II OSK 1046/18, Pojecie dzialki budowlanej. - Wyrok Naczelnego Sadu
Administracyjnego

LEX nr 2677629
Wyrok
Naczelnego Sadu Administracyjnego
z dnia 11 kwietnia 2019 r.
IT OSK 1046/18
Pojecie dzialki budowlane;j.
Status:

orzeczenie prawomocne

TEZA aktualna

Tak samo jak kilka dzialek ewidencyjnych moze stanowi¢ dziatke budowlang, tak samo czes$¢
dziatki ewidencyjnej moze by¢ w okreslonych uwarunkowaniach planistycznych, uznana za
dziatke budowlang. Zwykla sytuacja jest wydanie pozwolenia na budowe inwestycji
sytuowanej na dwoch odregbnych (ewidencyjnie) dziatkach gruntu, co do ktérych inwestor

wykazal si¢ prawem do dysponowania nieruchomoscia na cele budowlane.
UZASADNIENIE

Sklad orzekajacy
Przewodniczacy: Sedzia NSA Grzegorz Czerwinski.
Sedziowie NSA: Roman Cigglewicz, del. Anna Zak (spr.).

Sentencja

Naczelny Sad Administracyjny po rozpoznaniu w dniu 11 kwietnia 2019 r. na posiedzeniu
niejawnym w Izbie Ogbélnoadministracyjnej sprawy ze skargi kasacyjnej (...) Wojewodzkiego
Inspektora Nadzoru Budowlanego w P. od wyroku Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego
w Poznaniu z dnia 18 stycznia 2018 r. sygn. akt II SA/Po 777/17 w sprawie ze skargi S.D. na
decyzje (...) Wojewodzkiego Inspektora Nadzoru Budowlanego z dnia (...) czerwca 2017 r. nr
(...) w przedmiocie nakazu rozbiorki obiektu budowlanego

1. uchyla zaskarzony wyrok i1 oddala skarge;

2. zasadza od S. D. na rzecz (...) Wojewodzkiego Inspektora Nadzoru Budowlanego kwote
507,00 (pigéset siedem) ztotych tytutem zwrotu kosztéw postepowania kasacyjnego.

Uzasadnienie faktyczne

Wojewoddzki Sad Administracyjny w Poznaniu wyrokiem z dnia 18 stycznia 2018 r. w
sprawie Il SA/Po 777/17 po rozpoznaniu skargi S. D. na decyzje W. Wojewodzkiego
Inspektora Nadzoru Budowlanego z dnia (...) czerwca 2017 r. w przedmiocie nakazu
rozbiorki obiektu, uchylit zaskarzong decyzj¢ 1 poprzedzajaca ja decyzje Powiatowego



Inspektora Nadzoru Budowlanego w K. z dnia (...) stycznia 2017 r. nr (...) (pkt I) i zasadzit od
W. Wojewodzkiego Inspektora Nadzoru Budowlanego na rzecz skarzacego kwote pigéset
ztotych tytutem zwrotu kosztow sagdowych.

Wyrok zostal wydany w nastgpujacych istotnych okoliczno$ciach sprawy.

Powiatowy Inspektor Nadzoru Budowlanego (PINB) w K., dziatajac na podstawie art. 49b
ust. 1 i 3 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane decyzja z 5 stycznia 2017 r. nr (...)
nakazat inwestorowi S. D. oraz wlascicielowi dziatki J. D. rozbidrke magazynu oleju
opatowego o wym. 3,52 x 1,52 m i wys. 2,26 - 2,60 m zlokalizowanego na dziatce nr ew. (...),
przy ul. (...) w B.

W uzasadnieniu organ I instancji wyjasnit, ze w dniach 21 pazdziernika i 17 listopada 2015 r.
pracownicy Powiatowego Inspektoratu Nadzoru Budowlanego w K. przeprowadzili kontrole
na dziatce nr (...) w B. W ich wyniku ustalono m.in., Ze na przedmiotowej nieruchomosci
zlokalizowany jest budynek o konstrukcji tradycyjnej, murowany, z dachem o konstrukcji
drewnianej, pokrytym dachowka ceramiczng. Budynek posiada wymiary ca 3,52 x 1,52 m 1
wys. 2,26 - 2,60 m 1 jest zlokalizowany przy granicy z dzialkg sgsiednig nr (...) 1 w odlegtosci
0,71 m od granicy z dziatkami nr (...) 1 (...). Wewnatrz obiektu znajduja si¢ 4 zbiorniki PCV
po 1000 litrow oleju opalowego, niezbgdnego dla funkcjonowania kotlowni, zlokalizowanej
w sgsiednim budynku gospodarczym, gdzie znajduje si¢ piec na paliwo olejowe. Budynek
jest polaczony instalacyjnie z kotlownia, do ktérej dostarcza paliwo. Obecny w trakcie
czynno$ci kontrolnych S. D. o$wiadczyl, Ze jest inwestorem tego obiektu. Jednocze$nie nie
wskazat daty budowy magazynu na olej opalowy i nie przedtozyt dokumentow
potwierdzajacych legalnos¢ budowy tego obiektu. Nastepnie PINB w K. wyjasnil, ze Starosta
K. w pismie z dnia 27 listopada 2015 r., poinformowal m.in., ze brak jest wpisow
potwierdzajacych uzyskanie przez J. i S. D. pozwolenia na budowe budynkow gospodarczych
zlokalizowanych na dziatce nr (...) w B. lub dokonania zgtoszenia robot budowlanych,
obejmujacych budowe badz tez zmiang sposobu uzytkowania. Z kolei W¢jt Gminy w piSmie
z dnia 29 grudnia 2015 r., poinformowat, iz przedmiotowy teren objety jest ustaleniami
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego dla dziatek potozonych przy ul.(...) w
B., zatwierdzonego Uchwalg Nr (...) Rady Gminy B. z dnia (...) grudnia 2006 r. (Dz. Urz.
Woj. W. Nr 74 poz. 1955 z dnia 21 maja 2007 r.)

