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1. UWAGI WPROWADZAJACE

Glosowany wyrok dotyczy istotnej z punktu widzenia prawa cywilnego zalezno-
Sci pomiedzy wspétwlasnoécia a realizacja prawa do zabudowy wyartykulowanej
w przepisie art. 4 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. — Prawo budowlane (Dz.U. z 2021 r.
poz. 2351), nazywanej dalej: PrBud. Z punktu widzenia regulacji ustawy PrBud
instytucja umozliwiajaca uzyskanie prawa do zabudowy jest m.in. dysponowanie
nieruchomoscia na cele budowlane. W praktyce, gdy wtasnos¢ przystuguje kilku
osobom oraz nie wyrazity one zgody, pojawia sie pytanie o dopuszczalnoé¢ wyda-
nia przez organ administracji publicznej pozwolenia na budowe na podstawie
o$wiadczenia tylko jednego ze wspdétwtascicieli.

2. STAN FAKTYCZNY SPRAWY

M.D. i T.D. ztozyli wniosek do starosty o zatwierdzenie projektu budowlanego
i udzielenie pozwolenia na budowe budynku mieszkalnego jednorodzinnego wraz
z infrastruktura techniczna i urzadzeniami budowlanymi. Urzadzenia te obejmo-
waly: przytacze wody do wodociagu , grupowego”, zbiornik bezodptywowy na
nieczystosci ciekle wraz z instalacja kanalizacji sanitarnej, instalacje elektryczna
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zalicznikowa, system kanalizacji deszczowej z terenu inwestygji i terenu zjazdu —
dojazdu oraz utwardzenie nawierzchni komunikacyjnej dojazdu - dojscia, placu
gospodarczo-manewrowego, miejsca postojowego oraz utwardzenie miejsca do gro-
madzenia odpadéw statych, budowe zjazdu z drogi gminnej publicznej na czterech
dziatkach A potozonych w miejscowosci B. gmina B. T. Organ — starosta decyzja
z dnia 10 sierpnia 2018 r. zatwierdzit projekt budowlany i udzielil pozwolenia na
dzialania przedstawione we wniosku M.D. i T.D. Organ uznal, Zze projekt budow-
lany spetnia ustawowe wymagania, ktére sa okreslone w art. 34 ust. 1, 2 i 3 PrBud.

W dniu 10 wrze$nia 2015 r. wéjt gminy B. T. ustalit warunki zabudowy dla
przedmiotowej inwestycji (warunki te zostaty zmienione decyzja z dnia 2 listopada
2017 r., a nastepnie zmienione decyzja z dnia 25 maja 2018 r.). Projekt budowlany
jest zgodny z przywotana decyzja. Przedmiotowa inwestycja nie oddziatuje na
obszar Natura 2000. Inwestycja nie nalezy do przedsiewzie¢ mogacych znaczaco
oddziatywac na Srodowisko. Projekt zagospodarowania terenu zostal sporzadzony
zgodnie z przepisami, w tym techniczno-budowlanymi. Odlegtosci od granic dzia-
tek sasiednich zaprojektowano zgodnie z § 12 i § 272 ust. 2 rozporzadzenia Mini-
stra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkéw technicznych,
jakim powinny odpowiadac budynki i ich usytuowanie. Projekt budowlany zawiera
réowniez dokumentacje geologiczno-inzynierska opracowana przez uprawnionego
geologa, ktoérej zakres jest zgodny z wymaganiami dla trzeciej kategorii geotech-
nicznej. Dokumentacja ta zostata zatwierdzona decyzja z dnia 5 stycznia 2017 r.
wydana przez staroste T. Inwestorzy ztozyli oswiadczenie o posiadanym prawie do
dysponowania nieruchomoscia na cele budowlane i uzyskali wymagane przepisami
szczegSlnymi uzgodnienia pozwolenia oraz opinie innych organéw.

A.O. i M.O. nie zgodyzili sie z decyzja organu i wnie§li odwolanie od decyz;ji.
W odwotaniu zarzucono brak drogi dojazdowej do inwestycji, tj. nieprawidlowe
zaprojektowanie dojazdu do inwestycji, potozenie dziatki inwestycyjnej w obrebie
aktywnego osuwiska, brak w projekcie budowlanym informacji dotyczacych zabez-
pieczenia skarpy od strony dwoéch dziatek, nieprawidlowe wyliczenie wskaznika
zabudowy, niezgodna z przepisami lokalizacje projektowanego budynku polegajaca
na zblizeniu éciany z oknami na odlegto$¢ niezgodna z przepisami, nieprawidlowa
lokalizacje projektowanego budynku ze wzgledu na przepisy przeciwpozarowe
oraz zacienienie budynku zlokalizowanego na odrebnej dziatce.

