze wniosek
o wydanie decyzji o niezbednodci
wejécia na teren sagsiedniej nierucho-
modei sktada sig do organu, ktéry byt
whadciwy do wydania decyzji o pozwo-
leniu na budowe, a wigc co do zasady do
starosty (art. 82. ust. 2 prawa budowla-
nego). W cokredlonych w art. 82 ust. 3
prawa budowlanege przypadkach orga-
nem wlhasciwym w zakresie wydania
decyzji o pozwoleniu na budowe jest
wojewoda. Z kolei wladciwosé miej-
gcowa organu jest ustalana na podstawie
misjsca polozenia nieruchomodel, z kté-
rej terenu inwestor chce skorzystal.
Wynika to przede wszystkim z tredci
art. 21 Kpa, ktéry wskazuje, ze w spra-
wach dotyczacych nieruchomeodei wia-
Sciwo04d miejscows organu administracji
publicznej ustala sie wedlug miejsca jej
polozenia. Przepisy prawa budowlanego
w zaden inny sposéb nie okredlajg
sposcbu  ustalenia wiadciwodel miej-
scowe] organu, a tym samym uznad
nalezy, ze wniosek o wydanie decyzji
¢ niezbednodci wejdcia na teren cudzej
nieruchomodci sktada sie do organu
wladciwego z uwagi na jej polozenie.
Nalezy jednak pamietad, ze nawet, jedli
inwestor ztozy wniosek do niewla-
dciwego organu, wowezas organ ten jest
obowigzany deo przekazania wniosku
organowi wiadciwemu do rozpoznania
sprawy, dlatego tez ewentualna omyltka
w ustaleniu wladciwodel organu spowo-
duje jedynie przedhuzenie postepowania
o wydanie decyzji o niezbednodci
wejdciana terennieruchomosci.

2.8 Wydanie decyzjiprzez organ

W przypadku uwzglednienia przez
organ wniosku inwestora 1 wydanin
decyzji o niezbednodci wejécia na teren
cudzej nieruchomodci, inwestor uzy-
skuje uprawnienie pozwalajgce mu
korzystaé¢ z nieruchomodci poedmiotu
trzeciege w celu wykonania robot
budowlanych, jednoczeénie nakladajac
na wlasciciela sgsiednigj nieruchomodci
chowigzek znoszenia wigzacych sig
z tym prawem ucigzliwodci, czyli przede
wszystkim wpuszezenia inwestora na
teren nieruchomeoesei 1 umozliwienia mu
skorzystania z jego nieruchomodci
zgodnie z tredcig decyzji. Whasciciel nie
moze w takie] sytuacji utrudniad
inwestorowi wykonywania robot budo-
wlanych, poniewaz inwestor dziala
zgodnie z prawem. Jedli jednak wiladei-
ciel nie bedzie udostepnié swojgj
nieruchomodci w zakresie okreglonym
w decyzji o niezbednodci wejscia,
wowezas inwestor moze zwrocié sig do
organu, ktory wydal decyzje o wyko-
nanie tege uprawnienia na podstawie
przepiséw ustawy z dnia 17 czerwca
1966r. o postepowaniu egzekucyjnym
w administracji (D200 1966 Nr 24
poz. 131 zpozn. zm.).

2.9 Zaskarzenie wydanej de-
evzji

W tym miejscu, nalezy wskazad, ze
stronom postepowania przyshigiwad
bedzie odwolanie od decyzji organu
administracji publicznej, w razie uzna-
nia, ze tredé¢ decyzji im nie odpowiada.
Decyzja wydana przez odpowiedni organ
[ instancji nie zamyka bowiem drogi do
jej zmiany poprzez zlozenie od nigj
odwolania przez inwestora badz tez
wlasciciela nieruchomodci. Mozliwe jest
bowiem zaskarzenie przez kazdg ze stron
wydangj decyzji zaréwno w admini-
stracyjnym postepowaniu instancyjnym
(zastosowanie majg odpowiednie prze-
pisy Kodeksu postepowania administra-
cyjnege), jak réwniez po wyczerpaniu
srodkéw  odwolawczych okreslonych
w przepisach kodeksu postepowania
administracyjnege, réwniez w drodze
skargi do sgdu administracyjnego (sto-
suje sie odpowiednie przepisy ustawy
z dnia 30 sierpnia 2002r. Prawo o poste-
powaniu przed sadami administra-
cyjnymi, Dz U. 2002 Nr 153 Poz. 1270
z pozn. zm.) . Zatem od decyzji starosty
inwestor moze odwolal sie do wlasci-
wege wojewody, przy czym odwolanie
nalezy wnieié za podrednictwem organu,
ktory wydat decyzje. Z kolei od decyzji
wojewody przyshuguje skarga de Woje-
wodzkiege Sadu Administracyjnego,
a w ostatecznodci od wyroku WSA,

