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Prawo do dysponowania
nieruchomoscia na cele budowlane

Zagadnienie prawa do dysponowania nieruchomoscia na cele budowlane jest
problemem fundamentalnym z punktu widzenia procesu budowlanego, czy
tez szerzej rozumianego procesu inwestycyjnego. Mimo wielkiej wagi tej insty-
tucji z pogranicza prawa cywilnego i administracyjnego, Ustawa z dnia 7 lipca
1994 roku - Prawo budowlane (dalej,Ustawa”) reguluje ja w sposéb niezwy-
kle ograniczony, poswiecajac jej definicje w zawartym w Ustawie stowniczku
oraz odwotujac sie do przedmiotowej instytucji przy okazji regulowania innych

zagadnien.

W mysl art. 3 pkt 11 Ustawy, ilekro¢ przed-
miotowa Ustawa postuguje sie terminem
»prawo do dysponowania nieruchomo$cia
na cele budowlane”, nalezy przez to rozumiec¢
tytul prawny wynikajacy z prawa wlasnosci,
uzytkowania wieczystego, zarzadu, ograni-
czonego prawa rzeczowego albo stosunku
zobowigzaniowego przewidujacego upraw-
nienia do wykonywania robdt budowlanych.

Zgodnie z art. 4 Ustawy, kazdy ma pra-
wo zabudowy nieruchomosci gruntowej,
jezeli wykaze prawo do dysponowania nie-
ruchomoscig na cele budowlane, pod warun-
kiem zgodnosci zamierzenia budowlanego
Z przepisami.

Ustawa zobowiazuje inwestora do ztozenia
o$wiadczenia w przedmiocie przystugujace-
go prawa do dysponowania nieruchomoscia
na cele budowlane z wnioskiem o wydanie
pozwolenia na budowe (art. 33 ust. 2 pkt 2)
Ustawy) oraz z dokonywanym zgloszeniem
rob6t budowlanych niewymagajacych po-
zwolenia na budowe (art. 30 ust. 2 Ustawy).

Zgodnie z art. 32 ust. 4 pkt 2) Ustawy, zlo-
zenie o$wiadczenia, pod rygorem odpowie-
dzialnosci karnej, o posiadanym prawie do
dysponowania nieruchomoscig na cele bu-
dowlane stanowi konieczng przestanke wy-
dania na rzecz inwestora pozwolenia na
budowe. A zatem, wnioskujac z przeciwno-
$ci (a contrario), niezlozenie takiego oswiad-
czenia stanowi przeszkode dla wydania
pozwolenia na budowe, a w przypadku wy-
dania pozwolenia na budowe na rzecz inwe-
stora mimo niezlozenia przez niego takiego
o$wiadczenia nalezy uzna¢, iz zachodzi prze-
stanka razacego naruszenia prawa z art. 156
§ 1 pkt 2) kodeksu postepowania administra-

cyjnego skutkujaca niewazno$cia wydanego
pozwolenia na budowe.

Dzialajac na podstawie delegacji zawar-
tej w art. 32 ust. 5 Ustawy, minister infra-
struktury wydal Rozporzadzenie z dnia
23 czerwca 2003 roku w sprawie wzo-
réw: wniosku o pozwolenie na budowe,
o$wiadczenia o posiadanym prawie do dys-
ponowania nieruchomoéciag na cele bu-
dowlane i decyzji o pozwoleniu na budowe.
Tym samym forma i tre§¢ o$wiadczenia
o posiadanym prawie do dysponowania nie-
ruchomoscig na cele budowlane, wymaga-
nego na podstawie art. 32 ust. 4 pkt 2) oraz
art. 30 ust. 2 Ustawy, nabrata charakteru nor-
matywnego. O$wiadczenia w tym przedmio-
cie skladane w toku postepowan o wydanie
pozwolenia na budowe lub wraz z dokony-
wanym zgloszeniem robdt niewymagajacych
pozwolenia na budowe winny by¢ zgodne ze
wzorem zawartym w wyzej wzmiankowanym
rozporzadzeniu.

Instytucja prawa do dysponowania nie-
ruchomoscia na cele budowlane jest jednak
zagadnieniem znacznie bardziej zlozonym
niz mogloby to wynika¢ z regulacji za-
wartej w Ustawie. Jak zostalo to wczeéniej
wspomniane, zgodnie z zawartg w Ustawie
definicja ,prawo do dysponowania nieru-
chomoscia na cele budowlane” oznacza ty-
tul prawny wynikajacy z prawa wiasnoéci,
uzytkowania wieczystego, zarzadu, ograni-
czonego prawa rzeczowego albo stosunku
zobowigzaniowego przewidujacego upraw-
nienia do wykonywania robdt budowlanych.