Nastepnie organ odwotawczy powtérzyt ustalenia i oceny organu pierwszej
instancji i szczegétowo przedstawit, dlaczego ustalenia organu pierwszej instancji
byly prawidltowe, co w rezultacie poskutkowato tym, ze organ odwotawczy nie
stwierdzit nieprawidtowosci.

Dnia 12 kwietnia 2019 r. wojewoda utrzymat w mocy zaskarzona decyzje, powo-
lujac sie na art. 138 § 1 pkt 1 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. — Kodeks postepo-
wania administracyjnego (Dz.U. z 2018 r. poz. 2096 ze zm.).

W zwiazku z tym, ze decyzja wojewody byta niekorzystna dla A.O. i M.O., to
A.O.iM.O. wnieéli do Wojewé6dzkiego Sadu Administracyjnego w Krakowie skarge
na decyzje wojewody. Zainteresowani zarzucili, ze nie ustalono wszystkich okolicz-
nosci faktycznych, na ktérych powinno by¢ oparte rozstrzygniecie. Powotano sie
takze na to, ze nie przestuchano $wiadkéw, co skutkowato tym, ze nie wyczerpano
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materiatu dowodowego. Skarzacy wniesli o uchylenie w catosci zaskarzonej decyzji
oraz decyzji organu pierwszej instancji z powodu wskazanego naruszenia, ktére
miato istotny wplyw na wynik postepowania. Obszernie przedstawili swoje sta-
nowisko.

W odpowiedzi na skarge wojewoda wniést o oddalenie skargi i podtrzymat
swoje stanowisko w sprawie.

W pidmie z dnia 23 stycznia 2020 r. uczestnicy H.B. i A.B., bedacy wspdtwtasci-
cielami dwéch dziatek, oSwiadczyli, ze nie wyrazaja zgody na realizacje planowanej
inwestycji. Podniesli, ze zostali poinformowani przez inwestora o zamiarze budowy
matego domku letniskowego, a nie budowy domu jednorodzinnego przewidzia-
nego w projekcie. Zostali wprowadzeni w blad co do wielkosci budynku i infra-
struktury techniczne;j.

Réwniez w piSmie z dnia 20 stycznia 2020 r. uczestnik B.S. jako wspétwlasciciel
dwéch innych dziatek stanowczo o$wiadczyl, ze nie wyrazat zgody na budowe
badz wykorzystanie terenu jego nieruchomosci do jakiejkolwiek infrastruktury
przynaleznej do dziatki inwestora.

3. STANOWISKO WOJEWODZKIEGO SADU ADMINISTRACYJNEGO
W KRAKOWIE

Wojewddzki Sad Administracyjny w wydanym wyroku! stwierdzil, ze konieczne
jest uchylenie decyzji, ale nie podzielit wszystkich zarzutéw skargi.

Organ ustalil, ze inwestor jest wspétwtascicielem jednej z dziatek, a takze ze
innej dzialce ustanawiano na rzecz dziatki stuzebnoé¢ drogowa. Organ odwotaw-
czy powzial watpliwosé, czy taki tytut jest tytulem wystarczajacym i nawet zlecit
organowi pierwszej instancji przeprowadzenie w tym zakresie postepowania uzu-
petniajacego. Po zapewnieniu przez inwestora, ze jeszcze przed ztozeniem wniosku
wiasciciele innych dwéch dziatek wyrazali ustna zgode na realizacje inwestydji obej-
mujacej wymienione dziatki, organ odstapit od dalszych wyjasnien i decyzje organu
pierwszej instangji utrzymat w mocy. Uznat przy tym, ze skoro wszyscy wiasciciele
wskazanych dziatek brali udziat w postepowaniu, to mieli mozliwo$¢ wyrazenia
swego stanowiska, a tego nie uczynili. Tych argumentéw SA nie podziela.

Zgodnie z art. 3, pkt 11 PrBud. prawo do dysponowania nieruchomoscia na
cele budowlane to tytul prawny wynikajacy z prawa wtasnoéci, uzytkowania wie-
czystego, zarzadu, ograniczonego prawa rzeczowego albo stosunku zobowiazanio-
wego, przewidujacego uprawnienia do wykonywania robét budowlanych.

Artykut 206 k.c. stanowi o tym, ze kazdy ze wspétwiascicieli jest uprawniony do
wspétposiadania rzeczy wspdlnej oraz do korzystania z niej w takim zakresie, jaki
daje sie pogodzi¢ ze wspédtposiadaniem i korzystaniem z rzeczy przez pozostatych
wspétwlascicieli. Potozenie dziatki wskazuje na to, ze stanowi ona cze$¢ istniejacej
drogi, a w takim przypadku powyzsza reguta moglaby mie¢ zastosowanie. W umo-
wie sprzedazy pierwszej dzialki i udzialu w dziatce drugiej z dnia 29 wrze$nia

1 Wyrok WSA w Krakowie z dnia 3 marca 2020 r., IT SA /Kr 652/19.
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2014 r. podano jednak, ze dziatka pierwsza oznaczona jest w ewidencji gruntéw
jako uzytek B-Ps IV Kklasy, a nie jako dziatka drogowa.