PROBLEMY RYNKU NIERUCHOMOS(

skarga kasacyjna do Naczelnego Sadu
Administracyjnege zgodnie z przepisami
postepowania przed sadami administra-
cyjnymi.

2.10 Konkluzja

W zwigzku z powyzszym, brak uzy-
skania zgody od wladciciela na wejdcie
na teren cudze] nieruchomosci nie
powoduje, ze inwestor nie bedzie mogh
wykonaé niezbednych robét budowla-
nych. Zgoda o niezbgdnosci wejsdcia na
teren cudzej nieruchomodci moze zostad
wyrazona przez organ administracji
publiczngj w drodze decyzji, wydanej
w wniosku inwestora zgodnie z wyzej
wskazanymi okolicznodciami 1 prze-
stankami.

3. Odszkodowanie na pod-
stawie przepisow kodek-
su cywilnego

ak juz zostalo wczedniej wspo-
mniane, wladciciel nieruchomoéci,
ktéry udostepnil swéj teren in-
westorowi, moze zadaé rekompensaty

z tytulu poniesionej szkody. Wynika to

ztredei art. 47 ust. 3 prawabudowlanego,

moze posiadaé roszezenie o zaplate
odszkodowania od podmiotu, ktéry

z jego nieruchomodcei skorzystal. Rezim

takiej odpowiedzialnodci wynika

z przepisdéw prawa cywilnego, stad tez

o ewentualnej zaplacie odszkedowania

nie bedzie orzekaé organ administraciji

publicznegj, a sady powszechne. W celu
dokladnego wyjasnienia zakresu takiego
odszkodowania przystugujgcemu wia-
dcicielowi nieruchomodci, w ocenie

Autoréw Kkonieczne jest opisanie rosz-

czenia, a w tym takze okredlenie czym

jest szkoda oraz z jakiegoe rodzaju
odpowiedzialnodcig wigze sie jej wyrza-
dzenie.

Na wstepie rozwazan dotyczacych
mozliwosci uzyskania odszkodowania
za szkode przez wiladciciela nierucho-
moéci od inwestora, ktéry Kkorzystat
z jego nieruchomoéci, wskazad nalezy, ze
ewentualne roszezenie moze powstad
tylke wtedy, gdy wystapia lgcznie 3
nastepujgce przestanki:

1} zdarzenie, z ktérym na ckredlonych
zasadach normy prawne wigzg
obowigzek naprawienia szkody
przez dhuznika;

2} szkoda;

3) zwigzek przyczynowy, pozwalajacy
ustalié, ze zdarzenie jest przyczyng
szkody.
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Tym samym, roszczenie o zaplate
odszkodowania przez inwestora na rzecz
wladciciela nieruchomedci powinno
wynikaé¢ z cbowigzujgeych przepiséw
prawa. Wskaza¢ nalezy, ze przepis art. 47
ust. 3 prawa budowlanege przyzmaje
whadcicielowi nieruchomodci uprawnie-
niede zgdania zaplaty odszkedowania od
osoby korzystajgcej z jego nieruchomos-
ci na zasadach okreslonych w kodeksie
cywilnym. Z kolei przepisy kodeksu
cywilnego okreslajg okelicznodci, kiedy
to moze powstal roszczenie o zaplate
odszkodowania. W zwigzku z tymnalezy
uznaé, ze istmieje norma prawna, na
podstawie, ktorej wiladeiciel nierucho-
model moze oprze¢ swoje roszezenie
o zaplate odszkodowania.