W powyzszym zakresie nalezy zwrdci¢
uwage na koniunkcje, ktorg zawiera powyz-
szy przepis. Ot6z méwi on o tytule prawnym

do nieruchomosci wynikajacym z okreslone-
go prawa rzeczowego (wlasnos¢, uzytkowa-
nie wieczyste, ograniczone prawa rzeczowe)
lub z okreslonego stosunku zobowigzaniowe-
go przewidujacego uprawnienia do wykony-
wania robot budowlanych. Oznacza to, ze nie
kazde prawo rzeczowe i nie kazdy stosunek
obligacyjny stanowi prawo do dysponowania
nieruchomoscig na cele budowlane w rozu-
mieniu Ustawy, ale tylko takie prawo rzeczo-
we lub taki stosunek obligacyjny, ktérego
tres¢ obejmuje uprawnienie do wykonywania
robo6t budowlanych. Jezeli zatem przystuguja-
cy inwestorowi tytut prawny do nieruchomo-
$ci nie obejmuje uprawnienia do wykonania
rob6t budowlanych, nalezy wéwczas skon-
statowad, iz inwestorowi nie przystuguje pra-
wo do dysponowania nieruchomo$cia na cele
budowlane i nie moze on w sposéb zgodny
z prawem zlozy¢ w tym zakresie o§wiadcze-
nia wymaganego przepisami. W przypadku
za$ zlozenia takiego o$wiadczenia, naraza
sie on na odpowiedzialnos$¢ karng oraz moz-
liwo$¢ wznowienia postepowania w przed-
miocie wydania pozwolenia na budowe
i w konsekwengji jego uchylenia.
Zatem, aby moc w sposéb zgodny z pra-
wem zlozy¢ o$wiadczenie w przedmiocie
przystugujacego prawa do dysponowania
nieruchomoscig na cele budowlane, musza
by¢ spelnione facznie dwie przestanki:
przystugiwaé ty-
tul prawny do nieruchomosci wynika-
jacy z prawa rzeczowego lub stosunku
zobowigzaniowego

B tres¢ przedmiotowego tytulu prawnego
musi obejmowa¢ uprawnienia do wyko-
nania rob6t budowlanych.

Katalog praw rzeczowych jest w prawie
polskim katalogiem zamknietym. Oznacza
to, ze prawa rzeczowe moga by¢ kreowane je-
dynie w drodze przepisu ustawy, a nie moga
by¢ tworzone w ramach swobody kontrak-
towania. W chwili obecnej, obok wlasnosci

B inwestorowi musi

i uzytkowania wieczystego, do praw rzeczo-
wych nalezg nastepujace ograniczone prawa
rzeczowe: uzytkowanie, stuzebno$¢, zastaw,
spoldzielcze wlasnos$ciowe prawo do lokalu
oraz hipoteka.

Oczywiscie hipoteka jako ograniczone pra-
WO rzeczowe ustanawiane na zabezpiecze-
nie dlugu na nieruchomodci oraz zastaw jako
ograniczone prawo rzeczowe stuzace zabez-
pieczeniu roszczen na rzeczach ruchomych
oraz prawach nie stanowig tytul prawnego,
z ktérego mogloby wynika¢ prawo do dyspo-
nowania nieruchomoscig na cele budowla-
ne. Prawo takie moze wynika¢, i co do zasady
bedzie, z prawa wlasnosci jako najszerszego
i najpelniejszego prawa rzeczowego.
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W przypadku prawa wlasnosci, ogranicze-
nia moga wynika¢ jedynie z regulacji doty-
czacych planowania i zagospodarowania
przestrzennego oraz z generalnych lub indy-
widualnych aktow administracyjnych.

