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Biedy prawno-organizacyjne administracji publicznej
w realizacji przedsiewzie¢ inwestycyjno-budowlanych

Szeroko rozumiane budownictwo ma istotny wptyw na roz-
woj spofeczno-gospodarczy poszczegolnych obszaréw admi-
nistracyjnych i catego kraju. Do uzyskania pozytywnych efek-
téw nie wystarczg jednak dobre programy, plany inwestycyjne,
stosowanie nowej generacji materiatow i wyrobéw budowla-
nych, nowoczesne technologie czy dobrze przygotowane
kadry techniczne, jezeli realizacja przedsiewzie¢ inwestycyjno-
-budowlanych nie bedzie terminowo koordynowana, zsynchro-
nizowana, a nade wszystko jakosciowo dobra, o odpowiedniej
trwatosci i niezawodnosci. Jezeli nawet cel zostanie osiggniety,
ale koszty gospodarcze i spofeczne bedg wigksze, a wartos¢
uzytkowa obiektéw budowlanych mniejsza, nie bedzie to reali-
zacja zgodna z zasadami racjonalnej gospodarki.

O wadliwej realizacji przedsiewzigcia inwestycyjno-budow-
lanego decyduje wiele nieprawidtowos$ci, w tym uproszczen,
popetnionych btedow w procesie projektowania i wykonywa-
nia obiektéw budowlanych, a takze nietrafnych i niekiedy
Swiadomie podejmowanych decyzji. Skutki wadliwej realizaciji
wielu przedsiewzie¢ sg powszechnie widoczne. Wady budow-
lane ujawniajg sie czesto dopiero po kilku latach eksploatacii,
a niekiedy dotyczg takze wyrdznionych w konkursach obiek-
tow budowlanych. Petne omoéwienie popetnianych btedow
w catym ztozonym procesie przygotowania i realizacji proce-
sow inwestycyjno-budowlanych [2], jak rowniez dokonanie
oceny ich wptywu na efekt koncowy realizacji przedsigwziecia
inwestycyjno-budowlanego jest niemozliwe w ramach jednej
publikacji. Dlatego w artykule skoncentrowano uwage przede
wszystkim na btedach ujawnianych w postepowaniach admi-
nistracyjnych.

Udziat organéw administracji publicznej
w realizacji przedsiewzige¢ inwestycyjno-budowlanych

Udziat organdw administracji publicznej w realizacji przed-
siewzie¢ inwestycyjno-budowlanych jest okreslony w ustawie
Prawo budowlane [5]. Dotyczy to administracji samorzgadu
terytorialnego, administracji architektoniczno-budowlanej oraz
nadzoru budowlanego.

Nizej przedstawiono zakres obowigzkéw i uprawnien
wymienionych organow administracji publicznej [1] w zakresie
dyscyplinujgcym przebieg procesu inwestycyjno-budowlane-
go, w przepisach prawnych, czesto nieprzestrzeganych przez
uczestnikow procesu budowlanego, zazwyczaj konczgcych sie
sporami sgdowymi, nie méwigc o znacznych stratach gospo-
darczych czy spotecznych.

e Obowiagzki i uprawnienia organéw samorzadu teryto-
rialnego. Do kompetencji organéw samorzgdu terytorialnego
nalezg sprawy ustalania warunkow zabudowy i zagospodaro-
wania terenu, w tym wydawanie decyz;ji:

— 0 lokalizacji inwestycji celu publicznego w przypadku
braku miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego,

— o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu
(w skrocie: wzizt).

Decyzje o wzizt wydaje wojt, burmistrz albo prezydent mia-
sta, po uzyskaniu uzgodnien lub decyzji wymaganych w usta-

42

wie [5] i przepisach szczegotowych. Odrebne przepisy dotyczg
regulacji w odniesieniu do terenéw zamknietych, a w szczegél-
nych przypadkach budowli lub ich czesci. W przypadku gdy
inny wnioskodawca o wzizt uzyska pozwolenie na budowe lub
wszedt w zycie nowy miejscowy plan zagospodarowania prze-
strzennego, wiasciwy organ (wojt, burmistrz, prezydent miasta)
stwierdza w drodze decyzji wygasniecie wydanych wczesniej
decyzji o wzizt.

Usuwania niezgodnosci decyzji o wzizt z ustaleniami miej-
scowego planu zagospodarowania przestrzennego lub z pra-
wem, w przypadku ich stwierdzenia przez wojewode, dokonuje
woijt, burmistrz lub prezydent miasta.

e Obowiazki i uprawnienia organéw administracji archi-
tektoniczno-budowlanej. Do kompetencji organéw admini-
stracji architektoniczno-budowlanej nalezg sprawy poprzedza-
jace rozpoczecie roboét budowlanych, a w szczegdélnosci zwig-
zane z wydawaniem pozwolenia na budowe lub przyjmowa-
niem zgtoszen.

Organem administracji architektoniczno-budowlanej pierw-
szej instancji, z zastrzezeniem dotyczacym niektérych obiek-
téw i robdt budowlanych, jest starosta.