Odpowiedzialnodé za szkode spo-
wodowang przez inwestora na nierucho-
modcl pedmiotu trzeciege, z ktére
korzysta na podstawie decyzji, o ktorej
byla mowa wezeénigj, bedzie opieracd sie
naprzepisie art. 361 kodeksu cywilnego.
Zgodnie z brzmieniem tegoe przepisu
zobowigzany do odszkedowania penosi
odpowiedzialnod¢ tylke za normalne
nastepstwa dzialania lub zaniechania,
z ktorego szkoda wynikla. Podkreslié
zatem nalezy, ze wladciciel nierucho-
moéel moze zadal zaplaty odszkodowa-
nia od podmiotu, ktéry z tej nierucho-
moéci skorzystal, nie tylko za dziatania
tej osoby, ale takze za powstrzymanie sie
od niektérych dziatah. Tym samym
odpowiedzialnodé bedzie dotyczyd takze
tych szkéd powstalych np. z uwagi na
brak zabezpicczenia wykonywanych
robdt  zaniechanie czynnodci, a takze za
uszkodzenie majatku wilasciciela nieru-
chomodci przezinwestora  dziatanie.

3.1 Pojecie szkody w prawie
cywilnym

Zastanowié sie nalezy nad prawnym
znaczeniem, czym jest szkoda. Zgodnie z
ugruntowanym w literaturze poglgdem
szkodg jest uszezerbek w prawie chro-
nionym na dobrach poszkedowanego
(Adam Olejniczak Zobowigzania  czegsc
egolng fw:] Keodeks cywilny. Komentarz
Tom Il Pod red. Andrzej Kidyba, LEX
2014). Dlatege tez szkoda bedzie
umnigjszenie majatku poszkodowanego,
czyli w omawianym stanie wiasciciela
nieruchomodcei. Nalezy podkredlié, ze
szkoda moze przybraé charakter szkody
majgtkowej lub niemajgtkowej, nato-
miast szkoda majgtkowa dzieli sie na
szkodg na mieniu i szkedg na osobie.
Oznacza to, ze szkoda moze dotyczyl
bezpodrednio majgtku poszkodowanego,
jak réwniez moze dotyczyé szkody na

osobie, czyli uszczerbku np. zdro-
wotnegoe, ktérego doznat poszkodowany.
Z kolei szkoda niemajgtkowa moze
dotyczye szkody na osobieg, jednak wigze
sie ona z doznaniami psychicznymi tej
osoby, czyli krzywdy, jakiej doznata
w wyniku dziatania inwestora. Nalezy
mied tutaj na mysli uszczerbek o chara-
kterze psychicznym czy tez ujemne
doznania poszkedowanegoe. Jednak
roszezenie o zaplate odszkedowania nie
moze dotyczyd krzywdy, jaka ponidst
wlasciciel nieruchomodei w  wyniku
szkody wyrzadzone] przez inwestora.
Ewentualne rozszerzenie cdpowiedzial-
nodci inwestora takze o krzywde wia-
dciciela nieruchomodci, mogloby nastg-
pié w przypadku gdyby inwestor swoim
postepowaniem naruszyl dobra osobiste
wladciciela nieruchomodei lub popelnil
w stosunku do niego czyn niedozwolony.
Jednak w przypadku wyrzadzenia
szkody zwigzane] w wejdciem na teren
nieruchomodel przez inwestora, jego
odpowiedzialnodé jest ograniczona
jedynie do szkody majagtkowe;.

3.2 Zwiazek przyczynowo—skut-
kowy

Nalezy pamietaé, ze w celu docho-
dzenia odszkodowania za wyrzadzong
szkode konieczme jest, aby pomiedzy
zdarzeniem, ktéry spowoedowale szkede
a samg szkodg istial zwigzek przyezy-
nowo skutkowy. W utrwalonym stano-
wisku doktryny oraz orzecznictwa Sgdu
Najwyzszego, osoba korzystajgca z nie-
ruchemodci wladciciela bedzie odpo-
wiedzialna jedynie za normalne nastep-
stwa przyczyny szkody, czyli wedhig
tzw. teorii adekwatnegoe zwigzku przy-
czynowe  skutkowego. Oznacza to, ze
szkoda bedzie obejmowad normalne
nastepstwa dzialania osoby korzystajgcej
z nieruchomoeéei lub zaniechania tej
osoby. Zatem dziatanie lub niewykona-
nie jakied czynnosci inwestora musi
spowodowad szkede w majgtku wihadei-
ciela nieruchomeosdci, a inwestor bedzie
odpowiadaé jedynie za te skutki, ktére sg
zwyczajng konsekwencjg zdarzenia.
W celu zweryfikowania czy okredlone
szkody sg nastepstwem dziatania lub
zaniechania korzystajgcego z nierucho-
moéel warto jest sprawdzié czy miedzy
zdarzeniem a szkoda zachodzi obiek-
tywna zaleznodl. Tym samym, mozna
postawié sobie pytanie czy gdyby
okredlone zdarzenie nie zaistniato, to czy
szkoda by nie powstala. Badanie, jaka
jest przyczyna okredlonege zdarzenia,
nie powinne opieraé sie na innych
zdarzeniach, ktére mogg mieé wplyw na

