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O adekwatnosci podzialu na akty
administracyjne osobiste i rzeczowe

Jedna z podstawowych i ugruntowanych juz w doktrynie klasyfika-
i aktu administracyjnego jest podzial na akty administracyjne osobiste
(osobowe) i rzeczowe'. Wedlug formuly J. Starosciaka?, akty administra-
cyjne osobiste ksztattuja wylacznie sytuacje prawna osoéb (a $cislej rzecz
biorac — podmiotéw prawa), do ktorych sa skierowane (a niekiedy takze
innych podmiotow), podczas gdy akty administracyjne rzeczowe ksztal-
tuja takze sytuacje prawna rzeczy (a wigc pewnego przedmiotu stosun-
kéw prawnych). Charakter aktu administracyjnego rzeczowego wydaje
sie prima facie nie budzi¢ watpliwosci w doktrynie prawa administracyj-
nego. Punktem wyjscia dla okreslenia jego istoty jest spostrzezenie, ze
akt administracyjny rzeczowy skierowany jest do adresata, ktérego taczy
pewna relacja z okreslona rzecza. Relacja ta moze miec¢ charakter prawny
(moze to by¢ np. prawo wilasnosci, prawo uzytkowania wieczystego itd.)
badz nawet faktyczny (np. posiadanie), ale w kazdym wypadku prawnie
relewantny. Tym, co odrdznia akt rzeczowy od aktu osobistego, jest to, ze
akt ten obowiazuje nie tylko wzgledem tego podmiotu, ktéry byt powia-
zany okreslona relacja z rzecza w momencie wydania aktu, ale rowniez
wzgledem kazdego innego podmiotu, o ile wejdzie on w dang, prawnie
relewantng relacje z okreslona rzecza®. W istocie wiec réznica pomiedzy
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aktem administracyjnym rzeczowym i aktem administracyjnym osobi-
stym jest automatyzm prawny charakterystyczny dla aktéw rzeczowych.
Prawa lub obowiazki wynikajace z aktu administracyjnego rzeczowego
nie tylko, ze przechodza na inny podmiot, o ile wstapi on w miejsce adre-
sata aktu w okreslong, prawnie relewantng relacje z rzecza, ale przejscie
to ma charakter automatyczny i nie wymaga podjecia zadnych dodatko-
wych czynnosci, a w szczegolnosci nie wymaga wydania kolejnego aktu
administracyjnego.

Proba takiego $cistego zdefiniowania aktu administracyjnego rzeczo-
wego napotyka jednak na trudnosci. Przede wszystkim trzeba tu wskazac,
ze w doktrynie zauwazono istnienie kategorii w pewnym sensie miesza-
nej, niejako posredniej pomiedzy aktami osobistymi i rzeczowymi, jaka sa
akty administracyjne osobowo-rzeczowe. Sg to takie akty administracyj-
ne, ktore ksztaltuja sytuacje prawna osoby z uwagi na okreslong, prawnie
relewantna relacje, jaka taczy adresata aktu z pewna rzecza. W razie gdy
relacja ta ulegnie zerwaniu (np. gdy adresatem aktu byt wiasciciel rzeczy,
ktéry nastepnie dokona jej zbycia), akt administracyjny osobowo-rzeczo-
wy staje sie bezprzedmiotowy. Zasadniczo relacja, o ktdrej tu mowa, pole-
ga na tym, ze adresatowi aktu osobowo-rzeczowego przystuguje pewien
tytul prawny do rzeczy, ktdry jest przestanka do przyznania adresatowi
aktu uprawnieni lub natozenia nan obowigzkéw w drodze aktu admini-
stracyjnego*. Mozna wiec powiedzie¢, ze akty osobowo-rzeczowe nie
ksztattuja stanu prawnego samej rzeczy, ale odnosza si¢ do pewnej dzia-
falno$ci zwigzanej z rzecza (np. w sferze budownictwa), tj. takiej dziatal-
nosci, ktdra wymaga pewnego tytulu prawnego do dysponowania rzecza.
Tytul ten moze mie¢ zréznicowany charakter, z reguly cywilnoprawny,
a w kazdym razie niewynikajacy z samego aktu. Podobienstwo aktow ad-
ministracyjnych osobowo-rzeczowych do aktéw administracyjnych o cha-
rakterze rzeczowym tkwi w tym, ze adresatem aktéw zaliczanych do obu
tych kategorii jest okreslona osoba z uwagi na jej prawnie doniosty zwia-
zek z dang rzecza. Brak jest natomiast charakterystycznego dla aktow rze-
czowych automatycznego przejscia praw czy obowiazkéw wynikajacych
z aktu. Skutkiem wstapienia innej osoby w miejsce adresata aktu w okre-
slona relacje z rzecza bedaca jego przedmiotem, akt osobowo-rzeczowy
staje sie bezprzedmiotowy. Natomiast bezprzedmiotowos¢ aktu admini-
stracyjnego o charakterze rzeczowym zachodzi tylko wowczas, gdy rzecz,
bedaca przedmiotem aktu, przestanie istnie¢ na skutek fizycznego znisz-
czenia badz tez gdy zostanie unicestwiona w sensie prawnym (tj. jezeli
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ko, A. Matan, G. Laszczyca (red.), Ewolucja prawnych form administracji publicznej. Ksiega
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utraci swoj prawny byt jako mozliwy przedmiot odrebnej wiasnosci, o ile
przedmiotem aktu jest rzecz w rozumieniu prawa cywilnego).

