Warszawa, dnia 11 kwietnia 2017 r.

s

GLOWNY INSPEKTOR
NADZORU BUDOWLANEGO

DOA.7110.1028.2016.KKR

DECYZJA

Na podstawie art. 138 § 2 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. - Kodeks postepowania
administracyjnego (tekst jednolity - Dz. U. z 2016 r., poz. 23 ze zm.) po rozpatrzeniu
odwotan Spétdzielni Mieszkaniowej Koto, Towarzystwa Ochrony Przyrody, Lokat
Budowlanych Spoétki z ograniczong odpowiedzialno$cia SKA, Pani <

~ reprezenfowanej przez r. pr. i . od decyzji
Wojewody Mazowieckiego z dnia 16 wrzesnia 2016 r.,, Nr 325/1l/2016, znak:
WI-11.7840.9.4.2016.KZ(MP), w przedmiocie zatwierdzenia projekiu budowlanego

i udzielenia pozwolenia na budowe

uchylam zaskarzona decyzje w calosci
i przekazuje sprawe do ponownego rozpoznania organowi | instancji.

UZASADNIENIE

Decyzijg z dnia 16 wrze$nia 2016 r, Nr 325/1/2016, znak:
WI-11.7840.9.4.2016 KZ(MP), Wojewoda Mazowiecki zatwierdzit projekt budowlany
i udzielit Miastu Stolecznemu Warszawa pozwolenia na budowe Il linii Metra
w Warszawie — | etap realizacji odcinka zachodniego (od szlaku za stacjg CO09
,Rondo Daszynskiego” do toréw odstawczych za stacjg C06) w zakresie budowy
stacji C06 z torami odstawczymi (wyznaczonej pikietazami toréw: tor lewy ,L" —od L
66+39,469 do L72+44,685: tor prawy ,P” od P 66+34,486 do P 72+38,885) w sktad
ktérej wchodza: podziemny obiekt kubaturowy (korpus stacji z tunelem torow
odstawczych) wraz z infrastrukturg techniczna, elementy nadziemne tj. pawilony
wyjsciowe, czerpnio-wyrzutnia z wentylatornig, pawilony wej$ciowe dla stuzb,
pracownikéw i ekip ratunkowych wraz z infrastrukturg techniczng, rozbudowa sieci
uzbrojenia podziemnego, przebudowa uktadu drogowego.

Od decyzji Wojewody Mazowieckiego z dnia 16 wrzesnia 2016 r., Nr 325/11/2016,
znak: WI-11.7840.9.4.2016. KZ(MP), odwofali sie Spdidzielnia Mieszkaniowa Kolo,
Towarzystwo Ochrony Przyrody, Lokaty Budowlane Spétka z ograniczong
odpowiedzialn~éria SKA, Pani . reprezentowana przez r. pr.
Jdwotania zostaty wniesione w terminie.

Po rozpatrzeniu wniesionych odwolan oraz przeanalizowaniu akt sprawy, organ
odwotawczy stwierdza, co nastepuje.

W ocenie Gtéwnego Inspektora Nadzoru Budowlanego wniesione odwofania
zastugujg na uwzglednienie, albowiem decyzja organu pierwszej instancji narusza
art. 7,77 § 1 oraz 80 k.p.a.

Stosownie do art. 7 k.p.a. w toku postepowania organy administracji publicznej stojg
na strazy praworzadnosci, z urzedu lub na wniosek stron podejmujg wszelkie
czynnosci niezbedne do dokladnego wyjasnienia stanu faktycznego oraz do



zatatwienia sprawy, majac na wzgledzie interes spoteczny i stuszny interes
obywateli.