istnienie szkody. Innymi stowy nalezy
zbadaé czy dane zdarzenie byle ko-
nieczne do powstania szkody.
Wyzej okresdlone czynnodci w celu
ustalenia istnienia zwigzku przyczynowo
skutkowego zwane sg ogdlnie testem
koniecznodei. Test moze prowadzié do
stwierdzenia braku powstania takiegj
zaleznosci, co jest roGwnoznaczne z nie-
istnieniem zwigzku przyczynowego
i niemozliwodcig przypisania odpowie-
dzialnoédci odszkodowawczej inwestora.
Natomiast pozytywny wynik testu ozna-
cza, ze dane zdarzenie stanowi warunek
konieczny wystagpienia szkody.

Kontynuujge weryfikacje roszczenia
o zaplate odszkodowania i uznaniu, ze
powstala szkoeda jest przyczyng dziatania
lub zaniechania inwestora, konieczne
jestustalenie nastepstw takiego dziatania
lub zaniechania. Przepis art. 361 §1
kodeksu cywilnego, wyraza koncepcije
przyczynowodcl adekwatnej i wekazuje,
ze dhenik, czyli w tym przypadku
inwestor, odpowiedzialny jest za
normalne nastepstwa swojege dzialania
lub zaniechania. W tym migjscu, nalezy
pamietaé, ze ustalenie nastepstw
dzialania nie powinne by¢ ustalane na
podstawie kryterium podmiotowego,
czyli na podstawie np. wiedzy lub
dodwiadczenia inwestora. Ustalenie
nastepstw dzialania lub zaniechania
powinno opiera¢ sie na Kkryteriach
obiektywnych, czyli na ocenie ogdlngj,
jakie nastepstwa moga powstad w skutek
danego zachowania czy tez zdarzenia.
Zatem nalezy ustali¢ czy dane zdarzenie
moze spowodowad powstanie danego
skutku. Podkreslié nalezy, ze nie jest tez
konieczne stwierdzenie, ze jest to skutek
bezpofredniege dzialania lub zanie-
chania inwestora korzystajgcego z nie-
ruchomosci. Wystarczy stwierdzenie, ze
zdarzenie zwiekszyle prawdopoedo-
bienstwoe wystgpienie danego skutku.
Zatem powstanie szkody nie musi by¢
bezpodrednig przyczyng dzialania lub
zaniechania inwestora.

Wazne jest aby przy selekeji na-
stepstw, jakie mogly byé przyczyng
powstania szkody, korzystaé z wiedzy
ogbdlnej, dodwiadczenia zyciowego, czy
tez innych danych pomagajacych
stwierdzi¢ czy dany skutek nastapil
z uwagi na normalne nastepstwa
dziatania lub zaniechania. W tym
miegjscu, wskazaé rowniez nalezy na
wplyw os6b posiadajagcych wiedze
specjalistyczng, ktérzy potrafig ocenié co
byle de facte przyczyng powstania
szkody oraz czy szkoda ta jest normal-
nym jejnastepstwem.
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[ tak dla przykladu, oseba  inwestor
korzystajgey z nieruchomodci pedmiotu
trzeciege bedzie odpowiedzialny za
szkode wlasciciela nieruchomosci,
w przypadku gdy rusztowanie posta-
wione przez inwestora, z uwagi na bledne
zabezpieczenie, zawalito sie i uszkodzito
znajdujgcy sie obok budynek wilasciciela
nieruchomoéci. W tym dcisle okreslonym
przypadku, szkoda w majgtku wihasei-
ciela by nie powstala, gdyby nie fakt, ze
inwestor ustawil rusztowanie i wadliwie
je zabezpieczyl. Zatem to inwestor
powinien zabezpieczy$ ustawione ru-
sztowanie w taki sposéb, aby nie
spowodowad szkody w majgtku wla-
4ciciela.

