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Co nale zy wiedzie € wypetniaj ac oswiadczenie o prawie do dysponowania =
nieruchomo $cig na cele budowlane ?

Wiasciwe wypelnienie oswiadczenia o prawie do dysponowania nieruchomoscig na cele budowlane czesto
. sprawia inwestorom wiele trudnosci a konsekwencje jego niewtadciwego wypeltnienia stanowig wielokrotnie

przyczyne pOzniejszych kiopotdw.

Informacje pomocne dla osoby skladaj acej oswiadczenie o prawie do dysponowania
nieruchomo $cig na cele budowlane

Oswiadczenie o prawie do dysponowania stanowi niezbedny zalacznik zaréwno do wniosku o pozwolenie na budowe

jak i zgloszenia w sprawie realizacji obiektu lub robét budowlanych.

Wzér tego oswiadczenia zostat ustalony Rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury z dnia 23 czerwca 2003 roku w
sprawie wzoru wniosku o pozwolenie na budowe, oswiadczenia o posiadanym prawie do dysponowania
nieruchomoscia na cele budowlane i decyzji o pozwoleniu na budowe (Dz.U. Nr 120, poz. 7871 z pdzniejszymi

zmianami).

Wz6r oswiadczenia o prawie do dysponowania nieruchomocig na cele budowlane.doc

e Oswiadczenie o posiadanym prawie do dysponowania nier uchomo $cig na cele budowlane powinno dotyczy ¢
wszystkich dziatek, na ktérych planowana jest budow a danej inwestycji.

e W oswiadczeniu nalezy wskaza¢ dokumenty potwierdzajgce prawo do dysponowania nieruchomoscig na cele
budowlane. Dokumentami potwierdzajacymi takie prawo sg m.in.:

- odpis z ksiegi wieczystej,
- umowa kupna nieruchomosci,
- o$wiadczenie wiasciciela nieruchomosci o wyrazeniu zgody na zabudowe jego dziakki przez inwestora.

¢ Inwestor nie musi zal gczaé dokumentdéw potwierdzaj acych jego prawo do dysponowania nieruchomo  $cig na
cele budowlane, a jedynie zobowi azany jest do ich wskazania poprzez np. powolanie nu  meru aktu
notarialnego, numeru ksi egi wieczystej, numeru postanowienia s adu, numeru decyzji, zgody wia $ciciela
nieruchomo $ci.

e Nie zalgczenie oswiadczenia do zlozonego zgtoszenia skutkowaé bedzie wydaniem postanowienia o uzupetnieniu
Zlozonych dokumentéw w okreslonym terminie, a po jego bezskutecznym uplywie organ administracji
architektoniczno-budowlanej wniesie sprzeciw w stosunku do ztozonych robot.

e W przypadku nie zatgczenia oswiadczenia do zlozonego wniosku o pozwolenia na budowe organ administracii
architektoniczno-budowlanej wezwie inwestora do usuniecia stwierdzonego braku w terminie 7 dni od otrzymania
pisma. Nie dotgczenie w w.w terminie odwiadczenia spowoduje pozostawienie podania bez rozpatrzenia.

e Jesli zZiozone przez inwestora oswiadczenie nie zawiera ktoregokolwiek z wymaganego przez przepisy elementow,
organ administracji architektoniczno-budowlanej zobowigzany jest wezwa¢ do ponownego przedtozenia oswiadczenia
w trybie wiasciwym do sytuacji kiedy to w zlozonych dokumentach brak jest w ogéle oswiadczenia. Nalezy jednak
wskaza¢ elementy oswiadczenia o posiadanym prawie do dysponowania nieruchomoscig na cele budowlane, ktére

wymagajg uzupetnienia.
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e Zlozenie przez inwestora falszywego o $wiadczenia o posiadanym prawie do dysponowania nieruchomo $cig
na cele budowlane — pomijaj ac odpowiedzialno $¢ karng — stanowi przestank e do wznowienia post epowania
(art. 145 § 1 Kodeksu postepowania administracyjnego) co mo ze prowadzi ¢ do uchylenie wydanej decyz;ji.

