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OCENA PORZĄDKU PRAWNEGO W ZAKRESIE GOSPODARKI MIESZKANIOWEJ

     Istotne znaczenie dla gospodarki mieszkaniowej i zarządzania nieruchomościami o funkcjach mieszkalnych mają regulacje prawne definiujące nieruchomości mieszkalne. Regulacje te tworzone są głównie na potrzeby nieruchomości mieszczących wiele lokali mieszkalnych, gdzie należy uwzględniać potrzeby i interesy wielu osób i gdzie mogą występować złożone stosunku międzyludzkie.

     Wszystko to ujęte w ramy prawne wpływa bezpośrednio na sposób zarządzania nieruchomościami o funkcjach mieszkalnych. Zarządzanie zaś wiąże się ściśle z utrzymaniem zasobów mieszkaniowych i gospodarką nieruchomościami.

     Istotne znaczenie dla zarządzania i utrzymania zasobów mieszkaniowych mają definicje bądź ich brak: lokalu mieszkalnego, różnych typów lokali mieszkalnych, budynku mieszkalnego, zasobu mieszkaniowego oraz sprawy związane z lokalną polityką mieszkaniową. Podstawowe znaczenia mają także tytuły prawne do lokali i związane z tym zasady zarządzania nieruchomością wspólną.

     W zakresie podstawowych tytułów prawnych do lokali mieszkalnych na pierwszym miejscu jest własność. Jest ona podstawowym i najważniejszym prawem do rzeczy o najszerszym  zakresie i najbogatszej treści. Przepis art. 140 Kodeksu cywilnego w następujący sposób określa treść własności: ”W granicach  określonych przez ustawy i zasady współżycia społecznego właściciel może, z wyłączeniem innych osób, korzystać z rzeczy zgodnie ze społeczno-gospodarczym  przeznaczeniem swego prawa, w szczególności pobierać pożytki i inne  dochody z rzeczy. W tych samych granicach może rozporządzać rzeczą.”.

     Kolejnym tytułem prawnym do lokalu mieszkalnego, mającym znaczenie w sprawie zarządzania i utrzymania zasobów mieszkaniowych oraz gospodarce nieruchomościami, jest najem lokalu mieszkalnego. Przepis art. 659 Kodeksu cywilnego w następujący sposób definiuje pojęcie najmu: „Przez umowę najmu wynajmujący zobowiązuje się oddać najemcy rzecz do używania na czas oznaczony lub nie oznaczony, a najemca zobowiązuje się płacić wynajmującemu umówiony czynsz. Czynsz może być oznaczony w pieniądzach lub w świadczeniach innego rodzaju.”. Ponadto w sprawie najmu lokali mieszkalnych  istotne znaczenie ma ustawa z dnia  21 czerwca 2001 r. o ochronie praw lokatorów, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego (Dz. U. z 2005 r. Nr 31, poz. 266, z późn. zm.). 

     Pozostałe dwa tytuły prawne do lokali mieszkalnych ważne w sprawie gospodarki mieszkaniowej, zarządzania i utrzymania zasobów mieszkaniowych to spółdzielcze lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego oraz zlikwidowane co do zasady spółdzielcze własnościowe prawo do lokalu. 

     Zgodnie z art. 9 ust. 1-5 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spółdzielniach mieszkaniowych (Dz. U. z 2003 r. Nr 119, poz. 1116, z późn. zm.), „Przez umowę o ustanowienie spółdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego spółdzielnia zobowiązuje się oddać członkowi lokal mieszkalny do używania, a członek zobowiązuje się wnieść wkład mieszkaniowych oraz uiszczać opłaty określone w ustawie i w statucie spółdzielni.

     Spółdzielcze lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego może być ustanowione w budynku stanowiącym własność lub współwłasność spółdzielni.

     Spółdzielcze lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego jest niezbywalne, nie przechodzi na spadkobierców i nie podlega egzekucji.

     Spółdzielcze lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego powstaje  z chwilą zawarcia między członkiem a spółdzielnią umowy o ustanowienie spółdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego. Umowa powinna być zawarta pod rygorem nieważności w formie pisemnej. 

     Spółdzielcze lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego może należeć  do jednej osoby albo do małżonków.”.           

     Zgodnie zaś z art. 17(2) ust. 1 ustawy: „Spółdzielcze własnościowe prawo do lokalu jest prawem zbywalnym, przechodzi na spadkobierców  i podlega egzekucji.  Jest ono ograniczonym prawem rzeczowym.”.

     Pozostałe kilkanaście innych tytułów prawnych do lokalu mieszkalnego, ma już mniejsze znaczenie jeśli chodzi o sprawy gospodarki mieszkaniowej, zarządzania i utrzymania zasobów mieszkaniowych.

     Istotną dla sprawy gospodarki mieszkaniowej, zarządzania i utrzymania zasobów mieszkaniowych jest ustawa  z dnia 24 czerwca 1994 r. o własności lokali (Dz. U. z 2000 r. Nr 80, poz. 903, z późn. zm.), w której określono sposób ustanawiania odrębnej własności samodzielnych lokali mieszkalnych, lokali o innym przeznaczeniu, prawa i obowiązki właścicieli tych lokali oraz zarząd nieruchomością wspólną.

     Omawiana ustawa stanowi lex specjalis w stosunku do Kodeksu cywilnego. Wynika to wprost  z jej art. 1 ust. 2, odsyłającego w sprawach nieuregulowanych właśnie do Kodeksu. Przepisy Kodeksu cywilnego mają więc zastosowanie m. in.: w zakresie współwłasności odrębnych lokali, zrzeczenia się ich własności, sporów sąsiedzkich, zarządu nieruchomością wspólną, gdy liczba lokali wyodrębnionych i niewyodrębnionych jest nie większa niż siedem. Ponadto odrębna własność lokali podlega ochronie na zasadach określonych w art. 222 i nast. Kodeksu cywilnego, a ich los prawny  po śmierci właściciela determinuje art. 922 i nast. tegoż  Kodeksu. 

     Ustawa nie zawiera żadnych podmiotowych ograniczeń dotyczących dzielonych budynków. Odrębną własność lokali można zatem ustanowić w budynkach należących do Skarbu Państwa, jednostek samorządu terytorialnego, spółek prawa handlowego, spółdzielni, innych osób prawnych, osób fizycznych itp. Krąg osób uprawnionych  do jej ustanawiania jest praktycznie nieograniczony. Wyjątek stanowi zakaz wyodrębniania lokali mieszkalnych w budynkach powstałych przy wykorzystaniu preferencyjnych kredytów udzielonych  towarzystwom budownictwa społecznego oraz spółdzielniom  mieszkaniowym  ze środków Krajowego Funduszu Mieszkaniowego na budowę lokali na wynajem. Zakaz ten wynika wprost z art. 20 ust. 2 ustawy z dnia 26 października 1995 r. o niektórych formach popierania budownictwa mieszkaniowego (Dz. U. z 2000 r. Nr 98, poz. 1070, z późn. zm.).

     Według ustawy nieograniczony jest również krąg nabywców odrębnych lokali. Obejmuje on wszelkie podmioty uprawnione do nabywania własności. Nie ma też limitowanej liczby lokali możliwych do nabycia przez jedną osobę. 