Wojewoda jest organem administracji architektoniczno-
-budowlanej wyzszego stopnia w stosunku do starosty oraz
organem pierwszej instancji w przypadku obiektow i robét
budowlanych, w odniesieniu do ktérych starosta nie jest orga-
nem pierwszej instanciji.

Do wtasciwosci starosty naleza, w zakresie tematu rozwa-
zan, ujete w ustawie Prawo budowlane [5]:

— udzielanie zgody, po uzyskaniu upowaznienia ministra, na
odstepstwo od przepisoéw techniczno-budowlanych (art. 9);

— przyjmowanie zgtoszen zamierzenia inwestycyjnego,
zwolnionego z obowigzku uzyskania pozwolenia na budowe
(art. 30);

— whniesienie sprzeciwu na zgtoszenie budowy obiektu
budowlanego lub wykonania robé6t budowlanych (art. 30);

—natozenie, w drodze decyzji, obowigzku uzyskania pozwo-
lenia na wykonanie okreslonego obiektu lub robot budowla-
nych (art. 30);

— wydanie pozwolenia na budowe lub rozbiérke wraz
z decyzjg zatwierdzajgca projekt budowlany (art. 32), wzgled-
nie wydanie odrebnej decyzji o zatwierdzeniu projektu budow-
lanego (art. 34);

— nakfadanie postanowieniem obowigzku usunigcia wska-
zanych nieprawidtowosci w przedtozonym projekcie budowla-
nym (art. 35);

— przeniesienie decyzji o pozwoleniu na budowe na rzecz
innego podmiotu (art. 40);

— w przypadku obiektu objetego zgtoszeniem natozenie
obowigzku geodezyjnego wytyczenia w terenie obiektu, a po
jego wybudowaniu — sporzgdzenie geodezyjnej inwentaryzaciji
obiektu objetego zgtoszeniem;

— orzekanie, w drodze decyzji, 0 niezbednosci wejscia do
sgsiedniego budynku, lokalu lub na teren sasiedniej nierucho-
mosci (art. 47).
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e Obowiagzki i uprawnienia organéw nadzoru budowla-
nego. Do kompetencji organéw nadzoru budowlanego nalezy
nadzér nad catym procesem budowlanym od chwili przyjecia
od inwestora informacji o zamierzonym terminie rozpoczecia
robot budowlanych, przez okres budowy i uzytkowania obiektu
budowlanego, az do jego ostatecznej rozbidrki. Obejmuje to
kontrole organdw, inspekcje budow i obiektow budowlanych,
bedacych w uzytkowaniu, wraz z prowadzeniem stosownego
postepowania administracyjnego.

Do kompetencji organéw nadzoru budowlanego nalezy
ponadto wydawanie wszelkich nakazow i zakazow, w tym
w szczegolnosci: nakazu wstrzymania budowy, nakazu rozbiér-
ki, zgdanie przedfozenia odpowiednich opinii, ekspertyz doty-
czgcych oceny stanu technicznego obiekiu budowlanego,
nakazu usunigcia stwierdzonych nieprawidtowosci w realizaciji
obiektu lub jego uzytkowaniu czy przeprowadzenie postepo-
wania w sprawie wypadku.

Organem pierwszej instanciji jest powiatowy inspektor nad-
zoru budowlanego, z wytgczeniem niektorych obiektow i robot
budowlanych. Organem wyzszego stopnia w stosunku do
powiatowego inspektora nadzoru budowlanego jest wojewddz-
ki inspektor nadzoru budowlanego.

Do wtasciwosci wojewodzkiego inspektora nadzoru budow-
lanego jako organu pierwszej instancji nalezg zadania i kompe-
tencje odpowiednio w sprawach, do ktérych wojewoda — jako
organ administracji architektoniczno-budowlanej — jest pierw-
szg instancja.

Do wtasciwosci powiatowego inspektora nadzoru budowla-
nego nalezg w szczegolnosci zadania:

— przyjecie informacji 0 zamierzonym terminie rozpoczecia
robot budowlanych, na ktére jest wymagane pozwolenie na
budowe (art. 41);

— wydanie nakazu rozbiorki obiektu budowlanego bedace-
go w budowie lub wybudowanego bez pozwolenia na budowe
(art. 48);

— prowadzenie postgpowan legalizacyjnych samowoli
budowlanych i wydanie postanowienia w sprawie wstrzymania
robot budowlanych oraz naftozenie obowigzku przedtozenia
wymaganych dokumentow w celu legalizacji (art. 48 ust. 2 i 3);

— w przypadku stwierdzenia naruszen, natozenie postano-
wieniem na inwestora obowigzku usunigcia nieprawidtowosci
(art. 49);

— wydanie decyzji zatwierdzajgcej projekt budowlany
(obiektu bedacego w budowie bez pozwolenia na budowe)
i udzielenie pozwolenia na wznowienie robét budowlanych
badz tylko decyzji zatwierdzajgcej projekt budowlany, jezeli
budowa zostata zakohczona (art. 49);

— wydanie w drodze decyzji nakazu rozbiorki obiektu
budowlanego lub jego czesci, bedgcego w budowie lub wybu-
dowanego bez wymaganego zgfoszenia bgdz pomimo wnie-
sienia sprzeciwu na jego wzniesienie (art. 49b);

