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UZASADNIENIE

Zaskarzonym wyrokiem z dnia 28 wrze$nia 2016 roku Sad Rejonowy w Tomaszowie Mazowieckim po rozpoznaniu
sprawy z powodztwa A. S. przeciwko S. i M. malzonkom K. o zobowigzanie

zezwolil A. S. na wejécie na teren nieruchomosci potozonej przy ulicy (...) w T.. stanowigcej wlasnoéé¢ S. i M. malzonkéw
K., w celu wykonania rob6t budowlanych dotyczacych zewnetrznej Sciany szczytowej budynku mieszkalnego
usytuowanego na nieruchomosci potozonej przy ulicy (...) w T.. przy granicy z nieruchomo$cia malzonkéw K.,
polegajacych na wykonaniu izolacji przeciwwilgociowej Sciany fundamentowej, ociepleniu calej §ciany szczytowej
metodg lekka mokra i wykonaniu obrébek blacharskich, ktory to zakres prac remontowych i czas ich wykonywania
wynikaja z opinii bieglego sadowego z zakresu budownictwa ladowego J. C. z dnia 10 kwietnia 2015 ., - po uprzednim
wyczerpaniu drogi postepowania administracyjnego, w tym po dokonaniu zgloszenia zamiaru wykonania robot

budowlanych Starostwu Powiatowemu w’ T. Wydziatowi (...), niewniesieniu przez niego sprzeciwu, lub po wydaniu



innej stosownej decyzji administracyjnej, je$li organ administracji architektoniczno - budowlanej uzna, ze taka
konieczno$¢ zaistniala, nie obciazyl pozwanych obowigzkiem zwrotu kosztow procesu na rzecz powodki oraz koszty
procesu, od uiszczenia ktérych powodka zostala zwolniona, przejal na rachunek Skarbu Panstwa - Sagdu Rejonowego
w Tomaszowie Maz.

Podstawe powyzszego rozstrzygniecia stanowily przytoczone ponizej ustalenia i zarazem rozwazania Sadu
Rejonowego:

S. K. i M. K. sg wspoélwlascicielami w cze$ciach rownych zabudowanej nieruchomosci polozonej przy ulicy (...) w T., o
powierzchni 0,0365 ha, oznaczonej w ewidencji gruntéw numerem dzialki (...), dla ktérej prowadzona jest w Sadzie
Rejonowym w Tomaszowie Maz. ksiega wieczysta nr (...).

Nieruchomo$c¢ ta graniczy z zabudowang nieruchomo$cia polozona przy ulicy (...), na ktérej zamieszkuje m.in. A. S.
z corkami: A. W.iB. S..

A. S. jest wlascicielem lokalu mieszkalnego nr (...), usytuowanego na parterze budynku mieszkalnego ( oficyny ),
polozonego w granicy z nieruchomos$cia malzonkéw K., natomiast A. W. jest wlaScicielem lokalu mieszkalnego nr
(...), usytuowanego na pietrze tegoz budynku. Oba lokale znajduja sie wzdluz §ciany szczytowej budynku, od strony
nieruchomosci matzonkoéw K.. Mieszkanie na parterze jest zawilgocone, nieogrzewane, podloga drewniana zniszczona,
drewno zbutwiale, przykryte plyta, przy Scianie szczytowej podloga jest zarwana, i w przeciwienstwie do lokalu na
pietrze, mieszkanie to nie jest zamieszkane.

Od strony zewnetrznej $ciana szczytowa budynku mieszkalnego jest ocieplona w sposob prymitywny, na wysoko$é do
dachu sasiadujacego z nim budynku gospodarczego matzonkéw K.. Nie wystepuja obrébki blacharskie. Powierzchnia
ocieplenia jest nier6wna, niedokonczona. Wystepuje uskok na grubo$ci plyty styropianowej; na powierzchni widac
zacieki wody. Na ocieplonej powierzchni nie wystepuje tynk zewnetrzny. Ocieplenie zakonczone jest warstwa kleju z
zatopiong siatkg wzmacniajaca. Na dlugosci 2,95 m $ciana styka sie z budynkiem gospodarczym, ktérego wysokos$é
wynosi 2,37 m. Na krancach Sciany wystepuja pilastry. Na gorze Sciany szczytowej widoczne sa ubytki ocieplenia.