W dalszej kolejnosci wskazano, ze w dniu 4 lutego 2016 r. S. D. uniemozliwit inspektorom
nadzoru budowlanego przeprowadzenie czynnosci kontrolnych dotyczacych spornego
budynku magazynowego. Jednakze dokonano ogledzin z terenu sgsiednich nieruchomosci, w
wyniku ktérych ustalono, iz od strony dziatki nr (...) przedmiotowy obiekt (magazyn paliw)
posiada fundament o szeroko$ci 30 cm 1 glgbokosci 50 cm. W celu ustalenia daty budowy
spornego magazynu paliw dokonano analizy zgromadzonych materiatéw i dokumentow
dotyczacych odrgbnych postepowan administracyjnych prowadzonych przez PINB w K. w
sprawach budowy obiektow budowlanych na dziatce nr (...), tj.: samowolnej zmiany sposobu
uzytkowania budynku gospodarczego na zaktad produkcji folii i opakowan foliowych
(NB.7355-34/2000/01), prawidtowosci budowy budynku gospodarczego (NB.7355-/30/2000-
01) oraz samowolnej nadbudowy budynku mieszkalnego (NB.7355-25/2002). Na tej
podstawie ustalono, ze na dziatce nr (...) w miejscu lokalizacji magazynu paliw nie istniat
zaden budynek w roku 1996 1 w latach 2000 - 2002. Na tej podstawie oraz w oparciu o



zdjecia lotnicze nieruchomosci organ I instancji ustalit, ze przedmiotowy budynek powstat w
okresie miedzy rokiem 2002 a rokiem 2004.

Organ I instancji wskazat, ze magazyn oleju opatowego speinia kryterium budynku - jest
wyodrebniony z przestrzeni za pomocg pelnych przegrod budowlanych, posiada fundament i
dach. Ponadto pelni on funkcj¢ magazynowa, pomocnicza dla kotlowni olejowe;j istniejacej w
sasiednim budynku. Wobec tego jest on budynkiem o jakim mowa w art. 29 ust. 1 pkt 2
Prawa budowlanego. Zgodnie z tym przepisem jego budowa nie wymagata uzyskania przez
inwestora pozwolenia na budowe, to jednak jej dopuszczalnos¢ byta uzalezniona od
uprzedniego dokonania przez inwestora skutecznego zgltoszenia.

Nastepnie wskazano, ze usytuowanie budynku narusza § 12 ust. 3 pkt 1 1 4 rozporzadzenia
Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkow technicznych, jakim
powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie, ktory dopuszcza w zabudowie
jednorodzinnej, uwzgledniajac przepisy odrgbne oraz zawarte w § 13, 60 1271-273,
sytuowanie budynku $ciang bez otwordéw okiennych lub drzwiowych bezposrednio przy
granicy z sasiednig dziatka budowlang lub w odlegtos$ci mniejszej niz okreslona w ust. 1 pkt
2, lecz nie mniejszej niz 1,5 m, na dziatce budowlanej o szeroko$ci mniejszej niz 16 m oraz
budynku gospodarczego 1 garazu o dlugosci mniejszej niz 5,5 m 1 0 wysoko$ci mniejszej niz
3 m bezposrednio przy granicy z sgsiednig dziatkg budowlang lub w odleglosci nie mniejsze;j
niz 1,5 m $ciang bez otwordéw okiennych lub drzwiowych. W niniejszym przypadku, na
dzialce nr (...) o przeznaczeniu podstawowym w uchwale nr (...) Rady Gminy B. "zabudowa
mieszkaniowa" o szerokosci 15 m nie jest mozliwe lokalizowanie obiektu w odlegtosci 79 cm
od granicy z dziatka sgsiednig nr (...) i okoto 17 cm w dziatce nr ew. (...). Dziatki nr ew. (...) 1
(...) sg dziatkami budowlanymi, ktorych wiascicielami sg A. i M. G. Koncowo organ |
instancji wyjasnil, ze nakaz rozbiorki nalezy skierowa¢ zarowno do obecnej wiascicielki
dziatki J. D., jak 1 inwestora S. D.

Po rozpatrzeniu odwotania S. D. (...) Wojewddzki Inspektor Nadzoru Budowlanego decyzja z
dnia (...) czerwca 2017 r. utrzymal w mocy zaskarzong decyzj¢ Powiatowego Inspektora
Nadzoru Budowlanego w K. z dnia (...) stycznia 2017 r.

W uzasadnieniu organ odwotawczy wyjasnil, Zze dla ustalenia daty budowy spornego obiektu
znaczenie maj3 materiaty fotogrametryczne, ktore przedstawiajg sposob zagospodarowania
m.in. dziatki nr (...) przy ul. (...) w B. Wynika z nich, ze sporny obiekt budowlany z cata
pewnoscig nie istnial w tym miejscu jeszcze w dniu 9 sierpnia 1996 r., lecz jest juz widoczny
na zdjeciu wykonanym w dniu 2 kwietnia 2004 r. Ponadto, z tresci projektow
zagospodarowania dziatki nr (...) z grudnia 2000 r. oraz z lipca 2002 r. niezbicie wynika, ze
na dziafce nr (...) ani w grudniu 2000 r., ani w lipcu 2002 r. nie istniat Zaden obiekt
budowlany w miejscu, w ktoérym istnieje obecnie obiekt stanowigcy przedmiot niniejszego
postepowania. W konsekwencji ustalono, ze magazyn oleju opatowego powstat pomiedzy
lipcem 2002 1., a dniem 2 kwietnia 2004 r. Nastgpnie organ odwotawczy wskazat, ze organ |
instancji prawidlowo zakwalifikowal wykonane roboty budowlane jako budowe¢ budynku
wymagajacg dokonania uprzedniego zgtoszenia przez inwestora. Ponadto jest to budynek
petnigcy funkcje magazynows - jest niezbedny do funkcjonowania kotlowni olejowe;j
istniejacej w sasiednim budynku - gdyZ zgromadzone w nim zostaty cztery zbiorniki z PCV o
pojemnosci 1000 litrow oleju opalowego.