Uwaga:

Ztozenie przez inwestora falszywego oswiadczenia o posiadanym prawie do dysponowania nieruchomoscig na cele

budowlane zwigzane jest z odpowiedzialnoscig karng za podanie w niniejszym oswiadczeniu nieprawdy przewidziang

art. 233 — Kodeksu karnego.

. Art. 233.

§ 1. Kto, skiadajgc zeznanie majgce stuzy¢é za dowodd w postepowaniu sgdowym lub w innym postepowaniu

prowadzonym na podstawie ustawy, zeznaje nieprawde lub zataja prawde, podlega karze pozbawienia wolnosci do lat

3.

Przez prawo do dysponowanie nieruchomo $cig na cele budowlane nale zy rozumie € tytut
wynikaj acy z:

1. Wiasnosci

2. Wspobtwitasnosci

Wspotwiasnosé nie jest instytucjg samodzielng lecz stanowi jedynie odmiane wiasnosci. Jest ona albo
wspoétwtasnoscig tgczna, np. wspoétwlasnosé wynikajacg ze wspodlnosci majatkowej miedzy matzonkami albo
wspoétwtasnosciag w czesciach utamkowych powstalg, np. ze spadkobrania, gdy spadek przechodzi na kilku

spadkobiercow.

Wspotwlasnosé jest to stosunek prawny charakteryzujgcy sie trzema podstawowymi przestankami: jednoscig

przedmiotu, wieloscig podmiotéw i niepodzielnoscig wspdélnego prawa.

Budowa obiektu budowlanego na nieruchomo  $ci obj etej wspohwtasno $cig wykracza poza zarzad rzeczg

wspolng i zgodnie wymaga zgody wszystkich wspohwta  Scicieli. Brak takiej zgody jest réwnoznaczny z brakiem

prawa do dysponowania nieruchomoscig na cele budowlane.

W przypadku braku zgody wspoéiwiasciciele, ktérych udzialy wynosza co najmniej polowe, moga zadac
rozstrzygniecia przez sad, ktory orzeknie, majac na wzgledzie cel zamierzonej czynnosci oraz interesy wszystkich

wspoétwiascicieli.

Prawo do dysponowania nieruchomoscig na cele budowlane wspotwiasciciel nieruchomosci moze naby¢ w wyniku

podziatu nieruchomosci.

Podziat do uzytkowania moze wigza¢ sie z nabyciem przez poszczegdllnych wspoétwitascicieli uprawnienia do
wzniesienia obiektu budowlanego. Dopdki jednak podziat taki nie zostanie dokonany, dopoty wspoiwtasciciel nie

ma wspomnianego prawa, co przesadza o braku mozliwosci uzyskania przez niego pozwolenia na budowe.

3. Uzytkowania wieczystego

Uzytkowanie wieczyste stanowi prawno-rzeczowa forme diugotrwalego korzystania - w zasadzie na cele
budownictwa mieszkaniowego - z gruntéw stanowigcych wilasnos¢ panstwa Ilub jednostki samorzadu

terytorialnego.

Uzytkownikowi wieczystemu przystugujg (podobnie jak wiadcicielowi) dwa podstawowe uprawnienia: do
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korzystania z nieruchomosci oraz do rozporzgdzania swoim prawem. Umowa o oddaniu gruntu w_uzytkowanie

wieczyste zawierana jest w formie aktu notarialnego, do waznosci ktérej niezbedny jest wpis do ksiegi wieczystej,
daje prawo do dysponowania nieruchomoscig na cele budowlane. Nalezy jednak zaznaczy¢, iz w umowie o

oddanie nieruchomosci gruntowej w uzytkowanie wieczyste okresla m.in. sposob korzystania z nieruchomosci.

4. Trwatego zarzadu

Instytucja zarzadu nieruchomosciami wiasnosci Skarbu Panstwa lub wiasnosci jednostki samorzadu terytorialnego
przeksztalcita sie z dniem jej wejscia w zycie ustawy o gospodarce nieruchomosciami, tj. z dniem 01.01.1998 roku

w trwaly zarzad tych nieruchomosci.