— wstrzymanie robét budowlanych wykonywanych: bez
wymaganego pozwolenia na budowe albo zgtoszenia, w sposéb
mogacy spowodowac zagrozenie bezpieczenstwa ludzi czy mie-
nia badz zagrozenie srodowiska, na podstawie zgtoszenia z naru-
szeniem art. 30 ust. 1, w sposob istotnie odbiegajacy od ustalen
i warunkow okreslonych w pozwoleniu na budowe (art. 50);

— wydanie nakazu rozbiorki obiektu w przypadku wykony-
wania robot budowlanych, pomimo wstrzymania postanowie-
niem ich wykonania (art. 50a);

— wydanie decyzji nakazujgcej: zaniechanie robdét albo
wykonanie czynnosci w celu doprowadzenia wykonanych
robét do zgodnosci z prawem, opracowanie projektu zamien-
nego (art. 51);

— w przypadku istotnych odstepstw od zatwierdzonego
projektu budowlanego wydanie decyzji w sprawie zatwierdze-
nia zamiennego projekiu budowlanego oraz decyzji pozwole-
nia na wznowienie robot budowlanych (art. 51);
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— whniesienie sprzeciwu do zawiadomienia o przystgpieniu
do uzytkowania obiektu budowlanego (art. 54);

— wydanie pozwolenia na uzytkowanie obiektu budowlane-
go (art. 55, 59);

— wydanie decyzji nakazujgcej usuniecie nieprawidtowosci
w przypadku stwierdzenia, ze obiekt znajduje sie w niewtasci-
wym stanie technicznym lub jest uzytkowany niewtasciwie bgdz
powoduje swym wygladem oszpecenie otoczenia (art. 66);

— odbiér prac naprawczych obiektu, zapobiegajacych
zagrozeniom zycia lub zdrowia ludzi, bezpieczenstwa mie-
nia lub srodowiska, a w szczegoélnosci katastrofie budowlanej
(art. 70);

— przyjecie informacji o katastrofie budowlanej (art. 75),
powotanie komisji w celu ustalenia przyczyn i okolicznosci
katastrofy oraz zakresu czynnosci niezbednych do likwidaciji
zagrozenia bezpieczenhstwa ludzi lub mienia (art. 76);

— wydanie — na podstawie ustalen i zalecen ekspertyzy —
decyzji okreslajgcej zakres i termin wykonania niezbednych
roboét zabezpieczajacych (art. 78).

Nalezy nadmienic¢, ze organy nadzoru budowlanego i orga-
ny administracji architektoniczno-budowlanej wspotdziatajg
Scisle ze sobg przez bezzwtoczne wzajemne przesytanie kopii
decyzji i postanowien wynikajgcych z przepisow prawa budow-
lanego.

Skutki nieprzestrzegania prawa
przez organy administracji publicznej"

Realizacja przedsiewzie¢ inwestycyjno-budowlanych na
ogo6t odbiega, czesto nawet znacznie, od wstepnie przewidy-
wanej koncepciji i to juz w fazie ich programowania, planowa-
nia, nastgpnie projektowania, a w koncu w procesie realizacji
poszczegolnych zadan budowlanych, jak i catego przedsie-
wziecia [2]. Zalezy to od wielu czynnikow organizacyjnych,
ekonomicznych, technicznych, a niekiedy spotecznych i poli-
tycznych. | tak m.in. zalezy od umiejetnosci i kompetenciji kadr
technicznych i pomocniczych, dysponowania w czasie inwe-
stycyjnymi $rodkami finansowymi, organizacji i zarzadzania
catym procesem inwestycyjno-budowlanym, przyjetej techno-
logii wykonania obiektow budowlanych, a takze niekiedy zda-
rzen losowych.

Zaprogramowane, zaplanowane i zaprojektowane przed-
siewziecie inwestycyjno-budowlane moze znacznie odbiegac
od wstepnie przewidywanego, a jego realizacja — od zatwier-
dzonego projektu budowlanego. W konsekwenciji realizacja
przedsigwziecia jest droga, wykonana nieterminowo, ponadto
jezeli jest istotnie niezgodna z zatwierdzonym projektem
budowlanym - co wykaze postepowanie odpowiedniego orga-
nu nadzoru budowlanego - inwestorowi grozi postgpowanie
administracyjne, a nawet sgdowe z roznymi konsekwencjami,
na ogoét negatywnie wptywajgcymi na koszty i terminowos$c
realizacji przedsiewzigcia inwestycyjno-budowlanego. Ta pro-
blematyka zostata podjeta w artykule.

Btedy popetniajg takze czgsto organy administracji publicz-
nej, do ktérych kompetencji nalezg sprawy zwigzane z warun-
kami zabudowy, wydaniem pozwolen na budowe, budows,
oddaniem do uzytku obiektu budowlanego, a takze postepo-
wania w sprawach utrzymania obiektow budowlanych w nale-
zytym stanie technicznym. Od organéw samorzadu gminnego,
administracji architektoniczno-budowlanej i nadzoru budowla-
nego wymaga sie praworzgdnosci, podejmowania wszelkich
czynnosci niezbednych do dokfadnego okreslenia stanu fak-
tycznego oraz zatatwienia sprawy, uwzgledniajgc interes spo-
teczny i stuszny interes obywateli.

