W sprawie istotnych odsepstw od zatwierdzoneqo projektu budowlanego lub
innych warunkéw pozwolenia na budowg

W zwiazku z pojawiaicymi sk watpliwosciami w sprawie stosowania przepisow
ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. - Prawo budowlane.(D. z 2006 r. Nr 156, poz. 1118 Zmo
zm.) w postpowaniach prowadzonych w sprawie istotnych gusiv od zatwierdzonego
projektu budowlanego Iub innych warunkéw pozwolemia budow, przedstawiam
nastpujace stanowisko.

W przypadku budowy prowadzonej w warunkach istotnegdstpstwa od
zatwierdzonego projektu budowlanego lub innych wkéw pozwolenia na buday organ
nadzoru budowlanego przeprowadza gosivanie naprawcze w trybie art. 50-G&tawy —
Prawo budowlane

Zgodnie z art. 50 ust. 1 pktustawy — Prawo budowlang przypadkach innych i
okreslone w art. 48 ust. 1 lub w art. 49b ust. 1, dekvy organ wstrzymuje postanowieniem
prowadzenie rob6t budowlanych wykonywanych w spaséditnie odbiegagy od ustalé i
warunkéw okrélonych w pozwoleniu na budawbadz w przepisach. W postanowieniu o
wstrzymaniu robét budowlanych nale pod& przyczyr wstrzymania rob6t oraz ustali
wymagania dotycxe niezlkdnych zabezpiecze (zob. art. 50 ust. istawy — Prawo
budowlang. Ponadto w postanowieniu 0 wstrzymaniu rob6t ddoych mana natay¢
obowihzek przedstawienia, w terminie 30 dni od dnia e¢dpenia postanowienia,
inwentaryzacji wykonanych rob6t budowlanych lub odpednich ocen technicznychady
ekspertyz (zob. art. 50 ustu8tawy — Prawo budowlahe

W dalszym cigu posgpowania, zgodnie z art. 51 ust. 1 pktu8tawy - Prawo
budowlane przed uptywem 2 miegty od dnia wydania postanowienia, o ktérym mowa w
art. 50 ust. 1, wikxiwy organ w drodze decyzji, w przypadku istotnegstpienia od
zatwierdzonego projektu budowlanego lub innych wkéw pozwolenia na budaw-
naktada, okrdajac termin wykonania, obowzek sporzdzenia i przedstawienia projektu
budowlanego zamiennego, uwadshiajacego zmiany wynikagce z dotychczas wykonanych
robot budowlanych oraz - w razie potrzeby - wykdaaokrelonych czynnéci lub robot
budowlanych w celu doprowadzenia wykonywanych rdiaaowlanych do stanu zgodnego z
prawem; przepisy dotygeze projektu budowlanego stosuje sdpowiednio do zakresu tych
zmian. Nasfpnie organ nadzoru budowlanego przesyta decyz ktérej mowa w art. 51 ust.
1 pkt 3 — do organu administracji architektonicinamowlanej, ktory jest zobowiany do
uchylenia decyzji o pozwoleniu na bude(zob. art. 36a ust. @stawy -Prawo budowlang

Przepisy Prawa budowlanego nie ckag w jakim terminie po wydaniu decyzji, o
ktorej mowa w art. 51 ust. 1 pkt 8stawy — Prawo budowlanergan administracji
architektoniczno-budowlanej jest zobawany uchylé pozwolenie na budoy Zatem nalgy
przyja¢, ze uchylenie pozwolenia na budewowinno nasipi¢ bezzwiocznie, gdy kopia
ostatecznej decyzji wydanej na podstawie art. $11ugkt 3ustawy — Prawo budowlangafi
do organu administracji architektoniczno-budowlane;j

Uchylenie decyzji o pozwoleniu na budowa podstawie art. 36a ust.udtawy —
Prawo budowlangest wikc obowhzkiem organu administracji architektoniczno-budaveia
Niewykonanie tego obowzku przez organ administracji architektoniczno-buidmej naley
traktowa jako niezatatwienie sprawy w terminie. Natomiagbdnie z art. 3stawy z dnia
14 czerwca 1960 r. Kodeks pgsbwania administracyjnego (Dz. U. z 2000 r. Nr 9§8z.
1071 z pén. zm.) na niezalatwienie sprawy w terminie stronie plugsje zaalenie do
organu administracji publicznej w§zego stopnia.