Jest to forma prawna wiadania nieruchomos$cig przez jednostke organizacyjng nie posiadajgcg osobowosci
prawnej. Jednostki te majg w szczegoélnosci prawo do zabudowy, odbudowy, rozbudowy, nadbudowy przebudowy
lub modernizacji obiektu budowlanego (zgodnie z przepisami Prawa budowlanego) za zgoda organu

nadzorujgcego.
Trwaly zarzad jest ustanawiany przez wiasciwy organ w drodze decyzji.

Jako dowdd stwierdzajacy prawo do dysponowania nieruchomoscig na cele budowlane wspomniana jednostka

powinna posiadac ostateczng decyzje o oddaniu nieruchomosci w zarzad oraz zgode organu nadzorujgcego.

5. Ograniczonego prawa rzeczowego

Ograniczonymi prawami rzeczowymi sa:

e uzytkowanie — polega na korzystaniu z rzeczy stanowigcej wiasnosé innej osoby. Uzytkownik ma prawo do
uzytkowania rzeczy oraz pobierania z niej pozytkéw. Istotnemu ograniczeniu podlega zakres uprawnien
uzytkownika bedacego osobg fizyczng, jest on bowiem obowigzany zachowaé substancje oraz dotychczasowe

przeznaczenie rzeczy. Z tego ograniczenia wynika zakaz wznoszenia bez zgody wiasciciela rzeczy (nieruchomosci)

na_uzytkowanym gruncie nowych budynkéw, z tym Ze nie dotyczy to wzniesienia budynku w miejscu budynku

nienadajgcego _sie do uzytku (odbudowy), jezeli budynek ten jest niezbedny do dalszego korzystania przez

uzytkowania z nieruchomosci.

e sluzebnos¢ — czesto jest celowym (a czasem ze wzgledéw gospodarczych nawet koniczne) korzystanie w
organicznym zakresie z nieruchomosci stanowiacej wiasnosc¢ innej osoby. Na przyktad w przypadku gdy do granicy
nieruchomosci przylega mur postawiony na sgsiednim gruncie, ustanowienie stuzebnosci umozliwia wiascicielowi
nieruchomosci oparcie swojego budynku o ten mur i zaoszczedzenie dzieki temu znacznych kosztéw. Zrédiem

powstania stuzebnosci gruntowych sa;

a. czynnos¢ prawna, np. umowa (dla oswiadczenia wiasciciela, ktéry prawo ustanawia wymagana jest
forma aktu notarialnego),

b. orzeczenie sadu,

c. stwierdzenie przez sad zasiedzenia nieruchomosci,

d. ostateczna decyzja administracyjna.

Szczegolny przypadek wywiaszczenia, polegajacy na ograniczeniu w drodze decyzji sposobu korzystania z
nieruchomosci przez udzielenie zezwolenia na zakladanie i przeprowadzenie na nieruchomosci ciggoéw
drenazowych, przewodow i urzadzen stuzgcych do przesytania plynéw, pary, gazéw i energii elektrycznej oraz
urzadzen facznosci publicznej i sygnalizacji, a takze innych podziemnych, naziemnych lub nadziemnych obiektéw i

urzadzen niezbednych do korzystania z tych przewodow i urzadzen, jezeli wtasciciel lub uzytkownik nie wyraza na
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to zgody. Zezwolenie jest wydawane w postepowaniu administracyjnym przez staroste i wymaga uprzedniego
uzyskania decyzji o ustaleniu warunkéw zabudowy i zagospodarowania terenu oraz przeprowadzenia z wynikiem

negatywnym rokowan z wiascicielem lub uzytkownikiem wieczystym o uzyskanie zgody na wykonanie tych prac.

e zastaw,

e whasno sciowe prawo do lokalu mieszkalnego,

e spoidzielcze prawo do lokalu u  zytkowego,

e prawo do domu jednorodzinnego w spétdzielni mieszka niowej,

e hipoteka,
6. Stosunku zobowigzaniowego przewidujgcego uprawnienie do wykonywania robot i obiektow
budowlanych

Zrodiem stosunkéw  zobowigzaniowych sa najczesciej umowy. Nieruchomos$ci moga byé w szczegdinosci

oddawane w dzierzawe lub najem.
Zawarcie umowy nie wymaga wedtug Kodeksu cywilnego zachowania szczegoélnej formy, np. aktu notarialnego.

