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Jezeli granica migdzy dziatkami przebiega przez budynek mieszkalny, ktdrego znaczaca czgS¢ znajduje
si¢ na dzialce inwestora a dach tego budynku wymaga pilnego remontu, to organ architektoniczno-
budowlany, w celu zachowania bezpieczenstwa o jakim stanowi art. 61 prawa budowlanego moze
odstapi¢ od wymogu dotaczenia do zgtoszenia rob6t remontowych oswiadczenia o prawie dysponowania
nieruchomoscia na cele budowlane w odniesieniu do dziatki sasiedniej, na ktérej posadowiona jest
nieznaczna cz¢S$¢ budynku.

Powyzszy wniosek plynie z wyroku Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Biatymstoku (22
pazdziernika 2020 r., IT SA/Bk 413/20).

Zapadt on na gruncie nastepujacego stanu faktycznego:

Skarzacy zlozyl, do Starosty zgloszenie na wykonanie rob6ot budowlanych, polegajacych na remoncie
dachu 1 wigzby dachowej oraz zmiany pokrycia z eternitu 1 dachéwki cementowej na blach¢ na budynku
mieszkalnym potozonym na dwoéch dziatkach.

Starosta postanowit wnies¢ sprzeciw od przyjecia w/w zgloszenia. Przyczyna sprzeciwu bylo ustalenie, ze
budynek mieszkalny, wymagajacy remontu, jest polozony na dwoéch dziatkach, a skarzacy jest
wilascicielem tylko jednej dzialki. Nie przedlozyt os§wiadczenia wskazujacego na legitymowanie si¢
prawem do dysponowania druga nieruchomoscia na cele budowlane. Zgodnie z art. 30 ust. 2 ustawy
Prawo budowlane, oSwiadczenie o prawie dysponowania dziatka na cele budowlane, o ktérym mowa w
art. 32 ust. 4 pkt 2, nalezy dotaczy¢ do zgloszenia. Organ wezwatl inwestora do uzupetnienia zgloszenia,
ktorego inwestor jednak nie uzupetnit w zakreslonym terminie.

Wojewoda utrzymal w mocy decyzj¢ Starosty, podzielit stanowisko organu I instancji. Wskazal, ze
roboty budowlane jakie chce przeprowadzi¢ skarzacy, wymagaja zgtoszenia do ktérego nalezy dotaczy¢
oSwiadczenie o posiadaniu prawa do dysponowania nieruchomoscia na cele budowlane. Poniewaz
budynek mieszkalny jest zlokalizowany czgsciowo na drugiej dziatce, a takie oSwiadczenie nie zostato
przedtozone przez skarzacego to organ I instancji, dziatajac na podstawie art. 30 ust. 5 ¢ Prawa
budowlanego stusznie wnidst sprzeciw od zamiaru wykonania robdt budowlanych.

Skarzacy wniost o uchylenie decyzji organdw obydwu instancji. Wyjasnil, ze budynek mieszkalny jest
potozony prawie w catosci na pierwszej dziatce a tylko ok. 0,5 m na drugiej dzialce nalezacej do sasiada.
Sasiad pomimo Swiadomosci ztego stanu technicznego budynku nie chce udostepnic skarzacemu wejscia
na grunt dziatki celem dokonania remontu dachu, ktory przecieka i grozi zawaleniem. Budynek ma ok.
100 lat, znajduje si¢ w bardzo ztym stanie technicznym, wymaga pilnego remontu, a takze wymiany
przyltacza elektrycznego.

Organy nadzoru budowlanego odmoéwity wydania pozwolenia wejscia na grunt sgsiedni w celu dokonania
rob6t budowlanych (w trybie art. 47 Prawa budowlanego), uzalezniajac zgode od uzyskania zgloszenia
przez skarzacego dotyczacego przeprowadzenia remontu.