Nalezy réwniez zaznaczy, ze organ nadzoru budowlanego nie zawieszagpostania
(dotyczcego wydania decyzji w sprawie zatwierdzenia projdkudowlanego i pozwolenia



na wznowienie robot budowlanych albo —zgk budowa zostata zakozona - o
zatwierdzeniu projektu budowlanego zamiennego) zixse uchylenia decyzji o pozwoleniu
na budow przez organ administracji architektoniczno-budmeja chybaze zaistniej
przestanki do zawieszenia pgsbwania na podstawie przepiséw k.p.a.

Natomiast organ nadzoru budowlanego nigenayda decyzji, o ktérej mowa w art.
51 ust. 4ustawy —Prawo budowlangjezeli decyzja o pozwoleniu na budewie zostata
uchylona. Jednak w przypadku wydania w taki sposi@geyzji przez organ nadzoru
budowlanego, istnigjprzestanki do stwierdzenia jej niexvesci w trybie art. 156 kpa (zob.
art. 157 kpa).

Nastpnie po uptywie terminu lub na wniosek inwestordasaiwy organ sprawdza
wykonanie obowizku, o ktébrym mowa w art. 51 ust. 1 pkt 3, i wyddgcyzg w sprawie
zatwierdzenia projektu budowlanego zamiennego iwoatemia na wznowienie robét
budowlanych albo - jeli budowa zostata zakozona - o zatwierdzeniu projektu
budowlanego zamiennego. W decyzji tej naktada abowhzek uzyskania decyzji o
pozwoleniu na zytkowanie (zob. art. 51 ust. stawy - Prawo budowlapeNalezy jednak
pamkta¢, ze w przypadku robot budowlanych innych iudowa khdz przebudowa obiektu
budowlanego lub jego egci nie wydaje si pozwolenia na xytkowanie (zob. art. 51 ust. 6
ustawy - Prawo budowlaheW przypadku, gdy kitczaca pos¢powanie naprawcze decyzja
zatwierdzajca projekt budowlany zamienny i zezwatsg na wznowienie roboét stanie; si
ostateczna, inwestor @ kontynuowé budowg. Uprawnienie do wznowienia budowy
wynika z art. 37 ust. Zistawy - Prawo budowlanezgodnie z ktérym rozpoeegie albo
wznowienie budowy, w przypadkach o#lanych w ust. 1, art. 36a ust. 2 albo w razie
stwierdzenia niewaosci badz uchylenia decyzji o pozwoleniu na budgwnaze nasipi¢ po
wydaniu nowej decyzji o pozwoleniu na budgw ktérej mowa w art. 28, albo decyzji o
pozwoleniu na wznowienie robét budowlanych, o Ktarewa w art. 51 ust. 4.

Nalezy zauwayc¢, ze wyze] opisane pogpowanie w sprawie istotnych ogpstw od
zatwierdzonego projektu budowlanego lub innych wkéw pozwolenia na budawma w
petni zastosowanie w przypadku gdy budowa jest wu.toWowczas organ nadzoru
budowlanego przed wydaniem decyzji na podstawie Hrtust. 1 pkt 3ustawy - Prawo
budowlanejest zawsze zobowzany wstrzymé prowadzenie robo6t budowlanych, wyataj
postanowienie, o ktorym mowa w art. 50 ust. 1 ugtaw

Natomiast nieco inaczej przebiega ppstvanie naprawcze, gdy budowa prowadzona
w warunkach istotnego odgistwa zostata jufaktycznie zakaczona, a inwestor zawiadomit
0 zakaczeniu budowy albo zikyt wniosek o wydanie pozwolenia naytkowanie.