Umowa dzierzawy lub najmu musi natomiast przewidywa¢ w kazdym przypadku uprawnienie do wykonywania
robét i obiektéw budowlanych. Bez zgody wynajmujgcego nie wolno najemcy czynié w rzeczy najetej zmian

sprzecznych z umowa_lub z przeznaczeniem rzeczy.
Identyczny wymoOg odnosi sie do dzierzawy. Nie mozna wiec skutecznie zabudowaé nieruchomosci oddanej w

dzierzawe na cele, np. uprawy warzyw czy sktadowania materialtéw budowlanych.

Petnomocnictwo:

Inwestor moze dziata¢ w postepowaniu administracyjnym przez petnomocnika, chyba, ze charakter czynnosci wymaga
jej osobistego dziatania. Moze nim by¢ osoba fizyczna posiadajgca zdolnos¢ do czynnoéci prawnych.

Zdolno$¢ do czynnosci prawnych stron ocenia sie wedtug przepiséw prawa cywilnego. Rozumie sie przez nig zdolnosé
do tego, aby za pomocg okreslonych czynnosci prawnych nabywac prawa i zacigga¢ zobowigzania.

Petnomocnictwo powinno by¢ udzielone na pismie lub zgtoszone do protokotu. Do wniosku nalezy dotgaczy¢ oryginat lub
urzedowo poswiadczony odpis petnomocnictwa. Adwokat lub radca prawny moze sam uwierzytelni¢ odpis udzielonego
mu peinomocnictwa. W sprawach mniejszej wagi przepis dopuszcza tzw. domniemane petnomocnictwo. Polega ono na
tym, ze organ prowadzacy postepowanie moze nie zadac¢ pisemnego petnomocnictwa, gdy w imieniu strony wystepuje
czlonek najblizszej rodziny lub domownik, a nie ma watpliwosci co do istnienia i zakresu upowaznienia do wystepowania
w imieniu strony. W przeciwnym razie brak pisemnego petnomocnictwa uzasadnia wezwanie wnoszacego podanie do
usuniecia braku w terminie 7 dni z pouczeniem, ze nieusunieci go spowoduje pozostawienie podania bez rozpatrzenia
(art. 64 § 2 Kpa). Ustanowienie przez strone w danej sprawie petnomocnika ma ten skutek, ze organ administracji ma
obowigzek zapewni¢ mu czynny udziat w postepowaniu i doreczy¢ decyzje. Nie oznacza to jednak, ze na petnomocnika
przechodzg prawa lub obowigzki ustanowione w prawie materialnym. Adresatem praw i obowigzkéw wynikajacych z

decyzji moze byé wylacznie inwestor.

Osoba (osoby) upowa znione do zto zenia os$wiadczenia o prawie do dysponowania
nieruchomo s$cig na cele budowlane w przypadku podmiotu nieb  edacego osob 3 fizyczn a.

W przypadku inwestora nie bedacego osobg fizyczng do ztozenia oswiadczenia o posiadanym prawie do dysponowania

nieruchomoscig na cele budowlane posiadajg osoby uprawnione do jego reprezentacji na podstawie wiasciwych
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przepisow.

Wspdinota mieszkaniowa
» duza wspolnota mieszkaniowa (powyzej 7 lokali) zarzad kieruje sprawami wspolnoty mieszkaniowej i

reprezentuje jg na zewnatrz oraz w stosunkach miedzy wspoélnotg a poszczegolnymi wiascicielami lokali. Gdy zarzad
jest kilkuosobowy, oswiadczenia woli za wspélnote mieszkaniowa skladajg przynajmniej dwaj jego czionkowie.W

duzej wspdlnocie oswiadczenie o prawie do dysponowania nieruchomoscig na cele budowlane skiada zarzad. Nalezy

jednak pamietaé, iz decyzja o prowadzeniu inwestycji budowlanej bedzie generalnie nalezala do czynnosSci

przekraczajgcej zwykly zarzad, co powoduje, iz w tej sprawie powinni wypowiedzieé sie uprzednio wiasciciele lokali

przyjmujac odpowiednig uchwale w sprawie zamierzonych dziatan.
= mata wspolnota mieszkaniowa (do siedmiu lokali) stosuje sie zasady wynikajace z przepiséw Kodeksu