Istnienie aktow administracyjnych o charakterze osobowo-rzeczo-
wym nie moze wigc prowadzi¢ do wniosku o nieroztacznosci czy niezu-
pelnosci podziatu aktéw administracyjnych na akty osobiste i rzeczowe,
albowiem akty osobowo-rzeczowe stanowia szczegolna kategorie aktow
osobistych, skoro brak jest automatycznej sukcesji praw i obowigzkow
wynikajacych z tych aktow.

Trzeba przy tym jednak zauwazy¢, ze prawa i obowiazki wynikajace
z aktow administracyjnych osobowo-rzeczowych rowniez moga podlegaé
sukcesji, tyle ze konieczne jest przy tym wydanie nowego aktu administra-
cyjnego o charakterze konstytutywnym, w ktérym organ administrujacy
orzeka o przeniesieniu praw i obowiazkdéw wynikajacych z aktu osobo-
wo-rzeczowego. Akty administracyjne dokonujace takiego przeniesienia
maja z reguly charakter aktow zwiazanych. Za przyktad moze tu postuzy¢
decyzja o przeniesieniu pozwolenia na budowe®. Istnienie kategorii aktow
osobowo-rzeczowych ukazuje zatem, ze podzial aktow administracyj-
nych na osobiste i rzeczowe ma charakter do pewnego stopnia formalny,
skoro ustawodawca ten sam skutek, jaki jest charakterystyczny dla aktu
rzeczowego (tj. nastepstwo prawne uprawnien i obowiazkéw wynikaja-
cych z aktu), moze osiagna¢ réwniez przy wykorzystaniu szczegolnego
aktu administracyjnego o charakterze osobistym, jakim jest akt osobowo-
-rzeczowy. Jest w zasadzie kwestig uznania ustawodawcy, czy zdecyduje
sie wprowadzi¢ sukcesje ex lege praw i obowiazkéw wynikajacych z aktu
administracyjnego (a zwiazanych z rzecza), czy tez wybierze rozwiaza-
nie wymagajace — dla przeniesienia praw i obowigzkéw — wydania nowe-
go aktu administracyjnego. W pierwszym przypadku bedziemy mie¢ do
czynienia z aktem administracyjnym rzeczowym, a w drugim przypadku
— z aktem administracyjnym osobowo-rzeczowym. Rzecz jasna pomiedzy
tymi dwoma rodzajami sukcesji wystepuja daleko idace réznice. Sukcesja
oparta o akt rzeczowy zachodzi ex lege bez podejmowania jakichkolwiek
czynnosci prawnych przez organ administrujacy jak i samego administro-
wanego. A to oznacza, ze zachodzi w kazdym przypadku, chyba zeby byta
wyraznie wylaczona przez przepis prawa w pewnych sytuacjach. Nato-
miast sukcesja uprawnien i obowiazkéw z aktu osobowo-rzeczowego jest
warunkowana wydaniem nowego aktu administracyjnego, ktéry (nawet
jesli ma charakter zwigzany) niekoniecznie musi zosta¢ wydany, bowiem
jego wydanie jest uzaleznione od spelnienia okreslonych przestanek.
Przykladowo warunkiem wydania decyzji o przeniesieniu pozwolenia

> A. Matan, Akt administracyjny ,,0sobowo-rzeczowy” — zagadnienie nastepstwa prawnego,
,Roczniki Administracji i Prawa. Teoria i Praktyka”, rok VII/VIII, s. 117-118.
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na budowe jest m.in. wyrazenie zgody na to przeniesienie przez strong,
na rzecz ktorej pozwolenie zostalo wydane oraz przyjecie przez podmiot,
na rzecz ktorego ma by¢ dokonane przeniesienie wszystkich warunkow
okreslonych w pozwoleniu budowlanym (stosownie do tresci art. 40 ust. 1
ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. — Prawo budowlane®).

Analiza obowiazujacych przepiséw prawnych pozwala jednak, jak sie
wydaje, na sformulowanie tezy, iz oprocz przedstawionych wyzej aktow
osobowo-rzeczowych, istnieje jeszcze jedna kategoria aktow administra-
cyjnych o charakterze w pewnym sensie mieszanym, posrednim pomie-
dzy aktami administracyjnymi osobowymi a rzeczowymi. Do tej, dos¢
waskiej, kategorii aktéw administracyjnych mozna zaliczy¢ decyzje wy-
dawane na podstawie: art. 124 ust. 1, art. 124b ust. 1, art. 124c ust. 1 w zw.
z art. 124 ust. 1, art. 125 ust. 1 oraz art. 126 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia
1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami’ oraz art. 47 ust. 2 Prawa budow-
lanego.

