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Ustalanie kregu stron postepowania w przedmiocie zatwierdzenia projektu budowlanego
i udzielenia pozwolenia na budowe

Zagadnienie:
Projektant, w projekcie budowlanym, wskazuje obszar oddziatywania przedstawiajac informacje, ktdre postuig
do ustalenia, przez organ administracji architektoniczno-budowlanej | instancji, kregu stron postepowania
w sprawie zatwierdzenia projektu budowlanego i udzielenia pozwolenia na budowe.

W przypadku posiadania informacji na temat danych osobowych wiascicieli, uzytkownikéw wieczystych lub
zarzadcOw nieruchomosci znajdujacych sie w obszarze oddziatywania planowanego obiektu, inwestor jest
uprawniony i zarazem zobligowany wskazaé te dane. Podkresli¢ jednak nalezy trudnosci lub wrecz brak
mozliwosci pozyskania przez inwestora danych osobowych o0s6b fizycznych — wiascicieli, uzytkownikdw
wieczystych lub zarzgdcdw nieruchomosci znajdujacych sie w obszarze oddziatywania planowanego obiektu,
czy tez (w niektdrych przypadkach) utrudnienia w pozyskiwaniu informacji o osobach prawnych — witascicielach,
uzytkownikach wieczystych lub zarzadcach nieruchomosci znajdujgcych sie w obszarze oddziatywania obiektu.

Organ administracji architektoniczno-budowlanej, w oparciu o wymagane prawem informacje wskazane przez
projektanta, dotyczace obszaru, oddziatywania inwestycji, ustala dane (osobowe) wiascicieli, uzytkownikéw
wieczystych lub zarzadcéw nieruchomosci znajdujacych sie w rzeczonym obszarze. Dane te pozyskuje gtéwnie
z rejestru gruntéw i budynkdw.

Z tego powodu moze zaistnie¢ sytuacja, w ktdrej wiasciciele, uzytkownicy wieczysci nieujawnieni w rejestrze
gruntéw i budynkdéw (w tym réwniez ci ujawnieni w innych rejestrach publicznych np. ksiegi wieczyste) nie
beda brali udzialu w postepowaniu toczacym sie przed organem | instancji. Powyzsze moze stac sie podstawg
do uchylenia decyzji | instancyjnej (w postepowaniu odwotawczym lub wznowieniowym). Powoduje to
znaczace wydtuzenie postepowania w przedmiocie zatwierdzenia projektu budowlanego i udzielenia
pozwolenia na budowe, podwaza réwniez wiarygodnosé w zakresie pewnosci obrotu prawnego.

Postulat:
Organ administracji architektoniczno-budowlanej | instancji dokona ustalenia kregu stron postepowania
w oparciu o wszystkie zasoby, do ktérych ma dostep, w szczegélnosci rejestry publiczne takie jak elektroniczne
Ksiegi Wieczyste, Krajowy Rejestr Sgdowy, ewidencje gruntéw i budynkow.

Uzasadnienie:
Przepis art. 28 ust. 2 ustawy prawo budowlane stanowi: ,Stronami w postepowaniu w sprawie pozwolenia
na budowe s3: inwestor oraz wiasciciele, uzytkownicy wieczysci lub zarzadcy nieruchomosci znajdujacych
sie w obszarze oddziatywania obiektu”.

Organ administracji architektoniczno-budowlanej zobligowany jest do ustalenia w pierwszej kolejnosci kregu
stron w postepowaniu zmierzajgcym do wydania pozwolenia na budowe. Organ ten zobligowany jest
przeprowadzi¢ stosowne postepowanie wyjasniajace w tym zakresie, nie bedac w zaden sposob zwigzany
informacjami podanymi przez projektanta.
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Przepisy Kodeksu postepowania administracyjnego1 (regulujacego procedure w oparciu o ktérg prowadzone
jest postepowania administracyjne w przedmiocie udzielenia pozwolenia na budowe) naktadaja na organy
administracji obowiagzek podejmowania wszelkich czynnosci niezbednych do doktadnego wyjasnienia stanu
faktycznego oraz wszechstronnego i doktadnego zbadania wszystkich okolicznosci faktycznych, majacych
istotne znaczenie dla rozstrzygniecia sprawy,2 a zatem do wykazania sie starannoscig w zakresie zrealizowania
zasady prawdy obiektywnej. Powyiszy obowigzek zobowigzuje organ do czynnego dziatania w postepowaniu
wyjasniajgcym oraz starannosci w ustalaniu kregu stron postepowania, za pomoca wszystkich legalnych
srodkéw.?