Jednak problem w zakresie oceny
odpowiedzialnodei méglhy pojawic sie
w dwoch przypadkach zaistnienia
dziatania sily wyzszej lub tez przyczy-
nienia si¢ wiasciciela nieruchomosci do
powstania szkody. Wéwezas konieczne
jest zbadanie czy to wlasnie dziatanie lub
zaniechanie inwestora spowoedowalto
szkode czy tez powstala ona z przyczyn
niezaleznych, albo tez swoim zacho-
waniem przyczynil sie do niej wladciciel
nieruchomodci.

3.3 Zakres obowiazku odszko-
dowawczego

Nalezy sig jednak zastanowid jaki jest
rzeczywisty zakres odszkodowania jaki
przyshuguje wiadcicielowi nierucho-
moéci. Podkresdlié nalezy, ze szkoda to
nie tylko rzeczywiste straty w majgtku
poszkodowanego, ale to takze utracone
korzyici, jakie whasciciel nieruchomodéci
mogl osiggnaé, gdyby nie szkoda
spowodowana przez inwestora. Zatem
strata bedzie obejmowad zmnigjszenie
sig aktywow czy tez zwigkszenie
pasywow  wlhadciciela nieruchemodei
Whasnie do strat bedzie mozna zaliczyé
uszkodzony budynek (w tym koszty jego
naprawy), cdkupienie zniszczonych
rzeczy. Z kolei, wladciciel bedzie po-
siadaé réwniez uprawnienie do edzyska-
niastratjakie ponidst wwyniku powstan-
ia szkody utraconych korzyséci. Stano-
wig one majatek poszkodowanego, ktéry
powstalby gdyby zdarzenie powoedujgee
szkode by nie zaistniale. Do takiego
zakresu odszkodowania zaliczyé nalezy
np. utrate zarebkéw, spodziewanego
zysku, korzysci z wihadania nierucho-
moécig. Podsumowujge, roszczenie
whadciciela nieruchomeodci o zaplate
odszkodowania od inwestora korzysta-
jacego z nigj, obejmuje szkody majatko-
we, do ktérych nalezy zaliczyl rzeczy-
wiste straty, ale takze korzysci jakich
wladciciel nieruchomogcinie osiggnat.

3.4 Sposdéb naprawienia szkody

Przepisy keodeksu cywilnego ro-
zrézniajg dwa sposeby naprawienia
szkody wyrzadzonej przez dhuznika
inwestora:

1} przywroceniestanu poprzedniego;
2) zaplate edszkedowania.

To whagnie wlasciciel nieruchomeosci,
na ktérej inwestor spowoedowal szkode,
bedzie moglt wybrad sposéb jej napra-
wienia. Wskazaé nalezy, ze przy
wyborze przywrécenia stanu poprzed-
niego, wiadciciel nie bedzie zobowig-
zany do wskazania wysokodci tej szkody
inwestorowi. To inwestor na wlasny
kosztiryzyko zobowigzany bedzie do jej
naprawienia poprzez przywrocenie do
stanu poprzedniego.

Autorzy publikacji wskazuja, ze
z wyboru sposobu naprawienia szkody,
wlasciciel nieruchomodci nie bedzie
mogl skorzystaé, w przypadku gdy
przywrocenie do stanu poprzedniego
przed zdarzeniem powoedujacym szkoede
jest niemozliwe albo pocigga dla
inwestora nadmierne trudnogei lub
koszty. W takim przypadku dwiadczenie,
wlasciciel nieruchomeosci moze zgdad
jedynie naprawienia szkody w postaci
zaplaty odpowiedniej kwoty tytulem
odszkedowania.