Whbrew zarzutom zawartym w odwotaniu, PINB w K. zasadnie odniost si¢ rowniez do
przepiséw rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie
warunkow technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie, poniewaz
zgodnie z powszechng zasadg odniost si¢ on do przepisow obowigzujacych w dacie
wydawania decyzji (wobec oczywistego braku przepisow, z ktorych wynikataby konieczno$é
zastosowania innych, wczeséniejszych przepiséw techniczno-budowlanych). Przedmiotowy
budynek jest usytuowany w odleglosci 0,79 m od granicy z dziatkg nr ew. (...) i okoto 0,17 m
poza granicg z dziatka nr ew. (...), a obie sgsiednie dzialki (tj. dziatki nr (...) 1 (...)) s
dziatkami budowlanymi. Lokalizacja obiektu narusza wigc przepisy wskazanego
rozporzadzenia w odniesieniu do odlegtosci, w jakiej powinien by¢ sytuowany budynek od
granicy z sgsiednig dziatkg budowlang. Organ odwotawczy wskazal, ze skoro doszto do
naruszenia przepisOw rozporzadzenia, a proba usuni¢cia tego naruszenia sprowadzataby si¢
do koniecznos$ci rozbiorki znacznej czesci obiektu budowlanego, ktory 1 bez tego ma
stosunkowo niewielkie wymiary (okoto 3,52 m x 1,52 m), to nalezato stwierdzi¢, ze
przedmiotowa budowa narusza przepisy techniczno-budowlane w zakresie
uniemozliwiajagcym doprowadzenie obiektu budowlanego lub jego czesci do stanu zgodnego
z prawem (art. 49b ust. 2 Prawa budowlanego). Taki stan rzeczy wyklucza dopuszczalno$¢
przeprowadzenia postepowania legalizacyjnego, a jednocze$nie stanowi uzasadnienie do
zastosowania art. 49b ust. 1 Prawa budowlanego przez organy nadzoru budowlanego.

W skardze do Wojewo6dzkiego Sadu Administracyjnego w Poznaniu S. D. wnidst o uchylenie
zaskarzonej decyzji W. Wojewodzkiego Inspektora Nadzoru Budowlanego oraz
poprzedzajacej ja decyzji Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego w K. i umorzenie
postepowania. Zaskarzonej decyzji zarzucit nieprawidlowe ustalenie stanu faktycznego, co
mialo istotny wplyw na wynik sprawy.

W odpowiedzi na skarge (...) Wojewddzki Inspektor Nadzoru Budowlanego wnidst o jej
oddalenie, podtrzymujac dotychczasowe stanowisko w sprawie.

Wojewddzki Sad Administracyjny w Poznaniu uwzglednit skarge.

W uzasadnieniu wyroku wskazal, ze organy stusznie uznaty, ze przedmiotowy obiekt jest
budynkiem o jakim mowa w art. 29 ust. 1 pkt 2 Pr. bud. i1 jego budowa byta uzalezniona od
uprzedniego dokonania przez inwestora skutecznego zgtoszenia. Sad stwierdzit, ze
prawidtowo ustalono, iz budynek ten peinigcy funkcje magazynu paliw zostat wzniesiony
przez S. D. bez wymaganego prawem zgloszenia pomi¢dzy lipcem 2002 r. a dniem 2
kwietnia 2004 r. Swoje stanowisko w powyzszym zakresie Sad szczegdtowo uzasadnit.

Sad zaakceptowal rowniez ustalenia organow, co do usytuowania przedmiotowego budynku
wzgledem granic nieruchomosci sasiednich. W dniu 22 marca 2016 r. pracownicy PINB
dokonali pomiarow odlegto$ci magazynu paliw od granicy z dziatkg nr ew. (...) 1 nr ew. (...).
W wyniku pomiardéw stwierdzono, ze przedmiotowy budynek jest usytuowany w odlegtosci
0,79 m od granicy z dziatka nr (...) i okoto 0,17 m poza granicg dziatki nr ew. (...).
Przekroczenie granicy dziatki nr ew. (...) widoczne jest wyraznie rGwniez na mapie
przedstawiajacej aktualny widok zagospodarowania dziatki nr ew.(...), zZ zaznaczeniem
budynku bedacego przedmiotem postepowania na tle granic z dziatkami sasiednimi, a takze
na kopii mapy zasadniczej w skali 1:500 dla terenu dziatek nr ew.(...) i nr ew. (...), obreb B.
Sad powotujac si¢ na tres¢ art. 52 Prawa budowlanego uznal, ze decyzja rozbiorkowa zostata



