SPRAWOZDANIE Z IV FORUM DYSKUSYJNEGO
ZŁOTNIKI LUBAŃSKIE 12-13 MAJA 2009 R.
W dniach 12 i 13 maja 2009 roku z inicjatywy Dolnośląskiej Okręgowej Izby Inżynierów Budownictwa i przy aktywnej współpracy Wojewódzkiego Inspektoratu Nadzoru Budowlanego we Wrocławiu, zorganizowano kolejne, IV Forum Dyskusyjne poświęcone szeroko rozumianej problematyce przepisów Prawa budowlanego. 

Forum odbyło się w Złotnikach Lubańskich, z udziałem  Kierownictwa Rady Dolnośląskiej Okręgowej Izby Inżynierów Budownictwa, z udziałem 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. 
Na zaproszenie organizatorów, w posiedzeniach Forum uczestniczyli: Dolnośląski Wojewódzki Konserwator Zabytków, przedstawiciele Wydziału Infrastruktury Dolnośląskiego Urzędu Wojewódzkiego, Rzecznik Odpowiedzialności Zawodowej DOIIB, przewodniczący Komisji Kwalifikacyjnej DOIIB oraz jako gość specjalny Forum, Zastępca Głównego Inspektora Nadzoru Budowlanego Pan Paweł Ziemski. 

Otwierając obrady Forum, Przewodniczący Rady Dolnośląskiej Okręgowej Izby Inżynierów Budownictwa Pan prof. dr hab. inż. Jerzy Jasieńko określił podstawowy cel spotkania jako wymianę poglądów, zmierzającą do lepszego zrozumienia i jednocześnie ujednolicenia interpretacji przepisów Prawa budowlanego, zarówno tego aktualnie obowiązującego, jak również tego znowelizowanego, które zacznie obowiązywać w najbliższej przyszłości. Obecne czasy wywołują zmiany również w prawodawstwie regulującym proces inwestycyjny. Aktualnie jesteśmy w okresie bardzo dynamicznych zmian tego prawodawstwa, co rodzi nowe zadania i nowe problemy dla organów administracji architektoniczno – budowlanej, nadzoru budowlanego, projektantów i wszystkich uczestników procesu budowlanego. 
Organizując Forum dyskusyjne, Izba realizuje ustawowe zadanie samorządu zawodowego - doskonalenia kwalifikacji swoich członków, szczególnie tych, którzy aktywnie uczestniczą w procesie budowlanym.
Obrady Forum zostały podzielone na dwa bloki problemowe.
W pierwszym - zostały przedstawione i poddane pod dyskusję podstawowe zmiany w ustawie prawo budowlane, w drugim – przy wykorzystaniu wyników kontroli przeprowadzonych przez Wojewódzki Inspektorat Nadzoru Budowlanego, omówiono i również poddano pod dyskusję prowadzenie przez organy pierwszego stopnia postępowań w oparciu o przepisy aktualnie obowiązującego Prawa budowlanego w sprawie pozwoleń na budowę i pozwoleń na użytkowanie.
Podstawowe zmiany, jakie przewiduje nowa ustawa o zmianie ustawy – Prawo budowlane przedstawił Zastępca Głównego Inspektora Nadzoru Budowlanego – Pan Paweł Ziemski, który również przyjął na siebie rolę moderatora dyskusji prowadzonej we wszystkich blokach tematycznych Forum. Prezentacja nowej ustawy - Prawo budowlane nie jest szczegółowym omówieniem wszystkich jej ustaleń, a jedynie podstawowych założeń, w szczególności zmian, jakie wprowadzono w stosunku do ustawy obecnie obowiązującej.