3.5 Ustalenie wysokosci odszko-
dowania

Niezwykle wazne w toku docho-
dzenia odszkodowania jest ustalenie
rzeczywiste] wartodei szkody. Ustalenie
takie powinno opieraé sie na wyliczeniu
réznicy pomiedzy stanem majatku
poszkodowanego po zdarzeniu powodu-
jacym szkode, a hipotetycznym stanem
majatku jaki moégt istnie¢ gdyby takie
zdarzenie nie nastgpito. Podkredlié
nalezy, ze przy takich ustaleniach nalezy
bra¢ ped uwage bezpofrednie szkody
powstale w majatku, takie jak uszko-
dzenie np. budynku. Jednak, do strat czy
utraconych korzysci nalezy zaliczyd
koszty podrednie, czyli np. brak mozli-
wodsci zamieszkania w budynku i zwig-
zane ztymkoszty.

Ocena 1 weryfikacja posiadanego
majagtku wladciciela nieruchomeosci nie
bedzie trudna, gdyz polega onana ocenie
zaistnialego stanu faktycznego. Proble-
matyczne jest ustalenie tego hipotetycz-
nego stanu majatku, ktéry mogt istnied
gdyby nie zdarzenie powodujgee szkode.
W kazdym przypadku, koniecze jest
ustalenie jaki byl stan majgtku sprzed
zdarzenia powoedujgcego szkede, co
pozwoli na ustalenie strat jakie poni6st
poszkodowany. Z kolei, co tyczy sie
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utraconych przez wladciciela nierucho-
modei korzyécei, konieczne jest bardzo
indywidualne podegjcie do kazdego
stanu faktycznego. Nie istniejg instru-
menty prawne, na podstawie ktérych
mozna by dokonaé oceny utraconych
korzyéci wladciciela nieruchomosci.
Weryfikujac jednak zasadnodé roszezen,
nalezy zbadal czy korzysci wladciciela
byly mozliwe do osiggnigeia. W tym celu
mozna opieraé sie takze o indywidualne
cechy kazdej osoby, co oznacza, ze
badajgc rzeczywistosé utraconych ko-
rzyéci, wlasciciel nieruchomodei mogt je
uzyskaé. Ustalenie wysckosci utraco-
nych korzyéci nie wymaga, aby istniala
pewnodé, ze te korzyici zostalyby
osiggniete. Musi jednak istnie¢ wysokie
prawdopedobienstwo, ze wladciciel
nieruchomodci mogl je osiggnal.

3.6 Ciezar dowodu

Autorzy ninigjszej publikacji wska-
zujg, ze wszystkie wyze] wskazane
okoelicznedei uzyskania odszkedowania
zobowigzany jest wykazad wilasciciel
nieruchomodci, ktéry prébuje takie
odszkodowanie uzyskaé. To wlasnie na
tej osobie cigzy fakt, aby wykazad
powstanie szkedy, jej wysokoesd, ale
takze zwigzek przyczynowo skutkowy
pomiedzy dziataniem lub zaniechaniem
inwestora. Wykazanie polega na udo-
wodnieniu tych faktow, dlatego tez
wladciciel nieruchomodei powinien po-
siada¢ dowedy, na podstawie ktdérych
bedzie mozna dojié do przekonania, ze
szkoda powstata z dzialania lub zanie-
chania inwestora. W przypadku braku
posiadania takich dowoddéw, wiladciciel
nieruchomodci moze nie uzyskaé od-
szkodowania od inwestora z tytutu
powstalej w jegomajatku szkody.

3.7 Konkluzja

Wejscie na teren cudzej nierucho-
model przez inwestora w celu wykonania
robédt budowlanych jest problemem
powszechnym. Pamietaé nalezy, ze
inwestor zobowigzany jest do uzyskania
zgody wiadciciela nieruchomodei przed
wejiciem na jej teren. Jednak w przy-
padku nieudzielenia takiej zgody przez
wladciciela nieruchomosci, inwestor
moze uzyskal zezwolenia na wejicie na
teren cudzej nieruchemodci za podred-
nictwem organu administracji publicz-
nej. Nalezy jednak pamietaé o spelnieniu
wszystkich opisanych ckolicznedci
i przestanek uzyskania takiege zezwo-
lenia. Do tych przestanek nalezy przede
wszystkim wykazanie przez inwestora,
zewejdcienateren cudzej nieruchomosdci
jest niezbedne do wykonania okreslo-
nych robdét budowlanych. A takze
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udowodnienie, ze wiladciciel tej nieru-
chomeoéel nie wyrazit zgody na wyko-
nanie takich prac.