skierowana prawidtowo zaréwno do inwestora S. D., jak i wtascicielki dziatki nr ew.(...) J. D.
Sad wskazat, ze kluczowe znaczenie w sprawie ma fakt, ze organy przedwczesnie
wykluczyly mozliwo$¢ wdrozenia postepowania legalizacyjnego na podstawie art. 49b ust. 2
Prawa budowlanego i1 zastosowaly w sprawie art. 49b ust. 1 tej ustawy. Wbrew stanowisku
organow w sprawie nie doszto do naruszenia § 12 ust. 3 pkt 1 i 4 rozporzadzenia Ministra
Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny
odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie w odniesieniu do odlegtosci, w jakiej powinien by¢
sytuowany budynek od granicy z sasiednig dziatkg budowlana. W ocenie Sadu dla
rozstrzygni¢cia sprawy istotne jest rozroznienie samego zdarzenia prawnego, jakim jest
samowola budowlana, od likwidacji jej skutkéw, albowiem podstawowg przestanka
legalizacji samowoli budowlanej na gruncie ustawy Prawo budowalne z 1994 r. jest zgodnos$¢
obiektu budowlanego z przepisami, w tym techniczno - budowlanymi obowigzujagcymi w
dacie likwidacji samowoli, a wigc w dacie orzekania przez organ administracji. Inwestor
decydujac si¢ na wzniesienie obiektu w warunkach samowoli budowlanej ponosi wigc ryzyko
wszelkich zmian w prawie, a takze w stanie prawnym swojej nieruchomosci, jak i
nieruchomosci sasiednich. W zwiazku z powyzszym wbrew twierdzeniu skarzacego organy
mialy prawo odwota¢ si¢ do przepisow rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12
kwietnia 2002 r. w sprawie warunkoéw technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i
ich usytuowanie (Dz. U. z 2015 r. poz. 1422), obowigzujacych w dacie wydania zaskarzonej
decyzji. Sad wskazal, ze zgodnie z § 12 ust. 3 pkt 1 1 4 ww. rozporzadzenia ustawodawca
odnosi dopuszczalng odleglo$¢ usytuowania budynku od granicy z "dziatkg budowlang".
Stosownie do § 3 pkt 1a rozporzadzenia, dziatka budowlana jest to nieruchomo$¢ gruntowa
lub dziatka gruntu, ktorej wielko$¢, cechy geometryczne, dostgp do drogi publicznej oraz
wyposazenie w urzadzenia infrastruktury technicznej speilniajag wymogi realizacji obiektow
budowlanych wynikajace z rozporzadzenia, odrgbnych przepiséw i aktéw prawa
miejscowego.

W orzecznictwie sgdowoadministracyjnym przyjeto przy tym, ze pojeciu "nieruchomos¢
gruntowa" nalezy nada¢ znaczenie, ktére wynika z definicji zawartej w art. 46 § 1 k.c., co
oznacza, ze nieruchomos$¢ gruntowa obejmuje jedng lub wiecej dziatek gruntu nalezacych do
tego samego wlasciciela, przy czym dziatki te musza by¢ wpisane do tej samej ksiegi
wieczystej. Natomiast pojecie "dziatki gruntu" nalezy odnie$¢ do dziatki ewidencyjnej
(wyrok NSA z dnia 2 czerwca 2016 r., sygn. akt | OSK 2275/14, wyrok NSA z dnia 6
czerwca 2017 r., sygn. akt I OSK 460/17).

W rozpoznawanej sprawie organy ustalily, ze przedmiotowy budynek jest usytuowany w
odlegtosci 0,79 m od granicy z dziatkg nr ew. (...) 1 okoto 0,17 m poza granicg z dziatka nr ew
(...), a obie te dzialki sg dziatkami budowlanymi. Przyjmujac, ze dziatka nr ew. (...) jest
dziatka budowlang organ odwotawczy powotat si¢ na decyzj¢ Starosty K. z dnia (...) stycznia
2014 r., w przedmiocie zatwierdzenia zmiany uzytku gruntowego na dziatce nr ew. (...) 0
powierzchni 0,0141 ha, polozonej w obrebie B., gm. B. z drog (dr) o pow. 0,0141 ha na
tereny mieszkaniowe (B) o pow. 0,0141 ha. Sad stwierdzit, ze decyzja zmieniajaca
kwalifikacje gruntéw w ewidencji gruntow nie przesadza, ze dzialka jest dziatkg budowlana,
poniewaz stosownie do § 2 pkt 1a (powinno by¢ § 3 pkt 1a) rozporzadzenia przesadza o tym
jej wielko$¢, cechy geometryczne, dostep do drogi publicznej oraz wyposazenie w urzadzenia



infrastruktury technicznej, ktore spelniaja wymogi realizacji obiektow budowalnych. Z akt
sprawy wynika tymczasem, ze dziatka nr ew. (...) przed zmiang kwalifikacji byta droga i
posiada charakterystyczny dla drogi ksztatt. Jej powierzchnia jest niewielka (141 m?) i jak
wynika z umowy sprzedazy z dnia 4 listopada 2013 r., przebiega przez nig wodociag.
Wszystkie opisane cechy wykluczajg zdaniem Sadu swobodng zabudowe tej dziatki gruntu. Z
tresci powotanej decyzji Starosty K. wynika, ze A. 1 M. G. sktadajac wniosek o zmiang
uzytku gruntowego wyjasnili, ze dziatka nr ew. (...) zostata nabyta w celu powigkszenia
dziatki nr ew. (...). W aktach sprawy znajduje si¢ rowniez oswiadczenie A. G., ze dziakki te
stanowig dwie odrebne dziatki ewidencyjne, ale tworzg jedna dziatke budowlang. Sad
stwierdzit jednak, ze dziatka nr ew. (...) posiada odrebng od dziatki nr ew. (...) ksiege
wieczysta nr (...), prowadzong przez Sad Rejonowy w K. VI Wydziat Ksigg Wieczystych.
Oznacza to, ze dziatka nr ew. (...) 1 dziatka nr ew. (...) nie s3 jedng nieruchomoscig gruntowa,
ktora w nastepstwie mozna by uznac za jedna dziatk¢ budowlang w rozumieniu § 3 pkt la
rozporzadzenia.