Typowym przykltadem aktu administracyjnego zaliczanego do tej
grupy jest decyzja wydawana na podstawie art. 126 ust. 1 zd. 1 ustawy
o gospodarce nieruchomos$ciami. Zgodnie z tym przepisem w przypadku
sity wyzszej lub naglej potrzeby zapobiezenia powstaniu znacznej szkody
starosta, wykonujacy zadanie z zakresu administracji rzadowej, udziela,
w drodze decyzji, zezwolenia na czasowe zajecie nieruchomosci na okres
nie dtuzszy niz 6 miesiecy, liczac od dnia zajecia nieruchomosci. Adresa-
tem tej decyzji bedzie wiec podmiot, ktéremu udzielono zezwolenia na
czasowe zajecie nieruchomosci, jak i wlasciciel tejze nieruchomosci. Wy-
danie tej decyzji bedzie prowadzi¢ do powstania stosunkéw prawnych
nie tylko pomiedzy organem, ktory decyzje wydal, a jej wszystkimi adre-
satami, ale rowniez pomiedzy tymi adresatami, tj. pomiedzy wtascicielem
nieruchomosci a podmiotem, ktéry na podstawie omawianej decyzji uzy-
skat publicznoprawny tytut do zajecia nieruchomosci na okreslony czas
i w okreslonym celu. W doktrynie® zwraca si¢ uwage, ze zezwolenie to
moze by¢ wydane np. podmiotom, ktérych dziatalnos¢ obejmuje prowa-
dzenie akcji ratowniczych. Adresatem takiej decyzji moze by¢ tez przed-
sigbiorca, ktérego instalacje znajduja si¢ na cudzej nieruchomosci czy tez
dostep do nich jest mozliwy tylko poprzez cudza nieruchomos¢ (takze
jezeli np. na skutek katastrofy czy powaznej awarii zwyczajny dostep do
tych instalacji jest niemozliwy). Na podstawie omawianej decyzji podmiot
0w nabywa pewne uprawnienia do nieruchomosci bedacej wtasnoscia in-

¢ Tekst jedn. Dz. U. z 2016 r., poz. 290 ze zm.

7 Tekst jedn. Dz. U. z 2015 r., poz. 1774 ze zm.

8 E. Bonczak-Kucharczyk, Ustawa o gospodarce nieruichomosciami. Komentarz, Warszawa
2013, s. 730.
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nej osoby (a wigc do cudzej rzeczy). Jest to uprawnienie do czasowego za-
jecia nieruchomosci i prowadzenia na niej okreslonych dziatan, stosownie
do celu, w jakim uprawnienia te zostalty mu w decyzji przyznane. Korela-
tem tych uprawnien jest obowiazek udostepnienia nieruchomosci cigzacy
na jej wiascicielu.

Jezeli odwotac sie do najogdlniejszej formuly, zgodnie z ktora akt ad-
ministracyjny rzeczowy to kazdy taki akt administracyjny, ktory ksztattu-
je sytuacje prawna rzeczy, to zezwolenie z art. 126 ust. 1 ustawy o gospo-
darce nieruchomos$ciami wypada uznac za akt rzeczowy. Trudno jednak
nie dostrzec, ze skutek rzeczowy tego zezwolenia rozciaga si¢ tylko na
jednego z jego adresatow, to jest na wlasciciela nieruchomosci (wzglednie
uzytkownika wieczystego). Wprawdzie ustawodawca tego expressis ver-
bis nie przewiduje, jednak sposob redakgji art. 126 ust. 1 omawianej usta-
wy, a takze wzgledy celowosciowe przemawiaja za takim rozumieniem
przepisu. Skoro bowiem starosta udziela zezwolenia na zajecie nierucho-
mosci — to podmiot, na rzecz ktérego ta decyzja zostata wydana, nabywa
okreslone prawo do nieruchomosci niezaleznie od tego, jaki jest jej stan
prawny. A zatem i wszelkie zmiany tego stanu prawnego nie wptywaja
na nabyte uprawnienie. Innymi slowy, decyzja ta prowadzi do obcigze-
nia nieruchomosci okreslonym prawem na rzecz osoby trzeciej. Prawo to,
cho¢ o czasowym charakterze, jest jednak skuteczne przeciwko kazdemu
wiascicielowi nieruchomosci. Nowy wiasciciel nieruchomosci bedzie wiec
zobligowany do jej udostepnienia, a z drugiej strony nabedzie tez upraw-
nienia wynikajace z tej decyzji, jakie przystugiwaty poprzedniemu wiasci-
cielowi. Art. 126 ust. 4 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami przewidu-
je bowiem, ze jezeli na skutek czasowego zajecia nieruchomosci wtasciciel
lub uzytkownik wieczysty nie bedzie mogt korzysta¢ z nieruchomosci
w sposob dotychczasowy lub zgodny z dotychczasowym przeznacze-
niem, moze zadac¢, aby podmiot, ktory zajal nieruchomos¢, nabyt od niego
wlasnosc¢ lub uzytkowanie wieczyste nieruchomoséci w drodze umowy.