W przypadku prawa uzytkowania wie-
czystego, o uprawnieniach uzytkownika
decydowa¢ bedzie sposdb korzystania
z nieruchomodci, ktéry winien zosta¢ okre-
Slony w akcie prawnym ustanawiajacym
prawo uzytkowania wieczystego lub w tre-
$ci czynnoéci prawnej, w drodze ktérej nie-
ruchomo$¢ zostala oddana w uzytkowanie
wieczyste. W przypadku prawa uzytkowa-
nia wieczystego niezwykle czesto zdarzaja
sie ograniczenia uzytkownika wieczystego
w zakresie sposobu Korzystania z nierucho-
mosci lub sposobu jej zabudowy i zagospo-
darowania. Bardzo czesto zdarza si¢ réwniez,
iz wystepuje istotna rozbieznos¢ pomiedzy
zamierzonym przez uzytkownika procesem
budowlanym i obowiazujaca w tym zakre-
sie regulacjg o charakterze administracyjno-
prawnym, a cywilistycznymi zagadnieniami
prawa uzytkowania wieczystego. W kon-
sekwencji moze si¢ zdarzy¢, iz realizowany
proces budowlany narusza tre§¢ prawa uzyt-
kowania wieczystego i moze stanowi¢ podsta-
we do Zadania jego rozwiazania przez Skarb
Panstwa lub jednostke samorzadu terytorial-
nego. Uzytkownik wieczysty winien zatem
przywiazywac¢ szczegdlng uwage do tresci
prawa uzytkowania wieczystego, ktére mu
przystuguje i sposobu jego wykonywania.

Poza wykluczonymi powyzej hipoteka
i zastawem, kazde z pozostatych ograniczo-
nych praw rzeczowych moze obejmowaé
swoja tredcia uprawnienia do wykonywania
rob6t budowlanych, a zatem uzytkowanie,
stuzebnos¢ i spdldzielcze wlasnosciowe pra-
wo moga stanowi¢ tytul do nieruchomoéci,
z ktérego wynika uprawnienie do wykona-
nia rob6t budowlanych. Uprawnienie do wy-
konania roboét budowlanych nie jest jednak
systemowo powigzane z tymi ograniczonymi
prawami rzeczowymi i np. w przypadku stu-
zebnosci gruntowej drogi koniecznej upraw-
niony z tytulu tej stuzebnosci nie bedzie miat
prawa do wybudowania drogi, o ile takie
uprawnienie nie zostanie wyraznie przewi-
dziane w umowie o ustanowienie stuzebnosci
gruntowej. Wynika to z tego, ze systemowo
budowa i utrzymanie urzadzen niezbed-
nych do wykonywania stuzebnoséci spoczy-
wa na wlacicielu nieruchomo$ci obcigzonej
stuzebnoscig. Kwestie te wymagaja zatem
rozpatrywania w Kkontekscie konkretnych
przypadkow i wskazane jest zagwarantowa-
nie prawa do wykonywania rob6t budowla-
nych w umowie, w ktdrej ograniczone prawo

rzeczowe jest ustanawiane. W chwili obec-
nej trwaja prace nad wprowadzeniem do
systemu prawa polskiego kolejnego ograni-
Czonego prawa rzeczowego w postaci prawa
zabudowy, ktére ze swej natury ma obejmo-
wa¢ uprawnienie do wybudowania lub uzyt-
kowania okre$lonego obiektu budowlanego.

W przypadku stosunkéw zobowigzanio-
wych (np. umowa dzierzawy, umowa najmu),
réwniez konieczne jest zapewnienie w tresci
umowy uprawnien do wykonywania okre-
$§lonych rob6t budowlanych. Nalezy przy tym
wskaza¢, iz np. umowa najmu o treéci ure-
gulowanej przez kodeks cywilny uprawnia
najemce jedynie do dokonywania drobnych
biezacych napraw i tylko w takim zakresie
najemca moglby sie legitymowac prawem do
dysponowania nieruchomoscig na cele bu-
dowlane, o ile uprawnienie to nie zostanie
poszerzone na podstawie postanowien umo-
WY najmu.

Niniejszy artykul ukazuje jedynie bardzo
ogolny zarys niezwykle zlozonej materii in-
stytucji, jaka stanowi prawo do dyspono-
wania nieruchomoscig na cele budowlane.
Zwazywszy na niezwykla wage tej instytucji,
nalezy zwracac szczegdlng uwage na jej zlozo-
nos$¢ i poddawa¢ zagadnienia z nig zwigzane
szczegdlowej analizie w konkretnych przy-
padkach, aby zapewni¢ bezpieczny i pewny
proces inwestycyjny, u ktérego podstaw lezy
ta wladnie instytucja, a nastepnie bezpieczne
i pewne uzytkowanie zrealizowanego obiektu
budowlanego.
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