     Brak ograniczeń podmiotowych w ustawie nie oznacza jednak całkowitego ich nieistnienia. Obowiązuje w obecnym reżimie prawnym szereg ustaw szczególnych, dookreślających obrót lokalami należącymi do niektórych podmiotów. Wśród tych przepisów są m. in. przepisy ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomościami (Dz. U. z 2004 r. Nr  261, poz. 2603, z późn. zm.), ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o spółdzielniach mieszkaniowych (Dz. U. z 2003 r. Nr 119, poz. 1116, z późn. zm.) oraz ustawy z dnia 24 marca 1920 r. o nabywaniu nieruchomości przez cudzoziemców (Nr 31, poz. 178 z późn. zm.).

     Ustawa uznała samodzielny lokal za odrębną nieruchomość podając przy tym definicję lokalu i jego części składowych.

     W sprawie współwłasności przymusowej art. 3 ust. 1 i 2 ustawy stanowią: „W razie wyodrębnienia własności  lokali właścicielowi lokalu przysługuje udział w nieruchomości wspólnej jako prawo związane z własnością lokali. Nie można żądać zniesienia współwłasności nieruchomości wspólnej, dopóki trwa odrębna własność lokali.

     Nieruchomość wspólną stanowi grunt oraz części budynku i urządzenia, które nie służą wyłącznie do użytku właścicieli lokali.”.

    W sprawie wspólnoty mieszkaniowej, która ma podstawowe znaczenia przy gospodarce mieszkaniowej, zarządzaniu i administrowaniu nieruchomością, istotne znaczenie  ma sprawa jej definicji i konstrukcji prawnej. W tej też sprawie art. 6 ustawy stanowi: „Ogół właścicieli, których lokale wchodzą w skład określonej nieruchomości, tworzy wspólnotę mieszkaniową. Wspólnota mieszkaniowa może nabywać prawa i zaciągać zobowiązania, pozywać i być pozywana.”.   

     W zakresie pojęcia i konstrukcji prawnej wspólnoty mieszkaniowej należy stwierdzić, że: 

     1) wspólnota mieszkaniowa obejmuje zarówno właścicieli odrębnych  lokali, jak też właściciela  budynku, z którego lokale zostały wyodrębnione. Właściciel budynku jest członkiem wspólnoty mieszkaniowej do chwili przeniesienia własności ostatniego niewyodrębnionego lokalu,

1)  wspólnota mieszkaniowa powstaje z mocy samego prawa, w chwili, kiedy co najmniej dwa podmioty prawa, w danym budynku (nieruchomości) dysponują prawem odrębnej własności  lokalu,

2) możliwy jest podział i łączenie się wspólnot mieszkaniowych,

3) wspólnota mieszkaniowa nie jest osobą prawną, ponieważ żaden przepis osobowości prawnej jej nie przyznaje,

4) wspólnota mieszkaniowa ma zdolność sądową i procesową,

5) rozwiązanie wspólnoty mieszkaniowej następuje wówczas gdy własność lokali w danym budynku zostanie skupiona w jednym podmiocie oraz wskutek wygaśnięcia prawa odrębnej własności wszystkich lokali w danej nieruchomości.

     W sprawie ustanowienia własności lokalu przepis art. 7 ustawy stanowi, że: „Odrębną własność lokalu można ustanowić w drodze umowy, a także jednostronnej czynności prawnej właściciela nieruchomości albo orzeczenia sądu znoszącego współwłasność.

     Umowa o ustanowieniu odrębnej własności powinna być dokonana w formie aktu notarialnego; do powstania tej własności niezbędny jest wpis do księgi wieczystej.”.

     Najbardziej nowatorska część ustawy to unormowania dotyczące zarządu nieruchomością wspólną. Unormowania te w połączeniu z regulacjami innych ustaw, w tym ustawy o gospodarce nieruchomościami, stanowią podstawę prawną zarządzania i administrowania nieruchomościami mieszkalnymi.   

      Właściciele lokali dysponują przy tym swobodą w zakresie sposobu kształtowania treści zarządu nieruchomością wspólną. Zasadą wynikającą z art. 18 ust. 3 ustawy jest bowiem to, że określenie sposobu zarządu należy do właścicieli lokali. Ta elastyczna regulacja pozwala ustalić reżim zarządu  wspólnotą mieszkaniową w umowie o ustanowieniu odrębnej własności lokali, w umowie zawartej później w formie aktu notarialnego albo w uchwale zaprotokołowanej przez notariusza. W księdze wieczystej prowadzonej dla nieruchomości, z której własność lokali została wyodrębniona, ujawnia się sposób zarządu nieruchomością określony w umowie. W razie zaś nieujawnienia sposobu zarządu, domniemywa się zarząd wynikający z ustawy.   

     Jeżeli sposób zarządu nie został określony w żaden ze wskazanych trybów, zarząd nieruchomością wspólną podlega regułom ustalonym w ustawie. Normując przy tym ustawowy sposób zarządu, ustawodawca kierował się przede wszystkim tym, iż zarząd ten powinni kształtować właściciele lokali, a także okolicznością, iż zależy  od wielkości wspólnoty mieszkaniowej.   Na tej podstawie ustawa wyróżnia małe wspólnoty mieszkaniowe, w których liczba lokali wyodrębnionych i niewyodrębnionych nie przekracza 7 oraz duże wspólnoty mieszkaniowe, w których taka liczba jest większa niż 7.

     W braku odmiennych postanowień umownych we wspólnotach małych do zarządu nieruchomością wspólną mają odpowiednie  zastosowania przepisy Kodeksu cywilnego i Kodeksu postępowania cywilnego o współwłasności, w odniesieniu  zaś do wspólnot dużych – przepisy art. 20-32 ustawy.

     Zarząd nieruchomością wspólną w małych wspólnotach mieszkaniowych opiera się na założeniu, że we wspólnotach mniejszych czynności zarządu najlepiej dokonują sami właściciele lokali  na podstawie bezpośrednich uzgodnień, bez udziału sformalizowanych procedur decyzyjnych i bez pomocy organów. W literaturze taki sposób zarządu określa się mianem zarządu bezpośredniego, właścicielskiego.

     Ustawowy reżim zarządu dużymi wspólnotami mieszkaniowymi polega na zarządzany w sposób pośredni, tj. za pośrednictwem organów. W ramach tego modelu wyróżnia się  dwie zasady rządzące wspólnotą:

1) zasada woli właścicieli (art. 22 ustawy),

2) zasada ingerencji sądu (art. 24, 25 i 26 ustawy).

     Zasada woli właścicieli lokali wyraża  funkcję i zakres kompetencji zebrania członków wspólnoty mieszkaniowej jako organu nadrzędnego względem zarządu wspólnoty. To głos właścicieli lokali przybierający kształt uchwały ma decydujące znaczenie. Zarząd wspólnoty ma charakter służebny w stosunku do właścicieli lokali, którego głównym  zadaniem jest kierowanie i reprezentowanie wspólnoty mieszkaniowej oraz wykonywanie podjętych przez właścicieli uchwał.

     Zasada ingerencji sądu gwarantuje prawidłowe funkcjonowanie wspólnoty mieszkaniowej oraz godzi sprzeczne interesy właścicieli lokali dla wspólnego dobra wszystkich członków wspólnoty mieszkaniowej.