Zgodnie z tg zasada organ prowadzacy postepowanie ma obowigzek zebrania
I rozpatrzenia materiatu dowodowego, aby ustali¢ stan faktyczny sprawy zgodny
z rzeczywistoscig. W szczegélnosci jest obowigzany dokonaé wszechstronnej oceny
okolicznosci konkretnego przypadku na podstawie analizy catego materiatu
dowodowego, a stanowisko wyrazone w decyzji uzasadni¢ w sposéb wymagany
przez przepisy kodeksu postepowania administracyjnego (por. wyrok NSA z dnia 26
maja 1981 r., sygn. akt SA 810/81, sygn. akt ONSA 1981, nr 1, poz. 45). Zgodnie
z wyrokiem SN z dnia 23 listopada 1994 r., sygn. akt Ill ARN 55/94, OSNAPIUS
1995, nr 7, poz. 83 ,jako dowolne nalezy traktowaé ustalenia faktyczne znajdujace
wprawdzie potwierdzenie w materiale dowodowym, ale niekompletnym, czy nie
w peini rozpatrzonym” (por. M. Jaskowska, R. Kedziora, A. Wrébel Kodeks
Postgpowania Administracyjnego Komentarz”, LEX 2009).

W mysl zasady poglebiania zaufania zawartej w art. 8 k.p.a. organy prowadza
postepowanie w sposdb budzacy zaufanie jego uczestnikéw do wiadzy publicznej.
Jednoczes$nie nalezy wskaza¢, ze jak wynika z art. 77 § 1 k.p.a. organ obowiazany
jest zebrac i rozpatrzy¢ cato$¢ materiatu dowodowego. Stosownie natomiast do art.
80 k.p.a. organ ocenia na podstawie catoksztaitu materiatu dowodowego, czy dana
okoliczno$¢ zostata udowodniona.

Powyzsze zasady postgpowania administracyjnego powinny znalezé zastosowanie
rowniez w postepowaniu dowodowym prowadzonym przez organ wojewddzki.

Zgodnie z art. 32 ust. 4 pkt 2 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (t.].
Dz. U. z 2016 r., poz. 290 z pézn. zm.), pozwolenie na budowe moze byé wydane
wylgcznie temu, kto ztozyt oSwiadczenie, pod rygorem odpowiedzialnosci karnej,
o posiadanym prawie do dysponowania nieruchomosciga na cele budowlane.
Stosownie natomiast do art. 33 ust. 2 pkt 2 Prawa budowlanego do wniosku
o pozwolenie na budowe nalezy dofaczy¢ odwiadczenie o posiadanym prawie do
dysponowania nieruchomo$cig na cele budowlane.

W judykaturze podkresla sie, ze wprawdzie przepisy Prawa budowlanego nie
naktadajg na inwestora obowigzku udowodnienia, ani nawet uprawdopodobnienia
zgodno$ci tresci zlozonego przez siebie oswiadczenia o posiadanym prawie do
dysponowania nieruchomoscig na cele budowlane z rzeczywistym stanem prawnym
lub faktycznym, to jednak o$wiadczenie takie jest srodkiem dowodowym, ktéry moze
podlega¢ badaniu przez organ administracji publicznej, co do zgodnosci
z rzeczywistym stanem prawnym, w przypadku powzigcia — na etapie postgpowania
zwyklego — watpliwosci co do tego prawa (por. wyrok NSA z dnia 3 kwietnia 2007 r.,
sygn. akt Il OSK 577/06, wyrok NSA z dnia 15 grudnia 2008 r., sygn. akt Il OSK
1618/07: wyrok NSA z dnia 17 kwietnia 2007 r., sygn. akt Il OSK 193/07; wyrok NSA
z dnia 9 listopada 2005 r., sygn. akt Il OSK 179/05; wyrok NSA z dnia 26 lipca
2007 r., sygn. akt Il OSK 1099/06; wyrok WSA w Gorzowie Wielkopolskim z dnia 27
stycznia 2010 r., sygn. akt Il SA/Go 906/09). Obowigzkiem organu jest wigc w tak:e’J
sytuacji ustalenie istnienia tytulu prawnego inwestora. Nalezy bowiem pamietac
o treéci art. 4 Prawa budowlanego, zgodnie z ktérym kazdy ma prawo zabudowy
nieruchomosci gruntowej, jezeli wykaze prawo do dysponowania nieruchomoégiq na
cele budowlane, pod warunkiem zgodnoéci zamierzenia budowlanego z przepisami.
Stosownie do treéci art. 3 pkt 11 Prawa budowlanego, przez prawo do
dysponowania nieruchomoscig na cele budowlane rozumie sie tytu%, prawny
wynikajacy z prawa wiasnosci, uzytkowania wieczystego, zgrze_\du, ograniczonego
prawa rzeczowego albo stosunku zobowigzaniowego, przewidujgcego uprawnienia
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do wykonywania robot budowlanych. Z cytowanego przepisu wynika jednoznacznie,
ze prawo do dysponowania nieruchomos$cia na cele budowlane, musi wynikac z juz
przystugujgcego stronie prawa podmiotowego (wiasnosé, uzytkowanie wieczyste,
zarzad, ograniczone prawo rzeczowe), albo z takiego stosunku zobowigzaniowego,
ktéry przewiduje uprawnienie do wykonywania robot budowlanych. W tym ostatnim
przypadku chodzi nie o sam stosunek zobowigzaniowy, ale o tytul prawny z tego
stosunku wynikajacy. Tytut do dysponowania nieruchomoscig na cele budowlane
musi by¢ niewatpliwy.