cywilnego o wspétwilasnosci. Do rozporzadzania rzeczg wspolng oraz do innych czynnosci, ktére przekraczajg zakres
zwyklego zarzadu, potrzebna jest zgoda wszystkich wspoéiwiascicieli. W braku takiej zgody wspéiwitasciciele, ktérych
udziaty wynosza co najmniej potowe, moga zada¢ rozstrzygniecia przez sad, ktory orzeknie majac na wzgledzie cel
zamierzonej czynnosci oraz interesy wszystkich wspéiwtascicieli. Wiasciwym do wydania orzeczenia jest sad
wiasciwy dla potozenia nieruchomosci. Sprawa rozstrzygana jest w postepowaniu nieprocesowym.

W_imieniu _maitej wspdlnoty mieszkaniowej os$wiadczenie o prawie do dysponowania nieruchomoscig na cele

budowlane ztozyé muszg wszyscy wspotwiasciciele lokali — wspotwiasciciele nieruchomosci wspélne;.

Spoika akcyjna

Organem uprawnionym do reprezentacji spotki akcyjnej jest jej zarzad, ktéry moze skladac sie z jednego albo wiekszej
liczby cztonkéw. Jezeli zarzad jest wieloosobowy, sposéb reprezentowania spotki okresla jej statut. Jezeli statut nie
zawiera zadnych postanowien w tym przedmiocie, do sktadania oswiadczen woli w imieniu spotki akcyjnej wymagane

sg podpisy dwéch czionkéw zarzadu albo jednego czlonka zarzadu i prokurenta. To, jaki sposdb reprezentacji zostat
przewidziany dla danej spotki akcyjnej wynikac¢ bedzie z aktualnego odpisu z Krajowego Rejestru Sgdowego.

Spotka jawna

Kazdy wspélnik ma prawo reprezentowaé spétke jawng. To kto jest wspoélnikiem spéiki jawnej bedzie wynikaé z

aktualnego odpisu z Krajowego Rejestru Sgdowego.

Spotka cywilna

Przy braku odmiennej umowy lub uchwaly wspdlnikow kazdy wspdlnik jest umocowany do reprezentowania spotki w
takich granicach, w jakich uprawniony jest do prowadzenia jej spraw.

Do prowadzenia spraw spotki uprawniony jest kazdy wspdlnik (gdy chodzi o sprawy. ktére nie przekraczajg zakresu
zwyklych czynnosci spoétki) albo potrzebna jest uchwata wszystkich wspdlnikéw (gdy chodzi o sprawy przekraczajace

zakres zwyklych czynnos$ci sp6iki). Pojecie to jest nieostre, wobec czego najkorzystniej jest uzyskac¢ podpisy wszystkich

wspdinikéw spdtki cywilnej.

Nalezy pamietaé¢, iz nieruchomo$é wchodzaca w skiad majatku spotki cywilnej objeta jest najczesciej prawem

wspéitwitasnosci wspéinikéw tej spdétki, co ma znaczenie z punktu kompletnosci o$wiadczenia o prawie do dysponowania

nieruchomoscig na cele budowlane.

Upowaznione do zto zenia os$wiadczenia o posiadanym prawie do dysponowania
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nieruchomo $cig na cele budowlane w przypadku jednostki samorz ~ gdu terytorialnego.

Do reprezentowania jednostki samorzadu terytorialneqgo uprawniony jest organ wykonawczy danej jednostki. Tzn. w

przypadku jednostki jaka jest:

1. gmina - oswiadczenie woli w imieniu gminy skfada wojt (burmistrz, prezydent) albo upowazniony przez wojta

zastepca samodzielnie albo wraz z inng osoba upowazniong przez wojta.

2. powiat - o$wiadczenie woli w imieniu powiatu sktadajg dwaj cztonkowie zarzadu lub jeden czionek zarzadu i

osoba upowazniona przez zarzad.
3. wojewddztwo - os$wiadczenie woli w imieniu wojewédztwa sklada marszalek wojewddztwa i cztonek zarzadu

wojewobdztwa chyba ze statut wojewddztwa stanowi inaczej.
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