O ile w przypadku wlasciciela (badz uzytkownika wieczystego) nie-
ruchomosci mamy do czynienia z automatyczna sukcesja obowiazkdéw
i uprawnienn wynikajacych z decyzji okreslonej w art. 126 ust. 1 ustawy
o gospodarce nieruchomosciami, o tyle w odniesieniu do podmiotu, kto-
remu udzielono zezwolenia na czasowe zajecie nieruchomosci brak jest
podstaw do wysnucia takiej konkluzji. Starosta udziela okreslonemu pod-
miotowi zezwolenia na czasowe zajecie nieruchomosci, skutkiem czego
podmiot ten nabywa pewne prawo do cudzej nieruchomosci, ale jest to
prawo o charakterze publicznoprawnym, a nie cywilnoprawnym i jako
takie nie podlega sukcesji. Tu ujawnia si¢ réznica pomiedzy omawiana
decyzja a typowym aktem rzeczowym: typowy akt rzeczowy adresowany
jest do podmiotu, ktory juz uprzednio byt powiazany jakas prawnie rele-
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wantna relacja (z regutly jest to prawo wilasnosci) z rzecza bedaca przed-
miotem aktu i z tego tytutu stat sie adresatem tego aktu. Natomiast pod-
miot, ktéremu udzielono zezwolenia z art. 126 ust. 1 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami nie byl uprzednio powiazany zadna relacja z rzecza
bedaca przedmiotem aktu i dopiero na podstawie tego aktu nabywa do
tej rzeczy okreslone uprawnienia. Inaczej wtasciciel nieruchomosci: on
byt juz wczesniej powigzany z rzecza i tylko z tego powodu jest adre-
satem aktu. A zatem podmiot, ktéremu udzielono zezwolenia, jest jego
adresatem ze wzgledu na swoje wlasciwosci (np. podejmuje dziatania dla
zapobiezenia powstania znacznej szkody) i w stosunku do niego akt ten
jest aktem osobowym; natomiast wlasciciel nieruchomosci jest adresatem
aktu ze wzgledu na szczegolne wlasciwosci swojej rzeczy (np. wstep na
jego nieruchomos¢ jest konieczny, aby uzyskac¢ dostep do miejsca kata-
strofy) i wzgledem niego akt ten ma charakter rzeczowy.

Analogicznie przedstawia si¢ charakter decyzji okreslonej w art. 125
ust. 1 zd. 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami. W swietle tego prze-
pisu starosta, wykonujacy zadanie z zakresu administracji rzadowe;j,
moze, w drodze decyzji, ograniczy¢ sposob korzystania z nieruchomosci
niezbednej w celu poszukiwania, rozpoznawania lub wydobywania ko-
palin objetych wlasnoscia gornicza. Ograniczenie to moze nastapi¢ wy-
facznie na rzecz przedsiebiorcy, ktory uzyskat koncesje na wykonywanie
takiej dziatalnosci, na czas nie dtuzszy niz termin obowigzywania koncesji
(art. 125 ust. 2 zd. 1 omawianej ustawy). Tak jak i w przypadku przedsta-
wionego wyzej zezwolenia, rowniez omawiana decyzja starosty prowadzi
do powstania stosunku prawnego pomiedzy jej adresatami, to jest wtasci-
cielem nieruchomosci a przedsigbiorca, ktdry uzyskat koncesje na poszu-
kiwanie, rozpoznawanie lub wydobywanie kopalin objetych wlasnoscia
gornicza. Skoro istotg tej decyzji jest ograniczenie sposobu korzystania
z nieruchomosci, to wywotuje ona skutek rzeczowy, ale automatyczna
sukcesja zachodzi tu tylko po stronie wlasciciela nieruchomosci. W sto-
sunku do przedsigbiorcy, na rzecz ktoérego zostalo ustanowione to ogra-
niczenie (i ktéry w zwiazku z tym nabyl pewne, czasowe uprawnienia do
cudzej nieruchomosci), omawiana decyzja ma charakter aktu osobistego
i — co za tym idzie — brak jest tutaj sukcesji. Zachodzi tu wigc analogiczna
sytuacja, jak w przypadku zezwolenia wydawanego na podstawie art. 126
ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami.