     Przepisy ustawy posługują się pojęciem „zarząd” w różnych znaczeniach. W art. 19, 20 i 21 ustawy ustawodawca używa pojęcia „zarząd” w ujęciu podmiotowym. Poza znaczeniem podmiotowym zarząd może być również określany mianem ogółu czynności zarządzania (administrowania) nieruchomością wspólną i w tym sensie występuje w ujęciu przedmiotowym lub funkcjonalnym. 

     Do zarządzania nieruchomością wspólną powołany jest zarząd (w znaczeniu podmiotowym), pełniący funkcje organu wykonawczo-zarządzającego oraz ogół właścicieli lokali, przybierający formę organizacyjno-prawną zebrania właścicieli lokali, będący organem kontrolno-stanowiącym.

     Według art. 21 ustawy zarząd kieruje sprawami wspólnoty mieszkaniowej i reprezentuje ją na zewnątrz. Należy przez to rozumieć zarówno reprezentacje wobec osób trzecich, jak i w stosunkach wspólnoty z jej członkami. Reprezentacja obejmuje czynności w sądzie lub poza sądem, z wyjątkiem zawierania umowy z „samym sobą”.

     Z kolei art. 22 ustawy określa kompetencje zarządu wspólnoty mieszkaniowej do samodzielnego podejmowania czynności zwykłego zarządu, wymóg uzyskania zgody właścicieli w formie uchwały na dokonywanie czynności przekraczających  zakres zwykłego zarządu, który przykładowy katalog zawiera ust. 3 art. 22, udzielenie zarządowi dodatkowego pełnomocnictwa do zawierania umów stanowiących czynności przekraczające zakres zwykłego zarządu w formie prawem przewidzianej, a nadto obowiązek powzięcia uchwały przez członków wspólnoty wyrażającej zgodę na połączenie dwóch lokali stanowiących odrębne nieruchomości w jedną nieruchomość lub podział lokalu.

     Zarząd nie jest pojęciem zdefiniowanym ani w omawianej ustawie ani też w prawie cywilnym, aczkolwiek przepisy ustawy i prawa cywilnego wielokrotnie się nim posługują.  

     Zasady funkcjonowania wspólnoty mieszkaniowej przewidują podział kompetencji pomiędzy dwa organy wspólnoty mieszkaniowej. Zarząd, który kieruje sprawami wspólnoty mieszkaniowej i reprezentuje ją na zewnątrz oraz w stosunkach między wspólnotą i poszczególnymi właścicielami  lokali, oraz zebranie właścicieli, które stanowi organ kontrolno-stanowiący właściwy do podejmowania uchwał w sprawach przekraczających  zakres zwykłego zarządu, wymienionych przykładowo w art. 22 ust. 3 ustawy. Czynności zwykłego zarządu podejmowane są przez zarząd samodzielnie (art. 22 ust. 1 ustawy).

     Stosownie do dyspozycji art. 22 ust. 2 ustawy zarząd wspólnoty może podejmować czynności przekraczające zakres zwykłego zarządu po uprzednim  uzyskaniu zgody członków wspólnoty mieszkaniowej. Zgoda członków wspólnoty wyrażana jest w postaci uchwały. Uchwały wspólnoty mieszkaniowej służą do wyrażania wspólnej woli właścicieli lokali. Generalna zasadą jest, że uchwała dochodzi do skutku, gdy jej treść uzyska aprobatę odpowiedniej większości osób. Cechą znamienną jest, że jeżeli spełnione zostaną warunki do podjęcia uchwały, wiąże ona także te osoby, które nie brały udziału w głosowaniu albo głosowały przeciwko proponowanej uchwale. Właściciele lokali przegłosowani muszą się podporządkować woli większości. Tym różni się uchwała od umowy, która wymaga zawsze zgody wszystkich jej uczestników.

     Uchwały w organach kolegialnych mogą zapadać zwykłą, bezwzględną lub kwalifikowaną większością głosów.     

      W zakresie trybu uchwał właścicieli art. 23 ust. 2 ustawy stanowi, że „Uchwały zapadają większością głosów właścicieli lokali, liczoną według wielkości udziałów, chyba że w umowie lub uchwale podjętej w tym trybie postanowiono, ze w określonej sprawie na każdego właściciela przypada jeden głos.”. 

     W zakresie zaś sposobu  podejmowania uchwał ustawa przewiduje aż trzy sposoby podejmowania uchwał:

1) na zebraniu właścicieli lokali,

2) drogą indywidualnego zbierania głosów (tryb obiegowy),

     3) w trybie mieszanym, tzn. głosy oddane częściowo na zebraniu, częściowo w drodze ich indywidualnego zbierania.

     Wymieniony przepis, regulujący tryb podejmowania uchwał, stosowany jest w każdym przypadku, gdy wspólnota mieszkaniowa  podejmuje uchwałę. Nie chodzi tu tylko o podejmowania uchwał w sprawach przekraczających zakres zwykłego zarządu, określonych w art. 22 ust. 3 ustawy, ale również w innych sytuacjach, w których zebranie właścicieli lokali podejmuje uchwałę.

     Przepisem  wyrażającym zasadę ingerencji sądu, której celem jest wyważenie interesów poszczególnych właścicieli lokali z interesem wspólnoty mieszkaniowej, jest art. 24 ustawy, który stanowi ”W razie  braku zgody wymaganej większości właścicieli lokali zarząd lub zarządca, któremu zarząd nieruchomością wspólną powierzono w sposób określony w art. 18 ust. 1, może żądać rozstrzygnięcia przez sąd, który orzeknie mając na względzie cel zamierzonej czynności oraz interesy wszystkich właścicieli. Sprawę sąd rozpoznaje w postępowaniu nieprocesowym”.   

     Innym przepisem wyrażającym zasadę  ingerencji sądu jest art.  25 ust. 1 ustawy, który stanowi, że „Właściciel lokalu może zaskarżyć uchwałę do sądu z powodu jej niezgodności z przepisami prawa lub z umową właścicieli lokali albo jeśli narusza ona zasady prawidłowego zarządzania nieruchomością wspólną lub w inny sposób narusza jego interesy.” oraz art. 26 ust. 1 ustawy, który stanowi, że „Jeżeli zarząd nie został powołany lub pomimo powołania nie wypełnia swoich obowiązków albo narusza zasady prawidłowej gospodarki, każdy właściciel może żądać ustanowienia zarządcy przymusowego przez sąd, który określi zakres jego uprawnień oraz należne mu wynagrodzenie. Sąd odwoła zarządcę, gdy ustaną przyczyny jego powołania.”.  

     Ustawa przyjęła ponadto w art. 27 zasadę, że każdy właściciel  lokalu ma prawo i obowiązek współdziałania w zarządzie nieruchomością wspólną, ale w takim zakresie, o ile nie narusza to przepisów art. 21 ust. 1 i art. 22 ust. 2 ustawy. Treść tego przepisu  stanowi odzwierciedlenie art. 200 Kodeksu cywilnego, który znajdzie zastosowanie w małych wspólnotach mieszkaniowych.

     Przepis ten gwarantuje każdemu właścicielowi lokalu korzystanie z praw i obowiązków o charakterze korporacyjnym, w przeciwieństwie do praw i obowiązków mających charakter majątkowy, które zostały uregulowane w Rozdziale 3 ustawy: Prawa i obowiązki właścicieli lokali.