Ustawa zmieniająca ustawę Prawo budowlane została uchwalona przez Sejm RP w dniu 23 kwietnia 2009 r., jako efekt wielomiesięcznych prac parlamentarzystów i ekspertów. Sejm uchwalił ustawę po odrzuceniu 21 z 51 poprawek zgłoszonych przez Senat i skierował ustawę do podpisania przez Prezydenta zgodnie z obowiązującym porządkiem prawnym. Niestety ustawa nie weszła na razie do systemu prawnego. Rzecznik Praw Obywatelskich w dniu 30 kwietnia 2009 roku zwrócił się do Prezydenta Rzeczypospolitej Polskiej o rozważenie możliwości skorzystania z uprawnienia przewidzianego w art. 122 ust. 3 Konstytucji RP w celu zbadania przez Trybunał Konstytucyjny, czy kwestionowana ustawa nie narusza norm konstytucyjnych.
Zdaniem rzecznika ustawa w formie przyjętej przez Sejm „pozbawia … obywateli, przed rozpoczęciem procesu realizacji, realnego wpływu na kształt i dopuszczalność planowanej w ich otoczeniu inwestycji i mogącej mieć wpływ na ich prawa i wolności, a w wielu wypadkach takiego wpływu pozbawia też władzę publiczną”.
Zastrzeżenia rzecznika budzi przede wszystkim likwidacja pozwolenia na budowę i zastąpienie go zgłoszeniem i rejestracją budowy. Analiza wystąpienia Rzecznika pozwala na stwierdzenie, że w sposób nieuprawniony miesza dwa systemy prawne – system prawa administracyjnego ( Prawa budowlanego) i system prawa cywilnego – prawną ochronę własności, tym bardziej, że nowelizacja ustawy Prawo budowlane wprowadza zapis, że „rejestracja budowy nie narusza praw osób trzecich, które im służą w zakresie prawa cywilnego i nie ogranicza dochodzenia tych praw na drodze sądowej.” (pełny tekst wystąpienia Rzecznika Praw Obywatelskich dostępny jest na stronie internetowej www.rpo.gov.pl)
Z ostatniej chwili: w dniu 19 maja 2009 r. Prezydent skierował ustawę o zmianie ustawy Prawo budowlane do Trybunału Konstytucyjnego!
Przyjęta w dniu 23 kwietnia 2009 ustawa o zmianie ustawy Prawo budowlane powstała przy współpracy z Komisją Przyjazne Państwo i według założenia ma ułatwić prowadzenie procesu budowlanego – skrócić drogę do legalnego rozpoczęcia realizacji inwestycji.
Można przyjąć, że podstawowy cel nowelizacji ustawy – Prawo budowlane oraz niektórych innych ustaw - wprowadzenie ułatwień w prowadzeniu procesu inwestycyjnego w zakresie prawa budowlanego został osiągnięty. Dokonano tego poprzez: uproszczenie lub likwidację niektórych procedur administracyjnych, przy jednoczesnym zapewnieniu odpowiedniego nadzoru i kontroli z jednej strony i zwiększenie odpowiedzialności uczestników procesu inwestycyjnego: inwestora, projektanta czy kierownika budowy z drugiej. Lliberalizacja prawa zawsze idzie w parze ze zwiększoną odpowiedzialnością zawodową.