) W opracowaniu tego zagadnienia wykorzystano niektore informacie (przy-
ktady) zawarte w pracy dyplomowej , Wspotdziatanie i koordynacja uczestni-
kow procesu inwestycyjnego w $wietle Prawa budowlanego i praktyki
budowlanej”, autorstwa Karoliny Kondratowicz, prowadzonej pod kierownic-
twem autora artykutu.
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W przypadku organu samorzgdu gminnego, do ktorego
kompetencji nalezg sprawy zwigzane z wydaniem decyzji
o warunkach zabudowy i zagospodarowania (pkt 2), inwestor
najczesciej spotyka sie z odmowg wydania warunkéw zabudo-
wy. Najprosciej jest wydac¢ decyzje odmowng zamiast szczego-
towo dokona¢ analizy co do terenu pod projektowang inwesty-
cje budowlang oraz uzgodni¢ projekt decyzji o warunkach
zabudowy i zagospodarowania dziatki na podstawie przepisow
szczegolnych, z ktérych wynika obowigzek uzgodnien z wtasci-
wymi organami administracji publicznej, przyktadowo: woje-
wodzkim konserwatorem zabytkow, zarzgdcg drogi publicznej
itd. (Il SA/Lu 357/13 — wyrok WSA w Lublinie)?.

Innym przyktadem jest odmowa wydania decyzji o warun-
kach zabudowy w przypadku inwestycji, dotyczgcej budowy
dwoch budynkéw mieszkalnych, ze wzgledu na wskaznik
zabudowy wynoszacy 70% zamiast wymaganego 16,8% zabu-
dowy dziatki. Natomiast na tym terenie obejmujacym dziatki
sgsiednie wczesniej zostaty wydane decyzje o warunkach
zabudowy z zabudowg przekraczajgcg zabudowe dziafki
w 16,8%. Dokonanie przez organ | instancji tak radykalnej
i w zaden sposob niewyjasnionej w uzasadnieniu swojej decy-
zji zmiany stanowiska co do sposobu rozstrzygniecia sprawy
réznych warunkéw zabudowy dotyczacych tego samego tere-
nu, w aspekcie dopuszczalnego maksymalnego wskaznika
powierzchni zabudowy, pozostaje w jawnej sprzeczno$ci z pro-
klamowang w art. 8 KPA zasadg ogolng, w mysl| ktorej organy
administracji publicznej sg zobowigzane prowadzi¢ postepo-
wanie w sposob budzgcy zaufanie jego uczestnikdéw do wiadzy
publicznej (IV SA/Po 187/15 — wyrok WSA w Poznaniu)?.

Organ administracji architektoniczno-budowlanej, w przy-
padku rozpatrywania wniosku o pozwolenie na budowe, jest
zobowigzany do przeprowadzenia szczegétowej analizy urba-
nistycznej. Nie wystarczy zatem pobiezna analiza usytuowania
obiektu budowlanego czy urzadzeh budowlanych na dziafce
budowlanej w $wietle wydanych przez organ samorzgdu tery-
torialnego warunkéw zabudowy i zagospodarowania terenu.
Nieodzowne jest szersze i wnikliwsze spojrzenie na wigkszy
obszar zabudowy, obszar oddziatywania projektowanego
obiektu czy na oddziatywanie obiektéw zlokalizowanych (wybu-
dowanych lub bedacych w budowie) w bezposrednim otocze-
niu projektowanego obiektu budowlanego. Jest konieczna
analiza funkciji istniejacej zabudowy, a nawet analiza aktualne-
go przeznaczenia istniejacych obiektow budowlanych. Niekie-
dy takze podjecie decyzji wymaga sprawdzenia, czy uzytkowa-
nie istniejgcych obiektéw budowlanych jest zgodne z odpo-
wiednimi decyzjami o pozwoleniu na ich budowe badz zgtosze-
niem ztozonym przez inwestora. Nalezy takze sprawdzi¢, czy
nie nastgpita zmiana miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego badz czy nie toczy sie proces aktualizacji, co
jest szczegolnie istotne, gdy przewiduje sig¢ na tym terenie
realizacje celéw publicznych. Niekiedy nawet przyczyng daleko
idgcych konsekwencji moze by¢ nieustalenie spadkobiercéw
czy ich petnomocnikéw.

