SPRAWOZDANIE Z III FORUM DYSKUSYJNEGO
NT. „UJEDNOLICENIE INTERPRETACJI PRZEPISÓW PRAWA BUDOWLANEGO”
TRZEBIESZOWICE 4-5.10.2007 R. 
W dniach 4-5 października 2007 roku z inicjatywy Dolnośląskiej Okręgowej Izby Inżynierów Budownictwa przy współpracy Wojewódzkiego Inspektoratu Nadzoru Budowlanego we Wrocławiu zorganizowano III Forum Dyskusyjne poświęcone interpretacji obowiązujących przepisów Prawa budowlanego. 
Forum odbyło się w Trzebieszowicach koło Lądka Zdroju z udziałem kierownictwa Rady Okręgowej Izby Inżynierów Budownictwa, Dolnośląskiego Wojewódzkiego Inspektora Nadzoru Budowlanego, pracowników Wojewódzkiego Inspektoratu Nadzoru Budowlanego we Wrocławiu, Powiatowych Inspektorów Nadzoru Budowlanego z terenu województwa dolnośląskiego, kierowników administracji architektoniczno-budowlanej w starostwach oraz członków Izby - projektantów zainteresowanych problematyką Forum.
Wypełniając ustawowe zadanie - doskonalenia kwalifikacji zawodowych swoich członków, a także współdziałania z organami administracji rządowej i samorządowej, Dolnośląska Okręgowa Izba Inżynierów Budownictwa podjęła kolejną próbę przeprowadzenia szerokiej dyskusji zmierzającej do omówienia i uporządkowania stanowisk szczególnie w zakresie stosowania przepisów obowiązującego prawa. Zapytania i problemy, zgłoszone do Izby i do Wojewódzkiego Inspektoratu Nadzoru Budowlanego, zarówno w okresie poprzedzającym Forum Dyskusyjne, jak również w trakcie Forum, potwierdzają, że ciągle istnieje wiele istotnych zagadnień wymagających przedyskutowania. Potrzebę dyskusji i wymiany poglądów powodują również bardzo częste w ostatnim czasie nowelizacje przepisów prawa budowlanego, a także zapowiadane zmiany podstawowych aktów prawnych zwianych z procesem inwestycyjnym (Prawo budowlane, ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym).

U podstaw zgłoszonych problemów leżą głównie:

1. zmiany w przepisach dot. szeroko rozumianej gospodarki przestrzenią oraz procesu inwestycyjnego od planów miejscowych, poprzez opracowanie projektu budowlanego, realizację aż do oddawania obiektów do użytkowania. Problemy niejednokrotnie stanowią zarówno zmiany kompetencji organów jak również prowadzone postępowania administracyjne, które dość często znalazły się w różnych fazach załatwiania, „uzależnione” od różnych zmieniających się przepisów prawnych,
2. nie zawsze prawidłowa w ocenie uczestników procesu budowlanego praca organów administracji architektoniczno – budowlanej i nadzoru budowlanego - przewlekłość w załatwianiu spraw, nadinterpretacje obowiązujących przepisów i żądania np. przedstawiania dokumentów nieprzewidzianych w przepisach prawa , niejednolitość wymagań przy załatwianiu spraw stosowanych przez organy administracji architektoniczno-budowlanych i nadzoru budowlanego w różnych rejonach województwa dolnośląskiego,

3. Niespójność przepisów dot. procesu inwestycyjnego z przepisami odrębnymi, nawet w sprawach stosowanego nazewnictwa,
4. niewłaściwe i niezgodne z intencją ustawodawcy rozumienie i stosowanie, a często wręcz lekceważenie, obowiązujących przepisów przez uczestników procesu budowlanego (inwestorów, projektantów, kierowników budów) co powoduje utrudnienia zarówno przy załatwianiu niezbędnych formalności, jak również bardzo często interwencję właściwych organów uprawnionych do kontroli przestrzegania prawa .

Szczególny niepokój budzą sygnalizowane przez uczestników Forum, wymagania niektórych organów administracji publicznej niemające żadnego oparcia w obecnie obowiązujących przepisach prawnych, co obniża i tak niezbyt wysoką ocenę organów administracji budowlanej wystawioną przez uczestników procesu inwestycyjnego. Kłóci się to w sposób zasadniczy z założeniami kolejnych nowelizacji przepisów, zmierzających w swym założeniu do uproszczenia procedur i nadania tym samym odpowiedniego tempa procesom inwestycyjnym.

Załączony tekst jest stanowiskiem Izby, uzgodnionym z Dolnośląskim Wojewódzkim Inspektorem Nadzoru Budowlanego zmierzającym do wyjaśnienia postawionych problemów, a dotyczących aktualnie obowiązujących przepisów prawa w budownictwie. Dolnośląska Okręgowa Izba Inżynierów Budownictwa jest organizacją samorządu zawodowego i nie posiada uprawnień do interpretacji przepisów prawa
Przedstawione, przy wykorzystaniu literatury przedmiotu, orzeczeń sądów administracyjnych i stanowisk uprawnionych organów (w tym GUNB), wyjaśnienia i stanowiska nie stanowią wykładni prawa i nie są wiążące dla organów administracji publicznej w sprawach indywidualnych. Można je uznać za wytyczne, jakimi mogą się kierować organy administracji publicznej i uczestnicy procesu budowlanego. Służyć one winny podnoszeniu kwalifikacji oraz lepszemu rozumieniu przepisów prawa przez w/w podmioty. 

Zgłoszone problemy zostały w tekście przytoczone zgodnie tekstem przekazanym przez ich autorów
      Uwagi i wnioski skierowane do Izby i zgłoszone w dyskusji, szczególnie te wskazujące na potrzebę zmian w przepisach prawa, czy odnoszące się do zgłaszanych już propozycji zmian w przepisach prawa, zostaną wykorzystane przy opiniowaniu projektów aktów normatywnych dotyczących architektury, budownictwa lub zagospodarowania przestrzennego,

PROBLEM 1
- podmiot zobowiązany do wykonania obowiązku wynikającego z art. 66 ustawy Prawo budowlane z 1994 r. w kontekście istnienia wspólnoty mieszkaniowej,
- czy w przypadku robót budowlanych wykonywanych np. w mieszkaniu, niebędącym częścią wspólną obiektu budowlanego, należy wykazywać tytuł własności do nieruchomości tak jak w przypadku ich prowadzenia w zakresie obejmującym cały obiekt?

- czy w oświadczeniu o prawie do dysponowania nieruchomością (działka) na cele budowlane w przypadku robót budowlanych prowadzonych wewnątrz lokalu (bez ingerencji w części wspólne budynku) należy wskazać tytuł własności czy współwłasności – jeżeli działka stanowi współwłasność?
- w przypadku dużej wspólnoty mieszkaniowej – czy można ja traktować jako jednostkę posiadającą osobowość prawną i w związku z tym, czy mogą oświadczenie składać członkowie zarządu wspólnoty lub zarządca nieruchomości (pełnomocnik), po zawarciu ze wspólnotą stosownej umowy?

W celu wyjaśnienia postawionych problemów zasadne jest przypomnienie podstawowych przepisów i zasad dotyczących wspólnot mieszkaniowych.
Wspólnoty mieszkaniowe powstały w dniu wejścia w życie ustawy z dnia 24 czerwca 1994 r. o własności lokali (tekst jednolity Dz. U. z 2000 r. nr 80 poz. 903 z późn. zm.) Ustawa weszła w życie w dniu 1 stycznia 1995 r. Zgodnie z art. 6 ustawy, ogół właścicieli, których lokale wchodzą w skład określonej nieruchomości, tworzy wspólnotę mieszkaniową. Zapis ten oznacza, iż wspólnota powstaje z mocy prawa, w chwili gdy następuje wyodrębnienie pierwszego lokalu, który należy do innej osoby niż dotychczasowy właściciel nieruchomości. Dla powstania wspólnoty nie jest konieczne dokonanie wpisu w jakikolwiek rejestr czy ewidencję.
Powstanie wspólnoty mieszkaniowej łączy się z pojęciem nieruchomości wspólnej. Artykuł 3 ustawy stanowi, że w razie wyodrębnienia własności lokali, każdemu właścicielowi lokalu przysługuje udział części wspólnej, który jest prawem związanym z własnością lokalu. Nieruchomość wspólna stanowi grunt i oraz części budynku i urządzenia, które nie służą wyłącznie do użytku właścicieli lokali. Podział ten ma istotne znaczenia dla postępowań prowadzonych przez uprawnione organy na podstawie przepisów Prawa budowlanego.
Ustanowienie odrębnej własności lokalu może nastąpić tylko w stosunku do lokalu samodzielnego. Zgodnie z art. 2 ust. 2 ustawy, samodzielnym lokalem mieszkalnym jest wydzielona trwałymi ścianami w obrębie budynku izba lub zespół izb przeznaczonych na stały pobyt ludzi, które wraz z pomieszczeniami pomocniczymi służą do zaspokajania ich potrzeb mieszkaniowych. Przepis ten stosuje się odpowiednio również do samodzielnych lokali wykorzystywanych zgodnie z przeznaczeniem na cele inne niż mieszkalne, a więc np. lokali użytkowych, garaży. Spełnienie wymagań samodzielności stwierdza starosta w formie zaświadczenia. Samodzielność lokalu musi istnieć już przed ustanowieniem odrębnej własności lokalu.

Wg art. 2 ust. 4 ustawy, do lokalu mogą przynależeć, jako jego części składowe, pomieszczenia przynależne, a w szczególności: piwnica, strych, komórka, garaż. Pomieszczenia te mogą nie przylegać bezpośrednio do lokalu lub mogą być położone w granicach nieruchomości gruntowej poza budynkiem, w którym wyodrębniono dany lokal. Pomieszczenie przynależne jest częścią składową lokalu.
Jeżeli w akcie (np. akcie notarialnym) dot. wyodrębnienia lokalu lub jego sprzedaży nie zostanie wymienione pomieszczenie przynależne, pomieszczenie to będzie wchodziło w skład nieruchomości wspólnej. W takiej sytuacji korzystanie przez właściciela lokalu z takiego pomieszczenia powinno się odbywać na podstawie umowy zawartej ze wspólnotą. 

Nieruchomość wspólną stanowi grunt oraz części budynku i urządzenia, które nie służą wyłącznie do użytku właścicieli lokali. Składa się ona więc z gruntu, na którym usytuowany jest budynek, części budynku, które służą wszystkim właścicielom, urządzeń, które służą wszystkim właścicielom. Częściami budynku, wchodzącymi w skład nieruchomości wspólnej, są przede wszystkim mury, fundamenty, dachy, klatki schodowe, korytarze, kominy. Urządzeniami i instalacjami wspólnymi są urządzenia dźwigowe (windy), instalacje centralnego ogrzewania, elektryczna, gazowa, kanalizacyjna, wodna, antena zbiorcza, brama wjazdowa itp. Problem z zakwalifikowaniem do części wspólnej dotyczy balkonów. W orzecznictwie sądowym przyjęto, iż balkon należy zakwalifikować jako część składową lokalu, jako przylegający do lokalu mieszkalnego, stanowiącego przedmiot odrębnej własności i służący do wyłącznego użytku jego właściciela. Stanowi zatem część składową lokalu, a jego utrzymanie w należytym stanie obciąża właściciela lokalu mieszkalnego. Urządzenia i części budynku, w tym balkony, służące wyłącznie do użytku właścicieli poszczególnych lokali mieszkalnych nie wchodzą w skład nieruchomości wspólnej. Może się jednak zdarzyć, że balkon mogą stanowi część elewacji spełniającą jedynie funkcję zdobniczą i został przeznaczone do użytku ogółu właścicieli. W tym wypadku wchodzi w zakres nieruchomości wspólnej. 
Wyjaśnienia wymagają stwarzające problemy w zarządzaniu nieruchomością wszelkiego rodzaju urządzenia. Wchodzą one w skład części nieruchomości wspólnej. Są to przede wszystkim instalacja elektryczna, gazowa, wodociągowa, grzewcza (co.), ciepłej i zimnej wody, anteny zbiorczej, odgromowa, uziemienia, klimatyzacyjna, wentylacyjna, przyzywowa (domofon). Wspólnymi urządzeniami będą urządzenia dźwigowe (windy), przewody wentylacyjne, spalinowe, dymowe. Tak więc pomimo że dana instalacja (urządzenie) przebiega przez lokal stanowiący odrębną własność, będzie to nadal część wspólna.

Trudne jest wyznaczenie w danej instalacji granicy rozdziału pomiędzy nieruchomością wspólną a własnością właściciela lokalu. Generalnie przyjmuje się, iż urządzenia odbiorcze z danej instalacji należą do właściciela lokalu. Można do nich zaliczyć armaturę wodną, miski klozetowe, kuchnie gazowe, kontakty i gniazda elektryczne, gniazda antenowe. To właściciel lokalu będzie odpowiadał za ich utrzymanie, remont i wymianę. 

Urządzenia takie jak kaloryfery zalicza się do części wspólnych. W orzecznictwie sądowym wyrażono pogląd, iż kaloryfer, jako urządzenie rozprowadzające ciepło w pomieszczeniu ma istotny wpływ nie tylko na sam lokal, w którym jest zainstalowany, ale również na lokale sąsiednie i nieruchomość wspólną. Z urządzenia takiego korzystają wszyscy właściciele lokali w ten sposób, iż ciepło ogrzewa również części wspólne. Wpływ takiego urządzenia wyraża się również tym, iż w razie jego odłączenia, zmienia się sposób ogrzewania części wspólnej, może również zmienić się charakterystyka cieplna budynku itp.

Część instalacji wchodzących w skład nieruchomości wspólnej może przechodzić przez lokale stanowiące odrębną własność. W art. 13 ust. 2 ustawy zawarto postanowienie, iż na żądanie zarządu/zarządcy właściciel lokalu jest obowiązany zezwalać na wstęp do lokalu, ilekroć jest to niezbędne do przeprowadzenia konserwacji, remontu albo usunięcia awarii w nieruchomości wspólnej, a także w celu wyposażenia budynku, jego części lub innych lokali w dodatkowe instalacje. W razie braku zgody właściciela zarząd/zarządca ma podstawę prawną, aby wystąpić do sądu z żądaniem wydania orzeczenia nakazującego właścicielowi udostępnienie lokalu. Przymusowe wykonanie orzeczenia odbywać się będzie na podstawie przepisów kodeksu postępowania cywilnego. 

I jeszcze jedna ważna kwestia – zarządzanie wspólnotą. W orzecznictwie przyjęto istnienie tzw. małej i dużej wspólnoty. Jeśli liczba lokali w budynku (wyodrębnionych i niewyodrębnionych jest większa niż siedem, to mamy do czynienia z dużą wspólnotą mieszkaniową. I odpowiednio przy liczbie do siedmiu lokali w budynku występuje mała wspólnota.
Zgodnie z art. 20 ustawy, w dużych wspólnotach mieszkaniowych istnieje obowiązek wyboru zarządu. W takiej sytuacji właściciele lokali są obowiązani podjąć uchwałę o wyborze jednoosobowego lub kilkuosobowego zarządu. Zarząd jest organem wspólnoty mieszkaniowej, którego zadaniem jest kierowanie wspólnotą mieszkaniową i reprezentowanie jej na zewnątrz, w tym przed sądami i organami administracyjnymi oraz w stosunkach między wspólnotą a poszczególnymi właścicielami lokali.

Kompetencje zarządu( zarządcy), zgodnie z art. 22 ust. 1 ustawy obejmują wykonywanie czynności zwykłego zarządu. Zarówno w dużej, jaki i w małej wspólnocie możliwe jest powierzenie zarządu zarządcy (osobie fizycznej lub prawnej), który powinien się legitymować posiadaniem uprawnień zawodowych w zakresie zarządzania nieruchomościami – licencją zawodową, nadawaną na podstawie przepisów ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomościami (Dz. U. z 2000 r. Nr 46, poz. 543 z późn. zm.). Czynność określająca sposób zarządu może szczegółowo określić zakres kompetencji i uprawnień zarządcy, w szczególności określić, co należy do czynności zwykłego zarządu, podejmowanych przez zarządcę samodzielnie, a co zastrzeżono do kompetencji właścicieli lokali. Czynności przekraczające zakres zwykłego zarządu (art. 22 ust. 3) wymagają uchwały właścicieli lokali wyrażającej zgodę na dokonanie takiej czynności (art. 22 ust. 2). Warto zwrócić uwagę, że czynnościami przekraczającymi zwykły zarząd są m.in.: zmiana przeznaczenia części nieruchomości wspólnej czy udzielenie zgody na nadbudowę lub przebudowę nieruchomości wspólnej, na ustanowienie odrębnej własności lokalu powstałego w następstwie nadbudowy lub przebudowy. 

W tym kontekście, odnosząc się do postawionych na wstępie problemów należy stwierdzić, że:
- obowiązki określone w art. 66 ustawy - Prawo budowlane dotyczą utrzymania w należytym stanie technicznym obiektów budowlanych, a nie poszczególnych lokali. Ciążą one na właścicielu lub zarządcy obiektu budowlanego. Zarządcą w tym wypadku, nie jest zarządca w rozumieniu ustawy o gospodarce nieruchomościami (tj. osoba fizyczna wykonująca usługi zarządzania nieruchomościami w ramach wykonywanego zawodu), ale wspólnota mieszkaniowa, posiadająca przymiot właściciela w sprawach z zakresu utrzymania obiektów budowlanych. Decyzja nakazująca wykonanie określonych czynności powinna być więc adresowana do wspólnoty mieszkaniowej a nie do właścicieli poszczególnych lokali. W wyroku z dnia 6 września 2005 r. (VII SA/Wa 1498/2004) stwierdza się, iż: 
„1. Zarząd wspólnoty nie jest zarządcą w rozumieniu art. 61 Prawa budowlanego.

2. Stroną postępowania administracyjnego może być nie zarząd a wspólnota mieszkaniowa reprezentowana przez zarząd. Adresatem nakazu zawartego w decyzji powinna być wspólnota nie zaś zarząd.”

I jeszcze z uzasadnienia do tego wyroku: Rozstrzygniecie decyzji administracyjnej musi być sformułowane w taki sposób, aby możliwe było następnie wykonanie decyzji dobrowolne lub z zastosowaniem środka egzekucji administracyjnej. Rozstrzygnięcie musi być sformułowane w sposób jasny i precyzyjny, a nie pośrednio wynikać z omawianego w uzasadnieniu materiału dowodowego. Niedopuszczalne jest rozstrzygniecie w niniejszej sprawie, które nałożony nakaz opisuje przez odesłanie do zaleceń zawartych w ekspertyzie technicznej.

Podstawowym zadaniem zarządcy jest kierowanie wspólnotą oraz reprezentowanie jej na zewnątrz, w tym przed sądami i organami administracyjnymi. Działania zarządcy sprowadzają się do podejmowania samodzielnie czynności zwykłego zarządu. Do podjęcia czynności przekraczających zwykły zarząd zarządca musi mieć każdorazowo odpowiednie pełnomocnictwo zawarte w uchwale właścicieli (uchwała musi być także podjęta w zakresie decyzji o dokonaniu czynności przekraczających zwykły zarząd – art. 22 ust. 2). 