 
Przyjęta przez Sejm RP ustawa zmiany ustawy Prawo budowlane wprowadza następujące zmiany w prowadzeniu procesu budowlanego:
- zniesiono obowiązek uzyskania pozwolenia na budowę i zastąpiono go procedurą zgłoszenia i wpisu do rejestru robót budowlanych. Zmianie uległy zapisy art. 28 Prawa budowlanego stanowiąc, iż budowa obiektu budowlanego wymaga dokonania zgłoszenia. Do budowy można przystąpić, jeżeli w terminie 30 dni od dnia zgłoszenia, właściwy organ nie wniesie sprzeciwu w drodze decyzji. 
 Właściwy organ administracji architektoniczno – budowlanej w terminie 30 dni od dnia otrzymania zgłoszenia dokonuje rejestracji budowy i wydaje inwestorowi dziennik budowy, albo wnosi, w drodze decyzji, sprzeciw. O skuteczności wniesienia sprzeciwu decyduje data nadania decyzji w polskiej placówce pocztowej operatora publicznego. Jeżeli w terminie 30 dni właściwy organ nie wniesie sprzeciwu, inwestor może rozpocząć budowę, po zawiadomieniu organu nadzoru budowlanego. Inwestor jest obowiązany wówczas rejestrować przebieg budowy w dzienniku budowy.
Od powyższej zasady są wyjątki wynikające z implementacji dyrektyw unijnych, które odnoszą się do budowy oraz wykonywania innych robót budowlanych, będących przedsięwzięciami mogącymi znacząco oddziaływać na środowisko lub mogącymi znacząco oddziaływać na obszar Natura 2000, a które nie są bezpośrednio związane z ochroną tego obszaru lub nie wynikają z tej ochrony, jeżeli przedsięwzięcie to wymaga przeprowadzenia oceny oddziaływania na środowisko lub oceny oddziaływania na obszar Natura 2000 zgodnie z przepisami ustawy z dnia 3 października 2008 r. o udostępnianiu informacji o środowisku i jego ochronie, udziale społeczeństwa w ochronie środowiska oraz o ocenach oddziaływania na środowisko. W takim wypadku do budowy lub wykonywania robot budowlanych można przystąpić po uzyskaniu podlegającej wykonaniu decyzji o rejestracji budowy, wydanej na wniosek inwestora. W wypadku wydawania decyzji o rejestracji, strony postępowania (art. 28 kpa) ustala się nie tylko w oparciu o obszar oddziaływania inwestycji, ale zgodnie z cyt. wyżej ustawą w postępowaniu może brać udział cala zainteresowana społeczność.
Do zgłoszenia lub wniosku o rejestrację budowy należy dołączyć projekt budowlany, którego forma i zakres nie ulegają zmianie. W zgłoszeniu należy określić usytuowanie i rodzaj obiektu budowlanego, a także zamierzony termin rozpoczęcia budowy. Do zgłoszenia należy dołączyć zgodę urbanistyczną, trzy egzemplarze projektu budowlanego wraz z wymaganymi decyzjami, opiniami, uzgodnieniami, pozwoleniami lub sprawdzeniami oraz oświadczenie o posiadanym prawie do dysponowania nieruchomością na cele budowlane.
Właściwy organ, do którego wpłynął wniosek o rejestrację sprawdza: prawidłowość i kompletność zgłoszenia, kompletność projektu budowlanego, sporządzenie projektu budowlanego przez osobę posiadającą wymagane uprawnienia budowlane i należącą do właściwej izby samorządu zawodowego, zgodność usytuowania obiektu budowlanego albo projektu zagospodarowania działki lub terenu ze zgodą urbanistyczną i zgodność zgłoszenia i projektu budowlanego z ustaleniami decyzji o środowiskowych uwarunkowaniach, jeżeli została wydana. Projekt budowlany dołączony do wniosku o rejestrację nie podlega zatwierdzeniu przez organ, a jedynie winien być ostemplowany pieczęcią urzędową. Rejestracja budowy traci ważność, jeżeli budowa nie została rozpoczęta przed upływem 3 lat od dnia, w którym dokonano rejestracji lub budowa została przerwana na czas dłuższy niż 3 lata. W razie konieczności uzupełnienia zgłoszenia lub dołączonego projektu budowlanego organ postanowieniem nakłada na inwestora obowiązek uzupełnienia, w terminie 6 miesięcy od dnia doręczenia postanowienia, braków w zgłoszeniu lub projekcie budowlanym. Postanowienie może być wydane tylko raz i przysługuje na nie zażalenie. W takim przypadku termin do rejestracji budowy liczy się od dnia uzupełnienia zgłoszenia lub projektu budowlanego.