     Ostatnimi przepisami ustawy w Rozdziale 4: Zarząd nieruchomością wspólną są przepisy regulujące:

1) wynagrodzenie  dla zarządu (art. 28),

2) rachunkowość i sprawozdania (art. 29),

3) zebrania właścicieli (art. 30, 31 i 32).

     Omówiony zarząd nieruchomością wspólną jest ściśle związany z zarządzaniem nieruchomościami. Zarządzanie nieruchomościami jest typową działalnością zawodową, którą pro​wadzą osoby posiadające licencję zarządcy nieruchomości. Działalność ta polega na odpłatnym, profesjonalnym i na zlecenie wykonaniu następujących czynności: 

     1) prowadzeniu i kierowaniu oraz nadzorowaniu bieżącej obsługi nieruchomości, 

     2) prognozowaniu krótko- i długoterminowych celów oraz metod ich realizacji w odniesieniu do utrzymania nieruchomości w stanie niepogorszonym, jak też pełnym rozwoju danej nieruchomości, 

     3) prowadzenia szeroko rozumianego doradztwa w zakresie zarządzania nieru​chomością. 

     Z jednej strony zarządzanie nieruchomością jest rozumiane w sposób instytu​cjonalny, z drugiej zaś jako kompleks zadań, które powinny być zrealizowane w celu kierowania systemem. Nauka wyróżnia dwa podejścia w zarządzaniu: 

1) podejście instytucjonalne,

2)  podejście funkcjonalne. 

     W podejściu instytucjonalnym ma się na uwadze wszystkie stanowiska i organy w hierarchii organizacyjnej jednostki gospodarczej, którym zostały przekazane kompetencje do podejmowania określonych zadań i wydawania po​leceń, czyli wszystkie te stanowiska i organy, na które zostały rozdzielone zadania natury kierowniczej. Z kolei podejście funkcjonalne nawiązuje do tych zadań i działań, które są głównie nastawione na kierowanie i zarządzanie procesem pracy, czyli do takich przedsięwzięć, które są niezbędne do sprawnego kierowa​nia daną jednostką. 

     Proces zarządzania jest postrzegany jako swoista funkcja sprawcza, która określa zastosowanie zasobów i koordynację funkcji rzeczowych, np. funkcja zaopatrzenia, produkcji lub zbytu. Innymi słowy, zarządzanie stanowi pewną formę praktycznej działalności dotyczącej procesu podejmowania decyzji, które obejmują jak najefektywniejsze i najskuteczniejsze wykorzystanie posiadanych zasobów majątkowych, kapitałowych, ludzkich i organizacyjnych, które to zaso​by przyczynią się do systematycznego rozwoju danej jednostki. 

     Z gospodarką nieruchomościami  związane jest stanowisko zarządcy nieruchomości. Stanowisko to (zawód, funkcja) regulowane jest przepisami ustawy o gospodarce nieruchomościami i  wymaga posiadania stosowanych kwalifikacji. W celu uzyskania licencji zarządcy nieru​chomości, kandydat na to stanowisko musi spełnić pewne warunki, m.in. posiadać wyższe wykształcenie oraz ukończyć studia podyplomowe w zakresie zarządza​nia nieruchomościami, ewentualnie posiadać wyższe wykształcenie z zakresu gospodarki nieruchomościami i odbyć odpowiednią praktykę. Licencję może otrzymać tylko osoba fizyczna. 

     W zarządzaniu nieruchomościami istotną rolę spełniają funkcje zarządzania, do których zalicza się: planowanie, organizowanie, motywowanie i kontrolowanie. 

     Funkcja planowania polega na tym, że plany (programy, założenia, kalkulacje) wyznaczają postawione cele oraz zadania organizacji, określając tym samym optymalną metodę ich osiągnięcia. Prawidłowo sporządzone plany umożliwiają: uzyskanie przez jednostkę i przekazanie przez nią wszelkich środków niezbędnych do realizacji jej celów, działalność członków jednostki w myśl przyjętych celów procedur oraz analiza i pomiar wykonania tych zadań (celów). 

     Istnieją dwie podstawowe kategorie planów: plan strategiczny - prowadzi do otrzymania podstawowych celów (zadań) danej jednostki, do wypełnienia określonej misji,  plan operacyjny - ustala metody wprowadzenia do praktyki planu strategicz​nego. 

     Funkcja organizowania - to inaczej metoda konformacji i przydzielenia pracy poszczególnym członkom jednostki dla efektywnego i skutecznego osią​gnięcia zamierzonych celów. Funkcja organizowania powinna zapewnić rów​nowagę między potrzebami stabilizacji i potrzebą zmian mających miejsce w organizacji, ponieważ sprawna organizacja potrzebuje stałości i niezawodno​ści, aby mogła w esencjonalny sposób kierować się do swoich celów. 

     Funkcja motywowania polega przede wszystkim na wywołaniu takiej stra​tegii, aby wszyscy członkowie jednostki podążali w sposób, który spowoduje osiągnięcie zamierzonych celów i zadań. 

     Funkcja kontrolna stanowi usystematyzowane działanie na rzecz uchwale​nia norm, reguł i zasad efektywności przy planowanych celach, zaprojektowania informacyjnych sprzężeń zwrotnych, porównania rzeczywistej efektywności z wyznaczonymi normami, jakie istnieją i funkcjonują w danej jednostce. Po​nadto funkcja ta ma za zadanie ustalenie odchyleń i pomiary ich znaczenia, jak też podejmowania wszelkich działań koniecznych do ustanowienia takiej sytua​cji, aby wszystkie zasoby jednostki zostały wykorzystane najskuteczniej i naj​sprawniej do osiągania postawionych celów dla tej właśnie jednostki. 

     Zarządzanie nieruchomością można najogólniej prowadzić: 

     1) jako samodzielny przedsiębiorca, posiadając działalność gospodarczą w usta​lonej formie i postaci, 

     2) będąc pracownikiem najemnym. 

     Każda jednostka, która prowadzi działalność w zakresie zarządzania nieru​chomościami powinna zapewnić wykonywanie czynności zarządzania przez osobę posiadającą stosowną licencję. Część tych zadań i czynności mogą reali​zować inne osoby, ale trzeba pamiętać o tym, że wyłącznie osoba z licencją prowadzi całkowity nadzór nad tymi zadaniami oraz ponosi całkowitą odpowie​dzialność za ich rezultaty. 

     Proces zarządzania nieruchomością to przede wszystkim podejmowanie od​powiednich decyzji oraz dokonywanie różnych czynności i zadań, które zmie​rzają do utrzymywania tej nieruchomości w stanie niepogorszonym; stan ten powinien sprzyjać dalszemu inwestowaniu w tę nieruchomość. 

     Zarządzając daną nieruchomością, należy wyróżnić trzy podstawowe czyn​ności: administrowanie, zarząd pełny i zarząd zwykły. 

     Administrowanie polega na prowadzeniu bieżących czynności dotyczących obsługi tej nieruchomości i obejmuje:

     1) bieżące kontrole oraz przeglądy techniczne, naprawy i bieżące konserwacje, 

     2) sprzątanie i utrzymanie czystości, 

     3) wywóz śmieci i innych odpadów. 

     Zarządzanie nieruchomością jest znacznie większym zakresem działalności od administrowania, chociaż prowadzenie działalności zarządzania obejmuje rów​nież administrowanie nieruchomością. 