Zaniechanie przez organ administracji podjecia czynnosci procesowych zmierzajacych do ustalaniu kregu stron
postepowania, jest uchybieniem przepisom postepowania administracyjnego, skutkujacym wadliwoéciag decyzji.
Wiasciwy miejscowo (dla inwestycji) starosta jest organem administracji architektoniczno-budowlanej
| instancji, a zarazem organem, ktérego zadaniem jest prowadzenie ewidencji gruntéw i budynkéw. Wobec
powyzszego nalezy przyjac, iz dane zawarte w rzeczonym rejestrze sa staroscie znane z urzedu.

Ksiegi wieczyste stanowia rodzaj rejestru urzedowego, ujawniajgcego stan prawny nieruchomosci, spetniajg
funkcje rejestracyjno-ewidencyjng, i sa jawne. Aktualnie ksiegi prowadzone sg w systemie teleinformatycznym
zapewniajagcym mozliwos¢ przegladania wpiséw online (migracja ksiag papierowych jest na bardzo
zaawansowanym poziomie). Zgodnie z ustawg o ksiegach wieczystych i hipotece,* nie mozna zastaniaé sie
nieznajomoscia wpisdw w ksiedze wieczystej ani wnioskdw, o ktérych uczyniono w niej wzmianke. Tym samym,
organ administracji architektoniczno-budowlanej | instancji winien weryfikowaé¢ informacje o stronach
postepowania takze z uwzglednieniem tego rejestru.

Podobnie w przypadku Krajowego Rejestru Sadowego,” ktéry obejmuje podmioty, na ktdre przepisy ustaw
naktadajg obowigzek uzyskania wpisu do tego rejestru {m.in. przedsiebiorcéw; stowarzyszen, innych organizacji
spotecznych i zawodowych, fundacji oraz samodzielnych publicznych zaktaddw opieki zdrowotnej). Roéwniez ten
rejestr publiczny jest jawny i kaidy ma prawo dostepu do danych zawartych w KRS za posrednictwem
Centralnej Informacji (on-line). Jawno$¢ danych zawartych w KRS umozliwia wcielenie w Zzycie funkcji
informacyjnej tego rejestru, ale przede wszystkim sprzyja realizacji funkcji zwigzanych z ochrong
bezpieczerisiwa obrotu. Zatem, réwniez dane zawarte w tym rejestrze winny zostal wykorzystane przy
ustalaniu kregu stron postepowania w przedmiocie udzielenia pozwolenia na budowe.

Reasumujac: przepisy Kodeksu postepowania administracyjnego naktadaja na organy administracji
architektoniczno-budowlanej obowigzek ustalenia kregu stron postepowania w oparciu o wszystkie zasoby,
do ktdrych majg dostep.
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! ustawa z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postepowania administracyjnego (Dz.U. z 2020 r., poz. 256).

2 Zgodnie z utrwalonym i jednolitym orzecznictwem sadéw administracyjnych, zasady ogélne postepowania
administracyjnego, wyrazone w art. 7-11 KPA [obecnie art. 6-16 KPA], sg integralng czeécig przepiséw regulujacych
procedure administracyjng i sg dla organéw administracji wigzace na réwni z innymi przepisami tej procedury [...]" —
np. wyrok NSA z 4.6.1982 r., sygn. akt | SA 258/82.

3 Trybunat Konstytucyjny w orzeczeniu z 10.6.1987 r., sygn. akt P 1/87 przyjat: ,Jedng z naczelnych zasad postepowania
administracyjnego jest zasada prawdy obiektywnej, a udowodnienie kazdego faktu moze nastapi¢ za pomoca wszystkich
legalnych $rodkow”.

* ustawa z dnia 6 lipca 1982 r. o ksiegach wieczystych i hipotece (Dz.U. z 2019 r., poz. 2204}

® ustawa z dnia 20 sierpnia 1997 r. o Krajowym Rejestrze Sgdowym (Dz.U. z 2021 r., poz. 112).
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