Podmiotowość prawna wspólnoty mieszkaniowej w sprawach administracyjnych z zakresu utrzymania obiektów budowlanych występuje wówczas, jeżeli dotyczy części wspólnych budynku – (NSA w wyroku z dnia 27.12.2000 r. (II GD 629/99). Przeprowadzenie remontu i adaptacji w obrysie murów wyodrębnionego lokalu nie może być poczytane przez pozostałych właścicieli lokali w tym samym budynku za naruszenie ich interesów w rozumieniu art. 5 ust. 1 pkt 9 Prawa budowlanego. Remont w takim wypadku nie dotyczy bowiem „rzeczy wspólnej” w rozumieniu art. 200 k.c., a tym samym do jego przeprowadzenia nie jest potrzebna zgoda właścicieli innych lokali (NSA w wyroku z 29.10.1998 r. IV SA 1969/96).

Przykłady z literatury przedmiotu ilustrujące możliwe stany prawne
1.
Ekspertyza techniczna wykazała zły stan techniczny zagrażający bezpiecznemu funkcjonowaniu w budynku mieszkalnym (mała wspólnota) istniejących przewodów kominowych odprowadzających spaliny z urządzeń gazowych. Rozwiązaniem problemu, zgodnie z ekspertyzą techniczną, jest montaż wkładów kominowych ze stali kwasoodpornej. 

Przewody kominowe znajdujące się w budynku, w którym funkcjonuje wspólnota mieszkaniowa, stanowią część tzw. nieruchomości wspólnej. Są więc przedmiotem specyficznej współwłasności. O sposobie gospodarowania nieruchomością wspólną, w tym o wszystkich robotach budowlanych wykonywanych w stosunku do tej nieruchomości, decydować muszą właściciele lokali w trybie określonym w ustawie o własności lokali lub w statucie wspólnoty. To właściciele lokali tworzący wspólnotę mieszkaniową zobowiązani są do utrzymania nieruchomości wspólnej w należytym stanie technicznym.

W tym przypadku organ nadzoru budowlanego powinien nałożyć obowiązek wykonania ww. robót budowlanych na wspólnotę mieszkaniową.
Zasadą zatem powinno być, iż w sprawie administracyjnej, której przedmiotem jest nieruchomość wspólna, stroną tego postępowania powinna być wspólnota mieszkaniowa. Jednakże w wyjątkowo, gdy przedmiot sprawy dotyka również indywidualnego interesu prawnego właściciela lokalu, związanego z przedmiotem jego własności (odrębny lokal), należy rozważyć - z uwzględnieniem wszelkich okoliczności prawnych i faktycznych - czy również i ten właściciel nie powinien być stroną takiego postępowania.

2.
Wyrok z dnia 6 września 2005 r. (VII SA/Wa 1498/2004)

- Odpowiedzialność wspólnoty mieszkaniowej może dotyczyć tylko części wspólnych budynku np. systemu odprowadzania wód deszczowych z tarasu, o ile jest integralną częścią całego systemu odprowadzania wód deszczowych w budynku.

- Urządzenia i części budynku w tym balkony czy tarasy służące wyłącznie do użytku właścicieli poszczególnych lokali mieszkalnych nie wchodzą w skład nieruchomości wspólnej.

- Obowiązek utrzymania tarasu przynależnego do określonego lokalu w należytym stanie obciąża właściciela lokalu.

3.
Inwestor wystąpił o wydanie pozwolenia na budowę wewnętrznej instalacji gazowej w lokalu mieszkalnym budynku wielorodzinnego (instalacja obejmuje podejście od licznika usytuowanego na klatce schodowej do mieszkania inwestora).

W ww. budynku jest utworzona (zarejestrowana) wspólnota mieszkaniowa, do której należy 15 współwłaścicieli (w tym inwestor).

Ponieważ roboty budowlane mają być wykonywane na części nieruchomości wspólnej w budynku, w którym została utworzona wspólnota mieszkaniowa to uznać należy, że stroną postępowania w sprawie pozwolenia na budowę w odniesieniu do tych robót jest wspólnota mieszkaniowa, a nie każdy ze współwłaścicieli. Wspólnotę mieszkaniową z mocy ustawy reprezentuje jej zarząd, który będzie w tym postępowaniu działał w jej imieniu. Nie Zarząd będzie jednak stroną, tylko wspólnota. Przebudowa instalacji gazowej w nieruchomości, ponieważ dotyczy nieruchomości wspólnej, wymaga zgody Wspólnoty, wyrażonej przez jej Zarząd. Jest to jednak również czynność przekraczająca zakres zwykłego zarządu (art. 22 ust. 3 pkt 5 ustawy o własności lokali), tak więc na wyrażenie zgody na roboty budowlane (lub odmowę tej zgody) Zarząd musi uzyskać zgodę wyrażoną w uchwale właścicieli lokali. Zarząd jest związany decyzją właścicieli, zarówno pozytywną, jak i negatywną. Właściciel lokalu może natomiast zaskarżyć uchwałę do sądu, jeżeli narusza jego interes, w terminie 6 tygodni od jej podjęcia. (art. 25 ustawy o własności lokali).

PROBLEM 2
- wykładnia przepisu art. 3 ustawy nowelizacyjnej z dnia 10 maja 2007 r. (Dz. U. z 2007 r. nr 99 poz. 665), w zakresie stosowania art. 49 – 59b ustawy Prawo budowlane,

Szczegółowe wyjaśnienie poruszonego problemu znajduje się na stronie internetowej Głównego Urzędu Nadzoru Budowlanego www.gunb.gov.pl. Z uwagi na wagę problemu, interpretację prawna w powyższej sprawie przytacza się zgodnie z oryginałem.
„W sprawie interpretacji przepisów ustawy z dnia 10 maja 2007 r. o zmianie ustawy – Prawo budowlane oraz niektórych innych ustaw (Dz. U. Nr 99, poz. 665) dotyczących legalizacji samowoli budowlanych bez konieczności wnoszenia opłat legalizacyjnych.
W związku z pojawiającymi się wątpliwościami w zakresie interpretacji przepisów:
ustawy z dnia 10 maja 2007 r. o zmianie ustawy – Prawo budowlane oraz niektórych innych

ustaw (Dz. U. Nr 99, poz. 665) dotyczących legalizacji samowoli budowlanych bez konieczności wnoszenia opłat legalizacyjnych, informujemy co następuje. 

Na wstępie wyjaśniam, że konieczność uchwalenia przepisów w przedmiotowym zakresie, była następstwem wejścia w życie wyroku Trybunału Konstytucyjnego z dnia 18.10.2006 r., Sygn. Akt P27/05. W przedmiotowym orzeczeniu Trybunał Konstytucyjny orzekł, że art. 7 ust. 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o zmianie ustawy – Prawo budowlane oraz o zmianie niektórych ustaw (Dz. U. Nr 80, poz. 718) w zakresie, w jakim wyłącza stosowanie art. 49 ust. 1 ustawy - Prawo budowlane, w brzmieniu obowiązującym do dnia 10 lipca 2003 r., do budowy obiektu budowlanego lub jego części, mimo że pięcioletni termin od zakończenia budowy upłynął do dnia 10 lipca 2003 r., jest niezgodny z art. 2 oraz z art. 32 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej. Ponadto za niezgodne z wymienionymi przepisami ustawy zasadniczej został uznany art. 2 ust. 1 ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o zmianie ustawy – Prawo budowlane (Dz. U. Nr 93, poz. 888) w zakresie, w jakim wyłącza stosowanie art. 49 ust. 1 ustawy – Prawo budowlane, w brzmieniu obowiązującym przed dniem 11 lipca 2003 r., do budowy obiektu budowlanego lub jego części, mimo że pięcioletni termin od zakończenia budowy upłynął do dnia 10 lipca 2003 r.

Natomiast przesłanki warunkujące zastosowanie przepisów ustawy nowelizacyjnej w sprawach samowoli budowlanych zostały określone w jej art. 3 ust. 1. Zgodnie z tym przepisem do obiektu budowlanego lub jego części wybudowanego bez wymaganego pozwolenia na budowę albo zgłoszenia, bądź też pomimo wniesienia sprzeciwu przez właściwy organ administracji publicznej, jeżeli budowa została zakończona po dniu 31 grudnia 1994 r., a przed dniem 11 lipca 1998 r., i przed dniem 11 lipca 2003 r. nie zostało wszczęte postępowanie administracyjne przez właściwy organ nadzoru budowlanego, nie stosuje się do dnia 1 stycznia 2008 r. przepisów art. 48-49b ustawy – Prawo budowlane. Mając na uwadze powyższe należy podkreślić, że nowe przepisy mogą mieć zastosowanie jedynie do robót budowlanych polegających na budowie obiektu budowlanego, zgodnie z art. 3 pkt 6 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. - Prawo budowlane (Dz. U. z 2006 r. Nr 156, poz. 1118 z późn. zm.), także jego odbudowie, rozbudowie, nadbudowie, wykonywanych bez wymaganego pozwolenia na budowę albo zgłoszenia, bądź też pomimo wniesienia sprzeciwu przez właściwy organ administracji architektoniczno-budowlanej. Zatem w przypadku innych robót budowlanych niż budowa obiektu budowlanego, wykonywanych bez wymaganego pozwolenia na budowę albo zgłoszenia, bądź też pomimo wniesienia sprzeciwu, zastosowanie mają przepisy art. 50-51 ustawy – Prawo budowlane (w postępowaniach naprawczych prowadzonych na podstawie art. 50-51 ustawy – Prawo budowlane nie nakłada się obowiązku uiszczania opłaty legalizacyjnej).

Kolejnym warunkiem zastosowania nowych regulacji jest zakończenie budowy po dniu 31 grudnia 1994 r., a przed dniem 11 lipca 1998 r. Dodatkowo przed dniem 11 lipca 2003 r. nie mogło być wszczęte postępowanie administracyjne przez właściwy organ nadzoru budowlanego. W konsekwencji przepisy te nie zmieniają sytuacji prawnych samowoli budowlanych, w stosunku do których organ nadzoru dokonał wszczęcia postępowania przed dniem 11 lipca 2003 r.

Spełnienie ww. przesłanek powoduje, że nie stosuje się art. 48-49b ustawy – Prawo budowlane, które określają tryb legalizacji samowoli budowlanej. Przepisy te przewidują, że organ ten będzie mógł zalegalizować samowolnie wzniesiony obiekt przede wszystkim po uiszczeniu opłaty legalizacyjnej oraz spełnieniu łącznie dwóch podstawowych warunków:
 - budowa jest zgodna z przepisami o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, a w szczególności ustaleniami obowiązującego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego albo ustaleniami ostatecznej, w dniu wszczęcia postępowania, decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu, w przypadku braku obowiązującego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego oraz

- budowa nie narusza przepisów, w tym techniczno-budowlanych, w zakresie uniemożliwiającym doprowadzenie obiektu budowlanego lub jego części do stanu zgodnego z prawem.

Natomiast zastosowanie nowych regulacji oznacza, że inwestor nie musi uiszczać opłaty legalizacyjnej, a postępowanie legalizacyjne toczy się na podstawie przepisów ustawy nowelizacyjnej. W takim przypadku zgodnie z art. 3 ust. 2 ustawy, na właścicielu spoczywa obowiązek uzyskania pozwolenia na użytkowanie. Zgodnie z art. 3 ust. 3 ustawy nowelizacyjnej, do wniosku o pozwolenie na użytkowanie, właściciel obiektu budowlanego jest obowiązany dołączyć:

- inwentaryzację powykonawczą obiektu budowlanego, sporządzoną przez osobę posiadającą odpowiednie uprawnienia budowlane,

- ekspertyzę techniczną, potwierdzającą przydatność obiektu do użytkowania,

- oświadczenia, o których mowa w art. 57 ust. 3 ustawy - Prawo budowlane (tj. oświadczenia o braku sprzeciwu lub uwag ze strony Państwowej Inspekcji Sanitarnej, Państwowej Inspekcji Pracy oraz Państwowej Straży Pożarnej). W postępowaniu tym organ nadzoru budowlanego nie może żądać dostarczenia innych niż wymienionych w powyższym przepisie dokumentów (np. zaświadczenia, o którym mowa w art. 48 ust. 3 pkt 1 ustawy - Prawo budowlane). Również w postępowaniu tym organ nie może żądać dołączenia do wniosku oświadczenia o posiadanym prawie do dysponowania nieruchomością na cele budowlane, o którym mowa w art. 48 ust. 3 pkt 2 ustawy - Prawo budowlane. Przez prawo do dysponowania nieruchomością na cele budowlane należy rozumieć tytuł prawny wynikający z prawa własności, użytkowania wieczystego, zarządu, ograniczonego prawa rzeczowego albo stosunku zobowiązaniowego, przewidującego uprawnienia do wykonywania robót budowlanych (zob. art. 3 pkt 11 ustawy - Prawo budowlane). Zatem organ nadzoru budowlanego nie bada tytułu prawnego wnioskodawcy.

Ponadto legalizacja w trybie nowych przepisów jest możliwa, o ile obiekt budowlany nie narusza przepisów, w tym techniczno-budowlanych, w zakresie uniemożliwiającym doprowadzenie obiektu budowlanego do stanu zgodnego z prawem oraz nie narusza ustaleń miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, obowiązującego w dniu zakończenia budowy albo w dniu orzekania (zob. art. 3 ust. 4 ustawy). W przypadku zmiany miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego organ nadzoru budowlanego rozstrzyga w oparciu o ustalenia konkretnego stanu faktycznego, czy zastosować przepisy prawa miejscowego obowiązujące w dniu zakończenia budowy, czy w dniu orzekania. Jednakże brak miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego oznacza, że udzielenie pozwolenia na użytkowanie nie jest możliwe. 

Natomiast stwierdzenie czy obiekt budowlany spełnia przesłanki określone w art. 3 ust. 4 ustawy, należy do obowiązków organu nadzoru budowlanego prowadzącego postępowanie legalizacyjne. Organ ten, po protokolarnym potwierdzeniu zgodności inwentaryzacji powykonawczej ze stanem faktycznym, wydaje w sprawie pozwolenie na użytkowanie.

Jednakże jeśli obiekt budowlany, o którym mowa w ust. 1, narusza przepisy lub ustalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, w zakresie umożliwiającym doprowadzenie obiektu do stanu zgodnego z prawem, właściwy organ nadzoru budowlanego, w drodze postanowienia, nakłada obowiązek usunięcia tych naruszeń w wyznaczonym terminie. 
W razie nie wykonania obowiązku w terminie, organ ten nakazuje rozbiórkę obiektu budowlanego lub jego części (zob. art. 3 ust. 5 przedmiotowej ustawy). Dodatkowo należy wskazać, że możliwość legalizacji samowoli budowlanych w powyższym trybie została ograniczona czasowo. Przedmiotowe przepisy obowiązują w okresie od dnia wejścia w życie ustawy nowelizacyjnej (od 20 czerwca 2007 r.) do dnia 1 stycznia 2008 r. Po tym terminie należy stosować art. 48-49b ustawy – Prawo budowlane (zob. art. 3 ust. 1 ustawy nowelizacyjnej). Oznacza to, że właściciele zainteresowani zalegalizowaniem obiektów budowlanych w trybie nowej ustawy, powinni do dnia 1 stycznia 2008 r. złożyć wniosek o pozwolenie na użytkowanie. Ponadto GUNB informuje, że spotykane często w środkach masowego przekazu określenie „darmowa legalizacja” w odniesieniu do możliwości zalegalizowania samowoli budowlanych w trybie przepisów ustawy z dnia 10 maja 2007 r. o zmianie ustawy – Prawo budowlane oraz niektórych innych ustaw (Dz. U. Nr 99, poz. 665) jest niewłaściwe i nie powinno być używane. Nowe przepisy wyłączają w ściśle określonych sytuacjach jedynie możliwość zastosowania art. 48-49b ustawy – Prawo budowlane (przewidujących m. in. obowiązek uiszczenia opłaty legalizacyjnej). Natomiast zastosowanie nowych regulacji oznacza, że inwestor nie musi uiszczać opłaty legalizacyjnej, a postępowanie legalizacyjne toczy się na podstawie przepisów ustawy nowelizacyjnej. Nie oznacza to jednak, że inwestor korzystający z nowych regulacji nie poniesie żadnych kosztów związanych z tym postępowaniem, np. sporządzenie dokumentacji, o której mowa w art. 3 ust. 3 ustawy” nowelizacyjnej.

PROBLEM 3
- stanowisko GUNB w zakresie wydawania pozwoleń na użytkowanie w obecnym stanie prawnym dla inwestycji, które uzyskały pozwolenie na budowę przed zmianą art. 55 ustawy Prawo budowlane, czyli przed 31 maja 2004 r.,

Nie jest nam znane stanowisko GUNB dot. w/w problemu. Żadnej interpretacji w tej materii nie znaleziono również na stronie internetowej GUNB. 

Natomiast stwierdzić należy, iż zgodnie z art. 2 ust. 1 ustawy o zmianie ustawy - Prawo budowlane z dnia 16 kwietnia 2004 r. ( Dz. U. nr 93 poz. 888) do spraw wszczętych a niezakończonych przed dniem wejścia w życie tej ustawy (czyli przed 31 maja 2004 r.), stosuje się przepisy ustawy tzn. przepisy art. 54 i 55 Prawa budowlanego w brzmieniu przyjętym przez w/w ustawę .

To oznacza, że Inwestor zobowiązany jest uzyskać pozwolenie na użytkowanie obiektu zaliczonego do kategorii obiektu budowlanego także wówczas, gdy pozwolenie na budowę takiego obiektu zostało wydane przed dniem wejścia w życie w/w nowelizacji ustawy Prawo budowlane. Zwraca się uwagę, że zarówno przepis art. 54 Prawa budowlanego dot. obowiązku zawiadomienia o zakończeniu budowy, jak również przepis art. 55 dot. uzyskania decyzji o pozwoleniu na użytkowanie dot. wyłącznie obiektów budowlanych i nie może być rozciągany na roboty budowlane wymagające pozwolenia na budowę. Obowiązki Inwestora wymienione w art. 54 i 55 wynikają bezpośrednio z przepisów prawa.
Zawarty w decyzji o pozwoleniu na budowę zapis o obowiązku zawiadomienia o zakończeniu budowy lub o obowiązku uzyskania pozwolenia na użytkowanie nie ma charakteru rozstrzygnięcia, czyli skonkretyzowanego obowiązku i stanowi wyłącznie informację o obowiązującym prawie, co jest zgodne z przepisem art. 36 ust. 1 pkt 5 ustawy. Taki sam charakter miał on przed wejściem w życie ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o zmianie ustawy - Prawo budowlane (Dz. U. Nr 93, poz. 888), tj. przed dniem 31 maja 2004 r. Przepis art. 36 ustawy Prawo budowlane w brzmieniu obowiązującym przed wejściem w życie ww. nowelizacji nie dawał organowi administracji architektoniczno-budowlanej kompetencji do nałożenia w pozwoleniu na budowę obowiązku zawiadomienia o zakończeniu budowy. 

Nowelizacja ustawy Prawo budowlane z 16 kwietnia 2004 r. uzależniła obowiązek uzyskania pozwolenia na użytkowanie od kategorii obiektu. Zgodnie z cyt. wyżej zapisem art. 2 ust. 1 nowelizacji z 16 kwietnia 2004 r. jak również zgodnie z zasadą prawną organy administracji stosują prawo obowiązujące w dniu rozstrzygania, a adresaci przepisów prawa zobowiązani są przestrzegać prawa obowiązującego w danej chwili. Przepisy art. 54 i 55 w brzmieniu ustalonym ww. nowelizacją mają więc bezpośrednie zastosowanie w chwili obecnej, niezależnie od tego, kiedy została wydana decyzja o pozwoleniu na budowę. Inwestor zobowiązany jest więc uzyskać pozwolenie na użytkowanie obiektu budowlanego jeżeli został on zaliczony do kategorii obiektów (art. 55) lub dokonać zawiadomienia o zakończeniu budowy obiektu budowlanego art. 54).