W tym miejscu naley wyjasni¢, ze o zakaczeniu budowyswiadczy fakt spetnienia
przez inwestora warunkéw przyptenia do uytkowania obiektu budowlanego — w
szczegolnéci przyjecie w organie nadzoru budowlanego zawiadomienia dpezeciwu, o
jakim mowa w art. 54istawy - Prawo budowlane w przypadkach okinych w art. 55
ustawy - uzyskanie ostatecznej decyzji o pozwolarduwytkowanie. Réwnie zgodnie z
wyrokiem NSA SA/Wr 2735/95 (Prok. i Pr. 1997/6/49)rzyjmuje st, ze w sensie
techniczno-budowlanym nmioa méwé o zakdiczeniu budowy obiektu budowlanego, gdy
odpowiada on warunkom, jakie przewiduje Prawo budoe wobec budowy legalnej przy
zawiadomieniu organu nadzoru budowlanego o @ekeniu budowy. Obiekt powinien by
takim stanie, by mogt zostarzeprowadzony jego odbior i by vra byto przekazago do
eksploatacji i uytkowania. Jednale ocena czy w konkretnym przypadku budowa zostata
faktycznie zakaczona nalgy do wiaciwego organu nadzoru budowlanego.

Natomiast dla ustalenia wigwego trybu przeprowadzenia pgsbwania w wyej
zasygnalizowanej sytuacji, istotna jestséreart. 51 ust. 4ustawy - Prawo budowlane
Sformutowanie ,wtaciwy organ sprawdza wykonanie obawku, o ktérym mowa w ust. 1
pkt 3, i wydaje decyzj w sprawie zatwierdzenia projektu budowlanego zamego i



pozwolenia na wznowienie robot budowlanych aljezeli budowa zostata zakozona - o
zatwierdzeniu projektu budowlanego zamiennego”, azsie na konieczré zastosowania
przepisu art. 51 ust. 1 pkt 3 i ustudtawy - Prawo budowlanewniez w przypadku robot
budowlanych ju zakaczonych.

Zatem, jéli w efekcie zrealizowania takich robot, dokonarsboinych odsipstw,
wiasciwy organ nadzoru budowlanego naktada na inwestboavhzek sporzdzenia projektu
budowlanego zamiennego oraz, w razie potrzeby, wakia okrélonych czynnéci lub robot
budowlanych w trybie art. 51 ust. 1 pkt tawy - Prawo budowlaneNalery jednak
pamktat, ze w sytuacji roboét ju zakaczonych nie ma potrzeby ich wstrzymywania na
podstawie art. 50 ust. iistawy - Prawo budowlanéW konsekwencji organ nadzoru
budowlanego prowadzi pagowanie bezpaednio w trybie art. 5lustawy - Prawo
budowlanektdre kaiczy sk wydaniem decyzji na podstawie art. 51 usta@hust. 4ustawy
- Prawo budowlane.

Natomiast art. 51 ust. Ustawy - Prawo budowlanegodnie z ktorym przepisy ust. 1
pkt 1 i 2 oraz ust. 3 stosujeedpowiednio, jeeli roboty budowlane, w przypadkach innych
niz okreslone w art. 48 albo w art. 49b, zostaty wykonanspwséb, o ktérym mowa w art. 50
ust. 1, dotyczy robo6t budowlanych innychk miykonane w warunkach istotnego agisttwa.
Przepis ten rozszerza zakres zastosowania pktusi.Z art. 5lstawy — Prawo budowlane
na przypadki robot budowlanychzjwykonanych.