Poza obrysem budynku gospodarczego $ciana wystepuje na dlugoéci 2,06 m. Na dtugosci od budynku gospodarczego
do konica Sciany nie wystepuje ocieplenie. Na powierzchni nieocieplonej polozony jest tynk zewnetrzny nakrapiany,
ktéry jest odparzony i wilgotny.

Sciana szczytowa powinna ulec naprawie. Jest ona zawilgocona na wysokoéci parteru i stanowi zimng przegrode na
calej powierzchni. W poziomie brak izolacji.

Przewidywany zakres rob6t budowlanych, $ciany szczytowej dotyczy zar6wno wykonania izolacji przeciwwilgociowe;j
Sciany fundamentowej, jak i ocieplenia cale) Sciany szczytowej metoda lekka mokra. Zakres prac obejmuje : wykonanie
odkrywki od zewnatrz fundamentéw $ciany na dtugosci poza budynkiem gospodarczym malzonkéw K., wykonanie
izolacji przeciwwilgociowej fundamentow od zewnatrz i od wewnatrz, zdjecie niepoprawnie zalozonej, niedokonczone;j
warstwy styropianu, wykonanie ocieplenia metoda lekka mokra calej powierzchni $ciany, co wiaze sie z ustawieniem
i demontazem rusztowania, przygotowaniem podloza, ktére musi by¢ no$ne, zwarte, suche i bez tluszczy, bituminéw,
pytow, glondéw, i z wykonaniem wszystkich warstw ocieplenia, wykonaniem obrobek blacharskich, odtworzeniem
fragmentow chodnika, usunietego podczas wykonywania odkrywek, oraz posprzataniem terenu.

Z technicznego punktu widzenia najbardziej skuteczne dla ocieplenia $ciany jest nalozenie warstwy ocieplajacej
od strony zewnetrznej budynku, czyli od strony naplywu zimniejszego powietrza. Zaproponowana przez bieglego
z zakresu budownictwa ladowego J. C. metoda ocieplenia jest sprawdzonym i najczeSciej stosowanym sposobem
ocieplania $cian zewnetrznych

Przewidywany czas trwania robdt, dotyczacych calej powierzchni $ciany szczytowej, wynosi 4 — 5 dni, w zalezno$ci
od liczby pracownikow.



Dostep do wykonania rob6t budowlanych na Scianie szczytowej nie jest mozliwy z terenu nieruchomoéci polozonej
przy ulicy (...), a zatem zachodzi konieczno$¢ wykorzystania nieruchomosci malzonkéw K. w celu umozliwienia
wykonania robo6t ziemnych, ustawienia rusztowania na calej szeroko$ci $ciany szczytowej, umozliwienia wykonania z
terenu dzialki sasiedniej calej procedury technologicznej ocieplenia metoda lekka mokra oraz odtworzenia zdjetego
chodnika, wykorzystanego terenu i jego posprzatania w celu przywrocenia stanu sprzed wykonywania robot.
Wykonanie opisanych robét uzaleznione jest od wejScia na teren nieruchomosci polozonej przy ulicy (...).

Wskazane roboty budowlane nie wymagaja uzyskania pozwolenia na budowe, ale - z uwagi na swdj zakres - musza
by¢ zgloszone do organu administracji architektoniczno - budowlane;j.

W piémie z dnia 10 maja 2013 r. pelnomocnik A. S. - adwokat G. S. zwrécila sie do malzonkéw K. z prosba o
umozliwienie Jej klientce wejécia na posesje przy ulicy (...) celem przeprowadzenia remontu $ciany starego budynku,
pobudowanego w granicy obu nieruchomosci, i jej otynkowania. W uzasadnieniu swojego wystapienia podatla, ze
cala Sciana od strony posesji sasiadow jest zawilgocona i zagrzybiona, a planowany remont nie potrwa dtuzej, anizeli
tydzien, i nie bedzie polaczony ze sktadowaniem na dzialce materialéw budowlanych. Zawnioskowala o udzielenie
odpowiedzi na zapytanie w terminie 7 dni pod rygorem wystapienia na droge sadowa ,,w .celu uzyskania zezwolenia
na podstawie art. 142 k.c.

W piémie z dnia 21 maja 2013 r. S. i M. malzonkowie K. odpowiedzieli pelnomocnikowi A. S., ze powierzchnia Sciany
od strony ich posesji jest sucha, bez §ladow zagrzybien i plesni, a wobec tego wystepuja o podanie szczegdlowego
zakresu planowanego remontu Sciany oraz o dokladny opis sposobu jego wykonania.