PROBLEM 4
- przepis art. 36a w kontekście postępowań prowadzonych na podstawie art. 50 – 51 ustawy Prawo budowlane z 1994 r. w sytuacji zatwierdzania projektu zamiennego
Zgodnie z art. 83 ust.1 postępowania prowadzone na podstawie przepisów art. 50 – 51 Prawa budowlanego należą do kompetencji powiatowego inspektora nadzoru budowlanego jako organu pierwszej instancji w zakresie nadzoru budowlanego. Tym samym stosownie do przepisu art. 82 ust. 1 kompetencje wynikające z art. 36a należą do właściwości organów administracji architektoniczno – budowlanej, którym w pierwszej instancji jest Starosta.
Dokumentem uprawniającym do prowadzenia robót budowlanych wymagających pozwolenia na budowę jest ostateczna decyzja o pozwoleniu na budowę (art. 28 PB). W decyzji o pozwoleniu na budowę, poprzez zatwierdzenie projektu budowlanego organ administracji architektoniczno – budowlanej akceptuje plan budowy oraz zasady zagospodarowania działki lub terenu.
Odstępstwa od zatwierdzonego projektu budowlanego lub innych warunków pozwolenia na budowę, które mogą mieć miejsce w trakcie realizacji obiektu budowlanego, wymagają bądź uzyskania decyzji o zmianie pozwolenia na budowę, bądź są dopuszczalne bez konieczności uzyskania tej decyzji. Zgodnie z art. 36a ust. 1 – każde istotne odstąpienie od zatwierdzonego projektu budowlanego lub innych warunków pozwolenia na budowę jest możliwe jedynie po uzyskaniu decyzji o zmianie pozwolenia na budowę. Natomiast nieistotne odstąpienie od zatwierdzonego projektu budowlanego lub innych warunków pozwolenia na budowę jest dopuszczalne bez konieczności uzyskania decyzji o zmianie pozwolenia na budowę – (art. 36a ust. 5). Decyzję o zmianie pozwolenia na budowę wydaje na wniosek inwestora organ administracji architektoniczno – budowlanej, który wydał pozwolenie na budowę. W wyroku z dnia 14 grudnia 1998 r. (IV SA 485/1998) NSA stwierdził, że artykuł 36a ust.1 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. - Prawo budowlane (Dz. U. Nr 89, poz. 414 ze zm.) jest przepisem szczególnym w rozumieniu art. 163 k.p.a.

Kwalifikacji zamierzonego odstępstwa od zatwierdzonego projektu budowlanego lub innych warunków pozwolenia na budowę dokonuje projektant przy wykorzystaniu przepisów art. 36a ust. 5 Prawa budowlanego. W przypadku zakwalifikowania odstępstwa jako nieistotne, projektant jest obowiązany – zgodnie z art. 36a ust. 6 Prawa budowlanego – zamieścić w projekcie budowlanym odpowiednie informacje dotyczące odstępstwa (rysunek i opis). Przepis ten stanowi uzupełnienie obowiązku wynikającego z art. 57 ust. 2 ustawy - Prawo budowlane, zgodnie z którym w razie zmian nieodstępujących w sposób istotny od zatwierdzonego projektu lub warunków pozwolenia na budowę, dokonanych podczas wykonywania robót, do zawiadomienia, o którym mowa w art. 57 ust. 1, należy dołączyć kopie rysunków wchodzących w skład zatwierdzonego projektu budowlanego, z naniesionymi zmianami, a w razie potrzeby także uzupełniający opis. W takim przypadku oświadczenie, o którym mowa w ust. 1 pkt 2 lit. a, powinno być potwierdzone przez projektanta i inspektora nadzoru inwestorskiego, jeżeli został ustanowiony. Stwierdzić również należy, że uwidocznienie zmian w dokumentacji budowy nastąpić powinno z chwilą ich realizacji. W momencie składania przez inwestora wniosku o pozwolenie na użytkowanie lub zawiadomienia o zakończeniu budowy, kopie rysunków wchodzących w skład zatwierdzonego projektu budowlanego, z naniesionymi zmianami, muszą zostać przedłożone właściwemu organowi nadzoru budowlanego. 

Istotne odstąpienie od zatwierdzonego projektu budowlanego lub innych warunków pozwolenia na budowę, bez uzyskania decyzji o zmianie pozwolenia na budowę, stanowi naruszenie prawa. W takiej sytuacji właściwy organ nadzoru budowlanego prowadzi postępowanie naprawcze w trybie art. 50 – 51 Prawa budowlanego. W jego wyniku, na podstawie art. 51 ust. 1 pkt 3 ustawy Prawo budowlane, powiatowy inspektor nadzoru budowlanego nakłada, określając termin wykonania, obowiązek sporządzenia i przedstawienia projektu budowlanego zamiennego, uwzględniającego zmiany wynikające z dotychczas wykonanych robót budowlanych oraz, w razie potrzeby, wykonania określonych czynności lub robót budowlanych w celu doprowadzenia wykonywanych robót budowlanych do stanu zgodnego z prawem. W takim przypadku przepisy dotyczące projektu budowlanego stosuje się odpowiednio do zakresu tych zmian.

W następstwie wydania przez organ nadzoru budowlanego takiej decyzji, w momencie gdy stała się ona ostateczna, właściwy organ administracji architektoniczno-budowlanej jest zobligowany – zgodnie z art. 36a ust. 2 prawa budowlanego – uchylić własną decyzję o pozwoleniu na budowę. Wznowienie budowy w takim przypadku jest możliwe – o czym mowa w art. 37 ust. 2 Prawa budowlanego – po wydaniu przez organ nadzoru budowlanego decyzji o pozwoleniu na wznowienie robót budowlanych, o której mowa w art. 51 ust. 4 Prawa budowlanego. Decyzja organu nadzoru budowlanego stanowi jednocześnie zatwierdzenie projektu zamiennego, który od momentu uprawomocnienia się tej decyzji będzie podstawą do dalszego prowadzenia robót budowlanych.
Organ administracji architektoniczno-budowlane – uchylając własną decyzję o pozwoleniu na budowę – uchyla bowiem również projekt budowlany zatwierdzony w tej decyzji. Projekt ten nie może już być podstawą do legalnego prowadzenia robót budowlanych, co nie oznacza to, że wykonane dotychczas (zgodnie z pozwoleniem na budowę) roboty budowlane zostają uznane za nielegalne.
Powstaje w tym momencie pytanie jak powinien wyglądać taki projekt zamienny. Z przepisu art. 51 ust. 1 pkt 3 ustawy Prawo budowlane nie wynika jednoznacznie, czy projekt budowlany zamienny obejmować ma tylko tę część obiektu budowlanego, dla której inwestor dopuścił się istotnego odstępstwa, czy też ma to być kompletny projekt budowlany. Z jednej strony wydaje się zasadnym pogląd, że inwestor powinien przedłożyć projekt budowlany jedynie w zakresie, w jakim dopuścił się odstępstwa. Z drugiej strony, wobec uchylenia pozwolenia na budowę i tym samym dotychczas realizowanego projektu, w decyzji o pozwoleniu na wznowienie robót budowlanych winien być zatwierdzony projekt umożliwiający dalszą kompleksową realizację inwestycji.
Biorąc pod uwagę wymóg, iż projekt budowlany zamienny powinien uwzględniać zmiany wynikające z dotychczas wykonanych robót budowlanych oraz w związku z brzmieniem przepisu art. 51 ust. 4 wydaje się zasadne, iż powinien być to projekt kompletny. Można jednak uznać. iż może on składać się z projektu "pierwotnego" w zakresie, w jakim nie jest objęty odstąpieniem oraz części uwzględniających wprowadzone odstępstwa. Projekt budowlany zamienny, zatwierdzony w decyzji wydanej na podstawie art. 51 ust. 4, wyznaczać będzie bowiem od nowa zakres uprawnień inwestora. Do takiego wniosku prowadzi również przepis art.51 ust. 1 pkt 3 określający „odpowiednie" stosowania przepisów o projekcie budowlanym. Można uznać, że "odpowiednie" oznacza, że niektóre spośród przepisów, do których prawodawca odsyła, znajdą zastosowanie wprost, a inne mogą nie znaleźć zastosowania, co oczywiście uzależnione jest od zakresu wprowadzonych odstępstw od projektu.
Zwraca się również uwagę na fakt, iż w sytuacji uchylenia przez administracje architektoniczno – budowlana pozwolenia na budowę, do czasu wydania przez organ nadzoru budowlanego decyzji w sprawie zatwierdzenia projektu budowlanego zamiennego i udzielenia pozwolenia na wznowienie robót, o której mowa w art. 51 ust. 4 prawa budowlanego, inwestor nie dysponuje żadnym dokumentem, uprawniającym go do dalszego prowadzenia robót budowlanych. Ponieważ jednak prowadzenie robót budowlanych zostało wcześniej wstrzymane przez organ nadzoru budowlanego postanowieniem wydanym na podstawie art. 50 ust. 1 pkt 4 Prawa budowlanego w ramach prowadzonego postępowania naprawczego, inwestor nie może i tak wykonywać żadnych robót budowlanych.

Warto również zasygnalizować problem stosowania z art. 36a ust. 6 ustawy – Prawo budowlane, w brzmieniu nadanym ustawą z dnia 28 lipca 2005 r. o zmianie ustawy Prawo budowlane oraz o zmianie niektórych innych ustaw (Dz. U. Nr 163, poz. 1364), według którego projektant dokonuje kwalifikacji zamierzonego odstąpienia oraz jest obowiązany zamieścić w projekcie budowlanym odpowiednie informacje (rysunek i opis) dotyczące odstąpienia, o którym mowa w ust. 5 ww. przepisu. Niektóre organy administracji architektoniczno budowlanej żądają już na etapie występowania o pozwolenie na budowę dołączenia informacji, o jakie zmiany w projekcie są dopuszczone przez projektanta. Wg stanowiska GUNB przedmiotowy przepis odnosi się do sytuacji, kiedy w trakcie realizacji obiektu budowlanego na podstawie zatwierdzonego projektu budowlanego zajdzie potrzeba odstąpienia od przyjętych w nim rozwiązań projektowych. Istotnym jest, że dopiero po dokonanej przez projektanta kwalifikacji zamierzonego odstąpienia, jest on zobowiązany zamieścić w projekcie odpowiednie informacje (rysunek i opis), dotyczące planowanej zmiany. Należy więc podkreślić, że na etapie składania wniosku o pozwolenie na budowę do projektu budowlanego, nie dołącza się informacji dotyczącej ew. odstąpienia od przedkładanego projektu, w tym również informacji, jakie zmiany są przez projektanta dopuszczalne i jaki winien być tryb ich załatwiania. Powyższe oznacza, że niedopuszczalne jest stosowanie art. 36a ustawy – Prawo budowlane, na etapie zatwierdzania projektu budowlanego i wydawania decyzji o pozwoleniu na budowę.

PROBLEM 5 
- problem pozwolenia na rozbiórkę,
- jeżeli o pozwolenie na rozbiórkę występuje właściciel nieruchomości czy do wniosku musi dołączyć swoja zgodę na rozbiórkę? (art. 33 ust. 4 pkt 1 PB)
Roboty budowlane polegające na rozbiórce obiektu budowlanego zgodnie z przepisami Prawa budowlanego dzielimy – w oparciu o kryterium dopuszczalności ich rozpoczęcia – na trzy grupy. Grupa pierwsza to roboty rozbiórkowe obiektów budowlanych, do których można przystąpić na podstawie ostatecznej decyzji pozwolenia na rozbiórkę obiektu budowlanego (art. 32 PB). Grupa druga to roboty rozbiórkowe budynków i budowli zwolnione z obowiązku uzyskania pozwolenia na rozbiórkę, ale objęte obowiązkiem zgłoszenia (art. 31 ust. 1 PB). Grupa trzecia to obiekty i urządzenia budowlane, na budowę których nie jest wymagane pozwolenie na budowę i nie podlegają ochronie jako zabytki, a które są całkowicie zwolnione spod kontroli administracji architektoniczno – budowlanej. 
Dodatkowo w art. 31 ust. 5 Prawa budowlanego – w przypadku gdy roboty rozbiórkowe prowadzone maja na celu usunięcia bezpośredniego zagrożenia bezpieczeństwa ludzi lub mienia – ustalono, że można je rozpocząć przed uzyskaniem pozwolenia lub dokonaniem zgłoszenia. Nie zwalnia od obowiązku bezzwłocznego uzyskania pozwolenia na rozbiórkę obiektu budowlanego lub dokonania zgłoszenia.
Zgodnie z art. 82 ust. 1 Prawa budowlanego pozwolenie na rozbiórkę obiektu budowlanego wydaje i zgłoszenia przyjmuje - właściwy organ administracji architektoniczno-budowlanej, którym jest starosta. W przypadkach wskazanych w art. 82 ust. 3 i 4 Prawa budowlanego - organem pierwszej instancji jest wojewoda. 
Wobec tak postawionego problemu, stwierdzić należy, że procedury związane z uzyskaniem dokumentu potwierdzającego legalne prowadzenie robot rozbiórkowych są czytelnie opisane w wymienionych przepisach Prawa budowlanego. Problem zgody właściciela obiektu na rozbiórkę w sytuacji, gdy on sam składa wniosek o rozbiórkę nie występuje, ponieważ przy składaniu wniosku o pozwolenie na rozbiórkę wnioskodawca winien złożyć deklarację, iż jest np. samoistnym właścicielem obiektu. Nie zachodzi w tym wypadku konieczność udzielania zgody samemu sobie.
Należy jeszcze przypomnieć, iż pozwolenie na rozbiórkę obiektu budowlanego wpisanego do rejestru zabytków może być wydane – zgodnie z art. 39 ust. 2 PB - tylko po uzyskaniu decyzji Generalnego Konserwatora Zabytków o skreśleniu tego obiektu z rejestru zabytków.

Pozwolenie na rozbiórkę obiektu budowlanego niewpisanego do rejestru zabytków, ale objętego ochroną konserwatorską na podstawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego wydaje – zgodnie z art. 39 ust. 3 Prawa budowanego – właściwy organ administracji architektoniczno-budowlanej, w uzgodnieniu z wojewódzkim konserwatorem zabytków. Wojewódzki konserwator zabytków ma obowiązek zająć stanowisko w sprawie wniosku o pozwolenie na rozbiórkę obiektu budowlanego objętego ochroną konserwatorską na podstawie planu miejscowego w terminie 30 dni od dnia jego doręczenia, przy czym niezajęcie stanowiska we wskazanym powyżej terminie uznaje się – o czym mowa w art. 39 ust. 4 Prawa budowlanego – jako brak zastrzeżeń do wniosku o rozbiórkę.

Rozpoczęcie robót rozbiórkowych bez wymaganego pozwolenia na rozbiórkę obiektu budowlanego lub bez skutecznego wypełnia znamiona samowoli budowlanej i może być powodem wszczęcia postępowania przez organ nadzoru budowlanego.

PROBLEM 6
- czy oświadczenie o prawie do terenu może składać w imieniu osoby fizycznej pełnomocnik?

Od dnia 11 lipca 2003 r. organy administracji architektoniczno-budowlanej są zwolnione od rozstrzygania, czy inwestor posiada prawo do dysponowania nieruchomością na cele budowlane przy rozpatrywaniu wniosku o pozwolenie na budowę lub zgłoszenia. Stanowi ono załącznik do zgłoszenia zamiaru wykonywania robót budowlanych (art. 30 ust. 2 PB) lub wniosku o pozwolenie na budowę (art. 33 ust. 2 pkt 2 PB).

 Oceny tej dokonuje sam inwestor poprzez złożenie oświadczenia o prawie do dysponowania nieruchomością na cele budowlane. Oświadczenie o prawie do dysponowania nieruchomością na cele budowlane inwestor składa pod rygorem odpowiedzialności karnej i jest ono wiążące dla organu administracji architektoniczno-budowlanej. Oznacza to, że organ administracji architektoniczno-budowlanej nie może badać posiadania przez inwestora prawa do dysponowania nieruchomością na cele budowlane 
Oświadczenie należy składać na druku stanowiącym załącznik do aktualnie obowiązującego rozporządzenia Ministra Infrastruktury z dnia 3 listopada 2004 r. zmieniającego rozporządzenie w sprawie wzorów: wniosku o pozwolenie na budowę, oświadczenia o posiadanym prawie do dysponowania nieruchomością na cele budowlane i decyzji o pozwoleniu na budowę ( Dz. U. nr 242/2004 poz. 2421)

Wg powyższego aktu prawnego nie jest możliwe złożenie oświadczenia o prawie do dysponowania nieruchomością na cele budowlane przez pełnomocnika ustanowionego przez osobę fizyczną. Stan taki nie wyklucza natomiast możliwości, iż strona w postępowaniu administracyjnym prowadzonym przed organami administracji publicznej (np. o wydanie pozwolenia na budowę) może być reprezentowana przez pełnomocnika. W takim wypadku zgodnie z art. 40 § 2 k.p.a. organ administracji prowadzący postępowanie obowiązany jest do doręczenia wszystkich pism procesowych pełnomocnikowi ustanowionemu w sprawie. W wyroku z dnia 16 czerwca 1998 r. (III SA 1597/96) NSA stwierdził, iż „brak udziału pełnomocnika w postępowaniu administracyjnym powinien być traktowany na równi z brakiem udziału strony”.
Cytowane wyżej rozporządzenie Ministra Infrastruktury dopuszcza złożenie oświadczenia przez pełnomocnika wyłącznie w imieniu osoby prawnej. W takim wypadku do oświadczenia winno być dołączone pełnomocnictwo odpowiadające obowiązującym przepisom prawa. Np. Zarządca wspólnoty mieszkaniowej do wniosku o pozwolenie na budowę może dołączyć oświadczenie o posiadanym prawie do dysponowania nieruchomością wraz z pełnomocnictwem i uchwałą wspólnoty mieszkaniowej.

PROBLEM 7
- dot. stosowania art. 48 PB

Współwłaściciel działki wybudował samowolnie obiekt budowlany na działce stanowiącej współwłasność kilku osób. Organ nadzoru wydał postanowienie o wstrzymaniu robót i nałożył obowiązek przedstawienia wymaganych prawem dokumentów, w myśl art. 48 ust. 2 i ust. 3. W wyznaczonym terminie inwestor nie przedłożył żądanych dokumentów, po czym dokonał sprzedaży swoich udziałów w działce.

W takiej sytuacji:
- czy należy wydać decyzję nakazującą rozbiórkę obiektu na inwestora, który wykonał samowolę budowlaną, na podstawie art. 48 ust. 1 (nie jest on już współwłaścicielem nieruchomości)?

- czy należy wydać decyzję nakazującą rozbiórkę obiektu na wszystkich obecnych współwłaścicieli działki, na podstawie art. 48 ust. 1 ustawy Prawo budowlane?

- czy należy ponownie wydać postanowienie nakazujące dostarczenie odpowiednich dokumentów w celu legalizacji samowoli na wszystkich obecnych współwłaścicieli działki?