Braki w zakresie prawa do dysponowania nieruchomoscia na cele budow-
lane stanowia powdd uchylenia zaskarzonej, jak i poprzedzajacej decyzji organu
pierwszej instancji. Organ zwazyt réwniez, ze powinno zosta¢ uwzglednione to,
iz stosunek zobowiazaniowy co do zasady powstaje w wyniku zfozenia zgodnych
o$wiadczen woli.

Co wiecej, zgodnie z art. 11 a ustawy — Prawo ochrony $rodowiska? starosta
prowadzi obserwacje terenéw zagrozonych ruchami masowymi ziemi oraz terenéw,
na ktérych wystepuja te ruchy, a takze rejestr zawierajacy informacje o tych tere-
nach. Dokumentagja z rejestru opisanego w sprawie osuwiska zostata dotaczona do
dokumentacji geologiczno-inzynierskiej. Jak podat organ, niewielki fragment tego
osuwiska, odlegly o ok. 400 m, ulegt uaktywnieniu w 2014 r. Fakt zatem istnienia
osuwiska i jego dane byly znane i projektantowi, i organowi.

Warunki w podtozu projektowanych robét zostaty okreslone jako skompliko-
wane, a projektowany obiekt zaliczono do III kategorii geotechnicznej. Taka kwali-
fikacja warunkéw gruntowych i obiektu zostata dokonana na podstawie przepiséw
rozporzadzenia Ministra Transportu, Budownictwa i Gospodarki Morskiej? w spra-
wie ustalania geotechnicznych warunkéw posadawiania obiektéw budowlanych.
Zgodnie z § 4 ust. 1 tego aktu kategorie geotechniczna ustala sie w opinii geo-
technicznej w zaleznosci od stopnia skomplikowania warunkéw gruntowych oraz
konstrukgji obiektu budowlanego, charakteryzujacych mozliwoéci przenoszenia
odksztatcen i drgan, stopnia ztozonosci oddziatywan, stopnia zagrozenia zycia
i mienia awaria konstrukgji, jak réwniez od wartosci zabytkowej lub technicznej
obiektu budowlanego i mozliwosci znaczacego oddzialywania tego obiektu na
srodowisko. Do III kategorii geotechnicznej zalicza sie m.in. obiekty budowlane
posadawiane w skomplikowanych warunkach gruntowych (ust. 3 pkt 3a). Zgod-
nie z ust. 2 pkt 3 skomplikowane warunki gruntowe wystepuja w przypadku
warstw gruntéw objetych wystepowaniem niekorzystnych zjawisk geologicznych,
zwlaszcza zjawisk i form krasowych, osuwiskowych, sufozyjnych, kurzawkowych,
glacitektonicznych, gruntéw ekspansywnych i zapadowych, na obszarach szkéd
gorniczych, przy mozliwych nieciagtych deformacjach gérotworu, w obszarach
dolin i delt rzek oraz na obszarach morskich.

Dokumentacja geologiczno-inzynierska znana byta projektantowi, ktéry zgodnie
z art. 20 PrBud. ponosi odpowiedzialnos¢ za zgodnos¢ projektu z wymaganiami
ustawy, ustaleniami okreS§lonymi w decyzjach administracyjnych dotyczacych
zamierzenia budowlanego, obowiazujacymi przepisami oraz zasadami wiedzy
technicznej.

2 Ustawa z dnia 27 kwietnia 2001 r. — Prawo ochrony $rodowiska (Dz.U. z 2019 r. poz. 1396
ze zm.).

3 Rozporzadzenie Ministra Transportu, Budownictwa i Gospodarki Morskiej z dnia
25 kwietnia 2012 r. w sprawie ustalania geotechnicznych warunkéw posadawiania obiektéw
budowlanych (Dz.U. z 2012 r. poz. 463 ze zm.).
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W Swietle powyzszego zarzuty skarzacych dotyczace niewyjasnienia sprawy
w zakresie warunkéw posadowienia obiektu w zwiazku z istniejacym osuwiskiem
uznane zostaly za nieuzasadnione. Podobnie zostaly ocenione zarzuty zwiazane
z bezpieczenstwem pozarowym. Te kwestie organ szczegétowo wyjasnil, opisujac
dane techniczne obiektu oraz istotne odlegtosci i powotujac sie na stosowne prze-
pisy rozporzadzenia Ministra Infrastruktury* w sprawie warunkéw technicznych,
jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie, a takze przywotujac doko-
nana przez projektanta kwalifikacje obiektu jako nierozprzestrzeniajacego ognia.