W dniu 19 czerwca 2013r. pelnomocnik A. S. poinformowala malzonkéw K. o tym, ze musza by¢ wykonane prace
izolacyjne i ziemne, a w zwigzku z tym zachodzi konieczno$¢ usuniecia chodnika na odcinku remontowanej $ciany
i usuniecia ziemi na glebokoSci 1 metra oraz konieczno$¢ zdjecia rynny spustowej. Czynnoéci te umozliwig izolacje
fundamentoéw oraz ocieplenie §ciany styropianem o grubo$ci 3 cm. Wykonawca wskaze prace przed przystapieniem do
remontu, a A. S. zobowiazuje sie do doprowadzenia nieruchomosci do stanu poprzedniego, tj. zasypania zaglebienia,
naprawienia starego betonu i ponownego zamontowania rynny spustowe;j.

W odpowiedzi na to pismo malzonkowie K. wystosowali do adwokat G. S. pismo z dnia 4 lipca 2013 r., w ktéorym
poinformowali o tym, ze usuniecie chodnika na odcinku przedmiotowej §ciany oraz usuniecie ziemi na glebokosci 1
metra nie jest - ich zdaniem - mozliwe do wykonania. Podnie§li, Ze §ciana kamienicy graniczy w wiekszej czeéci z ich
budynkiem gospodarczym i ponownie wystapili o szczegbélowe okreslenie zakresu i sposobu remontu $ciany.

W odpowiedzi na wystapienie A. S. z pismem z dnia 10 sierpnia 2015r., skierowanym do Powiatowego Inspektoratu
Nadzoru Budowlanego w T., o umozliwienie wej$cia na teren sasiedniej dzialki w celu wykonania zalecen zawartych
w opinii bieglego J. C., Inspektorat wezwal ja do uzupelienia zlozonego wniosku poprzez zalaczenie do niego
prawomocnego wyroku w sprawie sygn. akt I C 966/13, w terminie 7 dni pod rygorem pozostawienia pisma bez
rozpoznania.

Postanowieniem z dnia 18 wrze$nia 2015r., (...) Powiatowy Inspektor Nadzoru Budowlanego w T. zawiesil
postepowanie w sprawie stanu technicznego budynku mieszkalnego wielorodzinnego zlokalizowanego przy ulicy (...)
oraz legalno$ci wykonania ocieplania $ciany granicznej do czasu zakonczenia przedmiotowego postepowania.

Postanowieniem z dnia 2 stycznia 2007 r., sygn. akt I Ns 221/02, czeSciowo zmienionym postanowieniem Sadu
Okregowego w Piotrkowie Tryb. z dnia 20 grudniu 2007r., Sad Rejonowy w Tomaszowie Maz. dokonat zniesienia
wspolwlasnosci zabudowanej nieruchomosci polozonej przy ulicy (...) w T., o powierzchni 0,2105 ha, oznaczonej w
ewidencji gruntéw numerem dzialki (...), poprzez ustanowienie odrebnej wlasnosci 24 lokali, w tym jednego lokalu
uzytkowego, usytuowanych w kamienicy i w oficynie, ktore to lokale zostaly rozdzielone pomiedzy A. S. ijej dwie corki :
A. W.1iB. S,, zamieszkujgce aktualnie na tej nieruchomosci. A. S. stala sie wowczas wlascicielka lokali o numerach :
(...)/ znajdujacych sie w kamienicy, i lokalu nr (...), usytuowanego na parterze oficyny.



Wyzej wymienione- jako wylaczne wspotwlascicielki tej nieruchomosci ustanowily w dniu 15 maja 2014 r., w formie
pisemnej zwyklej, zarzad nad cze$ciami wspolnymi nieruchomosci, wyznaczajac zarzadca A. S..

W piémie z dnia 20 listopada 2015 r. A. S. zwr6cila sie do Powiatowego Inspektoratu Nadzoru Budowlanego w T. o
wydanie decyzji administracyjnej stwierdzajacej o niezbedno$ci wejscia na nieruchomo$¢ M. i S. K..