     Fachowe zarządzanie nieruchomościami wytycza sobie dwa zasadnicze po​wiązane ze sobą cele: otrzymanie możliwie największej stopy zwrotu z nieruchomości w trakcie jej ekonomicznego funkcjonowania, zachowanie, gwarancję i podniesienie wartości kapitału właściciela zainwe​stowanego w daną nieruchomość. 

     Zarządzanie nieruchomościami dotyczy głównie jej gospo​darki finansowej. Wobec czego w ramach gospodarki finansowej nieodzowne staje się prowadzenie określonych analiz ekonomiczno-finansowych, które po​winny przede wszystkim poprzedzać planowanie w zarządzaniu nieruchomo​ściami, jak też poprzedzać ustalanie skutecznej procedury działania dla nieru​chomości. 

     Prowadząc działalność w zakresie zarządzania nieruchomościami, jednym z obowiązków wynikających z ustawy o gospodarce nieruchomościami jest respektowanie tzw. standardów zawodowych. Pod tym pojęciem nale​ży rozumieć zbiór zasad, którymi powinien kierować się i przestrzegać zarządca nieruchomości w trakcie wykonywania swojej działalności zawodowej (pracy). W kontekście standardów zawodowych wyłania się pojęcie relacji właściciel-​zarządca. To oznacza, że zarządzanie nieruchomością może być rozumiane jako działalność zawodowa wykonywana na rzecz osób trzecich. Trzeba pamiętać, iż każdy zarządca odpowiada za majątek, jakimi są nieruchomości, czy też gene​rowane przez nich określone dochody. Inwestowanie w daną nieruchomość od​bywa się wyłącznie za zgodą właściciela. 

     Z tytułu prowadzonej działalności zawodowej, każdy zarządca powinien mieć obowiązkowe ubezpieczenie z tytułu prowadzonej przez niego działalności zawodowej. Właściciel, na rzecz którego jest prowadzone zarządzanie nieru​chomością, w sytuacji powstania różnych szkód i strat związanych z tą działal​nością, może dochodzić na drodze prawnej swoich roszczeń, właśnie poprzez to ubezpieczenie. Należy przy tym wskazać, iż procedura zarządzania daną nieruchomo​ścią odbywa się na podstawie wcześniej sporządzonej umowy o zarządzanie nieruchomością. 

     Traktowanie nieruchomości w postaci inwestycji, która powinna generować właścicielowi określone dochody, powiększać swoją wartość w czasie, wymaga określenia atrakcyjności samej nieruchomości, ustalenia jej stanu techniczno-

-organizacyjnego, ustalenia potrzeb remontowych, potrzeb w zakresie finanso​wania, ustalenia wielkości i struktury kosztów itp. Najprostsze porównanie i zestawienie danej nieruchomości z innymi, podobnymi, tego samego rodzaju i kategorii, niewątpliwie ułatwia ustalenie możliwości rozwojowych analizowa​nej nieruchomości. 

     Istnieją sytuacje, w których jest dopuszczalne zarządzanie nieruchomością bez licencji; są to następujące przypadki: 

     l) zarządzanie własną (macierzystą) nieruchomością, 

     2) zarządzanie nieruchomością przez niektóre (wybrane) powołane instytucje jak np.: Agencja Nieruchomości Rolnych, Agencja Mienia Wojskowego czy też Wojskowa Agencja Mieszkaniowa, 

     3) zarządzanie nieruchomością przez wybrany na podstawie przepisów ustawy o własności lokali zarząd wspólnoty mieszkaniowej. 

     Szczegółowa analiza ekonomiczno-finansowa i organizacyjno-techniczna umoż​liwi oszacowanie atrakcyjności rynkowej danej nieruchomości. Poprzez porów​nanie nieruchomości z innymi podobnymi, istnieje możliwość ustalenia np. wielkości czynszów, czy też zaprezentowanie prognozy wielkości dochodów i poziomu kosztów. 

     Na sytuację ekonomiczno-finansową nieruchomości, w kontekście zarzą​dzania, mają wpływ m.in. następujące ważne elementy: 

     1) ilość lokali (powierzchni) w m2 do wynajęcia w budynku; w przypadku nie​ruchomości mieszkalnej trzeba podać jaka jest powierzchnia mieszkań, 

     2) wizerunek (portret) nieruchomości, na który głównie składa się: wiek, wizu​alne wrażenie, impresja, atrakcyjność, dostępność i osiągalność, funkcjonal​ność i dogodność, styl i układ, struktura najemców, wspólna przestrzeń itp., 

     3) atrakcyjność powierzchni w stosunku do wynajęcia, czyli usytuowanie i roz​planowanie pomieszczeń, funkcjonalność i nowoczesność, wyposażenie, umeblowanie, widok wraz z pejzażem itp., 

     4) określenie stanu technicznego budynku (lokalu), tj. stan dachu, elewacji, instala​cji grzewczej, stolarki okiennej i drzwiowej; czy naprawy i konserwacje są i będą lub były przeprowadzane, 

     5) określenie stanu technicznego powierzchni do wynajęcia, czyli stan technicz​ny podłóg, wykładzin, rolet, żaluzji, klatek schodowych, pralni, powierzchni wspólnej itp., 

     6) zasady i normy aktualnego zarządzania nieruchomością, w tym polityka i kontrola w zakresie doboru najemców, poboru czynszów, możliwości bar​dziej efektywnego wykorzystania budynku oraz gruntu, 

     7) poziom finansów, wielkość ewentualnego zadłużenia, problematyka podat​ków od nieruchomości i wielkości ubezpieczeń.

     Zarządzanie nieruchomościami ma charakter interdyscyplinarny, czyli w celu prawidłowego prowadzenia działalności w tym względzie konieczna i potrzebna staje się wiedza z wielu dyscyplin, a mianowicie:  prawa (cywilnego, finansowego, gospodarki nieruchomościami,  postępowania administracyjnego,  budowlanego, geodezyjnego, kartograficznego), ekonomii, zarządzania, rachunkowości i finansów, ubezpieczeń, szeroko rozumianego budownictwa, np. architektury, konstrukcji, instalacji elektrycznych, sanitarnych itp., gospodarki przestrzennej, np. w zakresie planowania i zagospodarowania przestrzennego, problematyki dotyczącej ochrony zabytków, zagadnień dotyczących prawa wodnego  i pozostałych. 

     Do efektywnego planowania zarządzania nieruchomościami pomocna może być analiza rynku określonego rodzaju nieruchomości pod kątem: 

     - dostępności lokali (budynków), czyli powierzchni określonego rodzaju na danym rynku, 

     - charakteru i roli przeciętnego lokalu użytkowego lub mieszkalnego, w odnie​sieniu do wyposażenia, wielkości, udogodnień itp., 

     - średniego wieku budynków, 

     - aktualnie obowiązującej ceny przeciętnego lokalu, np. ceny za 1m2, 

     - informacji demograficznych, tzn. czy liczba potencjalnych najemców wzrasta, czy też maleje, 

     - ceny i poziomu wynajęcia lokali w ubiegłym roku i określenia ogólnych trendów w tym zakresie, 

     - porównania i zestawienia niewynajętych lokali (budynków) pod względem wieku, stanu technicznego, rozmiarów, ogólnych udogodnień itp.