Skarzacy podniesli, ze ich zastrzezenia budzi ekspertyza zbiornika na nieczy-
stosci, ktéry znajduje sie na odrebnej dziatce i po ktérym (po przebudowie) ma by¢
urzadzony zjazd. Nie wskazali jednak, co konkretnie jest zrédlem ich obaw. Dota-
czona do projektu ekspertyza zostata opracowana przez projektanta, uwzgledniono
w niej dane techniczne i parametry konstrukcyjne, a takze warunki posadowienia
obiektu. W tej sytuacji takze i ten zarzut zostal oceniony jako niezasadny.

4. STANOWISKO NACZELNEGO SADU ADMINISTRACYJNEGO

Naczelny Sad Administracyjny w wydanym wyroku® uznal, ze nie stwierdzono
przyczyn niewaznosci, a w rezultacie skarge kasacyjna nalezalo rozpoznaé w gra-
nicach przytoczonych w niej podstaw.

Naczelny Sad Administracyjny zgodzil sie z Wojewédzkim Sadem Admini-
stracyjnym w Krakowie w kwestii zasadnosci uchylenia kontrolowanych decyzji
w przedmiocie zatwierdzenia projektu budowlanego i udzielenia pozwolenia na
budowe budynku mieszkalnego jednorodzinnego z infrastruktura techniczna
i urzadzeniami budowlanymi oraz budowe zjazdu z drogi gminnej publicznej — na
dziatkach potozonych w miejscowosci B.

Naczelny Sad Administracyjny zgodzit sie réwniez z wnioskowaniem Sadu
Wojewédzkiego w zakresie tego, ze organ odwotawczy btednie ocenit materiat
dowodowy, a przede wszystkim ztozone przez inwestoréw o$wiadczenie o prawie
do dysponowania nieruchomoscia na cele budowlane, ktére jest wymagane zgodnie
z art. 32 ust. 4 pkt 2 PrBud.

W wyroku wskazano, ze organy administracji nie musza bada¢ prawdziwo-
§ci o$wiadczenia o posiadanym prawie do dysponowania nieruchomoscia na cele
budowlane. Co wiecej, zakwestionowanie przez chociazby jednego wspétwiasci-
ciela nieruchomosci ztozonego przez inwestora o§wiadczenia o posiadanym prawie
do dysponowania nieruchomoscia na cele budowlane w sytuagji, gdy jego zgoda na
wykonanie robét jest wymagana, wiaze sie z wykluczeniem mozliwosci wydania
decyzji, ktéra pozwolitaby na budowe®.

4 Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. (Dz.U. z 2019 r. poz. 1065
ze zm.).

5 Wyrok NSA z dnia 17 marca 2022 r., IT OSK 832/21.

6 Tak tez orzekl NSA w wyroku z dnia 9 listopada 2005 r., I OSK 179/05.
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Dodatkowo wskazano, ze organ odwotawczy zlecil w trybie 136 k.p.a. organowi
pierwszej instancji uzupetnienie materialu dowodowego o dowody wskazujace, ze
inwestor posiada prawo do dysponowania na cele budowlane cze$ciami dwdéch
odrebnych dziatek, ktére pozostawaly we wspStwlasnoscei. Wazne jest to, ze z doku-
mentéw zgromadzonych z akt nie wynikato, ze inwestor posiadat niezbedne zgody
wspétwiascicieli tych dwéch dziatek. Natomiast uznano za skuteczne uzupetnione
o$wiadczenie inwestoréw, w ktérym powotano sie na uzyskanie zgody wspétwia-
Scicieli w formie ustnej.

Naczelny Sad Administracyjny wskazat, ze stanowisko organu odwotawczego
bylo nieuprawnione. Stwierdzit, ze wnioskowanie organu odwotawczego byto
wadliwe, gdyz jeden ze wspétwlascicieli juz w postepowaniu pierwszoinstancyj-
nym zglosit generalny sprzeciw wobec inwestycji, a brak zgody w tym zakresie
podniesiony zostal w odwotaniu. W takiej sytuacji organ odwotawczy nie mégt
zakladaé, ze odwotujacy sie od decyzji udzielajacej pozwolenia na budowe jedno-
cze$nie w sposéb milczacy zgodzili sie na dysponowanie wspélna nieruchomoscia
na cele zabudowy.