W odpowiedzi na powyzsze wystapienie, Powiatowy Inspektorat Nadzoru Budowlanego w T., w piSmie z dnia 27
listopada 2015 r., wyjasnil A. S., ze Sad prowadzacy postepowanie w sprawie niniejszej jest wladny wydac orzeczenie
w zakresie wniosku o niezbednosci wejScia na teren nieruchomosci sasiedniej w celu wykonania zalecen zawartych w
opinii bieglego J. C., podtrzymujac stanowisko w przedmiocie braku podstaw do podjecia zawieszonego postepowania
administracyjnego.

Sad Rejonowy zwazyl, iz stosownie do tresci art. 140 k.c., w granicach okreslonych przez ustawy i zasady wspotzycia
spotecznego wlasciciel moze, z wylaczeniem innych osob, korzystaé z rzeczy zgodnie ze spoteczno - gospodarczym
przeznaczeniem swego prawa, w szczeg6lno$ci moze pobieraé¢ pozytki i inne dochody z rzeczy. W tych samych
granicach moze rozporzadzac rzecza.

Przepis ten okresla tre$¢ prawa wlasnosci jako prawa rzeczowego przez przyznanie wiladcicielowi podstawowych
uprawnien do rzeczy, ktéorymi sg korzystanie 1 rzeczy i rozporzadzanie nia. Art. 140 k.c. dodatkowo zakresla rowniez
granice uprawnien wlasciciela, wskazujac, ze wlascicielowi generalnie wolno robi¢ z rzecza wszystko, co nie jest
mu zabronione przez ustawy, zasady wspolzycia spolecznego i ;co nie pozostaje w sprzecznosci ze spoleczno -
gospodarczym przeznaczeniem prawa.

Ustawa wyznaczajaca granice prawa wlasno$ci jest m.in. art. 144 k.c., w $wietle ktérego ,, wlaSciciel nieruchomosci
powinien przy wykonywaniu swego prawa powstrzymywaé sie od dzialan, ktére by zaklocaly korzystanie z
nieruchomosci : sgsiednich ponad przecietna miare, wynikajaca ze spoleczno - gospodarczego przeznaczenia
nieruchomoéci i stosunkdéw miejscowych.

Powolany przepis tzw. prawa sasiedzkiego odnosi sie do stosunkéw miedzy wladcicielami nieruchomosei i
dotyczy sytuacji, w ktorej wlasciciel korzystajacy ze swojej nieruchomosci oddzialuje na nieruchomosci sasiednie.
Oddzialywanie to nie polega na wtargnieciu naruszajacego na cudza wlasnos¢, lecz wynika z dzialalnoéci prowadzone;j
na wlasnej nieruchomosci, ktéra poérednio zakloca korzystanie z nieruchomosci sasiedniej, czyli powoduje immisje
posrednie, pozytywne i negatywne.

Oddzialywanie posrednie na nieruchomosci sasiednie jest dopuszczalne, je$li mieéci sie w granicach przecietnej
miary, ktora podlega obiektywnej ocenie wedlug dwoch kryteriow : spoleczno - gospodarczego przeznaczenia obu
nieruchomo$ci oraz stosunkdéw miejscowych.

Dalsze ograniczenia uprawnien wlasciciela nieruchomosci wynikaja z powolanego przez pelnomocnika powodki art.
142 k.c.

Stosownie do treSci paragrafu 1. tegoz przepisu, wlasciciel nie moze sie sprzeciwié¢ uzyciu, a nawet uszkodzeniu lub
zniszczeniu rzeczy przez inna osobe, jezeli to jest konieczne do odwrdcenia niebezpieczenstwa grozacego bezposrednio
dobrom osobistym tej osoby lub osoby trzeciej. Moze jednak zada¢ naprawienia wyniklej stad szkody.

Natomiast zgodnie z art. 142 par. 2 k.c., przepis paragrafu 1 stosuje sie takze w razie niebezpieczenstwa grozacego
dobrom majatkowym, chyba ze grozaca szkoda jest oczywiécie niewspotmiernie mniejsza anizeli uszczerbek, ktéry
moglby poniesé wlasciciel wskutek uzycia, uszkodzenia lub zniszczenia rzeczy.

Z poczynionych w sprawie ustalen faktycznych, opartych gléwnie na dowodach z dokumentéw, fotografiach i
dokladnej opinii bieglego z zakresu budownictwa ladowego J. C., uznanej za wiarygodna, wynika, ze powddce
przystuguje roszczenie z powolanego wyzej art. 142 par. 2 k.c.