      Szczególnym instrumentem i narzędziem pomocnym przy planowaniu zarzą​dzania nieruchomościami jest budżet, który dotyczy rocznego planu finansowego nieruchomości. Przy pomocy budżetu można prognozować działania, jakie będą miały miejsce w ustalonym czasie. Sporządzając budżet, trzeba koniecznie mieć na uwadze: 

     1) kompletną wartość rynkową powierzchni do wynajęcia, którą należy wycenić na podstawie wielkości czynszów na danym rynku,

prognozę dochodów pochodzących z innych źródeł niż wynajęcie po​wierzchni, 

     2) prognozę ewentualnych strat, które mogą być spowodowane istniejącymi pustostanami, czy też opóźnieniami i nieregularnością w uiszczaniu czyn​szów, 

     3) prognozę poziomu kosztów oraz wielkości wydatków przeznaczonych na naprawy, konserwacje i remonty, 

     4) koniunktura i okoliczności istniejącego otoczenia, w którym funkcjonuje (lub będzie funkcjonować) dana nieruchomość; mamy tu na uwadze stabilność i potencjał nieruchomości na danym rynku, w tym szanse i zagrożenia w funk​cjonowaniu rynku nieruchomości. 

     W zarządzaniu nieruchomościami ważne jest również planowanie przedsię​wzięć rozwojowych dotyczących planowania prac modernizacyjnych, jak też wszelkich prac związanych z rozbudową (przebudową) budynków. Należy w tym względzie dokonać oceny potrzeb inwestycyjnych, czyli oceny zużycia nieru​chomości, oceny zmian zapotrzebowania na rynku na określone kategorie po​wierzchni. Ponadto trzeba też uwzględnić w tych pracach problematykę opłacal​ności podejmowanych prac o charakterze inwestycyjnym, stąd pojawia się za​gadnienie oceny ekonomicznej efektywności nakładów inwestycyjnych. 

     Przy podejmowaniu decyzji o inwestycji w nieruchomości należy posiadać określone informacje, które dotyczą: ceny zakupu danej nieruchomości, potencjalnej wielkości ekonomicznego zużycia budynku (lokalu), metody amortyzacji budynku (lokalu); amortyzacja obejmuje tylko wartość budynku, wzajemnej zależności ceny gruntu do ceny budynku (lokalu),  dochodu brutto otrzymanego z czynszów,  dochodu inwestora (podlega opodatkowaniu z innych źródeł), bieżących wydatków,  warunków i możliwości sprzedaży, przewidywania (plan) terminu posiadania nieruchomości oraz oszacowania rozmiaru przyrostu wartości do czasu sprzedaży. 

     W podsumowaniu można stwierdzić, że zarządzanie to proces dynamicznego oddziaływania podmiotów na obiekt zarządzania, polegający na stałej koordynacji i integracji zasobów (ludzkich, rzeczowych, kapitałowych i informacji) dla spraw​nego oraz skutecznego osiągnięcia postawionych celów. 

     Przedstawiona wyżej problematyka zarzą​dzania nieruchomościami jest niezwykle ważna dla całości gospodarki nieruchomościami. 

     Praktyczna realizacja przedstawionych regulacji prawnych w zakresie gospodarki mieszkaniowej pozwala na następującą ich ocenę:

1) brak pożądanej stabilizacji prawa dotyczącego gospodarki mieszkaniowej (ciągłe nowelizowanie przepisów),

2) zła jakość prawa dotyczącego gospodarki mieszkaniowej (liczne i skuteczne  wystąpienia do Trybunału Konstytucyjnego o uznanie tych przepisów za niezgodne z Konstytucją),
3) brak pożądanego udziału w procesie legislacyjnym dotyczącym prawa o nieruchomościach praktyków – zarządców nieruchomości.
 Jerzy Krzekotowski

NIERUCHOMOŚCI  NA  CELE  BUDOWLANE

     Zgodnie z art. 28 ust. 1 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (Dz. U. z 2006 r. Nr 156, poz. 1118, z późn. zm.), roboty budowlane można rozpocząć jedynie na podstawie ostatecznej decyzji o pozwoleniu na budowę (...).

     Zgodnie zaś z art. 33 ust. 2 pkt 2 ustawy, do wniosku o pozwolenie na budowę należy dołączyć oświadczenie o posiadanym prawie do dysponowania nieruchomością na cele budowlane. 

     Ilekroć w ustawie jest mowa o prawie do dysponowania nieruchomością na cele budowlane – należy przez to rozumieć tytuł prawny wynikający z prawa własności , użytkowania wieczystego, zarządu, ograniczonego prawa rzeczowego albo stosunku zobowiązaniowego, przewidującego uprawnienia do wykonywania robót budowlanych. ( art. 3 pkt 11 ustawy). 

     Konieczność wykazania się tytułem do nieruchomości ma na celu administracyjno-prawną ochronę prawa własności oraz innych praw rzeczowych do nieruchomości. Organ sprawdza, czy ten, kto występuje o pozwolenie na budowę ma tytuł prawny w postaci własności lub inny tytuł pochodzący od właściciela uprawniający go do realizacji planowanej inwestycji. Regulacja nakazująca sprawdzenie uprawnienia wnioskodawcy do terenu ma również na celu ograniczenie możliwości wydawania decyzji administracyjnych uprawniających do budowy na cudzym gruncie, które w rzeczywistości Są niewykonalne ze względu na brak uprawnienia do korzystania z rzeczy Podmiot uzyskujący pozwolenie na budowę ma wiele obowiązków wynikających z ustawy, których realizacja jest możliwa wyłącznie w przypadku posiadania odpowiedniego tytułu prawnego do korzystania z nieruchomości.

     Weryfikacja tytułu prawnego inwestora do gruntu jest potrzebna w obecnym stanie prawnym, także dlatego, że wydanie pozwolenia na budowę może mieć istotny wpływ na prawa właściciela terenu. W razie wydania bowiem więcej niż jednej decyzji o warunkach zabudowy dla jednego terenu, wydanie pozwolenia na budowę dla jednego z inwestorów powoduje wygaśnięcie wszystkich innych decyzji o warunkach zabudowy (tak art. 65 ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym Dz. U. Nr 80, poz. 7171, z późn. zm.). Gdyby o pozwolenie na budowę mógł wystąpić każdy, niezależnie od tytułu do gruntu, to osoba niemająca praw do gruntu mogłaby doprowadzić do wygaśnięcia decyzji o warunkach zabudowy uzyskanej przez właściciela, który zamierzał uzyskać pozwolenie na budowę. Z tego też względu przyjęto zasadę wydawania pozwoleń na budowę wyłącznie podmiotom posiadającym tytuł prawny do nieruchomości.

     Z cyt. art. 3 pkt 11 ustawy wynika, że pierwszym tytułem prawnym do dysponowania nieruchomością  na cele budowlane jest tytuł prawny wynikający z prawa własności.

     Właściciel może dysponować nieruchomością na cele budowlane w każdym zakresie dozwolonym przez prawo i może złożyć oświadczenie o posiadanym prawie.