W okolicznos$ciach niniejszej sprawy o$wiadczenie inwestor6w o posiadanym
prawie do dysponowania nieruchomosciami na cele budowlane powinno byé
uwzglednione na mocy regulacji prawa cywilnego dotyczacej korzystania z rze-
czy wspdlnej przez wspdtwladcicieli oraz zarzadu rzecza wspélna. Tak stwierdzit
Naczelny Sad Administracyjny.

W rozpoznawanej sprawie wspétwlasciciele nie potwierdzili zgody na wyko-
rzystanie nieruchomosci w celach budowlanych przez inwestoréw, z czego dwéch
wspétwlascicieli ztozyto odwotanie, sprzeciwiajac sie wspdlnej inwestycji, w rezul-
tacie organ odwotawczy nie mial podstaw do tego, ze zostat spetniony wymoég
z art. 32 ust. 4 pkt 2 PrBud.

Naczelny Sad Administracyjny stwierdzil, ze gdy budowa obiektu zostata
zaplanowana na nieruchomosci, ktéra jest wspétwtasnoscia inwestoréw i innych
0s6b, to brak potwierdzonej zgody pozostatych wspétwlascicieli na realizacje robét
budowlanych jest réwnoznaczny z brakiem po stronie inwestoréw prawa do dys-
ponowania nieruchomoécia na cele budowlane. Nietrafnie wskazano réwniez, ze
naruszono art. 5 k.c., poniewaz osoby, ktére wniosty odwotanie, nie korzystaty
ze swoich uprawnien w sposéb sprzeczny ze spoleczno-gospodarczym przezna-
czeniem przystugujacego im prawa wiasnosci do nieruchomosci lub sprzecznie
z zasadami wspoétzycia spotecznego. Organ architektoniczno-budowlany nie spraw-
dzit réwniez wymogéw prawnych, ktére warunkowaty udzielenie pozwolenia na
budowe, w szczegélnosci posiadania przez inwestoréw prawa do dysponowania
nieruchomoscia na cele budowlane, stosownie do art. 32 ust. 4 pkt 2 PrBud.

Konsekwencja bylo oddalenie skargi kasacyjnej, zgodnie z art. 184 p.p.s.a.”
Zarzuty naruszenia przepiséw art. 206 i art. 5 k.c., art. 3 pkt 11 i art. 32 ust. 4 pkt 2
PrBud. oraz art. 145 § 1 pkt 1 lit. ¢ w zw. z art. 135 p.p.s.a okazaly sie bezzasadne.

7 Ustawa z dnia 1 stycznia 2004 r. — Prawo o postepowaniu przed sadami administracyjnymi

(tekst jedn. Dz.U. z 2023 r. poz. 259).
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5. KONSEKWENCJA NACZELNEGO SADU ADMINISTRACYJNEGO

Ocena wptywu przedmiotowego wyroku wymaga wyjasnienia pojeé¢ kluczowych:
wspbtwlasnosé oraz prawo do dysponowania nieruchomoscia na cele budowalne.

W tym zakresie nalezy odwotac sie do poje¢ ogdlnych z Kodeksu cywilnego oraz
ustawy — Prawo budowlane.

5.1. WSPOLWLASNOSC

Zgodnie z art. 195 k.c. wspétwlasnosé wystepuje wtedy, gdy wlasnosé jednej rzeczy
przystuguje niepodzielnie kilku podmiotom?®. Z definicji tej mozna wyréznié trzy
charakterystyczne cechy wspétwiasnosci: jednosé przedmiotu, wielosé podmiotéw
oraz niepodzielno$¢ wspdlnego prawa. Na potrzeby niniejszej pracy nalezatoby
zdefiniowaé ostatnia z wymienionych wtasciwosci wspétwiasnosci, jaka jest nie-
podzielnos¢ wspdlnego prawa. Oznacza ona bowiem, ze kazdy ze wspétwiascicieli
ma takie same uprawnienia, nalezace do triady uprawnienn wtasciciela (rozporza-
dzenia, korzystanie i posiadanie rzeczy), wzgledem rzeczy wspélnej. Jest to prawo
ograniczone, gdyz zadnemu ze wspétwiascicieli nie przystuguje wytaczne prawo do
rzeczy wspolnej, dlatego musi przy korzystaniu ze swojego prawa uwzglednic takie
same uprawnienia pozostatych wspétwiascicieli®. Z kolei definicja legalna prawa do
dysponowania nieruchomoscia na cele budowlane zawarta zostata w art. 3 PrBud.
Zgodnie z ta ustawa jest to tytut prawny wynikajacy m.in. z prawa wtasnosci, prze-
widujacy uprawnienia do wykonywania robét budowlanych'?. Dysponowaniem
tym prawem oraz jego wykazanie jest przestanka skorzystania z prawa zabudowy
nieruchomosci, co potwierdza wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego orzeka-
jacy o tym, ze zgodnie z art. 4 PrBud. kazdy ma prawo do zabudowy nierucho-
mosci gruntowej, jezeli wykaze prawo do dysponowania nieruchomoscia na cele
budowlane, pod warunkiem zgodnoSci zamierzonej budowy z przepisami prawall.