W takim stanie rzeczy Wojewddzki Sad Administracyjny uznat skarge za zasadna.
W niniejszej sprawie skarzacy nie ztozyl oSwiadczenia o prawie dysponowania druga dziatka w celu

dokonania remontu dachu, natomiast posiada takie prawo do pierwszej dziatki, na ktorej jest
posadowiony budynek mieszkalny, prawie w catosci, a dach tego budynku wymaga remontu.
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Nie ulega watpliwosci, ze obecna granica migdzy dziatkami przebiega przez budynek mieszkalny, gdzie
nieznaczna czeS$¢ budynku ok. 0.5 m znajduje si¢ na drugiej dzialce.

Powstato wigc zagadnienie, czy w takiej sytuacji niezb¢dnym bylo zobowiazywanie skarzacego, aby
wylegitymowat si¢ prawem do dysponowania gruntem sasiednim w celu dokonania remontu dachu, a co
za tym idzie, czy uzasadnione bylto zlozenie sprzeciwu do zgloszenia.

W ocenie Sadu, w tej specyficznej sytuacji wystarczajacym bylo przyjecie zgltoszenia remontu dachu bez
zastrzezen, skoro niemalze caty budynek mieszkalny zostal posadowiony na dzialce skarzacego. Sad
odwotat si¢ do przepisow prawa cywilnego. Zasada jest, zgodnie z przepisem art. 48 kodeksu cywilnego,
ze czgScia sktadowq gruntu sg posadowione na nim budynki. Jednakze od tej zasady (superficies solo
cedit) mozna dopatrzeC si¢ wyjatkow zwazywszy na cel, ktéremu wyjatek ma stuzy¢ bez

naruszania prawa wlasnosci nieruchomosci innej osoby. Taki wyjatek, na gruncie art. 151 kodeksu
cywilnego przyjat Sad Najwyzszy w postanowieniu z dnia 7 lutego 2007 r. w sprawie I1II CZP159/06,
gdzie wyrazit tezg: "3. Art. 151 k.c. kreuje wyjatek od zasady superficies co prowadzi do wniosku, ze w
razie przekroczenia granicy nieruchomosci w czasie zabudowy, budynek nalezy do gruntu (art. 48 k.c.),
na ktérym znajduje si¢ jego wigksza czgsSc".

Skarzacy, jako wiasciciel budynku mieszkalnego ma obowiazek utrzymania go w odpowiednim stanie
technicznym. Nie moze przeszkodzi¢ temu okolicznos¢, ze skonfliktowany ze skarzacym sasiad nie
wyraza zgody na remont dachu. Brak przedstawienia przez skarzacego, oSwiadczenia o prawie do
dysponowania drugg nieruchomoscia w czgsci ok. 0,5 m od granicy dziatek nie moze stanowié
przeszkody do udzielenia mu zezwolenia na remont dachu budynku mieszkalnego.

Jak wskazal Sad inne, zbyt rygorystyczne zastosowanie przepisu art. 32 ust. 4 pkt 2 w zwiazku z art. 30
ust. 2 P.b., sprzeciwia si¢ zasadzie prawidlowego uzytkowania obiektu (art. 61 p.b.), zgodnie z ktora
obowiazkiem wtasciciela budynku jest utrzymanie odpowiedniego stanu technicznego i zapewnienie
bezpieczenstwa jego uzytkownika.

Reasumujac, w ocenie Sadu, organ powinien uzna¢ za wystarczajace przedlozenie przez skarzacego
oSwiadczenia o prawie dysponowania pierwsza dziatka na cele remontowe budynku mieszkalnego
znajdujacego si¢ w zdecydowanej wigkszosci na tej dzialce. Sprzeciw nie byt uzasadniony, lecz trudno
dopatrze¢ si¢ tu winy organOw sztywno stosujacych przepisy Prawa budowlanego. To Sad byt
uprawniony do poglebienia interpretacji art. 32 ust. 4 pkt 2 p.b. w aspekcie jego zastosowania do
zgloszenia rob6ot budowlanych.
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