Podobny charakter do wyzej oméwionych decyzji ma w istocie decy-
zja okreslona w art. 47 ust. 2 Prawa budowlanego. W mysl tego przepisu,
wlasciwy organ — na wniosek inwestora — rozstrzyga, w drodze decyz;ji,
o niezbednosci wejscia do sasiedniego budynku, lokalu lub na teren sa-
siedniej nieruchomosci, okreslajacjednoczesnie granice niezbednej potrze-
by oraz warunki korzystania z sasiedniego budynku, lokalu lub nierucho-
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mosci, przy czym wydanie takiej decyzji jest mozliwe wtedy, gdy wejscie
do sasiedniego budynku, lokalu lub na teren sasiedniej nieruchomosci
jest konieczne do wykonania prac przygotowawczych lub robdt budow-
lanych, a inwestor nie uzyskat zgody wtasciciela sasiedniej nieruchomo-
sci, budynku lub lokalu. Analogicznie jak w przypadku decyzji z art. 126
ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami rowniez decyzja z art. 47
ust. 2 Prawa budowlanego prowadzi do powstania stosunku prawnego
pomiedzy dwoma jej adresatami: inwestorem oraz wlascicielem sasied-
niej nieruchomosci. Jednoczesnie ksztaltuje ona réwniez sytuacje prawna
owej nieruchomosci i z tego wzgledu mozna przyjaé, ze ma charakter rze-
czowy, ale tylko wzgledem wtasciciela sasiedniej nieruchomosci i co za
tym idzie, akt ten bedzie miat zastosowanie do kazdoczesnego wlasciciela
owej nieruchomosci, oczywiscie w granicach czasowych wyznaczonych
niezbedna potrzeba (co powinno $cisle wynikac z tresci tej decyzji). Za
taka wykladniag przemawia sposob uksztalttowania przez ustawodawce
podstawy do wydania tej decyzji. Skoro organ ma orzekac o niezbednosci
korzystania przez inwestora z cudzej nieruchomosci, to decyzja ta bedzie
ksztaltowac stan prawny owej nieruchomosci. Brak jest jednak podstaw
do sukcesji uprawnien po stronie inwestora (tj. podmiotu, ktéry wyste-
puje z wnioskiem o wydanie omawianej decyzji). Wprawdzie — nieco od-
miennie od decyzji okreslonej w art. 126 ust. 1 ustawy o gospodarce nie-
ruchomos$ciami — mozna si¢ tu dopatrzy¢ pewnych watkow rzeczowych
rowniez po stronie inwestora (wszak musi on dysponowac¢ pewna nieru-
chomoscia na cele budowlane), jednak nie przesadza to jeszcze o istnieniu
sukcesji, tym bardziej ze brak jest automatycznej sukcesji w odniesieniu
do pozwolenia budowlanego, o czym byta wyzej mowa. Zasadne wyda-
je sie wiec przyjecie, ze zmiana podmiotowa po stronie inwestora bedzie
prowadzi¢ do bezprzedmiotowosci decyzji wydanej w oparciu o art. 47
ust. 2 Prawa budowlanego. O ile wiec w odniesieniu do wtasciciela sasied-
niej nieruchomosci akt ten ma charakter rzeczowy, o tyle w odniesieniu
do inwestora — ma on charakter osobowo-rzeczowy.

Do omawianej grupy mozna tez zaliczy¢ decyzje wydawane na pod-
stawie art. 124 ust. 1 i art. 124c ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomo-
Sciami, cho¢ wykazuja one pewne cechy swoiste. W mysl art. 124 ust. 1
tej ustawy starosta, wykonujacy zadanie z zakresu administracji rzado-
wej, moze ograniczy¢, w drodze decyzji, sposdb korzystania z nierucho-
mosci przez udzielenie zezwolenia na zakladanie i przeprowadzenie na
nieruchomosci ciagéw drenazowych, przewoddw i urzadzen stuzacych
do przesytania lub dystrybucji ptynow, pary, gazéw i energii elektrycznej
oraz urzadzen lacznosci publicznej i sygnalizacji, a takze innych podziem-
nych, naziemnych lub nadziemnych obiektéw i urzadzen niezbednych
do korzystania z tych przewodow i urzadzen, jezeli wlasciciel lub uzyt-
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kownik wieczysty nieruchomosci nie wyraza na to zgody. Jak podnosi
sie¢ w pisSmiennictwie’ decyzja ta daje podmiotowi, ktéremu udzielono
zezwolenia na zaktadanie i przeprowadzenie na nieruchomosci okreslo-
nych urzadzen, czasowy tytut prawny do nieruchomosci, a konkretnie
— do dysponowania nieruchomoscia na cele budowlane, z tym ze wybu-
dowane instalacje nie beda czescig sktadowa nieruchomosci, lecz jednym
ze skladnikéw przedsigbiorstwa (stosownie do tresci art. 49 § 1 ustawy
z dnia 23 kwietnia 1964 r. — Kodeks cywilny™) i dla pozostawania tych
instalacji na nieruchomosci nie jest konieczne uzyskanie przez wtascicie-
la przedsigebiorstwa zadnego dodatkowego tytulu prawnego do tej nie-
ruchomosci. Sama bowiem decyzja wydana na podstawie art. 124 ust. 1
ustawy o gospodarce nieruchomosciami bedzie tu wystarczajaca. Trzeba
wiec zgodzic sie z pogladem, ze decyzja ta prowadzi do powstania trwale-
go stanu prawnego''. Przesadza o tym art. 124 ust. 6 ustawy o gospodarce
nieruchomosciami, w mysl ktorego wiasciciel lub uzytkownik wieczysty
nieruchomosci jest obowiazany udostepnic¢ nieruchomos¢ w celu wyko-
nania czynnosci zwigzanych z konserwacja oraz usuwaniem awarii cia-
gow, przewoddw i urzadzen, ktdre zostaty umieszczone na nieruchomo-
$ci w oparciu o decyzje wydang na podstawie art. 124 ust. 1. Generalnie
wiec decyzja ta prowadzi do powstania stosunku prawnego pomiedzy
wlascicielem (badz uzytkownikiem wieczystym) obcigzonej nieruchomo-
sci a tym podmiotem, ktéry umiesci na niej i bedzie wtascicielem okre-
Slonych w art. 124 ust. 1 urzadzen czy instalacji. Analogicznie do decyzji
z art. 126 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami omawiany akt
administracyjny ma charakter rzeczowy wzgledem wtasciciela nierucho-
mosci i w tym przypadku bedziemy mie¢ do czynienia z sukcesja ex lege
(tzn. decyzja znajdzie zastosowanie do kazdoczesnego wtasciciela obcig-
zonej nieruchomosci). Powstaje natomiast pytanie, czy decyzja wydana na
podstawie art. 124 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami ma tez
charakter rzeczowy wzgledem drugiej strony tego stosunku prawnego.
Z uwagi na to, ze stan prawny powstaly wskutek decyzji ma charakter
trwaly, bedzie ona ksztattowad sytuacje prawna nie tylko nieruchomosci,
ale réwniez urzadzen czy instalacji, ktére zostana na niej umieszczone.
W tym sensie decyzja ta ma charakter rzeczowy nie tylko wzgledem wta-
Sciciela nieruchomosci, ale réwniez w odniesieniu do drugiej strony sto-
sunku prawnego, a to dlatego, ze pewne jej prawa (jakie nabedzie wzgle-