5.2. PRAWO DO DYSPONOWANIA NIERUCHOMOSCIA NA CELE
BUDOWLANE

Zgodnie z art. 32 ust. 4 pkt. 2 PrBud. pozwolenie na budowe moze zostaé
wydane wylacznie temu, kto ztozyl oswiadczenie, pod rygorem odpowiedzial-
noéci karnej, o posiadanym prawie do dysponowania nieruchomoscia na cele
budowlane!?. Oswiadczenie to sprowadza sie do wypelnienia przez podmiot ubie-
gajacy sie o pozwolenie na budowe formularza urzedowego, ktérego wzoér okresla

8 Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. — Kodeks cywilny (Dz.U. z 2022 r. poz. 1360).

9 M. Zatucki (red.), Kodeks cywilny. Komentarz, wyd. 3, https:/ / sip-1legalis-1pl-1eitz14nz08b0.
han.lazarski.pl/ document-view.seam?documentIld=mjxw62zogi3danbrgmztsoboobgxalrwgqytg
mrrgua&refSource=guide#tabs-metrical-info [dostep: 23.11.2022].

10 Ustawa z dnia 7 lipca 1994 r. - Prawo budowlane, tekst jedn. z dnia 2 grudnia 2021 r.
(Dz. U. z 2021 r. poz. 2351).

11 Wyrok NSA z 17.03.2022 r., I OSK 833/21, https:/ /sip-1legalis-1pl-leitz14nz08b0.han.
lazarski.pl/ document-full.seam?documentIld=mrswglrtgy3tmmzrga3de&refSource=search-facets
[dostep: 23.11.2022].

12 Ustawa z dnia 7 lipca 1994 r. - Prawo budowlane, tekst jedn. z dnia 2 grudnia 2021 r.
(Dz.U. z 2021 r. poz. 2351).
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rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 23 czerwca 2003 r. w sprawie wzoréw:
wniosku o pozwolenie na budowe, odwiadczenia o posiadanym prawie do dyspo-
nowania nieruchomoscia na cele budowlane i decyzji o pozwoleniu na budowe.
Orzecznictwo Naczelnego Sadu Administracyjnego wskazuje na brak obowiazku
zbadania przez organ administracji prawdziwosci takiego o$wiadczenia, chyba
ze na podstawie zebranego materialu organ powezmie uzasadniona watpliwos¢
co do prawdziwosci oSwiadczenial3. Ponadto, stosownie do art. 4 PrBud., kazdy
ma prawo do zabudowy nieruchomosci gruntowej spetniajacej wymogi prawa,
jezeli posiada odpowiedni tytul prawny pozwalajacy na stwierdzenie prawa do
dysponowania nieruchomoscia na cele budowlane. Jednym z takich tytuléw jest
wlasnoéé, jednak w przypadku wspétwlasnosci, stosownie do artykutu 199 k.c.,
nalezy uzyskac¢ na to dziatanie zgode pozostalych wspétwtiascicieli, gdyz nie ulega
watpliwosci, ze zabudowa nieruchomos$ci gruntowej jest czynnoscia przekracza-
jaca zakres zwyklego zarzadu. W przypadku braku takiej zgody wspétwiasciciele,
ktérych udzialy wynosza przynajmniej polowe, moga wystapi¢ na droge sadowa
w celu rozstrzygniecia sporu'4. W doktrynie wystepuje spér dotyczacy wtasciwego
momentu wyrazenia zgody na czynno$¢ przekraczajaca zakres zwyklego zarzadu.
Jedni z przedstawicieli nauki uwazaja, ze zgoda moze zosta¢ wyrazona przed,
w trakcie albo nawet po wykonaniu czynnosci, inni, co wydaje sie stuszne, sa
zdania, ze zgode pozostatych wspétwiascicieli mozna uzyskac jedynie przed albo
w trakcie dokonywania czynnosci, argumentujac to jezykowa wyktadnia prawa
komentowanego przepisu. Istnieja takze watpliwosci co do formy, w jakiej powinna
zosta¢ udzielona zgoda. Zdaniem S. Rudnickiego wymagana jest forma taka sama
jak forma czynnosci prawnej, z kolei P. Ksiezak jest zdania, ze odpowiednia bedzie
dowolna formal®.