Z kolei wiasciciel takiej nierucho-
modcl moze posiadaé roszezenie o za-
plate edszkodowania ztytuhu poniesionej
szkody na zasadach okredlonych w prze-
pisach kodeksu cywilnege. Odszko-
dowanie takze moze pokrywaé straty
jakie ponibst wiladciciel nieruchomodci,
a takze jego utracone korzysci. Jednak
nalezy pamietaé, ze pomiedzy szkodg
a zdarzeniem jg powoedujgocym musi
istmieé zwigzek przyczynowo skutkowy,

4. Podsumowanie

gjécie na teren cudzej nieru-
chomedci przez inwestora
w celu wykonania robét

budowlanych jest problemem powszech-
nym. Pamigtal nalezy, ze inwestor
zobowigzany jest do uzyskania zgody
wladciciela nieruchomodei przed wej-
dciem na jej teren. Jednak w przypadku
niendzielenia takiej zgody przez wlasci-
ciela nieruchomeosdci, inwestor moze
uzyskaé zezwolenia na wejscie na teren
cudzej nieruchomoedci za poérednictwem

a za to zdarzenie odpowiedzialnods
ponosi inwestor.

organu administracji publiczne;.

Bibliografia
1. Ustawa zdnia 7 lipca 1994 roku prawe budowlane.

2. Ustawazdnia 17 czerwea 1966r. o postepowaniu egzekucyjnym w administracyi.

3. Ustawaz dnia 23 kwietnia 1964y, Kodeks cywilny.

OBTAINING PERMISSSION TO ENTER A NEIGHBOR'S PREMISES
IN ORDER TO CARRY OUT AN INVESTMENT PROJECT

(WITH SPECIAL EMPHASIS ON COMPENSATION ISSUES)

Summary

Entrance to somebody else’s property requires obtaining an agreement from the owner of this property every time the
need for the entry appears. Itis a right of the owner of the property to either give a consent for the entrance either decline it.
However, thete is an issue of what to do in case the owner does not give a consent for the entrance and the investor Is
obliged to enter the property in purpose to perform construction wotks. In that case the investor can turn to the administ-
trative body In order to obtain a decision consenting the entrance to somebody else’s property. The above mentioned
decision substitute for the consent of the property’s owner. However, to obtain this decision, in the first place the investor
has to turn to the owner for the consent for the entrance to his property. Moreover, the entrance is essential for the investor
in purpose to petform the construction wotks, meaning the investor cannot perform those construction works without the
exercising the neighborhood property. At the same time, the construction works should either be previously reported,
either the investor should have obtained the construction permit according to the construction law regulations. Therefore
only fulfillment of the above desctibed circumstances will entitle the investor to file a motion to the administrative body to
issue aconsent for the entrance to somebody else’s property.

While issuing the objective decision, the administrative body is bound by the range of works defined in the construction
permit or in the report of construction works. Moreover, in the decision the body is obliged to specify the exact method,
range and time of exercising the area of somebody else’s property. Itis extremely important to specify the exact method of
exercising the property of aneighbor in the manner that would prevent the eventual conflicts that can atise between the
patties.

The administrative body is not entitle to rule in the decision on the eventual compensation for the owner of the pro-
perty for exercising his area by the investor. The above compensation can be settle by the parties in the course of negotiati-
ons. However in the event of lack of the agreement on the compensation, the owner of the property can be entfitle for
indemnification claim from the investor on the grounds of civil law.
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Although, in order for this claim to come into being, the event that caused the damage had to atise. The event can consist
in action or renunciation of the investor in the ime of exercising the area of the neighbot’s property, meaning the investor
can be liable for the non-performance of some actions, in ex. for notsecuring the construction site. Subsequently, there has
to be a cause and effect relation between the event and the damage. Therefore the occurred damage has to be cause by the
action or the renunciation of the investor The last essential element of the claim is the occurrence of the damage in the
ownert’s property. The owner’s claim for the payment of indemnification will not only include his loss but also opportunity
costs. Concluding, the owner of the property will not only be entitle for the claim for redressing the damaged possessions
by the investor thathas arisen in the course of his action ot renunciation but also for the profits, that the owner could have
gained if it were not for the event caused by the investor’s behavior. It has to be remembered that the above described
circumstances have to be proved by the owner of the property.