° M. Wolanin, Art. 124, [w:] J. Jaworski, A. Prusaczyk, A. Tutodziecki, M. Wolanin,
Ustawa o gospodarce nieruchomosciami. Komentarz, Warszawa 2013, s. 755-756.

10" Tekst jedn. Dz. U. z 2016 r., poz. 380 ze zm.

' G. Matusik, Art. 124, [w:] S. Kalus (red.), Ustawa o gospodarce nieruchomosciami. Ko-
mentarz, Warszawa 2012, s. 699.
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dem cudzej nieruchomosci) da sie¢ rowniez powiazac z rzecza bedaca jej
wlasnoscia (tj. z urzadzeniami czy instalacjami wchodzacymi w sktad
przedsiebiorstwa, ktorego jest wlascicielem). Decyzja ta nie ma jednak
charakteru typowego aktu rzeczowego w odniesieniu do tej strony, albo-
wiem urzadzenia czy instalacje, ktorych stan prawny bedzie ona regulo-
wac nie istnieja jeszcze w momencie wydania decyzji. Trzeba pamietac,
ze samo wydanie decyzji nie oznacza jeszcze, ze te urzadzenia czy insta-
lacje powstana (np. przedsigbiorca moze zrezygnowac z ich budowy juz
po uzyskaniu decyzji). Dopéty, dopdki owe urzadzenia lub instalacje nie
powstana na nieruchomosci, decyzja ta ma charakter osobisty wzgledem
tej strony, ktéra ma te urzadzenia czy instalacje budowac. Dopiero gdy
one powstang, pojawi sie rzecz, ktorej stan prawny bedzie ksztattowany
omawiang decyzja. A zatem sukcesja uprawnient i obowiazkow wynika-
jacych z omawianego zezwolenia jest mozliwa wzgledem wtasciciela nie-
ruchomosci ab initio, a wzgledem przedsiebiorcy — dopiero od momentu
powstania urzadzen lub instalacji okreslonych w decyzji.

W art. 124c ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami ustawo-
dawca okreslit dodatkowe przypadki, gdy moze by¢ wydana decyzja na
podstawie art. 124 ust. 1 tej ustawy. I tak, na podstawie art. 124c ust. 1
w zw. z art. 124 ust. 1 omawianej ustawy starosta moze ograniczy¢, w dro-
dze decyzji, sposob korzystania z nieruchomosci przez udzielenie: zezwo-
lenia na zakladanie na obiektach budowlanych elementow trakgji, zna-
kéw i sygnatow drogowych lub innych urzadzen bezpieczenstwa ruchu
drogowego, urzadzen stuzacych do zapewnienia bezpieczenistwa publicz-
nego, a takze urzadzen niezbednych do korzystania z nich (art. 124c ust. 1
pkt 1) oraz zezwolenia na urzadzanie i utrzymywanie ogélnodostepnego
ciggu pieszego, przebiegajacego przez przeswity lub podcienia, w obrysie
obiektu budowlanego (art. 124c ust. 1 pkt 2).