Majac na wzgledzie powyzsze, po pierwsze wskazac nalezy, ze z analizy akt sprawy
wynika, ze inwestor zfozyl nieprawidlowo wypetnione os$wiadczenia
o posiadanym prawie do dysponowania nieruchomoscia na cele budowlane.
Wskazaé bowiem nalezy, ze w niektdérych oéwiadczeniach inwestor nieprawidtowo
wskazat tytuly prawne, z ktérych wywodzi prawo do dysponowania
nieruchomos$ciami na cele budowlane. Przywotane przez inwestora w rubryce
D.1.28 — ,umowa dzierzawy”, ,zgoda ustawowego zarzgdcy drég publicznych”,
,08wiadczenie Zarzadu Dzielnicy” czy ,oéwiadczenia Zarzgadu Drég Miejskich”
stanowig ,stosunek zobowigzaniowy, przewidujgcy uprawnienie do wykonywania
robot i obiektow budowlanych” (rubryka D.1.26), a nie jak wskazaf inwestor ,inny”
tytut (rubryka D.1.27).

Wobec powyzszego stwierdzi¢ nalezy, ze jezeli inwestor wywodzi prawo do
dysponowania nieruchomosciami na cele budowlane z ww. dokumentow, to
w rubryce D.1. powinien byé wskazany ,stosunek zobowigzaniowy, przewidujgcy
uprawnienie do wykonywania robét i obiektéw budowlanych” jako tytut, z ktdérego
inwestor wywodzi prawo do dysponowania nieruchomoscia na cele budowlane.

Ponadto zauwazy¢ nalezy, ze oswiadczenie o prawie do dysponowania dziatkg nr
ew. 84 zdnia 22 lutego 2016 r. zostato nieprawidlowo wypetnione, bowiem
w rubryce D.2.29 zamiast imion, nazwisk oraz adreséw zamieszkania wtascicieli
wpisano reprezentanta wiascicieli”.

Jednoczesnie wskazac, nalezy, 2e Skarzacy — Lokaty Budowlane Spoétka
z ograniczong odpowiedzialnoscig SKA przy odwotaniu przedstawit kopie aktu
notarialnego REP. 2494/2015 z dnia 29 czerwca 2015 r., sporzadzonego przez
notariusza Magdalene Stomkowskag, na mocy ktérego Spétka Lokaty Budowlane
Spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig SKA nabyla wiasnos¢ m.in. dziatek nr ew.
66/5 i 66/19. Natomiast w tresci ztozonego przez inwestora oswiadczenia o prawie
do dysponowania nieruchomoscig na cele budowlane wskazano, ze tytut prawny do
ww. nieruchomosci inwestor uzyskat na podstawie oswiadczenia Biura Gospodarki
Nieruchomosciami z dnia 29 czerwca 2015 r., Nr 86/2015, za$ jako wiasciciela tych
dziatek wpisano Skarb Panstwa.