Legitymacja procesowa czynna przystuguje A. S. z tego wzgledu, ze planowane roboty budowlane dotycza $ciany
zewnetrznej budynku mieszkalnego, zwanego oficyng, czyli dotycza czeSci wspoélnej nieruchomosei i polozonej
przy ulicy (...). Powddka jest jedng z trzech wspolwlascicielek nieruchomo$ci wspdlnej, a zarazem jej zarzadca,
uprawnionym do samodzielnego podejmowania czynnoSci z zakresu zwyklego zarzadu. Nadmieni¢ nalezy, ze
pozostale wspotwlaseicielki akceptuja poczynania matki, wyrazajac zgode na prowadzenie niniejszego procesu,
zmierzajgcego do umozliwienia powddce wykonania koniecznych rob6t budowlanych, wynikajacych z opinii bieglego
J. C., na cudzym terenie - nieruchomosci pozwanych, z powolaniem sie na stan wyzszej koniecznosci z art. 142 par.
1iz2k.c.

Biegly J. C. jednoznacznie ustalil, ze przedmiotowa S$ciana budynku mieszkalnego powinna ulec naprawie,
a przewidywany zakres robdt budowlanych dotyczy zaré6wno wykonania izolacji przeciwwilgociowej $ciany
fundamentowej, jak i ocieplenia $ciany szczytowej metodg lekka mokra. Opisal on stan pomieszczen przylegajacych
do przedmiotowej $ciany, w tym niezadowalajacy stan lokalu powo6dki na parterze, ktérego materie uznal za
zdegradowang Skrytykowal sposob ocieplenia $ciany zewnetrznej na wysokoSci do dachu budynku gospodarczego
pozwanych jako prymitywny, co wynika takze z fotografii i stanowiska pozwanych. Zarazem podal, ze wykonanie
planowanych rob6t wymaga wejécia na teren nieruchomos$ci pozwanych oraz wyjasnil, na czym bedzie polegalo
wykorzystanie ich nieruchomosci, a zarazem okreslil przewidywany czas trwania robo6t. Zaznaczyl, ze okreslone przez
niego roboty budowlane wymagaja dokonania zgloszenia do organu administracji architektoniczno -budowlane;j.

Z opinii tej wynika, ze zamierzone roboty budowlane maja charakter nakladéw koniecznych, ktérych wykonanie
umozliwi m.in. przywrécenie lokalowi nr (...) funkcji mieszkalnej i jego zasiedlenie, bowiem od kilku lat pomieszczenia
na parterze nie nadajg sie do uzytku. Dokonanie tych nakltadéw nalezy uznac - zdaniem Sadu - za czynnoSci zwyklego
zarzadu, zmierzajace od zachowania wspolnego prawa powodki i jej dwu corek, ktorych dobrom majatkowym
zagraza niebezpieczenstwo. Aktualny stan techniczny Sciany szczytowej i pomieszczen do niej przylegajacych juz
doprowadzil do powstania szkody, ktorej rozmiary ulegna powiekszeniu w przypadku niedokonania przedmiotowych
prac budowlanych.

Hipoteza i dyspozycja paragrafu 1 art. 142 k.c. maja odpowiednie zastosowanie w razie niebezpieczenstwa
zagrazajacego dobrom majatkowym, jednakze z zastrzezeniem stosownej, w danych okoliczno$ciach, wspdimiernoéci
wchodzacych w gre dobr.

Rodzaje rob6t budowlanych, zakres prac i czas ich trwania, wynikajace z opinii bieglego J. C., pozwalaja na uznanie,
ze nie zachodzi obawa o to, ze grozaca powddce szkoda bylaby oczywiScie i niewsp6imiernie mniejsza, anizeli

ewentualna szkoda, jaka mogliby ponie$¢ pozwany wskutek zajecia ich gruntu w opisanym celu.

Wprawdzie powodka mogta skorzystaé z regulacji art. 47 prawa budowlanego, wskazywanego jej przez strone pozwana
po wniesieniu powo6dztwa, jednakze istnienie przepiséw tzw. prawa sasiedzkiego, a w szczegolnosci tres¢ art. 142 par.
1i2k.c., sprawia, ze - w ocenie Sadu - nie zachodzi podstawa do odrzucenia : pow6dztwa z powodu niedopuszczalnos$ci
drogi sadowe;.