Zatem w sytuacji jga wykonanychrobét budowlanych innych hiw warunkach
istotnego odspstwa, wiasciwy organ nadzoru budowlanego nie wstrzymuje tobé
podstawie art. 50 ust. 1, lecz na podstawie arudil7 stosuje odpowiednio przepisy art. 51
ust. 1 pkt 1 i 2 oraz ust.Bstawy - Prawo budowlan&godnie z tymi regulacjami wiaiwy
organ w drodze decyzji nakazuje zaniechanie dafszgbo6t budowlanych dulz rozbidrke
obiektu budowlanego lub jego @zi, badz doprowadzenie obiektu do stanu poprzedniego
albo naktada obowrzek wykonania okrdonych czynnéci lub rob6t budowlanych w celu
doprowadzenia wykonywanych robét budowlanych dawstzagodnego z prawem, okl&ac
termin ich wykonania. W dalszymagu pos¢powania po uptywie terminu lub na wniosek
inwestora, wiéciwy organ sprawdza wykonanie obawku, o ktorym mowa w ust. 1 pkt 2, i
wydaje decyz] o stwierdzeniu wykonania oboyzku albo w przypadku niewykonania
obowiazku - nakazujca zaniechanie dalszych robot budowlanyaldZorozbidrke obiektu lub
jego czsci, badz doprowadzenie obiektu do stanu poprzedniego.

Ponadto, informwj, ze wszczcie pos¢powania naprawczego w trybie art. 50-51
ustawy — Prawo budowlaneie jest maliwe w stosunku do uki@zonego (roboty zostaty
zakaczone) i legalnie zytkowanego obiektu budowlanego. Nalejednak zauway¢, ze
decyzje administracyjne, w tym decyzja o pozwoleratbudow, mog podlegé weryfikacji
w tzw. trybach nadzwyczajnych — zob. Dziat Il Kpa Rozdziat 12 Wznowienie
posepowanid i Rozdziat 13 Uchylenie, zmiana oraz stwierdzenie niem@&ci decyzfi.
Natomiast wyeliminowanie z obiegu prawnego na dkyieeprowadzenia tych pepbwai
decyzji o pozwoleniu na budawzobowhzuje wiagciwy organ nadzoru budowlanego do
przeprowadzenia pagiowania w celu doprowadzenia obiektu do stanu zggdrz prawem,
poprzez odpowiednie zastosowanie przepisow artusill pkt 1 i 2 oraz ust. G@stawy -
Prawo budowlangzob. art. 51 ust. dstawy - Praw budowlane

W przypadku, gdy decyzja o pozwoleniu na bugow oparciu o ki& zostata
wydana decyzja o pozwoleniu naytkowanie, zostata wyeliminowana z obiegu prawnego,
okoliczna¢ maze by podstaw wznowienia pospowania w sprawie wydania pozwolenia na
uzytkowanie.

Natomiast obiekt budowlany, w stosunku do ktoreggmaga si decyzji o
pozwoleniu na gytkowanie, mana wytkowa jedynie na podstawie takiej decyzji.zék
decyzja o pozwoleniu nazytkowanie zostata wyeliminowana z obiegu prawneggey



przerw& uzytkowanie obiektu do czasu wydania nowej decyzji pozwoleniu na
uzytkowanie. Inwestor nie nie wigc wzytkowat obiektu budowlanego bez waej decyzji o
pozwoleniu na zytkowanie, poniewawdwczas organ wymierza kar tytutu nielegalnego
uzytkowania obiektu budowlanego (zob. art. 57 usistawy — Prawo budowlahe

Nalezy przy tym pamitat, ze konieczné& uzyskania pozwolenia nazytkowanie
zachodzi tylko i wydcznie w przypadkach, w ktorych inwestycja dotycaydbowy, w
rozumieniu art. 3 pkt @stawy - Prawo budowlan@n. in. wykonania obiektu budowlanego w
okreslonym miejscu, a tale jego odbudowy, rozbudowy i nadbudowy), obiektéw
budowlanych, o ktérych mowa w art. 55 pktustawy — Prawo budowlanéNatomiast
obowigzek taki nie powstaje w sytuacji, w ktorej inwestgystepuje z wnioskiem o wydanie
pozwolenia na wykonanie innych robét budowlanycp. [rzebudowa, montaremont) lub
urzadzen budowlanych, w rozumieniu art. 3 pkuStawy - Prawo budowlane