Keywords
property rights, investment, compensation

JEL Classification
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ODSZKODOWANIE Z TYTULU ZMIANY d

PRZEZNACZENIA GRUNTU NA CELE

PUBLICZNE R < € Ml )i
i

4

18 grudnia 2014r. Trybunat Konstytucyjny rozpoznat wniosek Rzecanika a "”_'_% -
Praw Obywatelskich dotyczacy miejscowych plandw zagospodarowania przestrzennego
irezerwacji w nich grantéw na cele publiczne.

Trybunat orzekt (wyrok K 50/13), ze art. 36 ust. 1 ustawy z 27 marca 20031 o planowaniu it zagospodarowaniu
przestrzennym w zakresie, w jakim wylacza roszezenia wiadcicieli lub uzytkownikdw wieczystych, ktérych nieruchomodet
zostaty przeznaczone na cel publiczny w miejscowym planie zagospodarowania przestrzemmego obowiazujacym
31 gradnia 1994r., jesli takie przezmaczente zostato ufrzymane w migjscowym planie zagospodarowania przestrzennego
uchwalonym pod rzadem aktualnie obowigzujacej ustawy, jest niezgodny z art. 64 ust. 2 w zwiazku z art. 31 ust. 3 konstytucji
oraz z zasada sprawiedliwosci spoteczne) wyrazong w art. 2 konstytucji.

Przedmiotem rozstrzygnigeita Trybunatu Konstytucyjnego bylo pominigeie w kwestionowanym przepisie roszczef
wiadcicleli lubuzythowntkdw wieczystych, ktérych nieruchomodcet zostaty przeznaczone na cel publiczny zardwno w aktualnym
miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego, jak i w plante obowiazujacym 31 grudnia 19951,

Art. 36 ust. 1 ustawy planistyczne] uzaleinia powstanie roszczef ze strony whascicieli (uzytkownikéw wieczystych)
od wykazania zmtany w stosunku do dotychezasowego sposobu korzystania z tej nieruchomoécei lub jej dotychezasowepgo
przeznaczenta, ktéra to zmiana ma wynikac — z podjetej pod rzadem ustawy planistyczne] —uchwaty rady gminy o przyjgciu
(zmiante) planu miejscowego. Trybunat potwierdzit spostrzezenta wnioskodawcy, ze udowodnienie takie] zmiany — z zatozenia—
jest niemozliwe w przypadku wiadcicieli nieruchomosel przeznaczonych na cel publiczny w przesztodéel. Ze wzgledu na
konstrukejg kwestionowanego przepisu oraz pozostatych przepiséw regulujacych tg materie we wezesniejszym stanie prawny,
grupa whascicieli, ktérych prawa do nieruchomofci zostaly ograniczone przed 1 styeznia 1995r., pozostaje bez ochrony
prawnej.

Trybunat zauwazyt, ze ograniczenia prawa wiasnodcl wynikajace z ustawy planistyczne] mieszeza sig w standardzie
konstytucyjnym, gdyzrealizacja celu publicznego jest legalnym dziatantem admmnistracji i moZze uzasadniad nawet najdalej idaca
ingerencjg w prawo whasnodel (1. wywlaszezente). Jednak zachowanie tego standardu warunkowane jest przyznaniem
wiadcicielom stosownej rekompensaty. TK uznal, Ze brak rekompensaty za ograniczenie prawa wlasnofci jest naruszeniem
zasady réwnej jego ochrony (art. 64 ust. 2 konstytucji) i nie znajduje uzasadnienia w ochronie innych wartodel konstytucyjmrych
— jest nieproporcjonalny (art. 31 ust. 3 konstytucji). Stwierdzente nierdwnej ochrony wiasnodct, gdy ingerencja podejmowana
jest przez wiadze publiczng w tmie realizacji celéw wspodlnoty, uzasadniata tez zarzut naruszenia zasady sprawiedliwodcl
spotecznej (art. 2 konstytucjt).

Stwierdzajac niekonstytucyjnosc art. 36 ust. 1 ustawy planistycznej we wskazanym wyzej zakreste, Trybunat postanowit
zasy pnalizowacd ustawodawcy koniecznosd vzupeienia przepiséw. Nowe rozwiazania legislacyjne maja umozliwic realizacje
wyroku oraz dostosowante stanu prawnego do standarddw konstytucyjnych.

Opracowanie na podstawie: Trybunal Konstviucyiny.
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