Powyższe omówienie porusza jedynie zasadnicze elementy nowej procedury związanej z rozpoczynaniem budowy lub wykonywaniem robót budowlanych i posiada charakter wyłącznie informacyjny. 

Ponadto:
- zmieniono zasady prowadzenia robót budowlanych przy obiektach budowlanych wpisanych do rejestru zabytków lub na obszarze wpisanym do rejestru zabytków. W takim wypadku postępowania w takich sprawach nie prowadzą już organy administracji architektoniczno – budowlanej. Sprawy z tego zakresu zostały przekazane do wyłącznej kompetencji właściwego wojewódzkiego konserwatora zabytków. Tak więc prowadzenie robót budowlanych przy takich obiektach wymaga uzyskania przez inwestora pozwolenia na prowadzenie robót, wydanego przez konserwatora zabytków.
- uporządkowano wykazy obiektów, które można wykonać bez zgłoszenia ( art. 29 Prawa budowlanego) Nowa ustawa wprowadza trzy kategorie robót budowlanych, które można wykonać bez zgłoszenia: budowa, która nie wymaga zgłoszenia, budowa która nie wymaga zgłoszenia ale wymaga ustanowienia kierownika budowy i budowa, która nie wymaga zgłoszenia i wymaga ustanowienia kierownika budowy, ale w pewnych sytuacjach może wymagać opracowania projektu budowlanego (np. przebudowa obiektu budowlanego) Wprowadzono jeszcze jedną kategorię obiektów, których budowa wymaga zgłoszenia do właściwego organu, ale nie wymaga wykonania projektu budowlanego.
- zniesiono konieczność uzyskiwania pozwolenia na użytkowanie

Do użytkowania obiektu budowlanego, którego budowa wymaga rejestracji, można przystąpić po zawiadomieniu właściwego organu o zakończeniu budowy i jeżeli organ ten, w terminie 21 dni od dnia doręczenia zawiadomienia, nie zgłosi sprzeciwu w drodze decyzji. Nie wymagają zgłoszenia obiekty, których budowa jak już wspomniano, wymaga zgłoszenia do właściwego organu, nie wymaga natomiast wykonania i dołączenia do wniosku zgłoszenia projektu budowlanego. Inwestor winien uzyskać w drodze decyzji potwierdzenie zakończenia budowy, w sytuacji, kiedy zamierza przystąpić do użytkowania obiektu przed zakończeniem wszystkich robót lub wynika to z postępowania prowadzonego przez organ nadzoru budowlanego w sprawie legalizacji samowoli budowlanej albo w sytuacji prowadzonego posterowania naprawczego. Dokumenty i protokoły sprawdzeń jakie inwestor winien dołączyć do zawiadomienia nie ulegają zmianie, poza zwolnieniem z obowiązku zawiadamiania Państwowej Inspekcji Sanitarnej , Państwowej Inspekcji Pracy i Państwowej Straży Pożarnej w odniesieniu do wymienionych w ustawie prostych obiektów budowlanych, takich  jak : budynki mieszkalne jednorodzinne, obiekty budowlane budownictwa zagrodowego i letniskowego, inne niewielkie obiekty budowlane jak: budynki gospodarcze, garaże do dwóch stanowisk włącznie, obiekty nawigacji wodnej, a także sieci, drogi i ulice oraz linie kolejowe.
- zlikwidowano w Prawie budowlanym procedurę dot. zmiany sposobu użytkowania obiektu budowlanego lub jego części 
Znowelizowana ustawa – Prawo budowlane - w całości przenosi tę problematykę do ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Przypomnieć należy, iż przez zmianę funkcji użytkowej obiektu budowlanego lub jego części rozumie się w szczególności podjęcie bądź zaniechanie w obiekcie budowlanym lub jego części działalności zmieniającej warunki: bezpieczeństwa pożarowego, powodziowego, pracy, zdrowotne, higieniczno-sanitarne, ochrony środowiska bądź wielkość lub układ obciążeń. Wg nowego uregulowania prawnego zmiana funkcji użytkowej obiektu budowlanego lub jego części wymaga zgłoszenia wójtowi, burmistrzowi albo prezydentowi miasta. W zgłoszeniu należy określić dotychczasową i zamierzoną funkcję użytkową obiektu budowlanego lub jego części.

Zmiana funkcji użytkowej może nastąpić, jeżeli w terminie 30 dni od dnia doręczenia zgłoszenia, wójt, burmistrz albo prezydent miasta nie wniesie sprzeciwu w drodze decyzji i i nie później niż po upływie 2 lat od doręczenia zgłoszenia.
Również wymieniony organ - wójt, burmistrz lub prezydent miasta - prowadzi postępowanie w wypadku stwierdzenia zmiany funkcji użytkowej obiektu bez wymaganego zgłoszenia. Warto również dodać, iż zmiana funkcji użytkowej obiektu budowlanego lub jego części, jeśli zachodzi konieczność wykonania robót budowlanych objętych obowiązkiem rejestracji nie zwalnia z obowiązku dokonania takiej rejestracji budowy.
- wprowadzono abolicję budowlaną 