Zgodnie z art. 48 ust. 1 organ nadzoru budowlanego nakazuje, z zastrzeżeniem dot. ewentualnej legalizacji samowoli budowlanej, w drodze decyzji, rozbiórkę obiektu budowlanego, lub jego części, będącego w budowie albo wybudowanego bez wymaganego pozwolenia na budowę. Nakaz rozbiórki powinien zostać skierowany do inwestora, a więc podmiotu, który wykonał roboty budowlane bez wymaganego pozwolenia. W większości przypadków jest nim właściciel nieruchomości. W przypadku, gdy właścicielem nieruchomości jest inny podmiot niż inwestor lub nieruchomość jest współwłasnością zasadny wydaje się udział właściciela lub współwłaścicieli w sprawie na prawach strony, również gdyż nakaz rozbiórki może dotyczyć przedmiotu ich własności - części składowej nieruchomości.

Jeżeli inwestor ( sprawca samowoli budowlanej) utracił prawo do nieruchomości poprzez np. akt sprzedaży, adresatem decyzji powinien być aktualny właściciel. Ma on bowiem prawo zadecydować o ewentualnej legalizacji lub rozbiórce obiektu wzniesionego na jego nieruchomości. Aktualny właściciel jest stroną postępowania także wówczas, gdy nabył on nieruchomość wraz z obiektem wzniesionym w warunkach samowoli budowlanej. O ewentualnych roszczeniach nowego właściciela (nabywcy) względem poprzedniego właściciela (sprzedającego) z tytułu kosztów legalizacji lub rozbiórki obiektu rozstrzyga wówczas sąd cywilny.

W wyroku NSA w Warszawie z dnia 5 października 1998 r. (sygn. akt IV SA 1796/96; publik. LEX nr 43781) stwierdzono, iż następcy prawni inwestorów, uzyskując prawo własności nieruchomości, weszli w prawa i obowiązki wiążące się z tą nieruchomością, do nich zatem powinny być kierowane wszelkie rozstrzygnięcia, a w tym decyzja zmierzająca do usunięcia skutków samowoli budowlanej na tej nieruchomości.
Jeśli na danej nieruchomości powstała wspólnota mieszkaniowa, to stroną postępowania w niniejszej sprawie powinna być wspólnota mieszkaniowa (ogół właścicieli lokali) reprezentowana przez zarząd lub zarządcę.

Jeśli więc właściciel zbył swoją nieruchomość lub w inny sposób przeniesiona została własność nieruchomości (np. dziedziczenia), to na podstawie przepisów kodeksu cywilnego nabywca przejmuje wszelkie prawa i obowiązki dotyczące nieruchomości.

PROBLEM 8
- dot. udzielanych pozwoleń na budowę – zagadnienia wynikającego z art. 36 ust. 1 pkt 5 ustawy Prawo budowlane, gdzie organ administracji architektoniczno budowlanej w razie potrzeby zamieszcza informację o obowiązkach i warunkach wynikających z art. 54 lub art. 55,
- czy organ administracji architektoniczno – budowlanej może w warunkach udzielonego pozwolenia na budowę, dotyczącego robót polegających na: adaptacji obiektu, przebudowie, remoncie obiektów budowlanych, nałożyć na inwestora obowiązek uzyskania pozwolenia na użytkowanie w innych przypadkach niż wyżej wymienione, w budynkach zaliczonych do ww. kategorii (nie ma tu obiektu nowo wznoszonego) 

Stanowisko dot. w/w problemów zawarte jest również wyżej w wyjaśnieniach dot. problemu 3. Przypomnieć należy, iż zawarty w decyzji o pozwoleniu na budowę zapis o obowiązku zawiadomienia o zakończeniu budowy lub o obowiązku uzyskania pozwolenia na użytkowanie nie ma charakteru rozstrzygnięcia, czyli skonkretyzowanego obowiązku, i stanowi wyłącznie informację o obowiązującym prawie, co jest zgodne z przepisem art. 36 ust. 1 pkt 5 ustawy. Taki sam charakter miał on przed wejściem w życie ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o zmianie ustawy - Prawo budowlane (Dz. U. Nr 93, poz. 888), tj. przed dniem 31 maja 2004 r. Przepis art. 36 ustawy Prawo budowlane w brzmieniu obowiązującym przed wejściem w życie ww. nowelizacji nie dawał organowi administracji architektoniczno-budowlanej kompetencji do nałożenia w pozwoleniu na budowę obowiązku zawiadomienia o zakończeniu budowy. 

Zwraca się uwagę, że zarówno przepis art. 54 Prawa budowlanego dot. obowiązku zawiadomienia o zakończeniu budowy, jak również przepis art. 55 dot. uzyskania decyzji o pozwoleniu na użytkowanie dot. wyłącznie obiektów budowlanych i nie może być rozciągany na roboty budowlane wymagające pozwolenia na budowę. Obowiązki Inwestora wymienione w art. 54 i 55 wynikają bezpośrednio z przepisów prawa.
Nowelizacja ustawy Prawo budowlane z 16 kwietnia 2004 r. uzależniła obowiązek uzyskania pozwolenia na użytkowanie od kategorii obiektu. Zgodnie z cyt. wyżej zapisem art. 2 ust. 1 nowelizacji z 16 kwietnia 2004 r., jak również zgodnie z zasadą prawną organy administracji stosują prawo obowiązujące w dniu rozstrzygania, a adresaci przepisów prawa zobowiązani są przestrzegać prawa obowiązującego w danej chwili. Przepisy art. 54 i 55 w brzmieniu ustalonym ww. nowelizacją mają więc bezpośrednie zastosowanie w chwili obecnej, niezależnie od tego, kiedy została wydana decyzja o pozwoleniu na budowę. Inwestor zobowiązany jest więc uzyskać pozwolenie na użytkowanie obiektu budowlanego, jeżeli został on zaliczony do kategorii obiektów (art. 55) lub dokonać zawiadomienia o zakończeniu budowy obiektu budowlanego (art. 54).

PROBLEM 9
Art. 54 ustawy Prawo budowlane mówi, że do użytkowania obiektu budowlanego, na którego wzniesienie jest wymagane pozwolenie na budowę, można przystąpić z zastrzeżeniem art. 55 i 57, po zawiadomieniu właściwego organu o zakończeniu budowy, jeżeli organ ten w terminie 21 dni od dnia doręczenia zawiadomienia nie zgłosi sprzeciwu w drodze decyzji,
- czy organ administracji architektoniczno – budowlanej może w warunkach udzielonego pozwolenia na budowę, dotyczącego robót remontowych polegających na: wykonaniu instalacji (np. instalacja gazowa), adaptacji obiektu, przebudowy, w istniejących budynkach, może nałożyć na inwestora obowiązek zawiadomienia organu nadzoru budowlanego o zakończeniu budowy (nie ma tu obiektu nowo wznoszonego)?
- jakie czynności powinien podjąć organ administracji architektoniczno- budowlanej, a jakie organ nadzoru budowlanego, gdy zostaną stwierdzone przez nadzór budowlany w wydanym pozwoleniu niezgodne z ustawą warunki pozwolenia na budowę, dotyczące obowiązków inwestora po zakończeniu robót, w ww. przypadkach?
- czy starosta może, przy zmianie sposobu użytkowania (powstanie zakładu pracy o innym, bardziej uciążliwym profilu produkcyjnym) w piśmie o niewniesieniu sprzeciwu lub decyzji o pozwoleniu na budowę (art. 71 ust. 6 pkt 1) nałożyć obowiązek uzyskania pozwolenia na użytkowanie lub obowiązek zgłoszenia zakończenia robót przed przystąpieniem do użytkowania?
Zagadnienie pierwsze wyjaśniono wyżej przy omawianiu pozwoleń na budową (problem 8). Przepis art. 54 i 55 Prawa budowlanego dot. obowiązku zawiadomienia o zakończeniu budowy i uzyskania decyzji o pozwoleniu na użytkowanie, dot. wyłącznie obiektów budowlanych i nie może być rozciągany na roboty budowlane, w tym na roboty wymagające pozwolenia na budowę. Obowiązki Inwestora wymienione w art. 54 i 55 wynikają bezpośrednio z przepisów prawa, a zawarty w decyzji o pozwoleniu na budowę zapis o obowiązku zawiadomienia o zakończeniu budowy bądź uzyskaniu pozwolenia na użytkowanie nie ma charakteru rozstrzygnięcia, czyli skonkretyzowanego obowiązku, lecz stanowi wyłącznie informację o obowiązującym prawie, co jest zgodne z przepisem art. 36 ust. 1 pkt 5 ustawy. 

W takim stanie rzeczy organ administracji architektoniczno – budowlanej nie może (brak podstaw prawnych) w warunkach udzielonego pozwolenia na budowę, dotyczącego robót remontowych polegających na: wykonaniu instalacji (np. instalacja gazowa), adaptacji obiektu, przebudowy, w istniejących budynkach, nałożyć na inwestora obowiązku zawiadomienia organu nadzoru budowlanego o zakończeniu budowy.
Art. 36 ust. 1 ustawy Prawo budowlane zakreśla organowi administracji architektoniczno-budowlanej zakres możliwych warunków i informacji możliwych do umieszczenia w decyzji o pozwoleniu na budowę, co znajduje odbicie w urzędowym wzorze decyzji o pozwoleniu na budowę zawartym w rozporządzeniu Ministra Infrastruktury z dnia 23 czerwca 2003 r. w sprawie wzorów: wniosku o pozwolenie na budowę, oświadczenia o posiadanym prawie do dysponowania nieruchomością na cele budowlane i decyzji o pozwoleniu na budowę (Dz. U. Nr 120, poz. 1127 oraz z 2004 r. Nr 242, poz. 2421).
Sankcje związane z niedopełnieniem obowiązków wynikających z art. 54 i 55 Prawa budowlanego określa art. 57 ust. 7 wprowadzony w wyniku nowelizacji ustawy z dnia 31 maja 2004 r. Przeprowadzenie postępowania w sprawie przystąpienia do użytkowania obiektu budowlanego bez dopełnienia ww. obowiązków należy do właściwości organu nadzoru budowlanego (art. 83 ust. 1).
Na podstawie określeń zawartych w art. 54 i 55 można wysnuć wniosek, iż przepisy te nie mają zastosowania w przypadku wykonywania w obiekcie robót budowlanych innych, niż budowa obiektu budowlanego. Wniosek taki potwierdza brzmienie art. 57 ust. 1 określającego dokumenty załączane do zawiadomienia o zakończeniu budowy - większość z nich związana jest wyłącznie z wykonywaniem robót budowlanych polegających na budowie obiektu. Potwierdza to również sposób naliczenia kary stanowiącej sankcję za nielegalne przystąpienie do użytkowania. Kara ta stanowi iloczyn stawki opłaty, współczynnika kategorii obiektu budowlanego i współczynnika wielkości obiektu budowlanego. Objęcie obowiązkiem zawiadomienia wszelkich robót budowlanych wykonywanych w obiekcie oznaczałoby, że taką samą karę wymierzyć trzeba byłoby za użytkowanie obiektu po wykonaniu remontu, jak za użytkowanie nowo wybudowanego obiektu. 
Zawiadomienie o zakończeniu budowy czy pozwolenie na użytkowanie nie jest konieczne w przypadku robót budowlanych innych niż budowa obiektu budowlanego. 
Ewentualne postępowanie wyjaśniające w tej sytuacji może prowadzić organ nadzoru budowlanego wyłącznie w oparciu o przepis art. 81a-81c ustawy Prawo budowlane.

Procedura dotycząca zmiany sposobu użytkowania obiektu (istniejącego!) lub jego części określona jest szczegółowo w art. 71 Prawa budowlanego. W art. 71 ust. 1 ustawodawca podaje, co należy rozumieć przez zmianę sposobu użytkowania dodając słowo „w szczególności”, co może znaczyć, że w praktyce mogą się pojawić inne cechy opisujące zmiany w istniejącym obiekcie, które będą wymagały zachowania nakazanej procedury. I tak, NSA w wyroku z dnia 10 grudnia 1990 r., IV SA 602/90, ONSA 1990, nr 1, poz. 9, wskazał, iż przez „zmianę sposobu użytkowania obiektu budowlanego” należy rozumieć nie tylko przeznaczenie obiektu lub jego części do innego rodzaju użytkowania, ale także zintensyfikowanie dotychczasowego sposobu użytkowania, jeżeli spowoduje to skutki określone w art. 71 ust. 1 Prawa budowlanego. Zmiana sposobu użytkowania obiektu budowlanego wymaga zgłoszenia właściwemu organowi, którym z zasady jest starosta jako organ administracji architektoniczno – budowlanej pierwszej instancji (wyjątki – obiekty i roboty budowlane wymienione w art. 82 ust. 3, dla których organem właściwym jest wojewoda). Załączniki do zgłoszenia określone zostały w art. 71 ust. 2 pkt 1 – 6.
W art. 71 ust. 4 przewidziano milczącą zgodę organu administracji architektoniczno-budowlanej na zmianę sposobu użytkowania objętego obowiązkiem zgłoszenia zmiany sposobu użytkowania obiektu budowlanego lub jego części. Oznacza to, że w przypadku braku jakiejkolwiek reakcji ze strony organu administracji architektoniczno-budowlanej w terminie 30 dni od dnia doręczenia zgłoszenia zmiany sposobu użytkowania obiektu budowlanego lub jego części, wnioskodawca może legalnie przystąpić do zmiany sposobu użytkowania. Zaznaczyć należy, że niedopuszczalna jest zmiana sposobu użytkowania obiektu budowlanego lub jego części przed upływem 30 dni od dnia doręczenia zgłoszenia zmiany sposobu użytkowania, bowiem w tym terminie organ może wnieść sprzeciw w sprawie zmiany sposobu użytkowania.

Byłoby jednak pożądane, choć Prawo budowlane nie nakłada takiego obowiązku, aby organ administracji architektoniczno-budowlanej w przypadku braku sprzeciwu w sprawie zmiany sposobu użytkowania obiektu budowlanego lub jego części, zawiadomił o tym pisemnie wnioskodawcę przed upływem trzydziestodniowego terminu.

Zgodnie z art. 71 ust. 6 pkt 2 Prawa budowlanego – jeżeli zamierzona zmiana sposobu użytkowania obiektu budowlanego lub jego części wymaga wykonania robót budowlanych objętych obowiązkiem zgłoszenia, do zgłoszenia zmiany sposobu użytkowania obiektu budowlanego lub jego części stosuje się odpowiednio przepisy art. 30 ust. 2–4. I odpowiednio godnie z art. 71 ust. 6 pkt 2 Prawa budowlanego – jeżeli zamierzona zmiana sposobu użytkowania obiektu budowlanego lub jego części wymaga wykonania robót budowlanych objętych obowiązkiem uzyskania pozwolenia na budowę, zmiana sposobu użytkowania obiektu budowlanego lub jego części następuje w decyzji o pozwoleniu na budowę.
Na podstawie art. 71 ust. 3 organ ma prawo wniesienia sprzeciwu jeśli wnioskodawca we wskazanym terminie nie uzupełni brakujących elementów zgłoszenia zmiany sposobu użytkowania obiektu budowlanego lub jego części. Organ wniesie sprzeciw również wtedy, gdy – w myśl art.71 ust. 5 – zamierzona zmiana sposobu użytkowania obiektu lub jego części: wymaga wykonania robót budowlanych objętych obowiązkiem uzyskania pozwolenia na budowę, narusza ustalenia obowiązującego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego albo (w przypadku braku obowiązującego planu miejscowego) ostatecznej decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu, może spowodować niedopuszczalne zagrożenia bezpieczeństwa ludzi lub mienia, może spowodować niedopuszczalne pogorszenie stanu środowiska lub stanu zachowania zabytków, może spowodować niedopuszczalne pogorszenie warunków zdrowotno-sanitarnych, może spowodować niedopuszczalne wprowadzenie, utrwalenie bądź zwiększenie ograniczeń lub uciążliwości dla terenów sąsiednich. Sprzeciw wniesiony w formie decyzji oznacza brak zgody organu administracji architektoniczno-budowlanej na zmianę sposobu użytkowania obiektu budowlanego lub jego części.

Wniesienie sprzeciwu przez organ po upływie wskazanego powyżej trzydziestodnodniowego terminu jest prawnie nieskuteczne. Ustawodawca nie wskazał, czy w terminie tym powinno nastąpić doręczenie. Zaznaczyć przy tym należy, że decyzja wiąże od chwili doręczenia sprzeciwu jej wnioskodawcy. Przyjmuje się jednak, że jeśli w terminie 30 dni od dnia dokonania zgłoszenia zmiany sposobu użytkowania obiektu budowlanego lub jego części, wnioskodawcy nie zostanie doręczony sprzeciw organu administracji architektoniczno-budowlanej, możliwa jest legalna zmiana sposobu użytkowania.

Odnosząc się do trzeciego postawionego w nagłówka zagadnienia, należy stwierdzić, iż brak jest jakichkolwiek podstaw prawnych do nałożenia przez starostę, przy zmianie sposobu użytkowania obiektu budowlanego lub jego części, obowiązku uzyskania pozwolenia na użytkowanie (?) lub obowiązku zawiadomienia organu (o czym?). Sama instytucja zgłoszenie zgodnie z intencją prawodawcy miała uprościć postępowanie związane z realizacją inwestycji.
Po pierwsze już z samej etymologii zwrotu „zmiana sposobu użytkowania obiektu budowlanego lub jego części” można wywieść, iż dotyczy to obiektu istniejącego już użytkowanego (w domyśle posiadającego już pozwolenie na użytkowanie), który po spełnieniu określonych w przepisach prawa warunków będzie pełnił inną niż w pierwotnym zamyśle, funkcję. Spełnienie tych warunków jest pod kontrolą właściwego organu. Po drugie ustawa nie przewiduje takiego uprawnienia organu, tym bardziej że jak już wspomniano wyżej, w art. 71 ust. 4 przewidziano możliwość milczącej zgody organu administracji architektoniczno-budowlanej, bez wydawania jakichkolwiek dokumentów potwierdzających ten fakt. I wreszcie, o czym również była mowa wyżej, zarówno wydawanie decyzji o pozwoleniu na użytkowanie (art. 55), jak również zawiadomienie o zakończeniu budowy (art. 54) dotyczy obiektów budowlanych nowo wznoszonych, a więc obiektów istniejących nie dotyczy. 
Należ również przypomnieć, iż zgodnie z art. 71 ust. 7 dokonanie zgłoszenia zamiaru zmiany sposobu użytkowania po faktycznej zmianie sposobu użytkowania nie wywołuje skutków prawnych i stanowi podstawę do wszczęcia i prowadzenia przez właściwy organ nadzoru budowlanego postępowania w sprawie samowolnej zmiany sposobu użytkowania (art. 71a).
PROBLEM 10
Obecnie brzmiący przepis art. 66 ustawy Prawo budowlane w ust. 2 mówi, że decyzja o zakazie użytkowania obiektu, jeżeli występują okoliczności, których mowa w ust. 1 pkt 1 i 2, podlega natychmiastowemu wykonaniu i może być ogłoszona ustnie. Z tego przepisu wynika, że decyzję należy wydać w myśl art. 66 ust. 1, a dopiero w tej decyzji organ może zakazać użytkowania obiektu i dopiero wtedy decyzja o zakazie użytkowania obiektu może być ogłoszona ustnie.
-  jak w praktyce ma wyglądać ustne ogłoszenie takiej decyzji 

- czy można wydać, na podstawie art. 66 Prawa budowlanego, w sytuacji mogącej zagrażać życiu lub zdrowiu ludzi, samodzielną decyzję, jedynie zakazującą użytkowania obiektu, jako np. załatwienie sprawy w części?
- czy w świetle przepisu art. 66 Prawa budowlanego odnośnie ustnego ogłoszenia decyzji obowiązują przepisy k.p.a.?