Zgodnie z art. 124b ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami sta-
rosta wykonujacy zadanie z zakresu administracji rzagdowej, w drodze de-
cyzji, zobowigzuje wiasciciela, uzytkownika wieczystego lub osobe, ktdrej
przystuguja inne prawa rzeczowe do nieruchomosci do udostepnienia
nieruchomosci w celu wykonania czynnosci zwiazanych z konserwacja,
remontami oraz usuwaniem awarii ciagéw drenazowych, przewodow
i urzadzen, nienalezacych do czesci skladowych nieruchomosci, stuza-
cych do przesylania lub dystrybugji ptynéw, pary, gazow i energii elek-
trycznej oraz urzadzen tacznosci publicznej i sygnalizacji, a takze innych
podziemnych, naziemnych lub nadziemnych obiektéw i urzadzen nie-
zbednych do korzystania z tych przewodow i urzadzen, a takze usuwa-
niem z gruntu tych ciagdéw, przewoddw, urzadzen i obiektow, jezeli wia-
sciciel, uzytkownik wieczysty lub osoba, ktorej przystuguja inne prawa
rzeczowe do nieruchomosci nie wyraza na to zgody, przy czym decyzja
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0 zobowigzaniu do udostepniania nieruchomosci moze by¢ takze wydana
w celu zapewnienia dojazdu umozliwiajacego wykonanie tych czynnosci.
W pi$miennictwie'> wskazuje sig, ze wydanie takiej decyzji jest zasadne
wtedy, gdy podmiot, ktéry ubiega si¢ o wydanie decyzji, nie dysponuje
innym tytulem prawnym (jak np. stuzebnos¢ przesytu), by uzyskac wstep
na nieruchomos$¢ i dokonywac tam czynnosci okreslonych w art. 124b
ust. 1 tej ustawy. Podobnie wiec, jak w przypadku wyzej omoéwionych
decyzji, rowniez decyzja wydana na podstawie art. 124b ust. 1 ustawy
o gospodarce nieruchomosciami prowadzi do powstania stosunku praw-
nego pomiedzy wlascicielem nieruchomosci (wzglednie innym podmio-
tem, dysponujacym prawem rzeczowym do nieruchomosci) a tym pod-
miotem, ktory nabedzie na podstawie tej decyzji okreslone uprawnienia
wzgledem tej nieruchomosci. Akt ten wywotuje wiec skutek rzeczowy
wzgledem wtlasciciela nieruchomosci (czy innej osoby, ktdrej stuza pra-
wa rzeczowe do nieruchomosci) i w tym zakresie mamy tu do czynienia
z automatyczna sukcesja praw i obowiazkéw wynikajacych z omawianej
decyzji. Powstaje jednak pytanie, czy decyzja ta wywotuje roéwniez sku-
tek rzeczowy wzgledem tej strony, ktora bedzie uprawniona do podejmo-
wania okreslonych w tej decyzji czynnosci na nieruchomosci. Trzeba tu
zauwazy¢, ze — w odrdznieniu chociazby od zezwolenia z art. 126 ust. 1
ustawy o gospodarce nieruchomosciami — strona, ktéra uzyskuje na pod-
stawie omawianej decyzji uprawnienia do cudzej nieruchomosci, jest ad-
resatem tej decyzji z uwagi na przystugujacy jej tytul prawny do innej
rzeczy, tj. do znajdujacych si¢ na nieruchomosci urzadzen czy instalacji
wymienionych w art. 124b ust. 1. Jak si¢ jednak wydaje, brak jest podstaw
do stwierdzenia, ze omawiana decyzja ksztaltuje rowniez sytuacje praw-
na urzadzen czy instalacji, ktorych dotyczy. Jedyna rzecza, ktdrej sytuacja
prawna jest modyfikowana omawiana decyzja, jest sama nieruchomosc.
Przemawia za tym tres¢ art. 124b ust. 1 ustawy o gospodarce nierucho-
mosciami, z ktérego wynika, Ze tre$¢ decyzji rzutuje tylko na stan prawny
nieruchomosci. A zatem decyzja ta ma skutek rzeczowy tylko wzgledem
osoby, ktorej przystuguja prawa rzeczowe do nieruchomosci, natomiast
wzgledem adresata, ktéry uzyskat na jej podstawie uprawnienie do cza-
sowego korzystania z nieruchomosci w okreslonym celu — decyzja ta ma
charakter aktu osobowo-rzeczowego.

Rekapitulujac powyzsze rozwazania, mozna wskazac kilka cech cha-
rakterystycznych dla decyzji wydawanych na podstawie art. 124 ust. 1,
art. 124b ust. 1, art. 124c ust. 1 w zw. z art. 124 ust. 1, art. 125 ust. 1 oraz
art. 126 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami, a takze art. 47 ust. 2