Przyktadem takim jest sentencja wyroku WSA w Gorzowie
Wielkopolskim z dnia 16.04.2014 r.3). Sprawa dotyczyta wyda-
nia decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania dziafki
do rozbudowy istniejgcego budynku mieszkalnego o ganek
z zadaszonym pod katem 20° tarasem. Do Kolegium Odwotaw-
czego wplyneto odwotanie wiasciciela sgsiedniej nieruchomo-
$ci. Strona skarzgca zarzucita organom szereg nieprawidfowo-
$ci, m.in. nieustalenie spadkobiercéw i ich petnomocnikéw
przez organ, a takze btedne okreslenie wskaznika powierzchni
zabudowy. Przedfozone w toku postepowania administracyjne-
go fotografie potwierdzity, ze nieruchomos$c¢ jest zabudowana

2 Centralna Baza Orzeczen Sadow Administracyjnych.
3 Centralna Baza Orzeczen Sgdow Administracyjnych — Il SA/Go 175/14 —
wyrok WSA w Gorzowie WIkp.
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w wiekszym stopniu niz okazujg to wnioskujgcy. Niestety, orga-
ny zaréwno |, jak i Il instancji nie podjety w toku postepowania
administracyjnego w ramach swoich kompetencji niezbednych
czynno$ci, nie przeprowadzity wizji lokalnej, nie sprawdzity
rzeczywistego stanu zagospodarowania dziatki budowlanej,
nie uwzglednity wiec w swoich decyzjach istnienia dwoch gara-
zy, co zostato udokumentowane zaréwno na fotografiach zto-
zonych przez strone skarzgca, jak réwniez mapach geodezyj-
nych. Stanowito to zasadniczg podstawe do wystgpienia
o kasacje wyroku do Naczelnego Sgdu Administracyjnego.
Wady analizy urbanistycznej zostaty usuniete dopiero po kasa-
cji NSA. Warto w tym miejscu przytoczy¢ wypowiedz NSA ujetg
w uzasadnieniu orzeczenia w tej sprawie: Sgdy administracyjne
sprawujg wymiar sprawiedliwosci przez kontrole dziafalnosci
administracji publicznej oraz rozstrzyganie sporow kompeten-
cyjnych. W przedstawionej sprawie zaden organ nie przekro-
czyt swych uprawnien kompetencyjnych, ale nierzetelna anali-
za urbanistyczna doprowadzita do znacznego opoOznienia
realizacji przedsiewziecia inwestycyjno-budowlanego. A prze-
ciez to organ wydajgcy decyzje o pozwoleniu na budowe jest
zobowigzany nie tylko do sprawdzenia projektu budowlanego
w zakresie swoich uprawnien, ale rowniez do rzetelnosci
w toku postepowania administracyjnego, w tym do szczegoéto-
wej analizy urbanistycznej.

Czesto znaczna roznica czasu miedzy datg wydania decyzji
o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu a termi-
nem rozpoczecia i zakonczenia budowy, etapowa realizacja
catego przedsiewzigcia inwestycyjno-budowlanego, istotne
i mniej istotne odstgpstwa od planowanego sytuowania obiek-
tow budowlanych i urzadzen budowlanych, niezgodne
z podziatem geodezyjnym wytyczenie dziatek, budowanie
obiektow budowlanych czesciowo na dziatkach sgsiednich czy
wreszcie realizowane samowole budowlane — stanowig przy-
czyny trudnosci w monitorowaniu rzeczywistego stanu zabudo-
wy dziatek budowlanych lub terenu. Nie zwalnia to jednak
organu wydajacego decyzje o warunkach zabudowy i zago-
spodarowania terenu z odpowiedzialnosci za razgce btedy
w wydawanych decyzjach.

Organ administracji architektoniczno-budowlanej jest
uprawniony do wydania decyzji o pozwoleniu na budowe
tylko przed rozpoczeciem robdét budowlanych (art. 32 [5]),
a takze do wydania decyzji o zmianie decyzji 0 pozwoleniu na
budowe na wniosek inwestora w przypadku planowanego,
istotnego odstgpienia od zatwierdzonego projektu budowlane-
go (art. 36a [5]).

Wiele btedéw w ocenie istotnego odstepstwa od zatwier-
dzonego projektu budowlanego wskazuje na brak nie tylko
wiedzy technicznej urzednikow administracji architektoniczno-
-budowlanej i nadzoru budowlanego, ale tez wnikliwego zba-
dania sprawy.

Istotne odstepstwa od zatwierdzonego projektu budow-
lanego, a takze odstepstwa nalezgce do nieistotnych usta-
wodawca szczegofowo zawart w art. 36a ustawy Prawo
budowlane.

Inwestor moze, w trakcie budowy, wystgpi¢ o zmiane decy-
zZji o pozwoleniu na budowe w zakresie projektu budowlanego
w przypadku, gdy odstgpstwo od zatwierdzonego projektu
budowlanego bedzie istotne. Takie prawo ma réwniez inwestor,
ktory nie posiada decyzji o pozwoleniu na budowe, a realizuje
budowe na podstawie zgtoszenia z wymaganym projektem
budowlanym. Dotyczy to budynkéw mieszkalnych jednorodzin-
nych, stacji transformatorowych o powierzchni zabudowy do
35 m? i sieci elektroenergetycznych, sanitarnych, cieplnych,
telekomunikacyjnych.

Nalezy nadmienic¢, ze zmiana projektu nie powinna obejmo-
wac catkowicie nowego obiektu i obiektu o innych parametrach
charakterystycznych, funkcji obiektu budowlanego bgdz
odstepstw od warunkow zabudowy i zagospodarowania tere-
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nu, a projekt zamienny musi nawigzywa¢ w swej tresci do
decyzji, ktorej przedmiot rozstrzygniecia zmienia.

Do projektanta nalezy ocena, czy odstepstwo jest istotne,
czy tez nie. Jednak decydujgcym podmiotem bedzie wtasciwy
organ administracji publicznej.