A. S. wybrala jednak rozwigzanie mniej dogodne dla wszystkich zainteresowanych, nie wylaczajac jej samej, bowiem
na drodze sadowej mogla uzyskac jedynie zezwolenie na zajecie nieruchomosci pozwanych w okre$lonym celu, ktéra
to okoliczno$é nie zwalnia jej od dopelnienia powinnoS$ci wynikajacych z prawa budowlanego, przedstawionych w
opinii .biegtego J. C..

Zamiast zatem zrealizowa¢ swoje zamierzenia wylacznie na drodze postepowania administracyjnego, powodka
zdecydowala sie na wszczecie dwu postepowan, zamiast jednego mozliwego, i tym samym podzielila cala procedure
na dwa etapy, bowiem postepowanie sadowe nie zwalnia jej z obowigzku dokonania zgloszenia rob6t budowlanych do
organu administracji architektoniczno - budowlanej, od ktérego stanowiska uzaleznione sg dalsze losy zgloszonych



rob6ot. Wydany wyrok zastepuje zatem jedynie brak wymaganej zgody pozwanych na wejScie na teren ich
nieruchomosci w celu wykonania wskazanych w nim robét budowlanych, wynikajacych z opinii bieglego J. C..

Na podstawie art. 102 k.p.c. Sad odstapil od obcigzenia pozwanych obowigzkiem zwrotu kosztéw procesu. Za
szczegblne okoliczno$ci w rozumieniu tegoz przepisu uznal brak konieczno$ci wszczecia procesu z przyczyn wyzej
wskazanych, zasadne zastrzezenia pozwanych do postawy powddki w 2007 albo 2008 r., kiedy to naduzyla zaufania
sgsiadow i samowolnie przekroczyla zgloszony im zakres czeSciowego remontu $ciany, a ponadto nie uprzedzila o
terminie wykonania prac przez zatrudniong przez siebie ekipe budowlang, ktérej nie przedstawila pozwanym, co
doprowadzilo do powstania sasiedzkiego konfliktu, trwajacego do chwili obecne;j.

Rozstrzygniecie z punktu 3. wyroku znajduje uzasadnienie w treéci art. 113 ust. 4 ustawy z dnia 28 lipca 2005 r. o
kosztach sadowych w sprawach cywilnych (t.j. Dz..U. z 2010 r., Nr 90, poz. 594 ze zm.).

Apelacje od powyzszego wyroku wniesli pozwani zaskarzajac go w pkt 1 sentencji wnoszac o jego zmiane poprzez
oddalenie powo6dztwa w caloSci.

W uzasadnieniu $rodka zaskarzenia pozwani wskazali , iz nie kwestionuja prawa powodki do przeprowadzenia
remontu niemniej jednak oczekuja , iz remont bedzie przeprowadzony na podstawie odpowiednich pozwolen
wydanych przez organy administracji. Zwrdcili takze po raz kolejny uwage na uregulowanie zawarte w art. 47 prawa
budowlanego.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje:

Niezaleznie od podniesionych zarzutow apelacja jest zasadna o tyle, ze skutkuje uchyleniem zaskarzonego wyroku i
odrzuceniem pozwu z powodu niedopuszczalnoéci drogi sadowe;j.

W pierwszej kolejnoéci nalezy zauwazyé, iz powodztwo wytoczone przez A. S. zmierzalo w istocie do zezwolenia jej na
wejScie na teren nieruchomosci sasiedniej w celu wykonania rob6t budowlanych polegajacych na ociepleniu Sciany
szczytowej budynku. Nie ulega watpliwoSci, iz sprawa tego rodzaju jest sprawa cywilng w znaczeniu materialnym w
rozumieniu art. 1 k.p.c.

W zwigzku z powyzszym tak okreSlone zadanie zostalo rozpoznane przez Sad w plaszczyznie art. 142 § 1 k.c.
ktoéry jest jednym z przepiséw regulujacych tzw. prawo sasiedzkie. Przepis ten stanowi, iz wlasciciel nie moze
sie sprzeciwi¢ uzyciu, a nawet uszkodzeniu lub z niszczeniu rzeczy przez inng osobe jezeli to jest konieczne do
odwrdcenia niebezpieczenstwa grozacego bezposrednio dobrom osobistym tej osoby lub osoby trzeciej. Moze jednak
zada¢ naprawienia wyniklej stad szkody. Przepis § 2 art. 142 k.c. stanowi z kolei, iz przepis § 1 stosuje sie takze w
razie niebezpieczenstwa grozacego dobrom majgtkowym chyba, ze grozaca szkoda jest oczywiécie niewspdtmiernie
mniejsza anizeli uszczerbek ktéry moglby poniesé wlasciciel wskutek uzycia, uszkodzenia lub zniszczenia rzeczy.