W ocenie organu odwolawczego w analizowanej sprawie wystgpily zatem
uzasadnione watpliwosci co do tego, czy inwestor legitymuje sie tytulem prawnym do
nieruchomosci inwestycyjnych.

W zwigzku z powyzszym Giéwny Urzad Nadzoru Budowlanego pismem z dnia
5 grudnia 2016 r. wezwat inwestora do dostarczenia dokumentow potwierdzajgcych,
Zze wiascicielem dziatek nr ew. 66/5 i 66/19 jest aktualnie Skarb Panstwa, bgdz
innych dokumentow potwierdzajacych uzyskanie przez inwestora prawa do
dysponowania ww. dziatkami na cele budowlane.

Podkreslenia wymaga, ze inwestor nie wykazat sie prawem do dysponowania ww.
dziatkami nr ew. 66/5 i 66/19 na cele budowlane. W odpowiedzi na ww. wezwanie



przy pismach z dnia 19 grudnia 2016 r. i z dnia 21 grudnia 2016 r. przestano jedynie
wypisy z ewidencji gruntdéw dla ww. dziatek.

Zaznaczy¢ nalezy, ze wypis z rejestru gruntéw nie moze byé uznany za dokument
poswiadczajacy stan prawny danej nieruchomosci. Takim dokumentem moze byé
oryginat lub uwierzytelniona kopia aktu notarialnego badz odpis ksiegi wieczystej,
ktorego jednak wnioskodawca nie przediozyl. Z tresci art. 21 ust. 1 ustawy z dnia 17
maja 1989 r. — Prawo geodezyjne i kartograficzne (tekst jednolity — Dz. U. z 2015 r.,
poz. 520 ze zm.) wynika, iz dane zawarte w ewidencji gruntow i budynkow stanowig
podstawe planowania gospodarczego, planowania przestrzennego, wymiaru
podatkow i $wiadczen, oznaczenia nieruchomoéci w ksiegach wieczystych, statystyki
publicznej, gospodarki nieruchomo$ciami oraz ewidencji gospodarstw rolnych. Moc
wigzaca zaréwno dia obywateli jak i dla organéw panstwowych majg zatem tylko
dane dotyczace opisu gruntéw (ich polozenia, konkretnych granic, rodzajow uzytkéw
i ich jakosci — klasy bonitacyjnej). Stad tez dane zewidencji gruntéw nie moga
stanowi¢ dowodu istnienia bgdz nieistnienia po stronie okreslonego podmiotu tytutu
prawnego do nieruchomosci (por. wyr. NSA z dnia 21 kwietnia 2010 r., sygn. akt Il
OSK 232/09).

Ponadto w odwolaniu Spétdzielnia Mieszkaniowa Koto kwestionuje prawo inwestora
do dysponowania nieruchomo$cia na cele budowlane wskazuje bowiem, ze
,W zakresie dziatek o nr ew. 66/16, 66/19, 66/5 i 66/29 z obrebu 6-06-06 Inwestor nie
ma mozliwosci twierdzenia, iz dysponuje nimi na cele budowlane”. Spétdzielnia
wskazuje rowniez, ze nie zostalo zawarte porozumienie dotyczgce sieci wodno-
kanalizacyjnej.