- czy w razie stwierdzenia podczas kontroli obiektu, sytuacji mogącej zagrażać życiu i zdrowiu ludzi, organ może na miejscu kontroli oświadczyć właścicielowi obiektu, że wydaje ustną decyzję o zakazie użytkowania obiektu, jednocześnie dokonując w tym zakresie stosownego zapisu w protokole? Jak wówczas będzie wyglądać kwestia odwołania od decyzji?
Właściciel lub zarządca obiektu budowlanego zgodnie z art. 61 Prawa budowlanego jest obowiązany utrzymywać i użytkować obiekt zgodnie z zasadami, o których mowa w art. 5 ust. 2 - tzn. użytkować go w sposób zgodny z jego przeznaczeniem i wymaganiami ochrony środowiska oraz utrzymywać w należytym stanie technicznym i estetycznym, niedopuszczając do nadmiernego pogorszenia jego właściwości użytkowych i sprawności technicznej, a także zapewnić, dochowując należytej staranności, bezpieczne użytkowanie obiektu w razie wystąpienia czynników zewnętrznych oddziaływujących na obiekt, związanych z działaniem człowieka lub sił natury, takich jak: wyładowania atmosferyczne, wstrząsy sejsmiczne, silne wiatry, intensywne opady atmosferyczne, osuwiska ziemi, zjawiska lodowe na rzekach i morzu oraz jeziorach i zbiornikach wodnych, pożary lub powodzie, w wyniku których następuje uszkodzenie obiektu budowlanego lub bezpośrednie zagrożenie takim uszkodzeniem, mogące spowodować zagrożenie życia lub zdrowia ludzi, bezpieczeństwa mienia lub środowiska. 

Przez należyty stan techniczny obiektu budowlanego rozumieć należy sprawność techniczną obiektu jako całości, a także poszczególnych jego elementów, wyznaczoną na podstawie przepisów prawa, w tym przepisów techniczno-budowlanych i zasad wiedzy technicznej. Utrzymywaniem obiektów budowlanych w należytym stanie technicznym ustawodawca, w art. 62. ust. 1 Prawa budowlanego, obciążył właściciela i zarządcę obiektu poprzez system kontroli stanu technicznego. 
      

Z kolei, art. 66 Prawa budowlanego stwierdza, że jeżeli stwierdzono, że obiekt budowlany: 1) może zagrażać życiu lub zdrowiu ludzi, bezpieczeństwu mienia bądź środowiska albo 2) jest użytkowany w sposób zagrażający życiu lub zdrowiu ludzi, bezpieczeństwu mienia lub środowisku, 3) jest w nieodpowiednim stanie technicznym, lub 4) powoduje swym wyglądem oszpecenie otoczenia właściwy organ nakazuje, w drodze decyzji, usunięcie stwierdzonych nieprawidłowości, określając termin wykonania tego obowiązku.

W wydanej decyzji organ może zakazać użytkowania obiektu budowlanego lub jego części do czasu usunięcia stwierdzonych nieprawidłowości. Decyzja o zakazie użytkowania obiektu, jeżeli występują okoliczności, o których mowa w ust. 1 pkt 1 i 2, podlega natychmiastowemu wykonaniu i może być ogłoszona ustnie.

Zgodnie z art. 83 ust. 1 Prawa budowlanego organem właściwym w ww. sprawach jest powiatowy inspektor nadzoru budowlanego. Warto w tym miejscu przytoczyć wyrok NSA z dnia 13 lutego 1998 r. (IV SA 757/1996), w którym stwierdzono, iż „art. 61 i art. 66 Prawa budowlanego odnoszą się do obiektów budowlanych, a nie lokali znajdujących się w tych obiektach. Generalnie więc nakazy określone w art. 66 tego prawa mogą dotyczyć usunięcia nieprawidłowości samego obiektu, co w konkretnym przypadku nie wyklucza nałożenia obowiązku wykonania określonych robót również w lokalu lub lokalach. Chodzi tu jednak o takie roboty, które mają na celu utrzymania w należytym stanie obiektu budowlanego jako całości.” Organ nadzoru budowlanego winien zatem szczegółowo określić i udokumentować stwierdzone nieprawidłowości.

Z kolei w wyroku z dnia 7 grudnia 2004 r. (IV SA 2590/2003) NSA stwierdził, iż „celem przepisu art. 66 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. - Prawo budowlane (Dz. U. z 2004 r. Nr 207, poz. 2016 z późn. zm.) jest utrzymanie obiektów budowlanych w należytym stanie technicznym, dlatego decyzja wydana w celu korygowania stwierdzonych nieprawidłowości powinna dokładnie określać czynności, które właściciel lub zarządca obiektu budowlanego jest zobowiązany wykonać.”

Nowelizacja Prawa budowlanego z dnia 10 maja 2007 r. wprowadziła do cyt. wyżej art. 66 możliwość natychmiastowej reakcji organu w sytuacji gdy dalsze użytkowanie obiektu może spowodować zagrożenie życia lub zdrowia ludzi, bezpieczeństwa mienia bądź środowiska poprzez wydanie decyzji o zakazie użytkowania obiektu, która podlega natychmiastowemu wykonaniu i może być ogłoszona ustnie.

Niezależnie od cyt. wyżej przepisu art. 66 Prawa budowlanego uprawniającego do wydania decyzji, pełne zastosowanie w każdym przypadku mają przepisy kodeksu postępowania administracyjnego. Decyzja administracyjna winna odpowiadać wymaganiom art. 107 k.p.a. i może być decyzją pisemną lub decyzją ustną. Wydanie decyzji pisemnej polega na sporządzeniu i podpisaniu pisemnego rozstrzygnięcia sprawy administracyjnej, natomiast wydanie decyzji ustnej polega na ustnym ogłoszeniu treści rozstrzygnięcia w sprawie administracyjnej. Przepis art. 109 § 1 k.p.a. zobowiązuje organ do doręczenia stronie decyzji na piśmie, przez co należy rozumieć obowiązek doręczenia stronie oryginału pisemnej decyzji.

W odniesieniu do decyzji ustnych (art. 109 § 2 k.p.a.) należy przyjąć, że jako doręczenie decyzji należy rozumieć jej ogłoszenie, co jest dopuszczalne jedynie w przypadkach określonych w art. 14 § 2 k.p.a., tzn. „sprawy mogą być załatwiane ustnie, gdy przemawia za tym interes strony, a przepis prawny nie stoi temu na przeszkodzie. Treść oraz istotne motywy takiego załatwienia powinny być utrwalone w aktach w formie protokołu lub podpisanej przez stronę adnotacji.”

Decyzja może być stronom ogłoszona ustnie także wówczas, gdy przewiduje to wyraźny przepis szczególny, a takim przepisem jest art.66 Prawa budowlanego. Zwraca się jednak uwagę na występujący w doktrynie pogląd (Starościak -Komentarz IV, 1970, s. 214), że gdy strona wnosi o doręczenie decyzji na piśmie, organ nie może ogłosić decyzji ustnie.

Uchwała składu pięciu sędziów NSA, FPK 13/97, ONSA 1998, nr 1, poz. 7, stwierdza, że: “ogłoszenie ustne decyzji administracyjnej, jako wyjątek od zasady pisemności, wymaga utrwalenia tej czynności na piśmie w drodze sporządzenia protokołu (art. 67 § 2 pkt 5 k.p.a.), który powinien odpowiadać wymaganiom art. 68 i 107 k.p.a. w zakresie koniecznych elementów decyzji.”

W wyroku z dnia 29 września 1981 r. (II SA 345/1981) NSA stwierdza, że „przewidziana w art. 109 § 2 k.p.a. możliwość ustnego ogłoszenia decyzji stronie dotyczy jedynie sytuacji wskazanej w art. 14 § 2 k.p.a., to jest gdy przemawia za tym interes strony, a przepis prawny nie stoi temu na przeszkodzie. Organ zatem może zastosować tę formę tylko wówczas, gdy stanowiska organu i strony są zgodne, natomiast w razie rozbieżności stanowisk - organ jest obowiązany przeprowadzić postępowanie i wydać decyzję pisemną zgodnie z przepisami kodeksu postępowania administracyjnego.” 

W doktrynie przyjęto, iż zasadą w postępowaniu administracyjnym powinno być rozpatrzenie i rozstrzygnięcie całej sprawy administracyjnej co do jej istoty jedną decyzją administracyjną. Kodeks postępowania administracyjnego w przepisie art. 104 § 1 przewiduje możliwość wydania decyzji częściowej, nie określając żadnych przesłanek dopuszczalności wydania takiej decyzji. Należy w związku z tym przyjąć, że dopuszczalność wydania decyzji częściowej wiąże się z charakterem przedmiotu postępowania, który może być w tym sensie podzielny, że “możliwe będzie rozstrzyganie kolejno co do istoty o kilku elementach składających się na całe uprawnienie lub obowiązek” (J. Borkowski w: Komentarz 1996, s. 454). 

Zgodnie z zasadą prawdy materialnej decyzja częściowa może być wydana wówczas, gdy część sprawy została dostatecznie wyjaśniona i jest tego rodzaju, że może być przedmiotem odrębnego rozstrzygnięcia. 

PROBLEM 11
- jaka jest odpowiedzialność projektanta za opracowanie projektu niezgodnie z ustaleniami prawa lokalnego (mpzp) lub z decyzją ustalającą warunki lokalizacji – etyczna, zawodowa, karna?
- czy na pewno cel inwestora jest spójny z celem projektanta, czy właściwe jest łączenie zadań pełnomocnika i projektanta?

- czy przez nadzór budowlany można zalegalizować inwestycje, na które nie można uzyskać pozwolenia na budowę ze względu na niezgodność z ustaleniami przestrzennymi?

Zgodnie z art. 17 ustawy Prawo budowlane, projektant i inwestor są uczestnikami procesu budowlanego. Projektant z racji posiadanych uprawnień pełni samodzielną funkcję techniczną w budownictwie (art. 12 ust. 1 pkt 1 PB). Z kolei zgodnie z art. 20. ust 1 pkt 1 do podstawowych obowiązków projektanta należy m.in. opracowanie projektu budowlanego w sposób zgodny z ustaleniami określonymi w decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu, w decyzji o środowiskowych uwarunkowaniach zgody na realizację przedsięwzięcia, o której mowa w ustawie z dnia 27 kwietnia 2001 r. - Prawo ochrony środowiska (Dz. U. Nr 62, poz. 627, z późn. zm.11)), lub w pozwoleniu, o którym mowa w art. 23 i art. 23a ustawy z dnia 21 marca 1991 r. o obszarach morskich Rzeczypospolitej Polskiej i administracji morskiej (Dz. U. z 2003 r. Nr 153, poz. 1502, z późn. zm.12)), wymaganiami ustawy, przepisami oraz zasadami wiedzy technicznej.
W cyt. artykule Prawa budowlanego nie przywołano obowiązku opracowania projektu budowlanego zgodnie z postanowieniami planu miejscowego zagospodarowania przestrzennego, gdyż plan miejscowy zgodnie z art. 14 ust. 8 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. nr 80 poz. 717 z pózn. zm.) jest aktem prawa miejscowego i obowiązuje wszystkich działających w granicach objętych tym planem.

Według encyklopedii - akty prawa miejscowego – to specyficzna grupa aktów powszechnie obowiązujących. Posiadają wszystkie cechy tych aktów, ale obowiązują tylko na obszarze działania organu, który wydał akt prawa miejscowego.

Zgodnie z art. 35 ust. 1 pkt 1 Prawa budowlanego, organ ma prawo m.in. ocenić zgodność projektu budowlanego (projektu zagospodarowania działki i projektu architektoniczno-budowlanego) z ustaleniami miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego albo decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu. W wypadku stwierdzenia naruszeń organ nakłada postanowieniem obowiązek ich usunięcia w wyznaczonym terminie, a po jego bezskutecznym upływie odmawia zatwierdzenia projektu i udzielenia pozwolenia na budowę. 

W tym momencie organ „załatwił” wniosek inwestora i nie zajmował stanowiska w sprawie odpowiedzialności z tytułu opracowania projektu budowlanego niezgodnie z ustaleniami planu miejscowego czy decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu.

Trudno jest na podstawie tak ogólnego stwierdzenia orzec o charakterze i zakresie odpowiedzialności projektanta.

Osoby wykonujące samodzielne funkcje techniczne w budownictwie podlegają odpowiedzialności zawodowej, odpowiedzialności dyscyplinarnej i odpowiedzialności karnej. Procedury każdej z nich prowadzone są na innych zasadach i oparte o różne przesłanki. Może być jeszcze odpowiedzialność cywilna wynikająca z umowy (np. o dzieło) z inwestorem na wykonanie projektu budowlanego, rozstrzygana z powództwa cywilnego przed sadem powszechnym.

Odpowiedzialności karnej podlegają osoby wykonujące samodzielne funkcje techniczne w budownictwie za występki i wykroczenia, o których mowa w art. 91, 92 i 93 ustawy Prawo budowlane. Postępowanie to toczy się przed sądem powszechnym, na podstawie kodeksu postępowania w sprawach o wykroczenia i orzekana jest sankcja karna (grzywna, ograniczenie wolności, areszt, pozbawienie wolności do 1 roku).

Odpowiedzialności zawodowej w budownictwie podlegają wyłącznie osoby posiadające uprawnienia budowlane, które popełniły, w związku z wykonywaniem samodzielnych funkcji technicznych w budownictwie czyny wymienione w art.95 Prawa budowlanego, w tym występki i wykroczenia wskazane w art. 95 pkt 1.

Postępowanie wyjaśniające w sprawie odpowiedzialności zawodowej prowadzi organ nadzoru budowlanego właściwy z uwagi miejsce popełnienia czynu kwalifikującego do ukarania z tytułu odpowiedzialności zawodowej w budownictwie (art. 97 ust. 1). Wynik postępowania wyjaśniającego decyduje o tym, czy wniosek o ukaranie zostanie złożony. Organ nadzoru budowlanego, który przeprowadził postępowanie wyjaśniające, nie ma obowiązku złożenia wniosku o ukaranie, jeśli uzna, że nie doszło do naruszenia prawa kwalifikującego do złożenia takiego wniosku. Organ samorządu zawodowego, mimo że nadzór budowlany nie wystąpił o ukaranie, sam może złożyć taki wniosek, jeżeli nie zgadza się z ustaleniami dokonanymi przez nadzór budowlany. Postępowanie w sprawie odpowiedzialności zawodowej ma na celu zapewnienie należytego wykonywania zawodu przez osoby pełniące samodzielne funkcje techniczne w budownictwie.
Organem właściwym do orzekania w sprawach z tytułu odpowiedzialności zawodowej w budownictwie są organy właściwe ze względu na specjalność posiadanych uprawnień budowlanych oraz ze względu na miejsce zamieszkania obwinionego, a także okręgowej izby samorządu zawodowego.

Wniosek o ukaranie winien więc zostać złożony do sądu dyscyplinarnego okręgowej izby samorządu zawodowego, który przeprowadza postępowanie zgodnie z posiadanymi uprawnieniami w trybie przepisów k.p.a. W postępowaniu z tytułu odpowiedzialności zawodowej w budownictwie uczestniczy osoba, której postawiono zarzuty, oraz organ orzekający w sprawie. Wniosek o wszczęcie postępowania może złożyć każdy, kto w wyniku nieprawidłowego działania osoby wykonującej samodzielną funkcję poniósł szkodę lub mógł ponieść, może to być także organ, który w wyniku przeprowadzonej przez siebie kontroli stwierdził naruszenie prawa przez taką osobę. Może to być również organ samorządu zawodowego, który powziął wiadomość o nieprawidłowościach w działaniach swojego członka, wykonującego samodzielną funkcję.

Warto w tym miejscu przytoczyć wyrok NSA z dnia 8 września 1999 r. (IV SA 1144/97) - „Inwestor nie ma tytułu prawnego, aby być uczestnikiem postępowania, w którym odpowiednie organy, w ramach uprawnień ustawowych, dokonują oceny, czy osoby mające uprawnienia budowlane wykonują je należycie, stosownie do ciążących na nich obowiązków. Odpowiedzialność zawodowa rodzi stosunek prawny między osobą mającą uprawnienia a organem kontroli sposobu wykonywania zawodu i tylko na tej linii można mówić o interesie i obowiązku prawnym.”

Zgodnie z art. 45 ust. 1 ustawy z dnia 15 grudnia 2000 r. o samorządach zawodowych architektów, inżynierów budownictwa oraz urbanistów (Dz. U. z 2001 r. Nr 5, poz. 42 z późn. zm.) odpowiedzialność dyscyplinarna dotyczy tylko osób będących członkami izb samorządu zawodowego. Odpowiedzialności dyscyplinarnej podlega członek izby za naruszenie obowiązków wymienionych w art. 41.

Obowiązki te związane są z wykonywaniem samodzielnych funkcji technicznych w budownictwie a także z przynależnością do izby. Przepis ten zobowiązuje każdego członka izby do przestrzegania przy wykonywaniu czynności zawodowych obowiązujących przepisów oraz zasad wiedzy technicznej lub urbanistyczne, przestrzegania zasad etyki zawodowej, stosowania się do uchwał organów izby; regularnego opłacania składek członkowskich. Zgodnie z art. 45 ust. 2 ustawy o samorządach od odpowiedzialności dyscyplinarnej wyłączone są czyny podlegające odpowiedzialności zawodowej, określone w art. 95 Prawa budowlanego oraz czyny podlegające odpowiedzialności porządkowej zgodnie z przepisami ustawy - Kodeks pracy.
Tryb przeprowadzania postępowania dyscyplinarnego określa rozporządzenie Ministra Infrastruktury z dnia 31 października 2002 r. w sprawie szczegółowych zasad i trybu postępowania dyscyplinarnego w stosunku do członków samorządów zawodowych architektów, inżynierów budownictwa oraz urbanistów. (Dz.U. Nr 194, poz. 1635).
Zasady Etyki Zawodu Architekta zostały przyjęte Uchwałą Nadzwyczajnego Krajowego Zjazdu Izby Architektów podjętą w Warszawie dnia 24 listopada 2002 r. Pełny tekst Zasad dostępny jest na stronie internetowej Dolnośląskiej Okręgowej Izby Architektów. I tak np. art. 12 zasad zatytułowany „Rzetelność zawodowa”, stwierdza że:
„1. Architekt wykonuje powierzone mu zadania zawodowe zgodnie z najlepszą wolą, wiedzą i umiejętnościami.

2. Architekt posiada znajomość sztuki budowlanej i prawodawstwa budowlanego w zakresie niezbędnym do wiarygodnego i bezpiecznego prowadzenia działalności zawodowej. Architekt dokłada wszelkich starań, aby rozpoczęte zadanie projektowe doprowadzić do końca.
 3. Architekt przyjmuje zamówienie lub je kontynuuje tylko wtedy, jeżeli jego realizacja nie stoi w sprzeczności z obowiązującym prawem, Zasadami Etyki i regulacjami wynikającymi z zapisów dotyczących jego członkostwa w Izbie Architektów.” 
Za nieprzestrzeganie zasad etyki zawodowej członek izby podlega odpowiedzialności dyscyplinarnej.
W prawie budowlanym brak jest przepisów dotyczących pełnomocnictwa, wobec czego maja tu zastosowanie odpowiednie przepisy Kodeksu postępowania administracyjnego. Zgodnie z art. 32 k.p.a., strona może działać przez pełnomocnika, chyba że charakter czynności wymaga jej osobistego działania. Pełnomocnikiem strony, zgodnie z art. 33 § 1 k.p.a., może być osoba fizyczna posiadająca zdolność do czynności prawnych. Pełnomocnikiem może być więc również projektant, jak i inna osoba, pod warunkiem że pełnomocnictwo zostało udzielone przez osobę uprawnioną do reprezentowania danego podmiotu. Pełnomocnictwo w postępowaniu administracyjnym powinno być udzielone na piśmie lub zgłoszone do protokołu.
Wyjątek stanowi oświadczenie o dysponowaniu nieruchomością na cele budowlane składane w imieniu osoby fizycznej, które nie może zostać podpisane przez pełnomocnika, albowiem charakter tej czynności wymaga osobistego działania strony w rozumieniu art. 32 k.p.a. i obowiązującym wzorem. Oświadczenie to składane jest pod rygorem odpowiedzialności karnej.