Dalej Sad stwierdzil, ze usytuowanie spornego budynku okoto 0,17 m poza granica z dziatka
nr ew. (...) nie oznacza jednoczesnie, ze w sprawie zostal naruszony § 12 rozporzadzenia,
poniewaz reguluje on dopuszczalng odlegtos¢ budynku od granicy dziatki sasiedniej, a nie
sytuacje przekroczenia granicy dziatek. Omawiany przypadek nie jest zwigzany z
naruszeniem przepisOw techniczno - budowlanych, a z naruszeniem prawa wtasnosci. Wobec
tego jezeli wykonane roboty budowlane spowodowaty naruszenie dobr chronionych
przepisami prawa cywilnego, to doprowadzenie do stanu zgodnego z prawem w tym zakresie
powinno nastapi¢ w drodze postepowania przed sadem powszechnym na podstawie
odpowiednich przepiséw Kodeksu cywilnego (Z. Niewiadomski, w: Prawo budowlane.
Komentarz, Warszawa 2006, s. 540-541; A. Gliniecki, w: Prawo budowlane. Komentarz,
wyd. 2, Warszawa 2014, s. 681-682; R. Godlewski, w: Prawo budowlane z umowami w
dzialalnosci inwestycyjnej. Komentarz, Warszawa 2010, s. 259). Doprowadzenie robot
budowlanych do stanu zgodnego z prawem na gruncie regulacji Prawa budowlanego nalezy
bowiem rozumie¢ jako doprowadzenie do zgodnos$ci z prawem administracyjnym
materialnym, a nie z przepisami innych galezi prawa, np. przepisami prawa cywilnego.
Kwestia realizacji budowy z przekroczeniem granicy z dziatka sgsiednig jest istotna takze w
ramach postgpowania legalizacyjnego w trybie art. 49b ust. 2 Prawa budowlanego, jednakze
wylacznie w zakresie prawa do dysponowania nieruchomoscia na cele budowlane - w mysl
bowiem art. 49b ust. 2 pktl w zw. z art. 30 ust. 2 w zw. z art. 32 ust. 4 pkt 2 Prawa
budowlanego do skutecznej legalizacji samowoli konieczne jest przediozenie oswiadczenia o
posiadanym prawie do dysponowania nieruchomoscig na cele budowlane. Organy nadzoru
budowlanego w niniejszej sprawie nie przeprowadzily jednak postgpowania z ust. 2 przepisu
art. 49 Prawa budowlanego i na tym etapie postegpowania nie mozna przesadzi¢, ze inwestor
nie wykaze si¢ dysponowaniem takim prawem odno$nie dziatki nr ew. (...). Dalej Sad
wskazat, ze okoliczno$¢ zatwierdzenia granic dziatki nr ew. (...) decyzja Woéjta Gminy B. w
dniu 4 sierpnia 2015 r., a wigc juz po wybudowaniu obiektu nie podwaza prawidtowosci
ustalen, ze zostat on wybudowany w odleglosci 0,79 cm od granicy z dziatka nr ew. (...).
Inwestor decydujac si¢ na wzniesienie obiektu w warunkach samowoli budowlanej ponosi
ryzyko wszelkich zmian w prawie, a takze w stanie prawnym swojej nieruchomosci oraz



nieruchomosci sasiednich.

Majac powyzsze na uwadze Sad dziatajac na podstawie art. 145 § 1 pkt 1 lit. a w zw. z art.
135 p.p.s.a. uchylit zaskarzong decyzje W. Wojewodzkiego Inspektora Nadzoru
Budowlanego, a takze poprzedzajaca ja decyzje Powiatowego Inspektora Nadzoru
Budowlanego w K. z dnia z dnia (...) stycznia 2017 r., nr (...), jako wydanych z naruszeniem
przepiséw prawa materialnego, tj. § 12 ust. 3 pkt 1 i 4 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury
z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiadac
budynki i ich usytuowanie. Sad stwierdzit, ze ponownie rozpoznajac sprawe PINB ponownie
oceni mozliwos$¢ przeprowadzenia w sprawie postepowania legalizacyjnego na podstawie art.
49b ust. 2 Prawa budowlanego odnoszac si¢ w szczegdlnosci do mozliwosci doprowadzenia
obiektu budowlanego do stanu zgodnego z przepisami przeciwpozarowymi. W przypadku
wystgpienia przestanek wskazanych w art. 49b ust. 2 Prawa budowlanego, organ wezwie
inwestora do przedlozenia stosownych dokumentow.

W skardze kasacyjnej od powyzszego wyroku Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w
Poznaniu organ - (...) Wojewodzki Inspektor Nadzoru Budowlanego zarzucit naruszenie:

1. przepisOw postepowania tj. art. 145 § 1 lit. ¢ p.p.s.a. i art. 7, art. 77 § 1 k.p.a. przez
zakwestionowanie przez Sad pierwszej instancji ustalen faktycznych nadzoru budowlanego,
ktory przyjat na podstawie ewidencji gruntéw, ze dziatka nr ew. (...) przy ul.(...) w B. jest
dziatka budowlang;

2. przepisOw prawa materialnego tj. art. 145 § 1 pkt 1 lit. a p.p.s.a. przez:

- btedne przyjecie, ze w dniu 23 czerwca 2017 r. tj. po wydaniu zaskarzonej decyzji
obowigzywat przepis § 3 pkt l1a rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia
2002 r. w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich
usytuowanie;

- bledng wyktadni¢ prawa materialnego polegajaca na mylnym rozumieniu tresci art. 49b ust.
2 ustawy Prawo budowlane w zw. z § 12 ust. 3 pkt 1 1 4 ww. rozporzadzenia wyrazajaca si¢
w uznaniu przez Sad, ze wykonany bez wymaganego zgtoszenia magazyn oleju opatlowego
nie narusza przepisoOw techniczno-budowlanych w zakresie uniemozliwiajagcym
doprowadzenie obiektu budowlanego do stanu zgodnego z prawem i w konsekwencji nakaz
rozbiorki budynku od strony dziatki nr ew. (...) byt nieuzasadniony, gdyz jak ustalit Sad nie
jest to dziatka budowlana, za$§ nakaz rozbiorki od strony dziatki nr ew. (...) byt przedwczesny,
poniewaz w ocenie Sadu magazyn oleju opatowego przekraczajac granice tej dziatki na okoto
17 cm naruszyt prawo wiasnosci wspdtwiascicieli tej dziatki, lecz nie naruszyl przepisow
rozporzadzenia;

- btedng wyktadni¢ prawa materialnego polegajaca na mylnym rozumieniu tresci art. 1 par.2
ustawy Prawo o ustroju sadow administracyjnych, co skutkowato dokonaniem kontroli
dziatalnos$ci administracji publicznej pod wzgledem zgodnosci z prawem na dzien
wyrokowania, a nie na dzien wydania decyzji.