      W przypadku współwłasności w częściach ułamkowych konieczna jest zgoda wszystkich współwłaścicieli, gdyż czynność ta przekracza zwykły zarząd nieruchomością. (art. 195 i nast. Kodeksu cywilnego). Zgodę wszystkich współwłaścicieli może przy tym  zastąpić orzeczenie sądu wydane na podstawie art. 199 Kodeksu cywilnego, zgodnie z którym w braku zgody wszystkich współwłaścicieli na dokonanie czynności przekraczającej zwykły zarząd współwłaściciele, których udziały wynoszą co najmniej połowę, mogą żądać rozstrzygnięcia przez sąd, który orzeknie mając na względzie cel zamierzonej czynności oraz interesy wszystkich współwłaścicieli.

      W przypadku małżeńskiej współwłasności łącznej oświadczenie o dysponowaniu nieruchomością na cele budowlane może złożyć jeden z małżonków, i nie jest do tego wymagana zgoda drugiego małżonka. Powyższe wynika z art. 37 Kodeksu rodzinnego i opiekuńczego, który zawiera zamknięty katalog czynności wymagających zgody małżonka. Podjęcie decyzji o wystąpieniu o pozwolenie na budowę i złożenie w związku z tym oświadczenia o dysponowaniu nieruchomością na cele budowlane nie prowadzi do zbycia, obciążenia ani oddania nieruchomości do używania lub pobierania z niej pożytków, a zatem może być dokonane przez każdego z małżonków samodzielnie. Wyrażenie natomiast zgody na dysponowanie nieruchomością na cele budowlane przez osobę trzecią wymaga zgody obu małżonków, gdyż jest to w rzeczywistości zgoda na korzystania osobie trzeciej z nieruchomości.

     W przypadku tytułów uprawniających do dysponowania nieruchomością na cele budowlane innych niż prawo własności, konieczne jest każdorazowe zbadanie treści stosunku prawnego istniejącego między składającym oświadczenie a właścicielem nieruchomości, w celu ustalenia, czy i w jakim zakresie przysługuje składającemu oświadczenie prawo do dysponowania gruntem na cele budowlane. W przypadku gdy osoba składająca oświadczenie wywodzi swoje prawo od osoby innej niż właściciel, powinna sprawdzić, czy ten, kto udzielił jej prawa, miał taką możliwość. W razie zatem składania wniosku przez podnajemcę powinien on sprawdzić, czy najemca posiada prawo skuteczne wobec właściciela nieruchomości i był uprawniony do zawarcia umowy podnajmu oraz wyrażenia zgody na prowadzenie na nieruchomości robót budowlanych w odpowiednim zakresie.

     Prawo do dysponowania gruntem na cele budowlane może być przez właściciela przyznane innej osobie w sposób szeroki, tj. zezwalać na dysponowanie w sposób dowolny według uznania uprawnionego albo też może ograniczone do ściśle określonych inwestycji budowlanych. 

     Wskazano wyżej że użytkowanie wieczyste uprawnia także do dysponowania gruntem na cele budowlane. W razie ustanowienia użytkowania wieczystego gruntu i wydania nieruchomości, prawo do dysponowania gruntem na cele budowlane powstaje już w chwili zawarcia umowy o oddanie gruntu w użytkowanie wieczyste przewidującej budowę określonych budynków na gruncie przez użytkownika wieczystego a nie dopiero w chwili wpisu do księgi wieczystej. Użytkownik wieczysty jest przy tym  uprawniony do zabudowy gruntu w każdy sposób, który nie jest sprzeczny z umową lub decyzją, na podstawie których ustanowiono jego prawo. W razie istotnej niezgodności zamierzonej budowy z celem, na który grunt został przekazany użytkownikowi wieczystemu, nie może on złożyć oświadczenia o prawie do dysponowania nieruchomością na cele budowlane.

     Z kolei trwały zarząd nieruchomością ustanowiony na podstawie art. 43 ust. 1 ustawy z dnia   21 sierpnia 1997 r. ustawy o gospodarce nieruchomościami (Dz. U. z 2004 r. Nr 261, poz. 2603, z późn. zm.) daje państwowej oraz samorządowej jednostce organizacyjnej prawo do zabudowy gruntu za zgodą organu nadzorującego.

      Ograniczone prawa rzeczowe, o których mowa w cyt. art. 3 pkt 11 ustawy, uprawniające do dysponowania nieruchomością na cele budowlane to użytkowanie, służebność, służebność przesyłu oraz spółdzielcze własnościowe prawo do lokalu. Hipoteka nie uprawnia wierzyciela hipotecznego do korzystania z nieruchomości, nie może zatem stanowić tytułu do zabudowy nieruchomości. Użytkowanie cywilne ukształtowane art. 252 i nast. Kodeksu cywilnego daje użytkownikowi prawo do korzystania z rzeczy i pobierania z niej pożytków. Użytkownik nie ma, co do zasady, prawa dokonywania istotnych zmian w użytkowanej nieruchomości, chyba że zezwala mu na to treść czynności prawnej, na podstawie której użytkowanie zostało ustanowione. Jeżeli zatem użytkownik ma mieć prawo prowadzenia robót budowlanych na nieruchomości powinno to wyraźnie wynikać z treści użytkowania. 

     Służebności i służebność przesyłu dają prawo do dysponowania nieruchomością na cele budowlane w zakresie, w jakim jest to konieczne do ich wykonywania. 

     Spółdzielcze własnościowe prawo do lokalu upoważnia do dysponowania lokalem w celu prowadzenia robót budowlanych w lokalu, pod warunkiem, że prace te nie dotyczą części wspólnych budynku.

     Obok wymienionych  praw rzeczowych, prawo do dysponowania nieruchomością na cele budowlane może wynikać, ze stosunku zobowiązaniowego. Są to przede wszystkim umowy dotyczące korzystania z rzeczy takie jak umowa najmu, dzierżawy, leasingu oraz użyczenia przewidujące uprawnienie do prowadzenia robót budowlanych. Uprawnienie takie powinno wyraźnie wynikać z treści tych umów.

     Prawo do dysponowania nieruchomością na cele budowlane może także wynikać z umowy o zastępstwo inwestycyjne, na podstawie której podmiot będący inwestorem zastępczym we własnym imieniu występuje o pozwolenie na budowę, realizuje inwestycję i przekazuje inwestorowi gotowy obiekt. Umowa o zastępstwo inwestycyjne jest stosunkiem zobowiązaniowym przewidującym uprawnienie do prowadzenia robót budowlanych przez inwestora zastępczego.

       Prawo do dysponowania gruntem na cele budowlane udzielone przez właściciela lub użytkownika wieczystego osobie trzeciej musi być bezwarunkowe (prawa właściciela i użytkownika wieczystego są bowiem z istoty rzeczy bezwarunkowe). Wydanie pozwolenia na budowę na podstawie zgody warunkowej stanowi w tej sytuacji rażące naruszenie prawa i może skutkować stwierdzeniem nieważności decyzji. Nie ma jednak przeszkód do złożenia oświadczenia i wydania pozwolenia na budowę w razie ustanowienia prawa z zastrzeżeniem terminu końcowego, gdyż prawa obligacyjne oraz niektóre prawa rzeczowe ustanawiane są często na czas z góry oznaczony, a nie tylko na czas nieoznaczony.