Najczesciej spotykane nieprawidiowosci w postepowa-
niach o zmianie projektu w trakcie budowy dotyczg kwalifikaciji
odstepstw i ustalenia, czy odstepstwo nalezy uzna¢ za istotne,
czy nieistotne. Jest to bardzo wazne, gdyz nieistotne odstep-
stwa nie wymagajg zatwierdzenia projektu zamiennego i nie
obcigzajg inwestora karami.

Przyktadem nieprawidtowego zakwalifikowania odstgpstwa
jest okolicznosc¢ odstgpienia od zatwierdzonego projektu archi-
tektoniczno-budowlanego w zakresie zmiany technologii
ogrzewania. Inwestor zrezygnowat z kuchenek gazowych na
rzecz elektrycznych, jak tez nie wykonat przytgcza gazowego,
a podtaczenie do instalacji centralnego ogrzewania z zastoso-
waniem ogrzewania podtogowego i instalacji cieptej wody.
Odstepstwo to ujawniono w postepowaniu o pozwolenie na
uzytkowanie. Organ nadzoru budowlanego | i Il instancji zakwa-
lifikowat to odstgpstwo jako istotne. Sad pierwszej instancji
rébwniez uznat te zmiany za istotne odstepstwo od zatwierdzo-
nego projektu architektoniczno-budowlanego. Jednakze
w ocenie NSA stanowiska tego, niezaleznie od lakonicznosci
uzasadnienia w tym zakresie, nie mozna uzna¢ za prawidtowe.
Przede wszystkim NSA zaznaczyt, ze instalacja centralnego
ogrzewania stanowi zasadniczy element wyposazenia budow-
lano-instalacyjnego w Swietle art. 3 ustawy Prawo budowlane
[5]. Odnoszac to z kolei do tresci przepisu art. 36a ust. 5 [5],
w ocenie NSA réwniez brakuje podstaw do przyjecia, ze ta
zmiana stanowi istotne odstepstwo od zatwierdzonego projek-
tu budowlanego lub innych warunkéw pozwolenia na budowe,
skoro norma ta nie odnosita sie w chwili wydawania zaskarzo-
nych decyzji do niezbednych elementéw wyposazenia budow-
lano-instalacyjnego zapewniajagcego uzytkowanie obiektu
zgodnie z przeznaczeniem (Il OSK 324/07 — Wyrok NSA)?,

Innym przyktadem jest sytuacja, gdy inwestor wystgpit
0 zmianeg decyzji w zakresie zagospodarowania dziatki polega-
jacej na rezygnacji ze zbiornika na $cieki, a w zamian wykona-
niu przydomowej oczyszczalni sciekdw. Inwestor spetnit wyma-
gania w zakresie wniosku. Wiasciciel dziatki sgsiedniej ztozyt
sprzeciw na lokalizacje oczyszczalni. Zaréwno organy | i Il
instancji odmoéwity zatwierdzenia projektu zamiennego i zmia-
ny pozwolenia na budowe. Inwestor ztozyt skarge do WSA.
WSA stwierdzit, ze w przypadku wystgpienia o zmiang pozwo-
lenia na budowe przez inwestora, legitymujacego sie decyzjg
ostateczng w tym przedmiocie, zdaniem Sgdu, obowigzkiem
organu jest ocena, jaki charakter ma wnioskowana zmiana —
czy charakter nieistotnego odstgpienia w rozumieniu powota-
nego przepisu art. 36a ust. 1 Prawa budowlanego bgdz odstep-
stwa istotnego, czy tez wniosek podlega zatatwieniu w innym
trybie. Jedynie bowiem ubieganie sie¢ przez inwestora o wyda-
nie decyzji pozwalajgcej na dokonanie istotnego odstepstwa
od zatwierdzonego projekiu budowlanego obliguje organ do
rozpoznania wniosku w trybie przewidzianym do uzyskania
decyzji o zmianie pozwolenia na budowe. Sad wskazat, ze o ile
pozwolenie na budowe dotyczyto domu jednorodzinnego wraz
z konieczng infrastruktura, w tym w zakresie sposobu odpro-
wadzania $ciekow (zbiornik bezodptywowy), to zmiana wnio-
skowana przez inwestora dotyczy jedynie zamiany urzadzenia
stuzgcego odprowadzeniu $ciekéw (zbiornik bezodptywowy)
na inny jego rodzaj (przydomowa oczyszczalnia $ciekow).
Zatem zgodnie z przepisem art. 29 ust. 1 pkt 3 [5] budowa
indywidualnych przydomowych oczyszczalni $ciekdw o wydaj-
nosci do 7,50 m3 na dobe nie wymaga pozwolenia na budowe,
lecz zgtoszenia (art. 30 ust. 1 pkt 1 [5]). Tym samym organ
administracji architektoniczno-budowlanej nie jest zwigzany
wnioskiem strony o dokonanie zmiany ostatecznej decyzji
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0 pozwoleniu na budowe i zatwierdzeniu projektu budowlane-
go, gdy wnioskowana zmiana nie wymaga dochowania trybu
z art. 36a [5], a wystarczajgcy pozostaje tryb zgtoszenia. Inng
nieprawidtowoscig, jakie zdarzajg sie organom administraciji
architektoniczno-budowlanej jest m.in. wydanie decyzji zatwier-
dzajgcej projekt zamienny, gdy budowa obiektu budowlanego
zostafa zakonczona.