W oparciu o tak przytoczone podstawy kasacyjne skarzacy wnidst o uchylenie zaskarzonego
wyroku w catosci 1 oddalenie skargi S. D. oraz o zasgdzenie kosztow postgpowania
kasacyjnego.

Uzasadnienie prawne



Rozpoznajac skarge kasacyjng Naczelny Sad Administracyjny zwazyl, co nastgpuje:
Zgodnie z art. 183 § 1 ustawy z dnia 30 sierpnia 2002 r. Prawo o postepowaniu przed sgdami
administracyjnymi (Dz. U. z 2018 r. poz. 1302 z p6zn. zm.), dalej "p.p.s.a.", Naczelny Sad
Administracyjny rozpoznaje sprawe w granicach skargi kasacyjnej. Z urzgdu bierze pod
uwage tylko niewazno$¢ postgpowania. W rozpoznawanej sprawie nie zachodzi zadna z
przestanek niewazno$ci postegpowania, wymienionych w art. 183 § 2 p.p.s.a. Sprawa ta mogta
by¢ zatem rozpoznana przez Naczelny Sad Administracyjny tylko w granicach zakreslonych
w skardze kasacyjnej Skarga kasacyjna analizowana w opisanym zakresie zashuguje na
uwzglednienie, poniewaz zawiera usprawiedliwione podstawy.

W sprawie poza sporem jest to, ze budynek gospodarczy petnigcy funkcje magazynu oleju
opatowego o wymiarach 3,52 m x 1,52 m zostal wybudowany przez S. D. na dzialce nr ew.
(...) przy ul. (...) w B. w okresie miedzy lipcem 2002 r., a 2 kwietniem 2004 r. w warunkach
samowoli budowlane;j tj. bez wymaganego prawem zgtoszenia. Budynek ten zostat
usytuowany w odleglosci 79 cm od granicy z dziatkg nr ew. (...) stanowigcej wlasno$¢ matz.
G. 1 okoto 17 cm poza granica dziatki inwestora - na dziatce nr ew. (...) nalezacej do matz. A.
W tych okolicznosciach organy nadzoru budowlanego uznaty, ze lokalizacja obiektu narusza
przepisy rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie
warunkow technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie (Dz. U.
2015 r.1422 t.j. - dalej tez powotywane jako "rozporzadzenie") w brzmieniu z daty wydania
zaskarzonej decyzji, okreslajace odlegtosci w jakich powinien by¢ usytuowany budynek od
granicy z sasiednia dziatka budowlang, w sposob uniemozliwiajacy doprowadzenie obiektu
do stanu zgodnego z prawem i orzekly jego rozbidrke na podstawie art. 49b ust. 1 1 3 ustawy
z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (Dz. U. z 2016 r. poz. 290 t.j., dalej "Prawo
budowlane") nie wdrazajac procedury legalizacyjne;.

W pierwszej kolejnosci nalezy wskazac, ze trafnie w niniejszej sprawie organy nadzoru
budowlanego wszczely na podstawie art. 49b Prawa budowlanego postgpowanie w sprawie
samowolnie wybudowanego budynku gospodarczego.

W postepowaniu tym obowigzkiem organéw nadzoru budowlanego jest zbadanie, czy istniejg
przestanki do legalizacji popelnionej samowoli budowlanej w oparciu o art. 49b ust. 213
Prawa budowlanego tj. czy budowa jest zgodna z przepisami o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym, a w szczegolnosci ustaleniami obowigzujacego
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego i innymi aktami prawa miejscowego,
oraz nie narusza przepisoOw, w tym techniczno-budowlanych, w zakresie uniemozliwiajacym
doprowadzenie obiektu budowlanego lub jego czg$ci do stanu zgodnego z prawem, (art. 49b
ust. 2). Warunki zgodnosci budowy okreslone w art. 49b ust. 2 Prawa budowlanego musza
by¢ spetnione jednocze$nie, aby mozna byto kontynuowac postgpowanie administracyjne w
celu legalizacji budowy. Nakaz rozbidrki nie jest zatem orzekany bezwzglednie, w tym
znaczeniu ze stwierdzenie przez organ faktu zaistnienia samowoli budowlanej nie implikuje
wprost natozenia na stron¢ obowigzku rozbiorki danego obiektu budowlanego. Przed
orzeczeniem rozbiorki organ nadzoru budowlanego ma obowigzek zbadania, czy w mysl
obowigzujacych przepiséw prawa, legalizacja danego obiektu budowlanego jest
dopuszczalna. W tej sprawie organy uznaty, ze nie byto mozliwe wszczgcie postgpowania
legalizacyjnego z uwagi na to, ze wzniesiony samowolnie budynek gospodarczy narusza



przepisy techniczno-budowlane, w zakresie uniemozliwiajacym doprowadzenie obiektu
budowlanego lub jego czesci do stanu zgodnego z prawem.