Tak wskazana podstawa prawna nie przystaje jednak do stanu faktycznego niniejszej sprawy.

Sad Rejonowy co prawda dostrzegl istniejaca regulacje okre$lona w art. 47 ustawy z 77 lipca 1994r. prawo budowlane
(tj. Dz.U z 2016r. poz. 290) - na co zwracala uwage strona pozwana juz w odpowiedzi na pozew - jednakze blednie
uznal, iz nie moze to prowadzi¢ to do odrzucenia pozwu wskazujac art. 142§ 11 2 k.c. jako podstawe prawna swojego
rozstrzygniecia.

Tymczasem zgodnie z art. 2§ 3 k.p.c. nie sa rozpoznawane w postepowaniu sagdowym sprawy cywilne, jezeli przepisy
szczegoblne przekazuja je do wlasciwo$ci innych organdw.

Instytucja ,,pozwolenia na wejscie w teren sgsiada” zostala natomiast uregulowana w art. 47 ustawy z 7 lipca 1994r.
prawo budowlane (tj. Dz.U z 2016r. poz. 290). Zgodnie z § 1 tego przepisu jezeli do wykonania prac przygotowawczych
lub robot budowlanych jest niezbedne wejécie do sasiedniego budynku, lokalu lub na teren sasiedniej nieruchomosci,
inwestor jest obowigzany przed rozpoczeciem robot uzyskaé zgode wlasciciela sasiedniej nieruchomosci, budynku lub



lokalu (najemcy) na wejscie oraz uzgodnic z nim przewidywany sposob, zakres i terminy korzystania z tych obiektow,
a takze ewentualng rekompensate z tego tytulu.

Z kolei § 2 art. 47 stanowi, iz w razie nieuzgodnienia warunkéw, o ktoérych mowa w ust. 1, organ administracji
architektoniczno-budowlanej - na wniosek inwestora - w terminie 14 dni od dnia zlozenia wniosku, rozstrzyga,
w drodze decyzji, o niezbedno$ci wejscia do sasiedniego budynku, lokalu lub na teren sgsiedniej nieruchomosci.
W przypadku uznania zasadno$ci wniosku inwestora, organ administracji architektoniczno-budowlanej okresla
jednoczeénie granice niezbednej potrzeby oraz warunki korzystania z sasiedniego budynku, lokalu lub nieruchomoSci.

W przepisie tym utrzymany zostal co prawda priorytet drogi cywilnoprawnej ale opartej wylgcznie na konsensusie
stron. Przewidziany w art. 47 ust. 2 w/w ustawy tryb administracyjny ,wejScie na teren sasiedniej nieruchomosci” jest
wyjatkiem od zasady cywilnoprawnego zalatwienia takiej sprawy. Cywilnoprawne zalatwienie sprawy moze nastapié
za obop6lna zgoda o ile takiej zgody nie ma i nie osiggnieto konsensusu nie otwiera to mozliwoSci wytoczenia w
tym zakresie sprawy cywilnej ale tworzy mozliwo$¢ ustalenia warunkéw wej$cia na nieruchomosé sasiednia w drodze
wladczego dzialania organu administracji.

Reasumujgc ustawodawca zastrzega dla tego rodzaju roszczen w sytuacji braku konsensusu administracyjno - prawna
droge zalatwienia takiej sprawy.

Pomimo zatem cywilnoprawnego charakteru sprawy przepis szczegélny przekazuje ja do wlasciwoSci organu
administracji co z kolei determinuje fakt , iz droga sgdowa w tym zakresie jest niedopuszczalna.

Okoliczno$é powyzsza sad bierze pod uwage w kazdym stanie sprawy z urzedu niezaleznie od wnioskéw stron. (por.
art. 202 k.p.c.). Uzasadnia to zatem uchylenie zaskarzonego wyroku i odrzucenie pozwu z powodu niedopuszczalnos$ci
drogi sagdowej, a to na podstawie art. 3868 3 k.p.c.

SSO Dariusz Mizera

SSO Alina Gasior SSR del. Jolanta Szczesna