2 M. Wolanin, Art. 124b, [w:] J. Jaworski, A. Prusaczyk, A. Tutodziecki, M. Wolanin,
Ustawa o gospodarce nieruchomosciami. Komentarz, Warszawa 2013, s. 798.
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Prawa budowlanego, ktdre pozwalajq uznac je za szczegolna kategorie ak-
tow administracyjnych. Ich istota sprowadza sie do tego, ze akty te ksztal-
tuja stan prawny pewnej nieruchomosci, a scisle rzecz biorgc — ograniczaja
prawo witasnosci nieruchomosci w ten sposdb, ze prowadza do obciaze-
nia jej prawem na rzecz osoby trzeciej. Prawo to ma z reguly charakter
czasowy (jedynie decyzje wydane na podstawie art. 124 ust. 1 i art. 124c
ust. 1 w zw. z art. 124 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami moga
prowadzi¢ do powstania trwatego stanu prawnego). Skutkiem wydania
omodwionych decyzji jest nawiazanie stosunku prawnego pomiedzy adre-
satem tego prawa, tj. wlascicielem nieruchomosci (wzglednie podmiotem,
ktoremu przystuguja inne prawa rzeczowe do nieruchomosci), a podmio-
tem prawa kreowanego w akcie administracyjnym, tj. tym podmiotem, na
rzecz ktdrego zostata wydana decyzja. Trescia tego stosunku prawnego
bedzie uprawnienie do wstepu na nieruchomos¢ i podejmowania na niej
okreslonych w decyzji dziatan, przystugujace podmiotowi, ktory uzyskat
ograniczony, publicznoprawny tytut do cudzej nieruchomosci. Korelatem
tego prawa bedzie obowiazek wlasciciela udostepnienia nieruchomosci
i znoszenia podejmowanych na niej dziatan. Z drugiej strony wiascicielowi
przystugiwac beda okreslone uprawnienia wzgledem podmiotu, na rzecz
ktorego wydana zostata decyzja, jak np. prawo do odszkodowania, a nie-
kiedy moznos$¢ zadania wykupu nieruchomosci. Poniewaz przedstawio-
ne decyzje ksztattuja sytuacje prawna nieruchomosci, adresatem prawa
obciazajacego nieruchomos¢ na podstawie tych decyzji jest kazdoczesny
wiasciciel (wzglednie uzytkownik wieczysty) nieruchomosci. W przypad-
ku zmian po stronie tego podmiotu (np. zbycie czy dziedziczenie nieru-
chomosci) zachodzi¢ bedzie automatyczna sukcesja uprawnien i obowiaz-
kéw wynikajacych z omawianych decyzji. Sukcesja nie bedzie jednak co
do zasady zachodzi¢ po stronie podmiotu, na rzecz ktérego ustanowiono
ograniczenia. Innymi stowy, przedstawione decyzje przyznaja pewnemu
podmiotowi publicznoprawny tytut do cudzej rzeczy i ten tytut prawny
nie moze by¢ przeniesiony na inny podmiot.

W odniesieniu do wilasciciela obciazonej nieruchomosci przedsta-
wione w artykule akty administracyjne maja zawsze skutek rzeczowy.
Natomiast w odniesieniu do drugiej strony stosunku prawnego, tj. do
podmiotu, na rzecz ktdrego zostata wydana decyzja, ich skutki prawne
sq zroznicowane. W odniesieniu do decyzji wydawanych na podstawie
art. 125 ust. 11 art. 126 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomosciami sku-
tek ten ma charakter $cisle osobisty. W przypadku decyzji okreslonych
w art. 47 ust. 2 Prawa budowlanego oraz art. 124b ust. 1 ustawy o gospo-
darce nieruchomosciami mozna powiedzie¢, ze maja one skutek osobo-
wo-rzeczowy wzgledem podmiotow, na rzecz ktérych zostaly wydane,
istnieje bowiem pewna rzecz, do ktérej tytutem prawnym podmiot ten
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musi dysponowac, by mdgl uzyskac jedng z omawianych decyzji. Utrata
tego tytulu prawnego pociagac¢ bedzie za sobg bezprzedmiotowos¢ tego
aktu administracyjnego. Najbardziej zblizone do typowych aktéw rzeczo-
wych sg decyzje wydawane na podstawie art. 124 ust. 1 i art. 124c ust. 1
w zw. z art. 124 ust. 1 ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami. Moga one
bowiem réwniez wywotac skutek rzeczowy wzgledem podmiotu, na rzecz
ktérego zostaty wydane, o ile dojdzie do wybudowania na nieruchomosci
okreslonych w tych decyzjach urzadzen czy instalacji. W okresie poprze-
dzajacym powstanie owych urzadzen czy instalacji, decyzje te maja cha-
rakter osobisty wzgledem podmiotu, na rzecz ktérego zostalty wydane.

Przedstawione w artykule decyzje mozna wprawdzie uznac za akty
administracyjne rzeczowe, gdyz ksztaltuja stan prawny okreslonej rze-
czy (nieruchomosci), jednak ich skutki rzeczowe ograniczone sa tylko
do pewnego kregu adresatéw (wtasciciel nieruchomosci, jej uzytkownik
wieczysty itp.) badZ maja charakter warunkowy. Akty te wykazuja przy
tym wiele cech swoistych, a takze cech charakterystycznych dla aktéw
osobistych badz osobowo-rzeczowych. Istnienie tej szczegolnej kategorii
aktéw administracyjnych ukazuje, ze Sciste rozgraniczenie aktéw admini-
stracyjnych osobistych, rzeczowych i osobowo-rzeczowych nie jest w pel-
ni mozliwe.