Przyktadow bteddw popetnianych przez organy administra-
cji wskutek niewtasciwej kwalifikacji odstepstwa od zatwierdzo-
nego projektu budowlanego mozna by wskazac¢ wiele. Organy
administracji architektoniczno-budowlanej zamiast wnikliwie
oceni¢ odstepstwa, pomimo wystgpienia inwestora o zatwier-
dzenie projektu zamiennego, i odstepstwo uznac za nieistotne,
powinny zakohczy¢ postepowanie administracyjne jako bez-
przedmiotowe.

Zdarza sie jednak, ze organy nadzoru budowlanego, pro-
wadzac postgpowania naprawcze w wyniku odstepstw od
projektu budowlanego i warunkéw pozwolenia na budowe,
rozwazajg zalegalizowanie ich, pomimo niezgodnosci z warun-
kami techniczno-budowlanymi, aby nie obcigza¢ inwestora
obowigzkiem przedstawiania ekspertyz, opinii czy dodatko-
wych uzgodnien. Takie postepowanie jest sprzeczne z obowig-
zujgcymi normami wynikajgcymi z ustawy Prawo budowlane
[5], odstepstwa bowiem od przepiséw techniczno-budowla-
nych sg dopuszczalne po uzyskaniu zgody wtasciwego mini-
stra, a zgoda taka jest wydawana przed uzyskaniem pozwole-
nia na budowe. Jak wczesniej wspomniano, wiele z popetnia-
nych na budowach bteddw jest ujawnianych w toku postepo-
wania administracyjnego badz kontroli przeprowadzanych
przez te organy.

Odmiennym przyktadem moze by¢ niestaranne rozpatrze-
nie informacji inwestora o terminie rozpoczecia budowy, do
ktdérej jest wymagane zafgczenie oswiadczenia osob petnig-
cych funkcje techniczne kierownika budowy lub robét budow-
lanych. Wyrok WSA w Gorzowie WIkp. z 23.04.2015 r., sygn.
Il SA/Go 147/15% odnosi sie do sprzeciwu w sprawie zawiado-
mienia o zakonczeniu budowy. W tym przypadku PINB zwrdcit
sie do inwestoréw o przedfozenie uzupetnienia wniosku o m.in.
os$wiadczenia kierownikdw robot sanitarnych i elektrycznych,
wraz z kserokopiami uprawnien budowlanych i zaswiadczenia-
mi o przynaleznosci do izby samorzadu zawodowego. Inwesto-
rzy oswiadczyli jednak, ze zgtaszajgc rozpoczecie robot
budowlanych ztozyli rowniez oswiadczenie kierownika budowy,
ktére nie zostato zakwestionowane przez organ nadzoru
budowlanego, co w ocenie inwestoréw zwalnia ich od spetnie-
nia tego obowigzku. Powiatowy Inspektor Nadzoru Budowlane-
go zgtosit wiec sprzeciw wobec zakonczenia budowy, wskazu-
jac przy tym: iz w mysl art. 42 ust. 1 uPb. inwestor jest zobowig-
zany zapewnic: objecie kierownictwa budowy (rozbiorki) lub
okreslonych robot budowlanych oraz nadzor nad robotami
przez osobeg posiadajgcg uprawnienia budowlane w odpowied-
niej specjalnosci, tymczasem w zaden sposob nie wynika, aby
kierownik ten miat uprawnienia do kierowania robotami w bran-
Zy sanitarnej czy elekirycznej, mimo to na kolejnych stronach
dziennika budowy zawart on informacje o wykonywaniu robét
z obu branz przez wyspecjalizowane firmy, nie podajac przy
tym kierownika rob6t danej branzy. W zwigzku z tym organ
nadzoru stwierdzit niedopetnienie obowigzkéw przez kierowni-
ka budowy, a to moze wigza¢ sie wedtug [5] z weryfikacjg
czynnosci formalnych zwigzanych z prowadzeniem dziennika
budowy na danym obiekcie. Na pierwszej stronie brak wpisow
kierownikow robot, jako wykonawcy robdt wpisane zostaly
wyspecjalizowane firmy, jednakze osoby, ktérym inwestor
powierzyt okreslone wyzej funkcje zgodnie z art. 42 ust. 2 uPb
nie potwierdzity w dzienniku budowy swoim podpisem przyjecia
powierzonych im funkcji.

4 http.//orzeczenia.nsa.gov.pl/doc/D2E3BC7B89.
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Zgodnie z zafozeniem Sgdu Administracyjnego samo
powierzenie robdt wyspecjalizowanym podmiotom prowadzg-
cym dziafalnos¢ gospodarczg nie jest tozsame z powierzeniem
obowigzkow kierownika robdt. Wedtug PINB réwniez osoba
przedktadajgca protokot kominiarski przekroczyta znacznie
swoje uprawnienia. Tymczasem inwestorzy, stwierdzajgc naru-
szenie art. 9 KPA przez organ | instancji skierowali, za jego
posrednictwem, sprzeciw do Wojewddzkiego Inspektora Nad-
zoru Budowlanego, ktory podtrzymat sprzeciw wobec przyjecia
zawiadomienia o zakonczeniu budowy. Tego stanowiska nie
podzielit jednak Wojewddzki Sgd Administracyjny, zarzucajgc
organom odwotawczym (WINB) ,mato wnikliwe” przeanalizo-
wanie sprawy.

