Pytania:

Czy wlasciwym Jjest positugiwanie sie przez Inwestora w o$wiadczeniu o
posiadanym prawie do dysponowania nieruchomos$cia na cele budowlane tytutem
,wtadanie samoistne” oraz wskazanie mozliwos$ci na Jakiej podstawie w
przedmiotowym przypadku Inwestor moze uzyskac¢ pozwolenie na budowe lub
zgtoszenie robdt budowlanych. Prosze rdédwniez o wyJjasdnienie, czy zgodnie z
art. 75 Kodeksu postepowania administracyjnego o$wiadczenie o posiadanym
prawie do dysponowania nieruchomos$cia na cele budowlane jest dowodem

w sprawie 1 podlega ocenie jak kazdy inny dowdd, w zwiazku z czym Organ w
razie niezgodnos$ci moze natozy¢ sprzeciw do zgtoszenia w drodze decyzji.

Odpowiedz:

W mysl definicji legalnej zawartej w art.3 pkt 11 Prawa budowlanego, przez prawo do
dysponowania nieruchomoscig na cele budowlane nalezy rozumie¢ tytut prawny
wynikajgcy z prawa wtasnosci, uzytkowania wieczystego, zarzgdu, ograniczonego
prawa rzeczowego albo stosunku zobowigzaniowego, przewidujgcego uprawnienia do
wykonywania robét budowlanych. Samoistne posiadanie zostato zdefiniowane w
przepisie art. 336 Kodeksu cywilnego, gdzie okreslono, ze posiadaczem samoistnym
rzeczy jest ten, kto nig faktycznie wtada jak wtasciciel. Posiadanie samoistne nie jest
zatem tytutem prawnym a jedynie wskazaniem wtadztwa i nie moze bys podstawg do
ztozenia oswiadczenia o ktérym mowa w przepisie art. 3 pkt 11 Prawa budowlanego.
Przepis art. 4 Prawa budowlanego stanowi, ze kazdy ma prawo zabudowy
nieruchomosci gruntowej, jezeli wykaze prawo do dysponowania nieruchomoscig na
cele budowlane, pod warunkiem zgodnos$ci zamierzenia budowlanego z przepisami.
Zgodnie z art.32 ust. 4 pkt 2 Pb pozwolenie na budowe moze by¢ wydane wytgcznie
temu, kto ztozyt oswiadczenie, pod rygorem odpowiedzialnosci karnej, o posiadanym
prawie do dysponowania nieruchomoscig na cele budowlane. Art. 33 ust. 2 pkt 2 Pb
stanowi, ze do wniosku o pozwolenie na budowe nalezy dotgczy¢ oswiadczenie o
posiadanym prawie do dysponowania nieruchomoscig na cele budowlane. Naczelny
Sad Administracyjny uchwatg sktadu siedmiu sedziéw z dnia 10 stycznia 2011 r., I
OPS 2/10 zajgt nastepujgce stanowisko ,organ administracji publicznej zostat
zwolniony z obowigzku prowadzenia postepowania dowodowego sprawdzajgcego
prawdziwos¢ twierdzenia inwestora, ze legitymuje sie prawem do terenu na cele
budowlane, zas zlozenie falszywego os$wiadczenia jest sScigane na drodze
postepowania karnego, co jednak nie wyklucza podwazenia mocy dowodowej
oswiadczenia w toku postepowania administracyjnego. Samo ztozenie oswiadczenia
0 prawie do terenu na cele budowlane nie ma charakteru materialnoprawnego, lecz
jest czynnoscig dowodowg /procesowa/ prowadzgcg do wykazania okolicznosci
spetnienia przestanki (warunku) wymaganej prawem materialnym.” Uchwata sktadu
siedmiu sedzibw ma ogolng moc wigzgcg i powoduje ,ze wigze ona sady
administracyjne we wszystkich sprawach, w ktérych miatby by¢ stosowany
interpretowany przepis. Naczelny Sgd Administracyjny w swoim wyroku z dnia 17 maja
2011r. sygn. Akt Il OSK 823/10, podniost, ze organ administracji nie ma kompetenciji
do badania prawdziwosci ztozonego os$wiadczenia. Zdaniem sgdu taka zasada
doznaje jednak wytomu w przypadkach, gdy ujawnig sie watpliwosci co do
rzeczywistego stanu prawnego nieruchomosci bedgcej terenem inwestycji, przy czym
ujawnione watpliwosci rzutujg na prawdziwos¢ oswiadczenia inwestora. Z kolei w
wyroku z dnia 9 listopada 2005r. sygn. akt Il OSK 179/05 Naczelny Sad
Administracyjny zauwazyt, ze zakwestionowanie przez chociazby jednego ze
wspotwiascicieli  nieruchomosci  ztozonego przez inwestora oswiadczenia o



posiadanym prawie do dysponowania nieruchomoscig na cele budowlane, w sytuaciji
kiedy jego zgoda na wykonanie robdét budowlanych jest wymagana, wyklucza
mozliwos¢ wydania przez organ budowlany decyzji pozwalajgcej na budowe. W tym
rozumieniu oswiadczenia sktadane przez strone w postepowaniu administracyjnym
korzystajg z domniemania prawdziwosci, jezeli nie sg sprzeczne z innymi dowodami
lub okolicznosciami i faktami znanymi organowi administracyjnemu z urzedu. Majac
powyzsze na uwadze pragne podkresli¢, iz aby skutecznie mozna byto legitymowac
sie prawem dysponowania nieruchomoscig na cele budowlane dziatka ewidencyjna
winna mie¢ uregulowany stan prawny i taki obowigzek przestrzegania stosownych
procedur i regulacji cigzy na zarzadcach i domniemanych witascicielach. Odrebne
kategorie stanowig nieruchomos$ci bedgce we wtadaniu Skarbu Panstwa, gdzie
szczegolng procedure zgody zastepczej przewidziano w ustawie o0 gospodarce
nieruchomosciami w scisle okreslonych sytuacjach.

Ustalenie stanu faktycznego i prawnego, a nastepnie dokonanie subsumpcji i wydanie
rozstrzygniecia nalezy do wytgcznej kompetencji organu prowadzgcego postepowanie
w konkretnej sprawie indywidualnej. Organ prowadzgcy postepowanie nie moze
wyzby¢ sie tej kompetencji w szczegodlnosci poprzez zasieganie opinii innych organéw
wyzszego stopnia.

Niniejsze pismo nie stanowi oficjalnej wyktadni prawa i nie jest wigzgce dla innych
organow administracji publicznej.



