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Rzeczpospolita z 30.12.2016

Przestanki wygas$niecia pozwolenia na rozbiorke

Anna Glowka, radca prawny Warszawa Rodl & Partner

Utrata przez inwestora prawa do dysponowania nieruchomoscia na cele budowlane w czasie prowadzenia
rozbiorki obiektu daje podstawe do stwierdzenia wygasniecia decyzji o pozwoleniu na rozbiorke na podstawie
art. 162 § 1 pkt 1 k.p.a. W takiej sytuacji nie jest mozliwe wykonanie decyzji przez inwestora, co czyni ja
bezprzedmiotowq, ponadto stwierdzenie wygasniecia decyzji lezy w interesie spolecznym (ma wplyw na
pewnos¢ obrotu prawnego nieruchomoscia), jak rowniez w interesie wlasciciela nieruchomosci.

Tak uznat Naczelny Sad Administracyjny w wyroku z 5 lipca 2016 r., Il OSK 2350/15.

Spotka komandytowo-akcyjna (S.K.A.) zawarta ze spotka z 0.0. umowe przedwstepng sprzedazy nieruchomosci.
S.K.A. upowaznita nabywce do dysponowania nieruchomoscia na cele budowlane, dzigki czemu uzyskatl on decyzj¢ o
pozwoleniu na rozbiorke budynkow usytuowanych na przedmiotowej dziatce. Prezydent miasta zatwierdzit projekt
budowlany i udzielit spétce z 0.0. pozwolenia na rozbiorke. W jakis czas pozniej S.K.A., powolujac si¢ na art. 162 § 1
pkt 1 Kodeksu postepowania administracyjnego (k.p.a.) wniosta o stwierdzenie wygasnigcia ww. pozwolenia na
rozbiorke podnoszac, ze umowa przedwstepna wygasta (strony nie zawarly przyrzeczonej umowy sprzedazy), a
jednoczes$nie wygasto upowaznienie udzielone spotce z 0.0. do dysponowania nieruchomoscia na cele budowlane.

Prezydent miasta odmoéwil stwierdzenia wygasniecia decyzji o pozwoleniu na rozbiorke wskazujac, ze nie zachodzi
przestanka przewidziana w art. 37 ust. 1 Prawa budowlanego (P.b.), ktora umozliwiataby stwierdzenie jej
wygasnigcia, tj. brak rozpoczecia rozbiorki przed uptywem 3 lat od dnia, w ktorym decyzja o rozbidrce stala si¢
ostateczna. Wojewoda utrzymat rozstrzygniecie organu I instancji w mocy.

Wojewodzki sad administracyjny uznat, ze zaskarzona decyzja, jak i utrzymana nig w mocy decyzja organu I instancji
zostaly podjete z naruszeniem przepisoOw prawa, ktore moglo mie¢ istotny wptyw na rozstrzygniecie sprawy. W ocenie
sadu art. 162 § 1 pkt 1 k.p.a. stanowiacy o mozliwosci stwierdzenia wygasniecia decyzji z powodu jej
bezprzedmiotowosci, moze stanowi¢ samodzielng podstawe stwierdzenia wygasnigcia decyzji o pozwoleniu na
rozbiorke. Nie moze by¢ on bowiem wyktadany w ten sposob, ze wytacza mozliwos¢ stwierdzenia wygasniecia takiej
decyzji w innych sytuacjach, niz okre§lone w art. 37 ust. 1 P.b. Sad nie rozstrzygnat jednak, czy utrata przez inwestora
prawa do dysponowania nieruchomoscia na cele budowlane stanowi podstawe do stwierdzenia wygasnigcia decyzji o
pozwoleniu na rozbidrke na podstawie art. 162 § 1 pkt 1 k.p.a. Wskazal, ze prowadzacy sprawe organ ma obowigzek z
urzedu rozpatrzy¢ wszystkie przestanki, o ktorych mowa w tym przepisie, w tym czy jest to zgodne z interesem stron.

Skarge kasacyjna od tego wyroku wniosta spotka z o0.0. ktéra wskazata m.in., ze stwierdzenie wygasnigcia decyzji nie
lezy w jej interesie jako inwestora w rozumieniu art. 162 § 1 pkt 1 k.p.a.

Naczelny Sad Administracyjny oddalit skarge kasacyjna.