     Fakt posiadania tytułu prawnego do nieruchomości ustalany jest przez organy administracji na podstawie oświadczenia inwestora składanego pod rygorem odpowiedzialności karnej. Prawdziwość takiego oświadczenia może być weryfikowana przez organ wydający pozwolenie na budowę, w szczególności w sytuacji, gdy organ administracji poweźmie wątpliwości, co do zgodności z prawdą takiego oświadczenia. W razie gdyby organ ustalił nieprawdziwość oświadczenia powinien odmówić wydania pozwolenia i ponadto skierować zawiadomienie do prokuratury w celu wyjaśnienia, czy nie doszło do popełnienia przestępstwa. Organ administracji nie musi oczekiwać na wyrok sądu karnego w sprawie, zwłaszcza że złożenie nieprawdziwego oświadczenia nie jest tożsame z popełnieniem przestępstwa. Tylko wyrok skazujący przesądzałby o złożeniu fałszywego oświadczenia. Każde inne rozstrzygnięcie, jak np. umorzenie postępowania lub zapadnięcie wyroku uniewinniającego nie przesądza jeszcze o tym, czy złożone oświadczenie było prawdziwe czy też nie, gdyż sam fakt popełnienia czynu zabronionego nie przesądza jeszcze o popełnieniu przestępstwa. W razie powstania uzasadnionych wątpliwości, co do prawdziwości oświadczenia organ wydający pozwolenie na budowę powinien wszechstronnie wyjaśnić sprawę posługując się wszelkimi środkami dowodowymi dostępnymi w postępowaniu administracyjnym. 
W odniesieniu do praw ujawnionych w księdze wieczystej, organ jest związany domniemaniem prawidłowości wpisu tych praw zgodnie z art. 3 ustawy z dnia 6 lipca 1982 r. o księgach wieczystych i hipotece (Dz. U. z  2001 r. Nr 124, poz. 1361, z późn. zm.). Nawet w razie wpisu ostrzeżenia o toczącym się postępowaniu, organ nie może kwestionować prawa do nieruchomości ujawnionego w księdze wieczystej i odmówić osobie wpisanej jako właściciel pozwolenia na budowę na tej podstawie, że toczy się postępowanie sądowe o uzgodnienie treści księgi wieczystej z rzeczywistym stanem prawnym

     W przypadku oddania gruntu w użytkowanie wieczyste prawo do dysponowania nieruchomością na cele budowlane przysługuje wyłącznie użytkownikowi wieczystemu. Właściciel gruntu nie ma nawet przymiotu strony w postępowaniu o wydanie pozwolenia na budowę wszczętego z wniosku użytkownika wieczystego. W przypadku wykorzystywania nieruchomości niezgodnie z celem, na który nieruchomość została oddana w użytkowanie wieczyste właścicielowi gruntu przysługują w stosunku do użytkownika wieczystego uprawnienia do zgłaszania roszczeń cywilnoprawnych włącznie z żądaniem rozwiązania umowy o oddanie gruntu w użytkowanie wieczyste. Okoliczność sprzeczności celu z zamierzeniem inwestycyjnym nie pozostaje jednak bez wpływu na możliwość wydania pozwolenia na budowę. W przypadku ustalenia przez organ oczywistej niezgodności zamierzenia inwestycyjnego z celem, na który grunt oddano w użytkowanie wieczyste organ może odmówić wydania pozwolenia na budowę na tej podstawie, że złożone oświadczenie nie jest prawdziwe. W sytuacji jednak gdy prawa użytkownika wieczystego są ukształtowane w sposób bardzo szeroki zbliżony do uprawnień właściciela, odmowa wydania pozwolenia może nastąpić tylko w razie niebudzącej wątpliwości sprzeczności inwestycji z celem określonym w umowie o oddanie nieruchomości w użytkowanie wieczyste lub decyzji stwierdzającej nabycie użytkowania wieczystego. Wątpliwości, co do uprawnień użytkownika wieczystego powinny być interpretowane, w  tej sytuacji na jego korzyść.

     Właściciel nieruchomości ma natomiast przymiot strony w postępowaniu administracyjnym o wydanie pozwolenia na budowę wszczętym przez najemcę nieruchomości, jeżeli kwestionuje prawa najemcy do dysponowania gruntem na cele budowlane. W takim postępowaniu właściciel budynku może zgłaszać dowody mające na celu wykazanie nieprawdziwości oświadczenia najemcy i składać odwołania od decyzji, przy czym to najemca musi udowodnić, że posiada odpowiedni tytuł skuteczny wobec właściciela nieruchomości i od niego się wywodzący. W przypadku wątpliwości, co do prawdziwości oświadczenia złożonego przez osobę inną niż osoba legitymująca się prawem ujawnionym w księdze wieczystej, organ powinien samodzielnie rozstrzygnąć wątpliwości po wszechstronnym wyjaśnieniu sprawy i zdecydować o odmowie lub o wydaniu pozwolenia na budowę.

     Odwrotnie zaś osoba korzystająca z nieruchomości na innej podstawie niż prawo własności lub prawo użytkowania wieczystego, niebędąca wnioskodawcą, nie ma przymiotu strony w postępowaniu o wydanie pozwolenia na budowę. Jeżeli jednak organ poweźmie informację o fakcie wynajmowania nieruchomości, a co się z tym wiąże o nieprawdziwości oświadczenia właściciela, powinien okoliczność taką wziąć pod uwagę z urzędu.

      Co do zasady inwestor powinien się legitymować prawem do dysponowania nieruchomością na cele budowlane w chwili złożenia wniosku o wydanie pozwolenia na budowę. Prawo to powinno również obiektywnie istnieć w chwili wydawania pozwolenia na budowę. Jeżeli organ stwierdzi, iż w trakcie postępowania 
prawo wygasło powinien odmówić wydania pozwolenia na budowę.

     Z kolei w razie zbycia nieruchomości przed wydaniem pozwolenia na budowę nabywca może wstąpić na miejsce wnioskodawcy na podstawie art. 30 § 4 Kodeksu postępowania administracyjnego, ale powinien złożyć oświadczenie o przysługującym mu prawie do dysponowania nieruchomością na cele budowlane, gdyż taki dokument jest niezbędny do potwierdzenia istnienia jego prawa i wydania pozwolenia na budowę. 
W przypadku gdyby po wydaniu pozwolenia na budowę okazało się, że oświadczenie o prawie do dysponowania nieruchomością na cele budowlane było nieprawdziwe w chwili wydawania pozwolenia na budowę stanowi to podstawię do wznowienia postępowania, ale nie stanowi przesłanki stwierdzenia nieważności decyzji

     Utrata zaś prawa do dysponowania gruntem na cele budowlane po wydaniu pozwolenia na budowę nie ma wpływu na ważność pozwolenia na budowę oraz nie stanowi podstawy do wznowienia postępowania. Uzyskanie pozwolenia na budowę w konsekwencji udzielenia prawa do dysponowania nieruchomością na cele budowlane, nie stwarza praw do nieruchomości dalej idących niż wynikają z tytułu prawnego będącego podstawą do wydania pozwolenia na budowę. Stąd w razie wygaśnięcia prawa do dysponowania nieruchomością na cele budowlane ustanowionego przez właściciela na rzecz osoby trzeciej po wydaniu pozwolenia na budowę, osoba ta nie ma roszczenia o przebywanie na nieruchomości i dokończenie budowy.

     W razie zbycia nieruchomości (lub innego tytułu do nieruchomości uprawniającego do prowadzenia robót budowlanych) po wydaniu pozwolenia na budowę, pozwolenie może być przeniesione na nabywcę w trybie art. 40 ustawy. 
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