Prawo budowlane nie daje możliwości legalizacji przez nadzór budowlany inwestycji, na które nie można uzyskać pozwolenia na budowę z tytułu niezgodności z planem zagospodarowania przestrzennego. Udzielenie pozwolenia na budowę jest wyłączną kompetencją organu administracji architektoniczno – budowlanej. Organ sprawdza zgodność projektu budowlanego (projektu zagospodarowania działki i projektu architektoniczno-budowlanego) z ustaleniami miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego albo decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu. Brak zgodności skutkuje wydaniem przez ten organ decyzji odmawiającej zatwierdzenie projektu budowlanego i udzielenia pozwolenia na budowę.(art. 35 Prawa budowlanego)
Organ nadzoru budowlanego zgodnie z art. 48 – 49 może prowadzić postępowanie legalizacyjne dot. wyłącznie samowoli budowlanej, która jest możliwa m.in. w wypadku zgodności samowolnej inwestycji z ustaleniami planu miejscowego (potwierdzonej zaświadczeniem wójta, burmistrza lub prezydenta miasta) lub ostatecznej w dniu wszczęcia postępowania w sprawie decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu. Zatem brak planu miejscowego lub niezgodność inwestycji z ustaleniami obowiązującego planu przekreśla możliwość legalizacji i organ nadzoru budowlanego może tylko nakazać rozbiórkę.
PROBLEM 12
- nierespektowanie przez niektóre organy administracji architektoniczno – budowlanej przepisu art. 29a ustawy Prawo budowlane dot. realizacji przyłączy.

Problem przyłączy był wielokrotnie dyskutowany i jak widać z postawionego problemu nadal występują w niektórych organach administracji publicznej trudności w załatwianiu na podstawie aktualnie obowiązujących przepisów prawa budowlanego w odniesieniu do przyłączy różnych sieci uzbrojenia terenu. 


Występują również rozbieżności w zdefiniowaniu pojęcia przyłączy. Są one zdefiniowane w różnych aktach prawnych „branżowych”, przy czym zawsze jest to połączenie sieci przesyłowej danego medium do obiektu budowlanego lub nieruchomości poprzez właściwe urządzenie pomiarowe. I tak definicje przyłączy zawierają:
1. Ustawa z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (tekst jednolity Dz.U. nr 156/2006 poz. 1118 ze zm.)

Art. 3 pkt  9:  urządzenia budowlane - należy przez to rozumieć urządzenia techniczne związane z obiektem budowlanym, zapewniające możliwość użytkowania obiektu zgodnie z jego przeznaczeniem, jak przyłącza i urządzenia instalacyjne, w tym służące oczyszczaniu lub gromadzeniu ścieków, a także przejazdy, ogrodzenia, place postojowe i place pod śmietniki;

2. Rozporządzenie Ministra Gospodarki, Pracy i Polityki Społecznej z dnia 6 kwietnia 2004 r. w sprawie szczegółowych warunków przyłączenia podmiotów do sieci gazowych, ruchu i eksploatacji tych sieci (Dz. U. Nr 105, poz. 1113) 

§ 2. Jeśli mówimy o:
2) sieci gazowej - należy przez to rozumieć gazociągi wraz ze stacjami gazowymi, układami pomiarowymi, tłoczniami gazu i podziemnymi magazynami gazu, połączone i współpracujące ze sobą, służące do przesyłania i dystrybucji paliw gazowych, należące do przedsiębiorstwa gazowniczego;
3) układzie pomiarowym - należy przez to rozumieć gazomierze i inne urządzenia pomiarowe lub rozliczeniowo-pomiarowe, a także układy połączeń między nimi, służące do pomiaru ilości pobranych lub dostarczonych do sieci paliw gazowych i dokonywania rozliczeń w jednostkach objętości lub energii;

4) przyłączu - należy przez to rozumieć odcinek sieci gazowej od gazociągu zasilającego do kurka głównego wraz z zabezpieczeniem włącznie, służący do przyłączania instalacji gazowej znajdującej się na terenie i w obiekcie odbiorcy;

5) instalacji gazowej - należy przez to rozumieć urządzenia gazowe z układami połączeń między nimi, zasilane z sieci gazowej, znajdujące się na terenie i w obiekcie odbiorcy;

3. Ustawa z dnia 7 czerwca 2001 r. o zbiorowym zaopatrzeniu w wodę i zbiorowym odprowadzaniu ścieków (tekst jednolity Dz. U. nr 123/2006 poz. 858)

Według Art. 2 

5)  przyłącze kanalizacyjne - odcinek przewodu łączącego wewnętrzną instalację kanalizacyjną w nieruchomości odbiorcy usług z siecią kanalizacyjną, za pierwszą studzienką, licząc od strony budynku, a w przypadku jej braku do granicy nieruchomości gruntowej;

  6)  przyłącze wodociągowe - odcinek przewodu łączącego sieć wodociągową z wewnętrzną instalacją wodociągową w nieruchomości odbiorcy usług wraz z zaworem za wodomierzem głównym;

  7)  sieć - przewody wodociągowe lub kanalizacyjne wraz z uzbrojeniem i urządzeniami, którymi dostarczana jest woda lub którymi odprowadzane są ścieki, będące w posiadaniu przedsiębiorstwa wodociągowo-kanalizacyjnego;

4. Rozporządzenie Ministra Gospodarki i Pracy z dnia 20 grudnia 2004 r. w sprawie szczegółowych warunków przyłączenia podmiotów do sieci elektroenergetycznych, ruchu i eksploatacji tych sieci (Dz. U. nr 2/2005 poz. 6)

Według § 2. pkt 8)  przyłącze - odcinek lub element sieci służący do połączenia urządzeń, instalacji lub sieci odbiorcy o wymaganej przez niego mocy przyłączeniowej z siecią przedsiębiorstwa energetycznego świadczącego na rzecz tego odbiorcy usługę polegającą na przesyłaniu energii elektrycznej;

5. Rozporządzenie Ministra Infrastruktury z dnia 26 października 2005 r. w sprawie warunków technicznych, jakim powinny odpowiadać telekomunikacyjne obiekty budowlane i ich usytuowanie (Dz.U. nr 219/2005 poz.1864)

§ 3 pkt 11) przyłącze telekomunikacyjne do budynku - odcinek linii kablowej podziemnej, linii kablowej nadziemnej lub kanalizacji kablowej, zawarty między złączem rozgałęźnym a zakończeniem tych linii lub kanalizacji w budynku;

6. Rozporządzenie Ministra Gospodarki z dnia 15 stycznia 2007 r. w sprawie szczegółowych warunków funkcjonowania systemów ciepłowniczych (Dz. U. nr 16/2007 poz. 92)

§ 3 pkt  7)  sieć ciepłownicza - połączone ze sobą urządzenia lub instalacje, służące do przesyłania i dystrybucji ciepła ze źródeł ciepła do węzłów cieplnych;

             8)  przyłącze - odcinek sieci ciepłowniczej doprowadzający ciepło wyłącznie do jednego węzła cieplnego albo odcinek zewnętrznych instalacji odbiorczych za grupowym węzłem cieplnym lub źródłem ciepła, łączący te instalacje z instalacjami odbiorczymi w obiektach;

            9)  węzeł cieplny - połączone ze sobą urządzenia lub instalacje służące do zmiany rodzaju lub parametrów nośnika ciepła dostarczanego z przyłącza oraz regulacji ilości ciepła dostarczanego do instalacji odbiorczych;

7. Ustawa z dnia 17 maja 1989 r. Prawo geodezyjne i kartograficzne (tekst jednolity Dz. U. nr 240/2005 poz. 2027 ze zm.)

Art. 2 pkt 11) sieci uzbrojenia terenu - rozumie się przez to wszelkiego rodzaju nadziemne, naziemne i podziemne przewody i urządzenia: wodociągowe, kanalizacyjne, gazowe, cieplne, telekomunikacyjne, elektroenergetyczne i inne, z wyłączeniem urządzeń melioracji szczegółowych, a także podziemne budowle, jak: tunele, przejścia, parkingi, zbiorniki itp.;

8. Rozporządzenie Ministra Rozwoju Regionalnego i Budownictwa z dnia 2 kwietnia 2001 r. w sprawie geodezyjnej ewidencji sieci uzbrojenia terenu oraz zespołów uzgadniania dokumentacji projektowej (Dz.U. nr 39/2001 poz.  455)

§ 8. 1. Uzgodnień usytuowania projektowanych sieci uzbrojenia terenu, zwanych dalej "uzgodnieniami", dokonuje się po uprzednim zbadaniu bezkolizyjności usytuowania projektowanych sieci uzbrojenia terenu z już istniejącymi i projektowanymi innymi przewodami i urządzeniami, z obiektami budowlanymi, znakami geodezyjnymi, grawimetrycznymi i magnetycznymi, zielenią wysoką, pomnikami przyrody, a także po zbadaniu ustaleń miejscowych planów zagospodarowania przestrzennego.

2. Uzgodnień w pasie drogowym lub liniach rozgraniczających drogi dokonuje się w oparciu o przepisy o drogach publicznych, a także o warunkach technicznych, jakim powinny odpowiadać drogi publiczne i ich usytuowanie.

§ 9. 1. Uzgodnienie dokonywane jest na wniosek inwestora lub jego upoważnionego przedstawiciela.

2. Do wniosku, o którym mowa w ust. 1, dołącza się, z zastrzeżeniem ust. 5, następujące dokumenty:

1) 3 egzemplarze projektu usytuowania sieci uzbrojenia terenu, zwanego dalej "projektem",

2) decyzje o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu,

3) warunki techniczne podłączenia obiektu do istniejących sieci uzbrojenia terenu, uzyskane od jednostek zarządzających tymi sieciami,

4) orientację położenia projektowanych sieci uzbrojenia terenu w stosunku do sąsiednich terenów i stron świata.

Jednocześnie w związku lanym problemem ponownie przytacza się stanowisko GUNB, wyjaśniające w sposób niebudzący wątpliwości dopuszczone prawem tryby postępowania przy realizacji przyłączy (opracowane na podstawie pisma GINB z dnia 10.10.2005 r.)
„W związku z pojawiającymi się wątpliwościami dotyczącymi budowy przyłączy i właściwego stosowania art.29a ustawy Prawo budowlane, wprowadzonego ustawą z dnia 28 lipca 2005 r. o zmianie ustawy – Prawo budowlane oraz o zmianie niektórych innych ustaw (Dz. U. Nr 163, poz. 1364), której przepisy weszły w życie z dniem 26 września 2005 r., przedstawiamy następujące stanowisko.

W obecnym stanie prawnym, tj. od dnia 26 września 2005 r., w przypadku budowy przyłączy, inwestor ma prawo wyboru procedury pozwalającej na realizację inwestycji i może skorzystać z jednej z dwóch możliwości:

1. na podstawie zgłoszenia (art. 30 ust. 1 pkt 1a w zw. z art. 29 ust. 1 pkt 20),

2. bez zgłoszenia (art. 29a).

Ad. 1.

Przepis art. 29 ust. 1 pkt 20 ustawy Prawo budowlane zwalnia z obowiązku uzyskania pozwolenia na budowę wykonanie przyłączy elektroenergetycznych, wodociągowych, kanalizacyjnych, gazowych, cieplnych i telekomunikacyjnych, niezależnie od tego czy są związane z jakimś obiektem budowlanym, czy prowadzą do niezabudowanych działek. Na podstawie art. 30 ust. 1 pkt 1a inwestor może dokonać zgłoszenia budowy przyłączy do właściwego miejscowo organu administracji architektoniczno-budowlanej (starosty). Procedura zgłoszenia nie uległa zmianie w wyniku nowelizacji przepisów ustawy. 

I tak w zgłoszeniu należy określić rodzaj, zakres i sposób wykonywania robót budowlanych oraz termin ich rozpoczęcia. 

Do zgłoszenia należy dołączyć:

· oświadczenie o prawie do dysponowania nieruchomością na cele budowlane,

· w zależności od potrzeb, odpowiednie szkice lub rysunki, a także pozwolenia, uzgodnienia i opinie wymagane odrębnymi przepisami. 

Do zgłoszenia budowy przyłączy należy ponadto dołączyć projekt zagospodarowania działki lub terenu wraz z opisem technicznym instalacji, wykonany przez projektanta posiadającego odpowiednie uprawnienia budowlane. 

Zgłoszenia należy dokonać przed terminem zamierzonego rozpoczęcia robót budowlanych. Do wykonywania robót budowlanych można przystąpić, jeżeli w terminie 30 dni od dnia doręczenia zgłoszenia właściwy organ nie wniesie, w drodze decyzji, sprzeciwu i nie później niż po upływie 2 lat od określonego w zgłoszeniu terminu ich rozpoczęcia.

Należy w tym miejscu zauważyć, że uzupełniono również art. 57 Prawa budowlanego, poprzez nałożenie na inwestora obowiązku dołączenia do zawiadomienia o zakończeniu budowy obiektu budowlanego lub wniosku o pozwolenie na użytkowanie, potwierdzenia odbioru wykonanych przyłączy. 

Ad. 2.


Dodany art. 29a ustawy Prawo budowlane daje inwestorowi możliwość realizacji przyłączy bez zgłoszenia. Zobowiązuje jednakże inwestora do wykonania na odpowiedniej mapie planu sytuacyjnego przyłącza. Do planu tego będą miały zastosowanie odpowiednie przepisy Prawa geodezyjnego i kartograficznego, a do wykonywania przyłączy – w zależności od rodzaju przyłącza – Prawa energetycznego bądź ustawy o zbiorowym zaopatrzeniu w wodę i zbiorowym odprowadzaniu ścieków.

Inwestor ma prawo wyboru jednej z ww. procedur. Zatem nie może mieć zastosowania do budowy przyłączy przepis art. 29a, w sytuacji gdy w tym samym czasie inwestor dokonał zgłoszenia budowy tej samej inwestycji, zgodnie z art. 30 ust. 1 pkt 1a.

Przedstawione powyżej dwie możliwości realizacji przyłączy zostały wprowadzone do ustawy Prawo budowlane w celu ułatwienia ich budowy, a także poprawy sytuacji inwestora w relacji z przedsiębiorstwami energetycznymi, gazowniczymi i wodno-kanalizacyjnymi.

Należy podkreślić, że wybór wykonania przyłączy, na podstawie zgłoszenia albo bez zgłoszenia, jest niezbywalnym prawem inwestora.”
PROBLEM 13 
- w jakim stopniu urzędnik odpowiada za rozwiązania techniczne przyjęte w projektach w kontekście oświadczeń (art. 20 ust. 4) składanych przez projektantów,
Zakres działania organu administracji architektoniczno-budowlanej przy zatwierdzaniu projektu budowlanego i wydawaniu pozwolenia na budowę określony jest w art. 35 Prawa budowlanego. Na podstawie cyt. przepisu organ nie ma możliwości ingerencji (i tym samym nie odpowiada) w zawartość merytoryczną projektu budowlanego. Odpowiada za nią projektant i sprawdzający dołączając do projektu budowlanego oświadczenia zgodnie z art. 20 ust. 4 Prawa budowlanego o sporządzeniu projektu zgodnie z obowiązującymi przepisami i zasadami wiedzy technicznej. 
Organ ma prawo,w zakresie ściśle określonym w ustawie,ocenić jedynie zgodność przyjętych rozwiązań z prawem. Dopuszczalne jest więc sprawdzenie zgodności projektu budowlanego (projektu zagospodarowania działki i projektu architektoniczno-budowlanego) z ustaleniami miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego albo decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu oraz wymaganiami ochrony środowiska, w szczególności określonymi w decyzji o środowiskowych uwarunkowaniach. Projekt zagospodarowania działki lub terenu podlega sprawdzeniu pod kątem zgodności z przepisami, zwłaszcza techniczno-budowlanymi (np. warunki techniczne, jakim powinny odpowiadać budynki i ich usytuowanie).

Organ administracji architektoniczno-budowlanej ma obowiązek sprawdzić kompletności projektu budowlanego, tzn. czy posiada on wszystkie wymagane opinie, uzgodnienia, pozwolenia i sprawdzenia oraz informacji dotyczącej bezpieczeństwa i ochrony zdrowia (art. 35 ust. 1 pkt 3), sprawdzenie, czy projekt ten został sporządzony przez osobę posiadającą właściwe uprawnienia budowlane i czy osoba ta posiada aktualne zaświadczenie o przynależności do izby samorządu zawodowego.
Organ administracji architektoniczno-budowlanej ma również obowiązek prawidłowo ustalić strony postępowania administracyjnego zgodnie z obszarem oddziaływania obiektu (art. 28 ust. 2).

W celu usunięcia stwierdzonych nieprawidłowości i braków organ wydaje postanowienie, w którym nakłada obowiązek usunięcia wskazanych nieprawidłowości, określając jednocześnie termin, w jakim powinno to być dokonane. W przypadku nieusunięcia wskazanych nieprawidłowości w wyznaczonym terminie, właściwy organ jest zobowiązany wydać decyzję o odmowie zatwierdzenia projektu i udzielenia pozwolenia na budowę.

Zwraca się również uwagę na przepis art. 35 ust. 4, który stwierdza, że nie można odmówić wydania decyzji o pozwoleniu na budowę, jeżeli są spełnione wymogi określone w art. 32 ust. 4 oraz w art. 35 ust. 1. Oznacza to, że organ administracji architektoniczno-budowlanej nie ma możliwości nakładania na inwestora dodatkowych obowiązków, poza określonymi w cyt. przepisach Prawa budowlanego.
Należy również zwrócić uwagę na przepis art. 35 ust. 5  Prawa budowlanego, na podstawie którego organ administracji architektoniczno-budowlanej jest  obowiązany odmówić zatwierdzenia projektu i udzielenia pozwolenia na budowę, jeżeli na terenie objętym projektem zagospodarowania działki lub terenu znajduje się obiekt budowlany, objęty nakazem przymusowej rozbiórki. W cytowanym przepisie nie zastrzeżono, że nakaz rozbiórki musi mieć charakter decyzji ostatecznej. Z tego wynika, że nawet nieostateczna decyzja o nakazie rozbiórki wywołuje przedstawiony powyżej skutek.