Dodatkowo zauwazy¢ nalezy, ze oswiadczenia o prawie do dysponowania dziatkami
nr ew. 60/22 | 70/3, obr. 6-07-02 réwniez budza watpliwosci. Jako tytut, z ktérego
inwestor wywodzi prawo do dysponowania ww. dziatkami wskazano oswiadczenie
Zarzadu Drég Miejskich nr ZDM/ZUWD/W/OS/114/2015 z dnia 27.07.2015 r. (dziatka
nr ew. 70/3) oraz oswiadczenie Zarzadu Dzielnicy Wola Miasta Stotecznego
Warszawy nr UD-XVII-WIR-RR.7230.328.2015.KNA z dnia 28.07.2015 r. (dziatka nr
ew. 60/22) natomiast jako wiasciciela tych dziatek wskazano Zaklady Ogrodnicze
C.Ulrich zat. w 1805 r. w Warszawie S.A.

Majgc na uwadze powyzsze nalezy stwierdzi¢, ze koniecznym jest ustalenie, czy
inwestor posiada prawo do dysponowania dziatkami inwestycyjnymi na cele
budowlane. Powyzsza kwestia, majac na uwadze tres¢ przywotanych wyzej art. 4,
art. 3 pkt 11 oraz art. 32 ust. 4 pkt 2 Prawa budowlanego oraz ogdine zasady
postepowania wyjasniajgcego wyrazone w przepisach art. 7, 77 § 1 oraz 80 k.p.a,,
powinna zosta¢ szczegdtowo oraz jednoznacznie wyjasniona. Powyzszego
obowigzku organ pierwszej instancji nie wypeinit, czym naruszyl przywotane
unormowania.

W ocenie Gtéwnego Inspektora Nadzoru Budowlanego powyzsza okolicznose
uzasadnia zastosowanie dyspozycji art. 138 § 2 k.p.a. Dokiadnego wyjaén!en@a
wymaga bowiem w szerokim zakresie kwestia, dotychczas niezbadana, spe%nlenfa
jednego z podstawowych wymogow, od ktérych ustawa Prawo budowlane uzaleznia
mozliwo$é udzielenia pozwolenia na budowe.

Powyzsza okoliczno$é nie jest jedynym uchybieniem, jakiego dopatrzyt sie organ
odwotawczy.

Zgodnie z przepisem art. 35 ust. 1 pkt 3 Prawa budow!anego‘ przed.wydapiem
decyzji o pozwoleniu na budoweg lub odrebnej decyzji o zat.wserdzemu projektu
budowlanego witasciwy organ sprawdza kompletnoéé projektu budowlanego
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i posiadanie wymaganych opinii, uzgodnien, pozwoleri i sprawdzen oraz informaciji
dotyczacej bezpieczenstwa i ochrony zdrowia, o ktorej mowa w art. 20 ust. 1 pkt 1b,
oraz zaswiadczenia, o ktérym mowa w art. 12 ust. 7.

Zgodnie z art. 20 ust. 4 Prawa budowlanego projektant, a takze sprawdzajgcy,
o ktorym mowa w ust. 2, do projektu budowlanego dofacza o$wiadczenie
o sporzadzeniu projektu budowlanego, zgodnie z obowigzujacymi przepisami
oraz zasadami wiedzy technicznej.

Wyjasni¢ nalezy, ze na znajdujgcym sie w projekcie budowlanym o$wiadczeniu
projektantéw zlozonym w lutym 2015 r., zostaly naniesione w dniu 4 sierpnia 2016 1.
poprawki pod ktdérymi podpisat sie wytgcznie jeden z projektantow.

Stosownie natomiast do art. 35 ust. 3 Prawa budowlanego w razie stwierdzenia
naruszen, w zakresie okreslonym w ust. 1, wiasciwy organ nakfada postanowieniem
obowigzek usuniecia wskazanych nieprawidiowosci, okre$lajgc termin ich usunigcia,
a po jego bezskutecznym uptywie wydaje decyzje o odmowie zatwierdzenia projektu
i udzielenia pozwolenia na budowe.

