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W sprawie rozpoznawanej przez WSA w Bydgoszczy 16 czerwca 2015 ., II SA/Bd 1439/14 skarzacy
zrealizowali roboty bez zgody wspotwiascicieli w czgsci wspdlnej budynku.

Wojewddzki Sad Administracyjny odnidst si¢ w uzasadnieniu wyroku do kwestii wykazania prawa
dysponowania nieruchomoscia w sytuacji wykonywania robot w czegsci wspolnej budynku, podczas gdy
wspotwiasciciele nie wyrazaja na te roboty zgody.

Zdaniem sadu przy zastosowaniu art. 51 ustawy Prawo budowlane, wymagane jest wykazanie si¢ prawem
do dysponowania nieruchomoscig na cele budowlane, przez ktore zgodnie z art. 3 pkt 11 tej ustawy
nalezy rozumie¢: tytut prawny wynikajacy z prawa wilasnosci, uzytkowania wieczystego, zarzadu,
ograniczonego prawa rzeczowego albo stosunku zobowigzaniowego, przewidujacego uprawnienia do
wykonywania robot budowlanych. Powyzszy przepis pojgcie tytutu prawnego do nieruchomosci wiaze z
"prawem do dysponowania nieruchomoscia na cele budowlane".

Rozwazania na temat wymagalnosci prawa do dysponowania nieruchomoscia na cele budowlane w
postepowaniach prowadzonych w oparciu o art. 51 Prawa budowlanego nalezy rozpocza¢ od tego, ze w
postgpowaniu dotyczacym udzielenia pozwolenia na budoweg lub przy zgtoszeniu budowy albo robot
budowlanych ustawodawca nie wymaga udokumentowania posiadania prawa do dysponowania
nieruchomoscia na cele budowlane przez inwestora, lecz wprowadza obowiazek przedtozenia tzw.
oSwiadczenia o posiadanym prawie do dysponowania nieruchomoscia na cele budowlane (art. 32 ust. 4
pkt 2 Prawa budowlanego). Podobny obowiazek zostal wprowadzony w procedurze legalizacyjnej,
okreslonej w art. 48 1 art. 49b Prawa budowlanego, natomiast uregulowania zobowiazujacego inwestorow
do przediozenia o§wiadczenia o posiadanym prawie do dysponowania nieruchomoscia na cele budowlane
nie zawiera art. 51 Prawa budowlanego.

W kwestii te] wypowiedzial si¢ rowniez Naczelny Sad Administracyjny w uchwale sktadu siedmiu
sedzidw z dnia 10 stycznia 2011 r. IT OPS 2/10, stwierdzajac, ze przepis art. 51 ust. 1 pkt 2 ustawy Prawo
budowlane nie stanowi podstawy do wydania decyzji naktadajacej na inwestora obowiazek ztozenia
przewidzianego w art. 32 ust. 4 pkt 2 tej ustawy oSwiadczenia o posiadanym prawie do dysponowania
nieruchomoscia na cele budowlane. W orzeczeniach wydawanych po podjeciu tej uchwaty (m.in. wyrok
NSA z 1 lutego 2013 r. II OSK 270/12, wyrok NSA z 23 stycznia 2014 r. II OSK 1997/12) podkresla sig,
ze NSA odréznit "prawo do dysponowania nieruchomoscia na cele budowlane" od dokumentu
stanowigcego "oSwiadczenie" o posiadaniu tego prawa. W tezie wspomnianej uchwaty II OPS 2/10 NSA
wypowiedzial si¢ wyraznie jedynie w zakresie czynnosci procesowej, jaka jest ztozenie dokumentu w
postaci oSwiadczenia o posiadanym prawie do dysponowania nieruchomoscia na cele budowlane, nie
stwierdzil natomiast, ze w procesie legalizacyjnym prowadzonym w oparciu o art. 51 ust. 1 pkt 2 Prawa
budowlanego kwestia prawa do dysponowania nieruchomoscia na cele budowlane nie ma znaczenia.
Wrecz przeciwnie, z uzasadnienia uchwaly wynika, ze nie mozna wykluczy¢, iz organ nadzoru
budowlanego, prowadzac postgpowanie naprawcze w trybie art. 51 Prawa budowlanego, po ustaleniu w
postgpowaniu dowodowym, ze inwestor nie ma wymaganego prawa do terenu na cele budowlane w
Swietle art. 4 Prawa budowlanego, wyda decyzj¢ na podstawie art. 51 ust. 1 pkt 1, ktéra moze takze
nakazywac rozbidrke¢ obiektu. W takim przypadku podstawe rozstrzygnigcia stanowi¢ bedzie jednak
ustalenie, ze inwestor nie dysponuje i1 nie dysponowat prawem do nieruchomosci na cele budowlane, a
nie to, czy ma przedtozy¢ o§wiadczenie o posiadaniu takiego prawa.
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W przedmiotowej sprawie, wykonane roboty budowlane sa zgodne ze stanem prawnym, natomiast
wymagana przepisami prawa dokumentacja nie zezwala na zalegalizowanie samowolnie wykonanych
rob6t budowlanych.