Tytul prawny, jakim jest wspétwlasnosé, daje mozliwosé¢ ubiegania sie o pozwo-
lenie na budowe jedynie za zgoda wszystkich wspétwiascicieli. Brak zgody cho-
ciazby jednego z nich skutecznie uniemozliwia wydanie przez odpowiedni organ
administracji publicznej pozwolenia na budowe, a wiec samodzielnego dyspono-
wania nieruchomoscia na cele budowlane.

5.3. WPLYW WSPOEWEASNOSCI NA PRAWO DO DYSPONOWANIA
NIERUCHOMOSCIA NA CELE BUDOWLANE

Analiza glosowanego wyroku oraz przepiséw prawnych zawartych w ustawie —
Prawo budowlane i w ustawie — Kodeks cywilny, dotyczacych prawa do dyspono-
wania nieruchomoscia na cele budowlane, uzyskania pozwolenia na budowe oraz
wspoétwlasnosci, pozwala na stwierdzenie, ze sam tytul prawny, jakim jest wspét-
wlasno$¢, nie jest wystarczajacy, by wykaza¢ prawa do dysponowania nieruchomo-
Scia na cele budowlane, a w zwiazku z tym ubieganie sie o pozwolenie na budowe,
dysponujac jedynie tym tytulem prawnym, nie powinno by¢ skuteczne. W sytuacji

13 Np. wyroki NSA: z dnia 23 kwietnia 2013 r.,, IT OSK 980/12; z dnia 26 listopada 2015 r.,
11 OSK 760/14; z dnia 17 marca 2022 r., II OSK 846/21.

14 Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. — Kodeks cywilny (Dz.U. z 2022 r. poz. 1360).

15 M. Zatucki (red.), Kodeks cywilny....
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gdy niektérzy z wspétwiascicieli chea uzyskaé takie pozwolenie, powinni najpierw
uzyskad zgode pozostatych wspdtwtlascicieli, a w przypadku jej braku powinni,
jezeli maja ponad potowe udziatéw we wspdétwtasnosci, w pierwszej kolejnosci
wystapi¢ do sadu cywilnego w celu rozstrzygniecia sporu. Dopiero po uzyskaniu
zgody wszystkich wspétwlascicieli albo pozytywnego rozstrzygniecia sporu przez
sad moga oni skutecznie wykazaé¢ prawo do dysponowania nieruchomoscia. Nalezy
jednak podkresli¢, ze zgodnie z glosowanym orzeczeniem uzyskanie zgody w for-
mie ustnej nie jest wystarczajace ze wzgledu na brak mozliwosci przedstawienia
dowodéw w tym zakresie. Ponadto organ, ktéry dysponuje o§wiadczeniem o pra-
wie do dysponowania nieruchomoscia na podstawie tytutu wspétwlasnosci, ma
obowiazek, stosownie do art. 7 Kodeksu postepowania administracyjnego, spraw-
dzi¢ wiarygodno$¢ takiego o$wiadczenia w razie pojawienia sie jakichkolwiek
watpliwosci co do jego prawdziwos$ci. Tym samym ma obowiazek sprawdzenia,
czy zostata wyrazona zgoda przez wszystkich wspétwiascicieli'6. Naszym zdaniem
wymogi, ktére musi spelni¢ wspétwlasciciel, aby skutecznie méc wykazaé prawo
do dysponowania nieruchomoscia, z jednej strony wydtuza proces inwestycyjny,
zwlaszcza w przypadku koniecznoéci rozstrzygniecia sporu przed sadem, a takze
utrudnia podjecie prawidlowej decyzji przez organy administracji publicznej,
a z drugiej strony skutecznie chroni prawo wlasnosci pozostatych wspétwtiascicieli.

6. UWAGI KONCOWE

Glosowany wyrok niewatpliwie wplynal na procedure wydawania pozwolen na
budowe przez organy administracji publicznej. Naszym zdaniem utrudnit mozli-
wo$¢ zabudowy nieruchomosci, ktéra stanowi wiasnosé kilku podmiotéw, ponadto
wydtuzyt ten proces, gdyz natozono na organ obowiazek sprawdzenia wiarygod-
nosci o$wiadczenia o prawie do dysponowania nieruchomoscia na cele budowlane
na podstawie tytutu prawnego, jakim jest wspétwlasnosé, ktéra jest niezbedna

do wydania pozwolenia na budowe w razie wystapienia jakichkolwiek watpliwosci
co do braku zgody pozostatych wspétwlascicieli.