Stanowisko to jest stuszne. Ma racje skarzacy kasacyjnie, ze w dacie wydania zaskarzone;j
decyzji obowigzywaly przepisy rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia
2002 r. w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich
usytuowanie (Dz. U. z 2015 r.,poz. 1422 t.j.) dalej jako "rozporzadzenie", ktore nie zawierato
definicji dziatki budowlanej. Przepis § 3 pkt 1a rozporzadzenia wprowadzajacy definicje
legalng dziatki budowlanej stanowiacy, ze przez dziatk¢ budowlang nalezy rozumie¢
nieruchomos$¢ gruntowg lub dziatke gruntu, ktérej wielkos¢, cechy geometryczne, dostep do
drogi publicznej oraz wyposazenie w urzadzenia infrastruktury technicznej spetniajg wymogi
realizacji obiektow budowlanych wynikajace z rozporzadzenia, odrebnych przepisow i1 aktow
prawa miejscowego dodany zostat przez § 1 pkt 2 lit. b rozporzadzenia z 14 listopada 2017 .
(Dz. U. z2017.2285) zmieniajacego ww. rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dniem 1
stycznia 2018 r. Uchybienie to nie ma jednak znaczenia dla rozstrzygnigcia niniejszej sprawy,
poniewaz identyczna definicja dziatki budowlanej w dacie wydania zaskarzonej decyzji,
ktora stosowana byta na gruncie Prawa budowlanego, wynikala z brzmienia art. 2 pkt 12
ustawy z 23 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. z
2017.1073 t.j.). Istotne jest natomiast to, ze nie mozna podzieli¢ pogladu Sadu pierwszej
instancji, iz sgsiednia dziatka nr ew (...), ktora stanowi wedlug ewidencji tereny
mieszkaniowe, stanowigca wtasnos¢ M. 1 A. matz. G. ze wzgledu na swoj ksztatt, niewielka
powierzchnie 141 m kw 1 fakt, Ze przebiega przez nig wodociag nie moze zostac¢
zabudowana, a wigc nie jest dziatka budowlana, co wyklucza przyjecie, Ze usytuowanie
przedmiotowego budynku gospodarczego w odlegtosci 79 cm do granicy tej dziatki narusza
przepisy § 12 ust. 3 pkt 1 1 4 rozporzadzenia, ktore okreslajg dopuszczalng odlegtos¢
sytuowania budynku od granicy z dziatka budowlang. U podstaw takiego pogladu Sadu
pierwszej instancji, leglo to, ze dziatka nr ew. (...) posiada odrebng od dziatki nr ew. (...)
ksiege wieczysta prowadzong przez Sad Rejonowy w K. VI Wydziat Ksigg Wieczystych, co
oznacza ze dziatka nr ew (...) 1 dzialka nr ew. (...) nie sg jedng nieruchomoscig gruntowa,
ktéra w nastepstwie mozna by uznac za jedng dziatke budowlana w rozumieniu § 3 pkt 1a
rozporzadzenia. Na poparcie swojego stanowiska Sad pierwszej instancji powotat orzeczenia
NSA: wyrok z dnia 2 czerwca 2016 r., sygn. akt I OSK 2275/14 oraz wyrok z dnia 6 czerwca
2017 r., sygn. akt Il OSK 460/17 stwierdzajac, ze w orzecznictwie sagdowoadministracyjnym
przyjeto iz pojeciu "nieruchomos$¢ gruntowa" nalezy nada¢ znaczenie, ktore wynika z
definicji zawartej w art. 46 § 1 k.c., co oznacza, ze nieruchomo$¢ gruntowa obejmuje jedna
lub wigcej dzialek gruntu nalezacych do tego samego wiasciciela, przy czym dziatki te musza
by¢ wpisane do tej samej ksiegi wieczystej. Natomiast pojecie "dziatki gruntu" nalezy
odnies¢ do dziatki ewidencyjne;.

Tego pogladu Sadu pierwszej instancji w rozpoznawanej sprawie nie mozna uznaé za trafny.
Powotane wyroki nie majg odniesienia do okoliczno$ci niniejszej sprawy. Pierwsza z tych
spraw dotyczy ustalenia odszkodowania za wywlaszczong nieruchomos$¢, natomiast druga
dotyczy rozstrzygnigcia nadzorczego wojewody w sprawie uchwalenia miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego. W obu tych sprawach NSA nie dokonywat wyktadni
przepisu zawierajacego legalng definicj¢ dziatki budowlane;.



Natomiast z brzmienia art. 2 pkt 12 u.p.z.p. jak § 3 pkt la rozporzadzenia wynika, Ze istotne
znaczenie dla oceny czy mamy do czynienia z dziatkg budowlang maja okolicznosci
obiektywne spetniajgce wymogi realizacji obiektow budowlanych wynikajace z przepisow
odrgbnych 1 aktow prawa miejscowego. Natomiast przepisy majace cel porzadkujacy pod
wzgledem prawnym, czy ewidencyjnym, nie mogg w sposob mechaniczny, bez
uwzglednienia okolicznosci sprawy, implikowa¢ rozumienia omawianego pojgcia uzytego w
przepisach dotyczacych usytuowania obiektu w granicy dziatki budowlanej. Przepisy o
ewidencji gruntow, jak tez przepisy wieczystoksiegowe, nie mogg mie¢ wigc przesadzajacego
znaczenia dla odczytania tresci pojecia dziatki budowlanej (por. wyrok NSA z dnia 16 marca
2010 r., sygn. akt I OSK 411/09 publ.: orzeczenia nsa.gov.pl). Tak samo jak kilka dziatek
ewidencyjnych moze stanowi¢ dziatke budowlang, tak samo cz¢$¢ dziatki ewidencyjnej moze
by¢ w okreslonych uwarunkowaniach planistycznych, uznana za dziatke budowlang. Zwykta
sytuacja jest przeciez wydanie pozwolenia na budowe inwestycji sytuowanej na dwoch
odrebnych (ewidencyjnie) dziatkach gruntu,co do ktérych inwestor wykazat si¢ prawem do
dysponowania nieruchomoscia na cele budowlane.

Z akt sprawy wynika, ze matz. G. w dniu 4 listopada 2013 r. aktem notarialnym kupili
nieruchomo$¢ oznaczong w ew. gruntow nr (...) o pow. 141 m kw. stanowiaca wedtug
rejestru gruntow droge, celem powiekszenia swojej dziatki nr ew. (...), natomiast decyzja
Starosty K. z dnia (...) stycznia 2014 r. zmieniono uzytek gruntowy na dzialce nr ew. (...) z
drog na tereny mieszkaniowe. Dziatka nr ew. (...) bezposrednio graniczy z dziatkg
siedliskowg matz G. nr ew. (...) 0 pow. 601 m?. Z powyzszego wynika, ze dziatka nr ew. (...)
nie stanowi drogi, wobec tego potencjalnie moze zosta¢ zabudowana w zgodzie z przepisami
prawa budowlanego, tym bardziej, Ze graniczac z dziatka siedliskowa nr ew.(...) stanowi
jedna catos$¢ uzytkowa. Stusznie zatem organy nadzoru budowlanego uznaty, ze usytuowanie
budynku gospodarczego w odlegtosci 79 cm od granicy z dziatka budowlang nr ew. (...)
narusza § 12 ust. 3 pkt 1 1 4 rozporzadzenia.