Dół formularza

PROBLEM 14
- konflikty sąsiedzkie „załatwiane” rękami urzędników, w kontekście „strony postępowania administracyjnego”,
 
Pojęcie „konflikty sąsiedzkie” nie jest pojęciem zdefiniowanym w przepisach prawa budowlanego, na podstawie którego wykonują swoje kompetencje organy administracji architektoniczno-budowlanej oraz nadzoru budowlanego. Konflikty sąsiedzkie z natury rzeczy podlegają przepisom prawa cywilnego,

Zastosowanie ma tutaj art. 144 kodeksu cywilnego, który stanowi, iż „ właściciel nieruchomości powinien przy wykonywaniu swego prawa powstrzymywać się od działań, które by zakłócały korzystanie z nieruchomości sąsiednich ponad przeciętną miarę, wynikającą ze społeczno-gospodarczego przeznaczenia nieruchomości i stosunków miejscowych.”

W literaturze prawnej występuje pojęcie prawa sąsiedzkiego, przez które rozumie się zespół tych przepisów prawa cywilnego, które regulują problematykę treści i wykonywania własności nieruchomości w stosunkach sąsiedzkich (niekoniecznie graniczących ze sobą). Zadaniem prawa sąsiedzkiego jest zapobieganie konfliktom rodzącym się na tle sąsiedztwa nieruchomości.

Wywołany temat odnosi się do raczej do konfliktów występujących przy realizacji obiektów budowlanych (legalnie i w warunkach samowoli budowlanej) i na etapie użytkowania obiektów budowlanych. Gama możliwych konfliktów jest praktycznie nieograniczona 
Z problemem tym wiąże się nierozerwalnie problem właściwego ustalenia stron w postępowaniu administracyjnym.
W przepisach prawa budowlanego można wyróżnić dwa sposoby ustalania stron postępowania. Art. 28 ust. 2 prawa budowlanego stanowi, że stronami postępowania w sprawie pozwolenia na budowę są: inwestor oraz właściciele, użytkownicy wieczyści lub zarządcy nieruchomości znajdujących się w obszarze oddziaływania obiektu. W doktrynie prawnej przepis ten stanowi tzw. lex specialis w stosunku do art. 28 Kodeksu postępowania administracyjnego. Oznacza to, że ww. przepis k.p.a. nie znajdzie bezpośredniego zastosowania w postępowaniu administracyjnym w sprawie wydania pozwolenia na budowę.

Powyższe zgodne jest ze stanowiskiem Naczelnego Sadu Administracyjnego, że w sprawie o pozwolenie na budowę, krąg podmiotów uznanych za strony powinien być ustalany na podstawie art. 28 ust. 2 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. - Prawo budowlane (Dz. U. z 2006 r. Nr 156, poz. 1118 z pózn. zm.), który stanowi uregulowanie szczególne w stosunku do art. 28 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postępowania administracyjnego (Dz. U. z 2000 r. Nr 98, poz.1071 z pózn. zm.). Należy przy tym zauważyć, że przepis art. 28 ust. 2 ustawy – Prawo budowlane, stanowi podstawę do ustalenia, kto jest stroną, zarówno w postępowaniu prowadzonym w zwykłym trybie, jak i w postępowaniach prowadzonych w trybach nadzwyczajnych. Ponadto, w sytuacji kiedy prowadzone jest postępowanie nadzwyczajne, np. o stwierdzenie nieważności decyzji, stroną wg NSA mogą być nie tylko podmioty uznane za strony w postępowaniu zwykłym zakończonym wydaniem kwestionowanej decyzji, lecz każdy podmiot, czyjego interesu prawnego bądź obowiązku dotyczyć mogą skutki stwierdzenia nieważności decyzji, a wiec np. mogą to być osoby niesłusznie pominięte w postępowaniu zwykłym. Krąg tych podmiotów powinien być również ustalany w oparciu o art. 28 ustawy – Prawo budowlane.

Reasumując, należy podkreślić, że przymiot strony w postępowaniach w sprawie o pozwolenie na budowę, określa się na podstawie art. 28 ust. 2 ustawy – Prawo budowlane.

Jednakże, krąg podmiotów uznanych za strony postępowania w sprawie o pozwolenie na budowę nie determinuje w sposób bezwzględny kręgu podmiotów posiadających przymiot strony również w sprawie o wznowienie postępowania, czy stwierdzenie nieważności takiego pozwolenia. Są to bowiem nowe sprawy i organ rozpoznający takie sprawy ma obowiązek samodzielnie ustalić ich strony, bez względu na strony ustalone w postępowaniu o udzielnie pozwolenia na budowę (wyrok NSA z 5 kwietnia 2007 r., syg. akt II OSK 598/06).

Definicja pojęcia „obszar oddziaływania” zawarta jest w art. 3 pkt 20 Prawa budowlanego i określa go jako teren wyznaczony w otoczeniu obiektu budowlanego na podstawie przepisów odrębnych, wprowadzających związane z tym obiektem ograniczenia w zagospodarowaniu tego terenu. Stąd przepisy szczególne określające odległości obiektów i urządzeń budowlanych od innych obiektów i granic nieruchomości mogą przesadzić, czy damy teren pozostaje w obszarze oddziaływania obiektu budowlanego, którego dotyczy wniosek o wydanie pozwolenia na budowę. Przepisami tymi są m.in. przepisy przeciwpożarowe, przepisy dot. ochrony środowiska a także warunki techniczne dotyczące różnych obiektów.

Zestawienie ważniejszych przepisów w tym zakresie podaje się wg wykazu zawartego w komentarzu do prawa budowlanego ( R. Dziwiński, P. Ziemski, Prawo budowlane. Komentarz. Dom Wydawniczy ABC, wyd. II).
Ważniejsze przepisy związane z określonymi obiektami, wprowadzające ograniczenia w zagospodarowaniu terenu.
1. Ustawa z dnia 7 lipca 1994 r. - Prawo budowlane (tekst jedn. Dz. U. z 2003 r. Nr 207, poz. 2016 z późn. zm.)

2. Rozporządzenie Ministra Transportu i Gospodarki Morskiej z dnia 26 lutego 1996 r. w sprawie warunków technicznych, jakim powinny odpowiadać skrzyżowania linii kolejowych z drogami publicznymi i ich usytuowanie (Dz. U. Nr 33, poz. 144 z późn. zm.) - odpowiednio

3. Rozporządzenie Ministra Obrony Narodowej z dnia 2 sierpnia 1996 r. w sprawie warunków technicznych, jakim powinny odpowiadać obiekty budowlane nie będące budynkami, służące obronności państwa i ich usytuowanie (Dz. U. Nr 103, poz. 477 z późn. zm.) - odpowiednio

4. Rozporządzenie Ministra Ochrony Środowiska, Zasobów Naturalnych i Leśnictwa z dnia 20 grudnia 1996 r. w sprawie warunków technicznych, jakim powinny odpowiadać obiekty budowlane gospodarki wodnej i ich usytuowanie (Dz. U. z 1997 r. Nr 21, poz. 11- odpowiednio

5. Rozporządzenie Ministra Rolnictwa i Gospodarki Żywnościowej z dnia 7 października 1997 r. w sprawie warunków technicznych, jakim powinny odpowiadać budowle rolnicze i ich usytuowanie (Dz. U. Nr 132, poz. 877) - odpowiednio

6. Rozporządzenie Ministra Transportu i Gospodarki Morskiej z dnia 1 czerwca 1998 r. w sprawie warunków technicznych, jakim powinny odpowiadać morskie budowle hydrotechniczne i ich usytuowanie (Dz. U. Nr 101, poz. 645) - odpowiednio

7. Rozporządzenie Ministra Transportu i Gospodarki Morskiej z dnia 31 sierpnia 1998 r. w sprawie przepisów techniczno-budowlanych dla lotnisk cywilnych (Dz. U. Nr 130, poz. 895 z późn. zm.) - odpowiednio

8. Rozporządzenie Ministra Transportu i Gospodarki Morskiej z dnia 10 września 1998 r. w sprawie warunków technicznych, jakim powinny odpowiadać budowle kolejowe i ich usytuowanie (Dz. U. Nr 151, poz. 987) - odpowiednio

9. Rozporządzenie Ministra Transportu i Gospodarki Morskiej z dnia 2 marca 1999 r. w sprawie warunków technicznych, jakim powinny odpowiadać drogi publiczne i ich usytuowanie (Dz. U. Nr 43, poz. 430) - odpowiednio

10. Rozporządzenie Ministra Transportu i Gospodarki Morskiej z dnia 30 maja 2000 r. w sprawie warunków technicznych, jakim powinny odpowiadać drogowe obiekty inżynierskie i ich usytuowanie (Dz. U. Nr 63, poz. 735)- odpowiednio

11. Rozporządzenie Ministra Gospodarki z dnia 20 września 2000 r. w sprawie warunków technicznych, jakim powinny odpowiadać bazy i stacje paliw płynnych, rurociągi dalekosiężne do transportu ropy naftowej i produktów naftowych i ich usytuowanie (Dz. U. Nr 98, poz. 1067 z późn. zm.) - odpowiednio

12. Rozporządzenie Ministra Gospodarki z dnia 30 lipca 2001 r. w sprawie warunków technicznych, jakim powinny odpowiadać sieci gazowe (Dz. U. Nr 97, poz. 1055) -odpowiednio

13. Rozporządzenie Ministra Obrony Narodowej z dnia 4 października 2001 r. w sprawie warunków technicznych, jakim powinny odpowiadać strzelnice garnizonowe oraz ich usytuowanie (Dz. U. Nr 132, poz. 1479) - odpowiednio

14. Rozporządzenie Ministra Infrastruktury z dnia 16 stycznia 2002 r. w sprawie przepisów techniczno-budowlanych dotyczących autostrad płatnych (Dz. U. Nr 12, poz. 116) - odpowiednio

15. Rozporządzenie Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunków technicznych, jakim powinny odpowiadać budynki i ich usytuowanie (Dz. U. Nr 75, poz. 69 z późn. zm.) -odpowiednio

16. Ustawa z dnia 31 stycznia 1959 r. o cmentarzach i chowaniu zmarłych (tekst jedn. Dz. U. z 2000 r. Nr 23, poz. 295)

17. Rozporządzenie Ministra Gospodarki Komunalnej z dnia 25 sierpnia 1959 r. w sprawie określenia, jakie tereny pod względem sanitarnym są odpowiednie na cmentarze (Dz. U. Nr 52, poz. 315) wydane na podstawie art. 5 ust. 3 ustawy o cmentarzach i chowaniu zmarłych - § 3 pkt 2

18. Ustawa z dnia 21 marca 1985 r. o drogach publicznych (tekst jedn. Dz. U. z 2004 r. Nr 204, poz. 2086 z późn. zm.) -Art. 42. 1-2 , Art. 43. 1-3

19. Ustawa z dnia 7 maja 1999 r. o ochronie terenów byłych hitlerowskich obozów zagłady (Dz. U. Nr 41, poz. 412 z późn. zm. -Art. 3. 1 , Art. 4. 1-5

20. Ustawa z dnia 29 listopada 2000 r. - Prawo atomowe (tekst jedn. Dz. U. z 2004 r. Nr 161, poz. 1689 z późn. zm.)

21. Rozporządzenie Ministra Środowiska z dnia 30 grudnia 2002 r. w sprawie szczegółowych zasad tworzenia obszaru ograniczonego użytkowania wokół obiektu jądrowego ze wskazaniem ograniczeń w jego użytkowaniu (Dz. U. Nr 241, poz. 2094) wydane na podstawie art. 38 ust. 2 ustawy Prawo atomowe - § 1

22. Ustawa z dnia 27 kwietnia 2001 r. - Prawo ochrony środowiska (Dz. U. Nr 62, poz. 627 z późn. zm.) - Art. 135

23. Rozporządzenie Ministra Środowiska z dnia 24 marca 2003 r. w sprawie szczegółowych wymagań dotyczących lokalizacji, budowy, eksploatacji i zamknięcia, jakim powinny odpowiadać poszczególne typy składowisk odpadów (Dz. U. Nr 61, poz. 549) wydane na podstawie art. 50 ust. 2 ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. o odpadach - § 11

24. Ustawa z dnia 18 lipca 2001 r. - Prawo wodne (Dz. U. Nr 115, poz. 1229 z późn. zm.) Art. 53. 1-3 , Art. 54. 1-5 , Art. 59. 1

25. Ustawa z dnia 3 lipca 2002 r. - Prawo lotnicze (Dz. U. Nr 130, poz. 1112 z późn. zm.) Art. 87

26. Ustawa z dnia 28 marca 2003 r. o transporcie kolejowym (Dz. U. Nr 86, poz. 789 z późn. zm.) ,Art. 53

Obszar oddziaływania obiektu, a tym samym strony w postępowaniu, określa właściwy organ administracji architektoniczno-budowlanej. Teoretycznie  może mieć miejsce sytuacja, gdy jedyną stroną postępowania będzie inwestor, jeśli wyznaczony obszar oddziaływania obiektu nie obejmuje innych nieruchomości , tylko ogranicza się do terenu inwestora .

Odmiennie, w postępowaniach prowadzonych przez organy nadzoru budowlanego zastosowanie znajdzie regulacja ogólna określona w art. 28 k.p.a. Organ nadzoru przyznaje przymiot strony postępowania temu, czyjego interesu prawnego lub obowiązku dotyczy postępowanie albo kto żąda czynności organu ze względu na swój interes prawny lub obowiązek. Organ nadzoru jest zatem każdorazowo obowiązany ustalić, czy danemu podmiotowi przysługuje interes prawny w rozumieniu art. 28 i nast. k.p.a., a tym samym – czy jest stroną w prowadzonym postępowaniu. Zwraca się uwagę, że np. w sprawie pozwolenia na użytkowanie obiektu budowlanego stroną zgodnie z art. 59 ust. 7 Prawa budowlanego jest wyłącznie inwestor, co oznacza wyłączenie w tym zakresie ogólnych zasad k.p.a.

Wszczęcie postępowania administracyjnego, zgodnie z art. 61 § 1 k.p.a. wszczyna się na żądanie strony lub z urzędu. Kodeks nie przewiduje możliwości i formy odmowy wszczęcia postępowania administracyjnego, Kodeks nie określa również formy wszczęcia postępowania administracyjnego, nie przewiduje, że organ administracji publicznej w jakiś sposób orzeka o wszczęciu lub odmowie wszczęcia postępowania.
W przypadku postępowania wszczynanego na wniosek strony organ może jedynie wykorzystać sposoby zawarte w przepisach rozdziału 1 Działu II, tj. albo pozostawić podanie bez rozpoznania, przekazać sprawę organowi właściwemu w sprawie lub zwrócić podanie wnoszącemu z odpowiednim pouczeniem. W przepisach kodeksu brak jest podstawy prawnej dodania decyzji lub postanowienia odmawiającego wszczęcia postępowania.
Określenie daty wszczęcia postępowania jest ważne, ponieważ od dnia wszczęcia postępowania rozpoczyna się bieg terminu załatwienia sprawy oraz konieczność zapewnienia stronom postępowania czynnego udziału w postępowaniu już od dnia jego wszczęcia. Należy przyjąć, że datą wszczęcia postępowania jest dzień wniesienia podania zawierającego żądanie jednym ze sposobów przewidzianych w art. 63 § 1, tj. pisemnie, telegraficznie lub za pomocą dalekopisu, a także ustnie do protokołu
Organ administracji publicznej, do którego wpłynęło żądanie strony, jest zobowiązany zgodnie z art. 61 § 4 k.p.a., zawiadomić wszystkie osoby,będące stronami w sprawie będącej przedmiotem postępowania o wszczęciu postępowania. Organ winien zatem ustalić z urzędu, które osoby będą stronami w postępowaniu administracyjnym kierując się przepisem art. 28 k.p.a. i przepisami szczególnymi, a następnie powiadomić te strony o wszczęciu tego postępowania. Organ ustala osoby będące stronami w sprawie na podstawie żądania strony zawartego we wniosku.

Dla ilustracji problemu klika wyroków NSA, które mogą być pomocne w prowadzonych postępowaniach.

- Wyrok z dnia 18 stycznia 1989 r. (III SA 903/88) - organ nie może odmówić wszczęcia postępowania na wniosek strony, mimo oceny, że żądanie strony jest bezzasadne z przyczyn formalnych lub merytorycznych.

- Wyrok z dnia 2 marca 1987 r. (III SA 92/87) - żądanie strony w postępowaniu administracyjnym należy ocenić na podstawie treści pisma przez nią wniesionego a nie na podstawie tytułu pisma.

- Wyrok z dnia 10 stycznia 2006 r. (VII SA/Wa 1031/2005) - organ prowadzący postępowanie jest zobowiązany do zebrania i rozpatrzenia w sposób wyczerpujący i sumienny całego materiału dowodowego. Ciężar dowodu spoczywa na organie administracji i nie może być przerzucany na stronę. Jeżeli strona przedstawi niepełny materiał dowodowy, organ ten ma obowiązek z własnej inicjatywy go uzupełnić.

- Wyrok z dnia 28 grudnia 2005 r. (VII S.A./Wa 960/2005) - organ w toku postępowania przed wydaniem decyzji ma obowiązek dokładnie wyjaśnić stan faktyczny, przestrzegać przepisów procesowych oraz prawidłowo stosować przepisy prawa materialnego z uwzględnieniem szczególnie zasady bezstronności w swoim postępowaniu, w tym uwzględniania okoliczności korzystnych dla strony. Organ nie powinien rozstrzygać na niekorzyść strony wszelkich niejasności czy też wątpliwości dotyczących oceny stanu faktycznego. Oznacza to, że państwo w procesie stosowania prawa nie może poprzestać na niezbędnym minimum, jakim jest realizacja praworządności formalnej, czyli działanie organów państwa zgodnie z nakazem legalności i przestrzegania prawa. Konieczna jest bowiem również realizacja praworządności materialnej, dotyczącej w najszerszym ujęciu treści prawa.Dół formularza
- Wyrok z dnia 13 września 1999 r. (IV SA 39/1999) - spółka cywilna nie ma przymiotu strony w rozumieniu art. 28 k.p.a. w postępowaniu administracyjnym. Nie może wobec tego skutecznie wszcząć postępowania administracyjnego, a w konsekwencji nie może też być adresatem decyzji administracyjnych.

- Wyrok z dnia 26 marca 1996 r. (SA/Łd 2111/95) - obowiązujące przepisy nie przewidują w sprawach wszczynanych na wniosek strony wydawania odrębnych aktów orzekających o wszczęciu postępowania administracyjnego. Postępowanie uważa się za wszczęte w dniu doręczenia żądania organowi administracji (art. 61 § 3 k.p.a.). W żadnym przepisie nie przewidziano wydawania decyzji odmawiających wszczęcia postępowania pomijając przepis art. 157 § 3 k.p.a., dotyczący postępowania w sprawie nieważności decyzji.

- Wyrok z dnia 25 stycznia 1990 r. (II SA 1240/1989) - jeśli żądanie strony (art. 61 § 1 k.p.a.) nie dotyczy sprawy podlegającej rozstrzygnięciu co do istoty przez organ administracji, postępowanie administracyjne wszczęte takim żądaniem, jako bezprzedmiotowe, powinno ulec umorzeniu na podstawie art. 105 § 1 k.p.a., bez względu na przyczyny, z powodu których strona wystąpiła z odnośnym wnioskiem. 

- Wyrok Sądu Najwyższego z dnia 11 października 1990 r. (III ARN 15/90)
„Inwestor - współwłaściciel nieruchomości może uzyskać prawo do dysponowania nią w granicach przekraczających zakres zwykłego zarządu rzeczą wspólną o ile uzyska zgodę wszystkich właścicieli lub rozstrzygnięcie sądu wymagane w art. 199 k.c.”