Dotychczasowe orzecznictwo sadowo-administracyjne stusznie wskazuje na to,
ze do czynnosci przekraczajacych zwykly zarzad rzecza potrzebna jest zgoda pozo-
statych wspétwlascicieli. W wyroku NSA II OSK 1701/20 stwierdzono, ze ,zgodnie
z art. 199 k.c. do rozporzadzania rzecza wspélna oraz do innych czynnosci, ktére
przekraczaja zakres zwyklego zarzadu, potrzebna jest zgoda wszystkich wspétwia-
Scicieli”. Co wiecej, sad stusznie wskazal, ze przepisy k.c. nie definiuja czynnosci
zwyktego zarzadu, kiedy ma miejsce przekroczenie zakresu zwyklego zarzadu,
a ustawodawca nie bez powodu pozostawit rozstrzygniecie tej kwestii orzecznic-
twu sadéw i doktrynie. Wszystko zalezy od konkretnej sytuacji i stanu faktycznego
sprawy. Wyrok WSA II SA/Gd 254/19 réwniez podkreéla to, ze realizowanie inwe-
styqji i wykonywanie rob6t budowlanych na nieruchomosci stanowiacej wspétwia-

16 Ustawa z dnia 14 czerwca 1960 r. - Kodeks postepowania administracyjnego, tekst jedn.
z dnia 14 wrze$nia 2022 r. (Dz.U. z 2022 r. poz. 2000).
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sno$¢ nalezy do kategorii czynnos$ci przekraczajacych zakres zwyklego zarzadu. Jest
to pewnego rodzaju zasada panujaca w orzecznictwie. Od tej zasady istnieja jednak
odstepstwa. Wyrok WSA II SA/Sz 977/12 pokazuje przetamanie tej zasady. Organ
pierwszej instancji odméwit zainteresowanym zatwierdzenia projektu budowlanego
i udzielenia pozwolenia na przebudowe wewnetrznej instalacji gazowej z podiacze-
niem do istniejacego gazomierza na klatce schodowej dla mieszkania. Pelnomocnik
zainteresowanych wnidst odwotanie i zarzucil organowi pierwszej instancji btedna
interpretacje przepiséw, polegajaca na uznaniu, ze przebudowa wewnetrznej instalacji
gazowej z podtaczeniem do istniejacego gazomierza na klatce schodowej stanowi
czynno$c¢ przekraczajaca zakres zwyklego zarzadu. Na koniec sad stwierdzil, ze organ
odwotawczy postapit prawidfowo, tj. uznal, ze planowany przez zainteresowanych
zakres rob6t budowlanych zaliczy¢ nalezy do czynnosci nieprzekraczajacych zakresu
zwyklego zarzadu rzecza wspélna. W wyroku wskazano, ze czynnosé, ktéra nie naru-
sza i nie zagraza interesom wspoétwtascicieli niedziatajacych, moze by¢ uznana za
czynno$¢ zwyklego zarzadu, niewymagajaca uzyskania zgody wszystkich wspétwia-
Scicieli na jej realizacje. Ustawodawca celowo pozostawit rozstrzygniecie tej kwestii
orzecznictwu sadéw, gdyz zalezy ona od danej sytuacji i stanu faktycznego sprawy.
W tym konkretnym przypadku nie byla potrzebna zgoda wspétwiascicieli.

Nalezy pamieta¢ o tym, ze orzecznictwo sadéw administracyjnych jest co do
zasady zgodne w zakresie tego, ze potrzebna jest zgoda wspétwiascicieli nierucho-
mosci do wiekszoSci inwestycji, lecz od tej zasady istnieja wyjatki. Kazdy przypadek
powinien by¢ badany indywidualnie i oceniany z perspektywy konkretnego stanu
faktycznego. Naszym zdaniem zgoda wszystkich wspétwtascicieli nieruchomosci
jest niezbedna do tego, aby zapewnié¢ prawidtowa i zgodna realizacje inwestycji.
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Streszczenie

Glosa skupia sie na wyjasnieniu, czym jest prawo do dysponowania nieruchomoscia na cele
budowlane oraz jak w $wietle tego prawa przedstawia sie prawo wlasnosci, a wlasciwie
wspotwlasnosci nieruchomosci. Opisuje takze konsekwencje prawne wyroku Naczelnego
Sadu Administracyjnego dotyczacego wspdtwlasnosci nieruchomosci w stosunku do prawa

do dysponowania nieruchomoscia na cele budowlane.
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THE RIGHT TO DISPOSE A PROPERTY FOR CONSTRUCTION PURPOSES VS.
CO-OWNERSHIP OF PROPERTY - GLOSS ON THE JUDGMENT OF THE
SUPREME ADMINISTRATIVE COURT OF 17.03.2022, II OSK 832/21

Abstract

The article focuses on the concept of the right to dispose a property for construction purposes,
and how this right affects property ownership, particularly co-ownership. It also describes the
legal consequences of a ruling by the Supreme Administrative Court concerning co-ownership
of real estate in relation to the right to use the property for construction purposes.

Keywords: right to dispose of real estate for construction purposes, co-ownership of real estate,
Supreme Administrative Court
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