Nie mozna takze podzieli¢ pogladu Sadu pierwszej instancji, ze samowolne usytuowanie
spornego budynku w cze¢sci na nieruchomosci sgsiednie;j tj. dziatce nr ew. (...), nie
stanowigce] wlasnos$ci inwestora nie oznacza jednocze$nie, ze w sprawie zostal naruszony §
12 rozporzadzenia. Zdaniem Sadu pierwszej instancji przepis ten reguluje dopuszczalng
odlegtos¢ budynku od granicy dzialki sgsiedniej, a nie sytuacje przekroczenia granicy tych
dziatek. W zwigzku z tym omawiany przypadek nie dotyczy naruszenia przepiséw
rozporzadzenia lecz naruszenia prawa wlasnosci 1 w zwigzku z tym doprowadzenie
wykonanych robot budowlanych do stanu zgodnego z prawem powinno nastgpi¢ w drodze
postepowania przed sagdem powszechnym.

W ocenie Naczelnego Sadu Administracyjnego, nie mozna zgodzi¢ si¢ z wyzej
zaprezentowanym stanowiskiem Sadu pierwszej instancji. Przede wszystkim § 12
rozporzadzenia jest niewatpliwie jest przepisem techniczno-budowlanym, ktérego
postanowienia powinny by¢ respektowane. Okresla on ograniczenia w zakresie
projektowania i usytuowania budynku ze wzgledu na interes prawny wtasciciela sgsiedniej
dziatki. Sg to typowe warunki techniczne jakim powinny odpowiada¢ obiekty budowlane,
poniewaz ich celem jest ochrona prawa zabudowy dzialki sgsiedniej oraz korzystania z niej.
Po drugie przyjecie pogladu prezentowanego przez Sad pierwszej instancji, stawiatoby



inwestora, ktory dopuscit si¢ samowoli budowlanej w pozycji korzystniejszej od inwestora
dzialajacego legalnie, co jest niedopuszczalne w panstwie prawa. Podmiot, ktory wystapitby
do organu architektoniczno-budowlanego z wnioskiem o wydanie pozwolenia na budowe dla
swojego zamierzenia, nie uzyskatby zgody, w sytuacji, gdyby projekt budowlany naruszat
przepisy rozporzadzenia w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiadac
budynki i ich usytuowanie. W zwigzku z powyzszym stusznie organy nadzoru budowlanego
uznaty, ze usytuowanie przedmiotowego budynku wzgledem dziatki nr ew. (...) i nr. ew. (...)
narusza obowigzujace normy odlegtosciowe wskazane w § 12 ust. 3 pkt 1 i 4 rozporzadzenia.
Trafnie takze uznaly, ze niemozliwym jest doprowadzenie spornego budynku gospodarczego
wzniesionego bez zgloszenia do stanu zgodnego z prawem, z uwagi na naruszenie przepisow
techniczno-budowlanych w sposob uniemozliwiajagcy doprowadzenie go do stanu zgodnego z
prawem. Doprowadzenie samowolnie wzniesionego obiektu budowlanego do stanu zgodnego
z prawem moze w niektorych przypadkach wymaga¢ wykonania okreslonych robot
budowlanych, w tym rowniez rozbiorki czesci obiektu budowlanego (por. wyroki Naczelnego
Sadu Administracyjnego w Warszawie z dnia 22 maja 2009 r., sygn. II OSK 795/08, a takze z
dnia 17 czerwca 2016 r., sygn. akt I[I OSK 2530/14 publ.orzeczenia.nsa.gov.pl). Jednak w
niniejszej sprawie wbrew twierdzeniom Sadu pierwszej instancji, shusznie organy nadzoru
budowlanego uznaty, ze brak jest mozliwosci doprowadzenia obiektu budowlanego do stanu
zgodnego z prawem, poniewaz proba usuni¢cia niezgodnego z prawem usytuowania budynku
gospodarczego, pelnigcego funkcje magazynu paliw, wzgledem granic sgsiednich
nieruchomosci z uwagi na jego niewielkie rozmiary doprowadzityby do jego rozbidrki, a nie
do uzyskania stanu zgodnego z przepisami prawa. Zgodzi¢ si¢ wobec tego nalezy z organami
nadzoru budowlanego, ze w zwigzku z tym nie bylo mozliwe wdrozenie procedury
legalizacyjne;.

Powyzsze oznacza, ze zaskarzony wyrok Sadu pierwszej instancji zapadl z naruszeniem art.
49b ust. 2 Prawa budowlanego, a takze § 12 ust. 3 pkt 1 1 4 rozporzadzenia polegajacym na
ich niewlasciwym zastosowaniu wyrazajacym si¢ w niezaakceptowaniu stanowiska organu
nadzoru budowlanego, przy prawidlowo ustalonym stanie faktycznym, ze niemozliwym jest
doprowadzenie obiektu budowlanego wzniesionego bez pozwolenia na budowe do stanu
zgodnego z prawem, z uwagi na naruszenie przepisoOw techniczno-budowlanych w sposob w
uniemozliwiajacy doprowadzenie obiektu budowlanego lub jego czg¢sci do stanu zgodnego z
prawem. Majac powyzsze na uwadze Naczelny Sad Administracyjny na podstawie art. 188
p.p.s.a. uwzglednit skarge kasacyjng i uchylil wyrok Sadu pierwszej instancji, a uznajac, ze
sprawa jest dostatecznie wyjasniona na podstawie art. 151 p.p.s.a. oddalit skargg.

W oparciu o art. 203 pkt 2 p.p.s.a. orzeczono o kosztach postepowania kasacyjnego.