Komentarz eksperta

Anna Glowka, radca prawny w Rodl & Partner w Warszawie

NSA w komentowanej sprawie stwierdzil, ze zaskarzony wyrok sadu I instancji, pomimo czgsciowo btednego
uzasadnienia, odpowiada prawu. W pierwszej kolejnosci NSA odniost si¢ do art. 37 ust. 1 P.b., ktéry stanowi, ze
decyzja o pozwoleniu na budoweg wygasa, jezeli budowa nie zostata rozpoczeta przed upltywem 3 lat od dnia, w
ktoérym decyzja ta stata si¢ ostateczna lub budowa zostata przerwana na czas dtuzszy niz 3 lata. NSA zauwazyl, ze
przepis ten dotyczy tylko budowy obiektu budowlanego, a nie jego rozbidrki. Celem ustawodawcy byto bowiem
objecie nim jedynie tych rob6t budowlanych, w wyniku ktérych dochodzi do powstania nowej ,,substancji
budowlanej”, co ma miejsce w przypadku budowy, odbudowy, nadbudowy czy rozbudowy obiektu budowlanego. Art.
37 ust. 1 P.b. nie ma wiec zastosowania do stwierdzenia wygasniecia decyzji o pozwoleniu na rozbiorke. W tym
zakresie stanowisko sadu I instancji nie jest wigc prawidtowe.
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Rozwazenia zatem wymaga, czy jest mozliwe stwierdzenie wygasnigcia decyzji o pozwoleniu na rozbiorke na
podstawie art. 162 § 1 pkt 1 k.p.a. z uwagi na jej bezprzedmiotowo$¢ zwigzang z utratg przez inwestora prawa do
dysponowania nieruchomoscig na cele budowlane. Zgodnie z tym przepisem organ ktory wydat decyzj¢ w I instancji,
stwierdza jej wygasniecie, jezeli decyzja stata si¢ bezprzedmiotowa, a stwierdzenie wygasnigcia takiej decyzji
nakazuje przepis prawa albo gdy lezy to w interesie spolecznym lub w interesie strony.

Przez prawo do dysponowania nieruchomoscia na cele budowlane nalezy rozumie¢ tytut prawny wynikajacy z prawa
wlasnosci, uzytkowania wieczystego, zarzadu, ograniczonego prawa rzeczowego albo stosunku zobowigzaniowego,
przewidujacego uprawnienia do wykonywania robot budowlanych (art. 3 pkt 11 P.b.). O$wiadczenia o prawie do
dysponowania nieruchomoscig na cele budowlane inwestor powinien przedstawi¢ m.in. przy ztozeniu wniosku o
pozwolenie na rozbidrke (art. 32 ust. 4 pkt 2 P.b.). Przepis art. 33 ust. 4 pkt 1 P.b. stanowi natomiast, iz do wniosku o
pozwolenie na rozbidrke nalezy dolaczy¢ zgode wiasciciela obiektu. W wiekszosci przypadkow inwestor bedzie
wiascicielem nieruchomosci (bgdzie miat prawo do dysponowania nig na cele budowlane). Moze si¢ jednak zdarzyc¢,
jak w komentowanej sprawie, ze inwestor i wlasciciel to dwa roézne podmioty. W takiej sytuacji szczego6lnie istotne
jest legitymowanie si¢ przez inwestora prawem do dysponowania nieruchomoscia na cele budowlane nie tylko w
dacie zlozenia wniosku o pozwolenie na rozbiorke, lecz rowniez przez caty okres realizacji inwestycji, z uwagi na
konstytucyjna zasad¢ ochrony wiasnosci.

O bezprzedmiotowo$ci decyzji mozna mowi¢ m.in. wtedy, gdy nastgpita zmiana stanu faktycznego uniemozliwiajaca
jej wykonanie (np. wyrok WSA w Bydgoszczy z 15 wrzesnia 2015 r., Il SA/Bd 861/15).

Nalezy zgodzi¢ sig, ze taka zmiane moze stanowi¢ utrata przez inwestora prawa do dysponowania nieruchomoscia na
cele budowlane w czasie rozbiorki, przy jednoczesnym braku zgody witasciciela obiektu na rozbiorke. Przy tym — jak
uznat NSA — stwierdzenie wygasnigcia decyzji o pozwoleniu na rozbiorke lezy w interesie spolecznym, gdyz ma
wplyw na pewnos¢ obrotu prawnego nieruchomoscia i lezy w interesie wtasciciela nieruchomosci (ochrona
wlasnosci). Zostajg zatem spetnione przestanki do stwierdzenia wygasniecia decyzji o pozwoleniu na rozbidrke na
podstawie art. 162 § 1 pkt 1 k.p.a.

Jednoczesnie NSA podkreslit, Zze rola organu nie jest ustalanie, czy w §wietle prawa cywilnego inwestor utracit prawo
do dysponowania nieruchomoscia na cele budowlane. Kwestia ta powinna by¢ oczywista, bezsporna i poparta
dowodami. Gdy jest ona sporna, organ powinien zawiesi¢ postepowanie administracyjne celem uprzedniego
rozstrzygnigcia zagadnienia wstgpnego co do zakresu praw inwestora do danej nieruchomosci przez sad powszechny
(art. 97 § 1 pkt4iart. 100 § 1 k.p.a.).

Zrodlo: http://www.rp.pl/Firma/312309992-Przeslanki-wygasniecia-pozwolenia-na-rozbiorke.html#ap-2
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