Postgpowanie naprawcze uregulowane w art. 51 ust. 1 pkt 2 prawa budowlanego nie polega na
dostosowaniu dokumentacji do istniejacego stanu. Powyzszy przepis stanowi o natozeniu obowigzku
wykonania okreslonych czynnosci w celu doprowadzenia wykonanych robét do stanu zgodnego z
prawem. Nalozenie zas obowiazku przedtozenia okreslonych dokumentéw, nie jest natozeniem
obowiazku wykonania okreslonych czynnosci w rozumieniu powyzszego przepisu.

W sytuacji, gdy skarzacy nie wykazali si¢ dowodem stwierdzajacym prawo do dysponowania
nieruchomoscia na cele budowlane, tj. zgoda wspotwiascicieli budynku na wykonane roboty budowlane
badz zgoda zastepcza wydang przez sad powszechny, to organ mial podstawy do nalozenia obowiazku na
podstawie art. 51 ust. 1 pkt 1 Prawa budowlanego, ktéry ma za zadanie doprowadzi¢ wykonane roboty
budowlane do doprowadzenia obiektu do stanu poprzedniego, poniewaz doszto do stanu braku zgodnosci
z prawem, przez ktora rozumie si¢ nie tylko zgodnos¢ z przepisami technicznymi, lecz takze zbadanie
przez organy nadzoru budowlanego prawa inwestora do dysponowania nieruchomoscia na cele
budowlane.

Zdaniem skfadu orzekajacego, w sprawie niniejszej aczkolwiek w postgpowaniu naprawczym
prowadzonym na podstawie art. 501 51 prawa budowlanego organy nadzoru budowlanego nie sa
zwolnione od badania posiadania przez inwestora prawa dysponowania nieruchomoscia na cele
budowlane w postgpowaniu dowodowym prowadzonym zgodnie z procedurg administracyjna np. na
podstawie dokumentéw stwierdzajacych tytut prawny do nieruchomosci, dokumentéw prywatnych, z
ktorych wynika uprawnienie do wykonania rob6t budowlanych czy orzeczenia sadu zastgpujacego zgode
wspotwiascicieli na wykonanie robot budowlanych. Za taka interpretacja przepiséw Prawa budowlanego
regulujacych tryb naprawczy przemawia rowniez tres¢ art. 4 ustawy Prawo budowlane, zgodnie z ktérym
kazdy ma prawo zabudowy nieruchomosci gruntowej, jezeli wykaze prawo do dysponowania
nieruchomoscia na cele budowlane, pod warunkiem zgodnosci zamierzenia budowanego z przepisami.

Sktad Sadu podziela stanowisko zaprezentowane w wyroku NSA z dnia 26 marca 2013 r. I OSK
2183/11 ze: "1. Niedopuszczalna jest taka interpretacja art. 51 ust. 7 Prawa budowlanego, wedlug ktore;j
roboty budowlane wykonane bez wymaganego pozwolenia na budow¢ moga by¢ uznane za zgodne z
prawem w sytuacji, gdy inwestor nie wykazat prawa do dysponowania oznaczong nieruchomoscia na cele
budowlane. 2. Nie ma podstaw prawnych do tego, aby z kompetencji organéw nadzoru budowlanego
prowadzacych postgpowanie w trybie przepisow art. 50-51 Prawa budowlanego wytaczy¢ uprawnienie do
badania czy inwestor posiada prawo do dysponowania nieruchomoscia na cele budowlane".

W orzecznictwie NSA ugruntowany zostat poglad, ze prawo do dysponowania nieruchomoscig na cele
budowlane, w zaleznosci od dodatkowych ustalefi, moze by¢ badane przez organy nadzoru w
postepowaniu naprawczym (por. wyrok NSA z dnia 23 stycznia 2014 r. sygn. akt I OSK 1997/12)
Wobec powyzszego, w ocenie Sadu, wymaganym dokumentem w przedmiotowej sprawie byto
wykazanie si¢ przez skarzacych tytutem prawnym do budynku, w ktérym dokonano zmiany w Scianie
zewngetrznej budynku stanowiacego czgS¢ wspolng budynku z innymi wspotwiascicielami.
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