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Zasadniczą kwestią, podlegającą dokładnemu ustaleniu przez organy nadzoru budowlanego w toku

postępowania prowadzonego w przedmiocie nakazu rozbiórki obiektu budowlanego jest, poza dokładnym

i precyzyjnym określeniem obiektu objętego postępowaniem - ustalenie podmiotu zobowiązanego do

wykonania nakazu rozbiórki.

W kontrolowanej sprawie orzekające organy nadzoru budowlanego przyjęły, iż podmiotem

zobowiązanym do wykonania orzeczonego nakazu jest Gmina Łącko.

Stwierdzenie to jednak, w stanie faktycznym sprawy uznać należy za co najmniej przedwczesne. Zwrócić

bowiem należy uwagę, że w sprawie mają zastosowanie przepisy ustawy z dnia 24 października 1974 r.

Prawo budowlane (Dz. U. Nr 38, poz. 229). Wynika to z przyjmowanej daty popełnienia samowoli

budowlanej oraz treści art. 103 ust. 2 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (Dz. U. z 2018 r.

poz. 1202). Ten ostatnio wskazany przepis stanowi bowiem, że przepisu art. 48tej ustawy nie stosuje się

do obiektów, których budowa została zakończona przed dniem wejścia w życie ustawy lub w stosunku do

których przed tym dniem zostało wszczęte postępowanie administracyjne. Do takich obiektów stosuje się

przepisy dotychczasowe, czyli wskazanej wyżej ustawy Prawo budowlanej z dnia 24 października 1974 r.

Art. 38 ust. 1 tej ustawy przewidywał, iż inwestor, właściciel lub zarządca obiektu budowlanego jest

obowiązany na swój koszt dokonać rozbiórki obiektu budowlanego lub jego części (...). Brzmienie tego

przepisu odpowiada obecnie obowiązującemu art. 52 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (Dz.

U. z 2018 r. poz. 1202). Na gruncie zaś tej regulacji, w orzecznictwie wskazuje się, że kolejność

podmiotów wskazanych w powołanym przepisie nie jest przypadkowa. Utrwalony jest pogląd, że w

pierwszej kolejności zobowiązany do dokonania czynności wskazanych w tym przepisie jest inwestor.

Kluczowa bowiem rola inwestora w procesie budowlanym, skutkująca przyjęciem odpowiedzialności za

legalność jego przebiegu sprawia, że to właśnie inwestor powinien być w pierwszej kolejności adresatem

wskazanego aktu.

Dotyczy to także sytuacji, kiedy inwestor nie jest właścicielem terenu, na którym popełniono samowolę,

bez zgody, czy choćby aprobaty właściciela. W związku z powyższym zauważyć należy, iż w toku

przeprowadzonych czynności (protokół kontroli z dnia 21 grudnia 2016 r.; k. 22) organ nadzoru

budowlanego ustalił m.in., że osobą użytkująca sporny obiekt jest k.m. Osoba ta oświadczyła, że jest

właścicielem przedmiotowego obiektu od ok. 13 lat, nie wie jednak, kto ten obiekt budował. W tej

sytuacji, nieuprawnione było przyjęcie a priori przez organy nadzoru budowlanego, iż nie jest możliwe

ustalenia inwestora samowolnie wykonanych robót, z uwagi na realizację spornego obiektu budowlanego

w latach 60-tych XX wieku. Ustalenia tego, bez podjęcia koniecznych czynności wyjaśniających, nie

można w realiach sprawy aprobować. Organy nadzoru budowlanego prowadzące postępowanie nie

przeprowadziły żadnych dowodów, ani nie podjęły jakichkolwiek czynności mających na celu ustalenie

wskazanej wyżej, miarodajnej dla sprawy okoliczności. Bezpodstawnie z góry przyjęły, że

istnieją trudności w ustaleniu inwestora, co nakazywało uczynić Gminę Łącko (właściciela

terenu) podmiotem zobowiązanym do wykonania nakazu rozbiórki. Trudności dowodowe w zakresie

ustalania istotnych dla sprawy okoliczności nie mogą prowadzić do obciążenia nakazem rozbiórki

podmiotu, który może być zobowiązany do tej czynności dopiero w dalszej kolejności.

 W ponownie prowadzonym postępowaniu rzeczą organu nadzoru budowlanego będzie przeprowadzenie

koniecznego postępowania dowodowego, celem wyjaśnienia, kto był inwestorem spornego obiektu. W

tym zakresie pożądane będzie w pierwszym rzędzie dokładne przesłuchanie k.m. (użytkownika tego

budynku) na okoliczność ustalenia jej uprawnień do korzystania ze spornego budynku i osoby od której te

uprawnienia nabyła, a także wszystkich danych dotyczących osoby, która dom ten wybudowała i daty w
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której budowa miała miejsce. Niezależnie od powyższego, organ nadzoru budowlanego przeprowadzi

także inne dowody, mogące przyczynić się do wyjaśnienia tej sprawy. Może to być przykładowo

przesłuchanie innych osób, mogących mieć wiedzę odnośnie miarodajnych dla sprawy okoliczności. W

zależności od wyników tego postępowania dowodowego, organ nadzoru budowlanego rozważy

zasadność ewentualnej modyfikacji przyjętego dotychczas kręgu stron postępowania i uzupełnienia go o

osoby, mogące mieć interes prawny w prowadzonej sprawie. Zakres i rodzaj informacji uzyskanych w

efekcie przeprowadzenia wskazanego wyżej postępowania dowodowego, także dopiero pozwoli

rozważyć dopuszczalność nałożenia obowiązku rozbiórki na inny niż inwestor podmiot, który, z mocy

cytowanego wyżej art. 38 Prawa budowlanego z 1974 r., zobowiązany będzie dokonać

nakazanych czynności w dalszej kolejności.

Wyrok Wojewódzkiego Sądu Administracyjnego w Krakowie z dnia 17 października 2018 r. II SA/Kr
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