Dodatkowo zaznaczy¢ nalezy, ze w aktach sprawy organu wojewoddzkiego brak jest
dokumentéw, na podstawie ktérych organ wojewddzki ustalit strony niniejszego
postepowania. W aktach sprawy znajdujg sie jedynie wypisy z rejestru gruntéw, ktoére
jak wskazano powyzej nie mogg by¢ uznane za dokumenty pos$wiadczajgce stan
prawny danej nieruchomosci.

Zgodnie z art. 138 § 2 k.p.a., organ odwotawczy moze uchyli¢ zaskarzong decyzje
w catosci | przekaza¢ sprawe do ponownego rozpatrzenia organowi pierwszej
instancji, gdy decyzja ta zostata wydana z naruszeniem przepiséw postepowania,
a konieczny do wyjasnienia zakres sprawy ma istotny wplyw na jej rozstrzygniecie.
Przekazujac sprawe, organ ten powinien wskazaé, jakie okolicznosci nalezy wzigé
pod uwage przy ponownym rozpatrzeniu sprawy.

Wyjasnienie powyzszych kwestii stanowi kiuczowy element stanu faktycznego
postepowania w sprawie zatwierdzenia projektu budowlanego i udzielenia
pozwolenia na budowe, co wykracza poza zakres postepowania wyjasniajgcego
prowadzonego w trybie art. 136 k.p.a. Jednoczesnie dla ustalenia powyzszej kwestii,
konieczne jest poczynienie peinych, wnikliwych ustalen faktycznych, tak aby ocena
ustalonego stanu faktycznego nie miata charakteru dowolnego.

Z uwagi na powyzsze nalezafo uchyli¢ decyzje Wojewody Mazowieckiego z dnia 16
wrzesnia 2016 r., Nr 325/11/2016, znak: WI-11.7840.9.4.2016.KZ(MP) i przekazac¢
sprawe do ponownego rozpatrzenia przez organ pierwszej instanciji.

Prowadzac ponownie postepowanie Wojewoda Mazowiecki uwzgledni zamieszczone
wyzej uwagi, a nastepnie wyda rozstrzygniecie stosownie do poczynionych ustalen.

Z przytoczonych wzgledow orzeczono jak w sentenciji.

Decyzja niniejsza jest ostateczna. Strona moze jg zaskarzy¢ do Wojewodzkiego
Sadu Administracyjnego w Warszawie, w terminie 30 dni od daty jej doreczenia.
Skarge nalezy wniesé za posrednictwem Giownego Inspektora Nadzoru
Budowlanego, 00-926 Warszawa, ul. Krucza 38/42, 00-926 Warszawa.

Z upowaznienia
GLOWNEGO INSPEKTORA NADZORU BUDOWLANEGO
DYREKTOR DEPARTAMENTU ORZECZNICTWA ADMINISTRACH
ARCH%TEKTONECZNO BUDOWLANEJ

/dzf/m

Justyna Sliwir'ska
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51. Spéidzielnia Mieszkaniowa Mszczonowska,

52. STOEN S.A.

53. Towarzystwo Ochrony Przyrody,

54. Lokaty Budowlane Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig SKA,
55. a.a.

Do wiadomosci:

1. Mazowiecki Urzad Wojewddzki, pl. Bankowy 3/5, 00-950 Warszawa (zafaczniki:
akta organu wojewddzkiego ~ 4 pliki; 1 teczka, 1 karton). Jednoczesnie GUNB
zastrzega prawo Zgdania niezwlocznego zwrotu przedmiotowych akt w
sytuacji wniesienia skargi do WSA w Warszawie, na decyzje GINB;

2. Mazowiecki Wojewddzki Inspektor Nadzoru Budowlanego, ul. Czere$niowa 98,
02-456 Warszawa;

3. Regionalny Dyrektor Ochrony Srodowiska w Warszawie, ul. Sienkiewicza 3,
00-015 Warszawa.