W uzasadnieniu rzeczowego wyroku WSA stwierdza, ze:
wprowadzajgc instytucje zgtoszenia budowy, a takze instytucje
zawiadomienia o zakoriczeniu budowy, ustawodawca kierowat
sie potrzebg uproszczenia instytucji prawnych charakterystycz-
nych dla procesu inwestycji budowlanych, jak i z tym zwigza-
nych; wigzafo sie to z wolg ustawodawcy ufatwienia mozliwosci
budowy na etapie przystgpienia do realizacji zamierzenia
budowlanego, jak tez oddania juz zrealizowanego zamierzenia
budowlanego do uzytku. Nie sposob przyjgc, ze racjonalny
ustawodawca celowo tak sformufowat przepis art. 54 uPb, aby
na etapie koricowym realizacji inwestycji dac¢ organowi nadzoru
budowlanego prawo do tego, aby w istocie w sposéb dowolny,
blokowat mozliwosc przystapienia do uzytkowania. Zastosowa-
na w sprawie wykfadnia art. 54 uPb prowadzgca do stwierdze-
nia, iz przepis ten daje pefng swobode organowi nadzoru
budowlanego w kwestii przyczyn wniesienia sprzeciwu, jest nie
tylko niezgodna z istotg uregulowan uPb — rozumianych jako
system norm okreslajgcych proces inwestycji budowlanych —
a zwfaszcza z art. 4 statuujgcym zasade wolnosci budowlanej,
ale przede wszystkim z Konstytucjg RP oraz zasadg dziafania
organdw zgodnie z prawem | zasadg ochrony wfasnosci [5].
W niniejszej sprawie podstawowg kwestig sporng byfo, czy
organ | instancji uprawniony byt do wzywania inwestorow do
przedfozenia oswiadczen kierownika robdt sanitarnych oraz
kierownika robot elektrycznych, pod nadzorem ktdrych zostafy
wykonane roboty budowlane z kopig uprawnien budowlanych
i zaswiadczen o przynaleznosci do wiasciwej izby samorzgdu
terytorialnego o objeciu przez nich stanowiska kierownika
wymienionych powyzej robct [...] stusznie bowiem skonstato-
wal, iz wspomniany powyzej kierownik budowy ma jedynie
uprawnienia do kierowania robotami budowlanymi w zakresie
specjalnosci konstrukcyjno-budowlanej — jako projektant w tej
specjalnosci.
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Wyrokiem WSA zaskarzona decyzja WINB podtrzymujaca
w mocy decyzje PINB zostata uchylona i nie podlega wykona-
niu, a organ |l instancji zobowigzano do ponownego rozpatrze-
nia sprawy. Inwestorzy majg racje, ze ztozyli wszelkie wymaga-
ne od nich zaswiadczenia, wymienione jako niezbedne do
zgtoszenia zakonczenia robot budowlanych. Z sentencji wyro-
ku wynika, ze Zasada panstwa prawnego (art. 2 Konstytucji
RP) wyklucza mozliwos¢é obcigzenia inwestora skutkami
bftedu spowodowanego przez pracownika administracji
architektoniczno-budowlanej.

Podsumowanie

Nieznajomos¢ prawa, ignorancja procedur administracyj-
nych, a niekiedy Swiadome nieprzestrzeganie przepisow nor-
matywnych to zasadnicze przyczyny spornych kwestii w proce-
sie realizacji przedsiewzie¢ inwestycyjno-budowlanych.

Niespojnos¢ prawa, jego niejednoznacznosc¢, niepetna
wykfadnia przepisow prawa, a z drugiej strony niestarannosc
prawnej analizy sytuacji to najczestsze przyczyny braku ptyn-
nosci procedur administracyjnych i ciggngcych sie proceséw
sgdowych.

Podstawg poprawnego prowadzenia procesu inwestycyjno-
-budowlanego jest dobra znajomos¢ Kodeksu postepowania
administracyjnego, petne rozumienie procesu inwestycyjno-
-budowlanego i jego otoczenia prawno-instytucjonalnego,
a takze roli jego uczestnikow.

Dobrze, bezbtednie opracowana dokumentacja projekto-
wo-kosztorysowa, przemy$lana realizacja przedsiewziecia
inwestycyjno-budowlanego, a z drugiej strony kompetentne
i zyczliwe organy administracji publicznej, wspotdziatajgce
instytucje — stwarzajg warunki ptynnej, racjonalnej realizaciji
catego procesu inwestycyjno-budowlanego. W takim przypad-
ku drobne uchybienia w postepowaniu uczestnikow procesu
inwestycyjno-budowlanego nie prowadzg do negatywnych
skutkow prawno-administracyjnych.
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