- Wyrok z dnia 8 kwietnia 1981 r. (SA 337/1981) - załatwiając sprawę, w której w charakterze stron występuje kilka osób o rozbieżnych interesach, organ administracji państwowej powinien stosować przepis art. 62 k.p.a., a w szczególności wydać jedną decyzję, w której rozstrzyga o istocie sprawy w stosunku do wszystkich zainteresowanych. Wydanie decyzji odrębnie dla strony, której przyznano uprawnienie, i odrębnie dla strony, której odmówiono przyznania tego samego uprawnienia, nie dając przy tym stronom decyzji wzajemnie do wiadomości, jest wadą postępowania ograniczającą prawa stron do złożenia odwołania i może skutkować uchylenie decyzji. 

- Wyrok z dnia 8 października 1998 r. (II SA/Gd 1095/1998) - w orzecznictwie Naczelnego Sądu Administracyjnego zdecydowanie dominuje pogląd, że tylko przepis prawa materialnego, stanowiąc podstawę interesu prawnego, stwarza dla określonego podmiotu legitymację procesową strony. Legitymacji tej nie stanowi interes faktyczny, to jest np. chęć ograniczenia ruchu samochodowego na drodze publicznej.

I na koniec ciekawa interpretacja ze strony internetowej GUNB
„W sprawie określenia stron w postępowaniach naprawczych.

W związku z pojawiającymi się wątpliwościami w zakresie interpretacji przepisów dotyczących określenia stron w postępowaniach naprawczych, informujemy co następuje.

Zgodnie z art. 28 ust. 2 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. - Prawo budowlane (Dz. U. z 2006 r. Nr 156, poz. 1118 z późn. zm.) stronami w postępowaniu w sprawie pozwolenia na budowę są: inwestor oraz właściciele, użytkownicy wieczyści lub zarządcy nieruchomości znajdujących się w obszarze oddziaływania obiektu. Ustalenie obszaru oddziaływania konkretnego obiektu budowlanego należy do kompetencji organu administracji architektoniczno-budowlanej, który prowadzi postępowanie w sprawie wydania decyzji o pozwoleniu na budowę. Na tej podstawie organ ten określa strony postępowania.
Należy zauważyć, że art. 28 ust. 2 ustawy - Prawo budowlane jest niewątpliwie lex specialis w stosunku do przepisu art. 28 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postępowania administracyjnego (Dz. U. z 2000 r. Nr 98 poz. 1071 z późn. zm.), który brzmi: „Stroną jest każdy, czyjego interesu prawnego lub obowiązku dotyczy postępowanie albo kto żąda czynności organu ze względu na swój interes prawny lub obowiązek”. Zatem przepis art. 28 k.p.a. nie będzie miał zastosowania jedynie w postępowaniu w sprawie pozwolenia na budowę.
Natomiast w postępowaniu naprawczym, prowadzonym w trybie art. 50-51 ustawy - Prawo budowlane, ustalenie kręgu osób będących stronami postępowania następuje w oparciu o art. 28 k.p.a.”
PROBLEM 15
- Obligatoryjność wydawania decyzji nakazujących przez inne służby kontrolne w przypadku zagrożenia zdrowia i życia (np. Państwowa Straż Pożarna – instalacje elektryczne, gazowe, dymowo-wentylacyjno-spalinowe, Służby Ochrony Zabytków, Inspekcja Pracy, Dozór Techniczny itd.)
Art. 69 ust.1 i 2 ustawy Prawo budowlane stwierdza się, że w razie konieczności niezwłocznego podjęcia działań mających na celu usunięcie niebezpieczeństwa dla ludzi lub mienia, właściwy organ zapewni, na koszt właściciela lub zarządcy obiektu budowlanego, zastosowanie niezbędnych środków zabezpieczających. Do zastosowania, na koszt właściciela lub zarządcy, takich środków są upoważnione również organy Policji i Państwowej Straży Pożarnej. O podjętych działaniach organy te powinny niezwłocznie zawiadomić właściwy organ.

Z kolei zgodnie z art. 32 ust. 1 pkt 2 ustawy Prawo budowlane, pozwolenie na budowę lub rozbiórkę obiektu budowlanego może być wydane po uprzednim uzyskaniu przez inwestora, wymaganych przepisami szczególnymi, pozwoleń, uzgodnień lub opinii innych organów. Uzyskane pozwolenia, opinie i uzgodnienia inwestor zgodnie z art. 35 ust. 1 pkt 3 zobowiązany jest dołączyć do wniosku o udzielenie pozwolenia na budowę .

 Ustawa Prawo budowlane nie zawiera żadnego zamkniętego wykazu takich pozwoleń, opinii i uzgodnień, lecz odsyła w tym zakresie do przepisów szczególnych, które formułują obowiązek ich uzyskania. Zatem w każdym przypadku konieczność ich uzyskania zależeć będzie od rodzaju zamierzenia budowlanego, jego lokalizacji i uwarunkowań miejscowych. Mogą to być m.in. uzgodnienia i pozwolenia:
- z Konserwatorem Zabytków w stosunku do obiektów wpisanych do rejestru zabytków lub położonych w obszarze objętym ochroną konserwatorska na podstawie ustaleń planu miejscowego zagospodarowania przestrzennego (art. 39 Prawa budowlanego),
- z rzeczoznawcą ds. zabezpieczeń przeciwpożarowych w stosunku do obiektów wskazanych w rozporządzeniu Ministra Spraw Wewnętrznych i Administracji z dnia 16. 06. 2003 r. w sprawie uzgadniania projektu budowlanego pod względem ochrony przeciwpożarowej ( Dz. u. nr 121 poz. 1137),

- z rzeczoznawcą ds. higieniczno-sanitarnych w stosunku do obiektów wskazanych w Rozporządzeniu Ministra Zdrowia z dnia 29.11. 2002 r. w sprawie rzeczoznawców do spraw sanitarno-higienicznych. (Dz. U. nr 210 poz. 1792),
- z rzeczoznawcą ds. bezpieczeństwa i higieny pracy w stosunku do obiektów wskazanych w rozporządzeniu Ministra Pracy i Polityki Socjalnej z dnia 29.05. 1996 r. w sprawie uprawnień rzeczoznawców do spraw bezpieczeństwa i higieny pracy, zasad opiniowania projektów obiektów budowlanych, w których przewiduje się pomieszczenia pracy, oraz trybu powoływania członków Komisji Kwalifikacyjnej do Oceny Kandydatów na Rzeczoznawców. (Dz. U. nr 62 poz. 290),
- z dozorem technicznym, jeżeli urządzenie takie ma być zainstalowane w obiekcie budowlanym. Zgodnie z art. 8 ust. 1 ustawy z dnia 21 grudnia 2000 r. o dozorze technicznym (Dz. U. Nr 122, poz. 1321), wytwarzanie urządzeń technicznych z zamiarem ich wprowadzenia do eksploatacji odbywa się na podstawie dokumentacji technicznej uzgodnionej z organem właściwej jednostki dozoru technicznego w zakresie zgodności tej dokumentacji z warunkami technicznymi dozoru technicznego, chyba że przepisy szczególne stanowią inaczej.

- decyzja o środowiskowych uwarunkowaniach zgody na realizację przedsięwzięcia stosownie do przepisów ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony środowiska (Dz. U. Nr 62, poz. 627 z pózn. zm.),

- pozwolenie wodnoprawne stosownie do przepisów ustawy z dnia 18 lipca 2001 r. Prawo wodne ( Dz. U. nr 115 poz. 1229 z pózn. zm.)
 W konsekwencji powyższego, zgodnie z art.56 Prawa budowlanego, inwestor, w stosunku do którego nałożono obowiązek uzyskania pozwolenia na użytkowanie obiektu budowlanego, jest obowiązany zawiadomić, zgodnie z właściwością, wynikającą z przepisów szczególnych, organy:

1) Inspekcji Ochrony Środowiska,

2) Państwowej Inspekcji Sanitarnej,

3) Państwowej Inspekcji Pracy,

4) Państwowej Straży Pożarnej

o zakończeniu budowy obiektu budowlanego i zamiarze przystąpienia do jego użytkowania. Organy zajmują stanowisko w sprawie zgodności wykonania obiektu budowlanego z projektem budowlanym.


Należy również stwierdzić, iż zgodnie z obowiązującymi przepisami szczególnymi, poszczególne służby zgodnie z posiadaną właściwością mogą wykonywać uprawnienia kontrolne połączone z uprawnieniami do wydawania decyzji administracyjnych, zmierzających do usunięcia stanu nieodpowiadającego przepisom prawa. I tak:
- Państwowa Straż Pożarna działając na podstawie przepisów Rozdziału 4 - Czynności kontrolno-rozpoznawcze (art. 23 – 27) ustawy o Państwowej Straży Pożarnej z dnia 24 sierpnia 1991 r. (tekst jednolity Dz. U. z 2006 r. nr 96 poz. 667),
- Państwowa Inspekcja Sanitarna działając na podstawie przepisów art. 3, 4 i 23 – 37 ustawy z dnia 14 marca 1985 r. o Państwowej Inspekcji sanitarnej (tekst jednolity Dz. U. nr 90 z 1998 r. poz. 575),
- Inspekcja Ochrony Środowiska działając na podstawie przepisów art. 2 oraz Rozdziału 3 - Wykonywanie zadań kontrolnych przez Inspekcję Ochrony Środowiska ustawy z dnia 20 lipca 1991 r. o Inspekcji Ochrony Środowiska (tekst jednolity Dz. U. nr 44 z 2007 r. poz. 287),
- Konserwator Zabytków działając na podstawie przepisów ustawy z dnia 23 lipca 2003 r. o ochronie zabytków i opiece nad zabytkami (Dz. U. nr 162 poz. 1568 z pózn. zm.), a w szczególności na podstawie Rozdziału 4 (art. 38 – 50) - Nadzór konserwatorski,
- Państwowa Inspekcja Pracy działając na podstawie przepisów art. 11 oraz Rozdziału 4 (art. 21 – 37) ustawy z dnia 13 kwietnia 2007 r. o Państwowej Inspekcji Pracy (Dz. U. nr 89 poz. 589),
- Dozór Techniczny działając na podstawie przepisów ustawy z dnia 21 grudnia 2000 r. o dozorze technicznym (Dz. U. nr 122 poz.1321), a w szczególności na podstawie Rozdziału 2 (art. 8 – 34) Zakres i formy wykonywania dozoru technicznego. Zwraca się również uwagę, iż na stronie internetowej Głównego Urzędu Nadzoru Budowlanego znajduje się stanowisko wspólne Głównego Inspektora Nadzoru Budowlanego i Prezesa Urzędu Dozoru Technicznego z dnia 25 czerwca 2007 r. w sprawie zakresu kompetencji organów nadzoru budowlanego oraz urzędu dozoru technicznego w procesie oddawania do użytkowania obiektów budowlanych, jakimi są sieci gazowe.
PROBLEM 16
- w jaki sposób należy ustalać podczas przeprowadzanych kontroli stan prawny obiektu budowlanego na działce, jeśli w akcie notarialnym właściciel nabył działkę z budynkiem mieszkalnym oraz budynkami gospodarczymi, z nieokreśloną ich ilością i danymi technicznymi, które posiadają nieomal z każdej strony różne dobudowy. Innych dokumentów na posiadane budynki właściciel nie otrzymał od swego poprzednika. Na mapie ujawnionych jest pięć budynków z dobudowami oznaczonych symbolami „g” – gospodarcze i dwa symbolem „i”- inne. Brak jest dokumentu, jakimi obiektami działka została zabudowana. Książka obiektu nie dotyczy tych budynków, a w księdze wieczystej jest zapis „działka zabudowana”? 
W postawionym pytaniu nie skonkretyzowano, co jest przedmiotem prowadzonego postępowania i w jakim celu organ nadzoru budowlanego przeprowadza kontrolę. Czy dotyczy ona np. nieodpowiedniego stanu technicznego istniejącego budynku, czy obiektu budowlanego wzniesionego w warunkach samowoli budowlanej? Nie jest zresztą celem przedstawionego stanowiska pomoc w „załatwieniu” konkretnej sprawy, ale wyrażenie poglądu, jaki jest w danym wypadku możliwy jest tok postępowania.
Zasadne wydaje się być w tym momencie przytoczenie wyroku NSA z dnia 28 grudnia 2005 r. (VII S.A./Wa, 960/2005), który stanowi, iż „organ w toku postępowania przed wydaniem decyzji ma obowiązek dokładnie wyjaśnić stan faktyczny, przestrzegać przepisów procesowych oraz prawidłowo stosować przepisy prawa materialnego z uwzględnieniem szczególnie zasady bezstronności w swoim postępowaniu, w tym uwzględniania okoliczności korzystnych dla strony. Organ nie powinien rozstrzygać na niekorzyść strony wszelkich niejasności czy też wątpliwości dotyczących oceny stanu faktycznego. Oznacza to, że państwo w procesie stosowania prawa nie może poprzestać na niezbędnym minimum, jakim jest realizacja praworządności formalnej, czyli działanie organów państwa zgodnie z nakazem legalności i przestrzegania prawa. Konieczna jest bowiem również realizacja praworządności materialnej, dotyczącej w najszerszym ujęciu treści prawa.”

Przepis art. 75 § 1 k.p.a. nakłada na organ administracji publicznej obowiązek dopuszczenia jako dowodu nie tylko środków dowodowych wymienionych w tym przepisie jak dokumenty, zeznania świadków, opinie biegłych oraz oględziny, lecz “wszystko, co może przyczynić się do wyjaśnienia sprawy, a nie jest sprzeczne z prawem”. Z brzmienia tego przepisu wynika, że pod pojęciem dowodu należy rozumieć także inne dowody niewymienione w tym przepisie. Zgodnie z art. 65 Prawa budowlanego właściciel lub zarządca obiektu budowlanego jest obowiązany udostępniać dokumenty z kontroli obiektów budowlanych organom nadzoru budowlanego przeprowadzającym kontrolę, przy czym zgodnie z art. 64 ust. 2 dla budynków jednorodzinnych oraz dla budownictwa zagrodowego i letniskowego nie ma obowiązku prowadzenia książki obiektu budowlanego. W ustawie Prawo budowlane z 7 lipca 1994 r., która obowiązuje od 1 stycznia 1995 r. wprowadzono art. 63, zgodnie z którym Właściciel lub zarządca obiektu budowlanego jest obowiązany przechowywać przez okres istnienia obiektu dokumenty, o których mowa w art. 60, oraz opracowania projektowe i dokumenty techniczne robót budowlanych wykonywanych w obiekcie w toku jego użytkowania. W ustawie Prawo budowlane z 24 października 1974 r. i w poprzednich brak jest zapisu o takim obowiązku. Jeśli więc obiekt powstał przed 1 stycznia 1995 r., brak jest podstawy prawnej do żądania od właściciela kompletu dokumentów dot. budowy obiektu budowlanego.
Wyrok NSA z dnia 21 września 2005 r. (VII S.A./Wa 244/2005) stanowi, iż „do obiektu całkowicie wybudowanego w czasie obowiązywania ustawy z dnia 24 października 1974 r. - Prawo budowlane (Dz. U. Nr 38, poz. 229 ze zm.), w zakresie regulacji dotyczącej pozwolenia na użytkowanie stosuje się również unormowania tej samej ustawy. Pozwolenie na użytkowanie jest bowiem jednym z etapów (końcowych) legalizacji samowolnie wzniesionego obiektu budowlanego. Sprawa podlega ocenie na podstawie unormowań zawartych w art. 42 ww. ustawy z 1974 r.” W uzasadnieniu wyroku NSA stwierdza, że „stosownie do art. 103 ust. 2 ustawy z 1994 r. - Prawo budowlane, przepis art. 48 obecnie obowiązującej ustawy nie ma zastosowania do obiektów zrealizowanych przed dniem wejścia w życie ustawy - Prawo budowlane z 1994 r., a więc przed 1 stycznia 1995 r. 

Do obiektów tych stosuje się przepisy dotychczasowe, a zatem przepisy ustawy z dnia 24 października 1974 r. - Prawo budowlane (Dz. U. Nr 38, poz. 229 z późn. zm.). W sprawie mają zatem zastosowanie przepisy Prawa budowlanego z 1974 r., umożliwiające legalizację obiektu po wykluczeniu przesłanek określonych w art. 37 ust. 1 pkt 1 i 2 tego Prawa (sprzeczność z planem oraz niebezpieczeństwo dla ludzi lub mienia albo niedopuszczalne pogorszenie warunków zdrowotnych lub użytkowych dla otoczenia).”
W wypadku prowadzenia postępowania w sprawie aktualnie nieodpowiedniego stanu technicznego obiektu zastosowanie mają przepisy art. 66 Prawa budowlanego (komentarz patrz problem 10).
Z kolei jeżeli organ prowadzi postępowanie w sprawie samowoli budowlanej, a inwestor - właściciel (np. sprawca samowoli budowlanej) utracił prawo do nieruchomości poprzez np. akt sprzedaży, adresatem decyzji powinien być aktualny właściciel. Ma on bowiem prawo zadecydować o ewentualnej legalizacji lub rozbiórce obiektu wzniesionego na jego nieruchomości. Aktualny właściciel jest stroną postępowania także wówczas, gdy nabył on nieruchomość wraz z obiektem wzniesionym w warunkach samowoli budowlanej. O ewentualnych roszczeniach nowego właściciela (nabywcy) względem poprzedniego właściciela (sprzedającego) z tytułu kosztów legalizacji lub rozbiórki obiektu rozstrzyga wówczas sąd cywilny.

W wyroku NSA w Warszawie z dnia 5 października 1998 r. (sygn. akt IV SA 1796/96; publik. LEX nr 43781) stwierdzono, iż następcy prawni inwestorów, uzyskując prawo własności nieruchomości, weszli w prawa i obowiązki wiążące się z tą nieruchomością, do nich zatem powinny być kierowane wszelkie rozstrzygnięcia, a w tym np. decyzja zmierzająca do usunięcia skutków samowoli budowlanej na tej nieruchomości.

PROBLEM 17

- protokoły sprawdzenia instalacji elektrycznej w momencie przekazywania obiektu do użytkowania

Zgodnie z art. 57 ust. 1 pkt 4 ustawy Prawo budowlane do zawiadomienia o zakończeniu budowy lub do wniosku o pozwolenie na użytkowanie należy dołączyć protokoły badań i sprawdzeń, które mają na celu udokumentowanie prawidłowości wykonania określonych robót budowlanych przed oddaniem budynku do użytkowania. Powinny one więc być wykonane niezwłocznie po wykonaniu tych robót. Warunkiem dopuszczenia do użytkowania każdego obiektu budowlanego (poprzez uzyskanie pozwolenia na użytkowanie czy poprzez zawiadomienie właściwego organ) jest potwierdzenie wykonania zgodnie z projektem budowlanym i warunkami pozwolenia na budowę, a także poprzez odbiór wszystkich przyłączy do sieci oraz poprzez protokoły badań i sprawdzeń pełną przydatność obiektu do użytkowania szczególnie w zakresie zapewnienia bezpieczeństwa ludzi i mienia.
Prawo budowlane nie daje w tym względzie organowi decydującemu o dopuszczeniu obiektu budowlanego do użytkowania, żadnych możliwości ograniczenia wymagań zdefiniowanych przez Prawo budowlane.
Przedstawienie wymaganych protokołów badan i sprawdzeń na etapie ubiegania się o pozwolenie na użytkowanie nie wyklucza wykonania takich sprawdzeń w każdym dowolnym momencie użytkowania obiektu, w tym również kontroli obowiązkowych, w zakresie i częstotliwości nakazanych przepisem art. 62 Prawa budowlanego