Abolicja obejmuje obiekty budowlane lub ich części, wybudowane z naruszeniem prawa ( w tym samowolnie), których budowa została zakończona przed dniem 1 stycznia 1995 r. i przed dniem wejścia w życie niniejszej ustawy nie zostało wszczęte postępowanie administracyjne. Staną się one legalne z mocy prawa, jeżeli do dnia 31 grudnia 2010 r. zostanie złożony wniosek o potwierdzenie legalności obiektu budowlanego w organie nadzoru budowlanego. Organ nadzoru budowlanego wydaje zaświadczenie o legalności obiektu budowlanego.
Brak jest jakichkolwiek podstaw do dokonania oceny jak wprowadzone zmianą ustawy przepisy przełożą się na obciążenie organów nowymi obowiązkami, z czego najtrudniejsze może być dotrzymywanie 30 dniowego terminu do ewentualnego wniesienia sprzeciwu.
Najtrudniejszy zawsze jest i będzie okres przejściowy – vacatio legis, który wynosi 6 miesięcy oraz okres, kiedy będą w obiegu prawnym obydwie ustawy (pozwolenie i rejestracja), ponieważ ustawodawca zdecydował, że do spraw wszczętych a niezakończonych do dnia wejścia w życie nowej ustawy, stosuje się przepisy dotychczasowe. W okresie vacatio legis możliwe są dwa scenariusze wydarzeń niezależne od intencji ustawodawcy. Może się pojawić swego rodzaju stagnacja w inwestowaniu, gdyż inwestorzy będą chcieli odczekać ten okres aż do wejścia w życie uproszczonych procedur prawnych związanych z rozpoczęciem inwestycji lub lawinowo zgłoszą się do organów administracji architektoniczno budowlanej, aby uzyskać zatwierdzenie projektu budowlanego i pozwolenie na budowę w dotychczasowym trybie. 
W nowej rzeczywistości prawnej ważnego znaczenia nabiera rola nadzoru budowlanego i wykonywana przez ten organ ocena prowadzonych robót, szczególnie w sytuacji, kiedy wystąpią błędy w ocenie zgłoszenia dokonanego przez administracje architektoniczno – budowlaną lub miałaby miejsce tzw. milcząca zgoda organu, ale szczególnie w sytuacji nieprawidłowo, niezgodnie z przepisami techniczno – budowlanymi wykonanych projektów budowlanych. 
Wprowadzone zmiany upraszczające nieco procedury związane z przygotowaniem i i realizacją inwestycji, zwiększają jednocześnie odpowiedzialność uczestników procesu inwestycyjnego: inwestora, projektanta i kierownika budowy w zakresie realizacji obiektu, zgodnie zarówno ze zgodą urbanistyczną, jak również przepisami techniczno – budowlanymi. 

Odnosząc się do nowych zadań, jakie wynikają ze zmienionej ustawy, kierownicy wszystkich służb – nadzoru budowlanego, administracji architektoniczno – budowlanej i służby konserwatorskiej – jednogłośnie stwierdzili, że w obecnym składzie osobowym i dotychczas obowiązujących zasadach organizacyjnych i finansowych, nie będą im w stanie podołać. W szczególnej sytuacji jawi się służba konserwatorska, która ma przejąć pełne kompetencje, z nadzorem budowlanym włącznie, w odniesieniu do obiektów zabytkowych. W urzędach konserwatorskich zatrudnieni są głównie historycy sztuki, natomiast zaledwie ok. 3% zatrudnionych to architekci i inżynierowie budownictwa z uprawnieniami, którzy są w stanie odpowiedzialnie brać udział w procesie budowlanym.

Zmiany, w tym również zmiany w procedurach związanych z prowadzeniem procesu budowlanego, są konieczne, to powstaje zasadnicze pytanie czy przepisy prawa w proponowanym kształcie odpowiadają tym oczekiwanym zmianom.


Wiele krytycznych uwag zgłoszono odnośnie projektów budowlanych załączanych do tej pory do wniosku o pozwolenie na budowę. Niska ich jakość, nieprzestrzeganie obowiązujących przepisów techniczno – budowlanych, powodują z jednej strony perturbacje w prowadzonych postępowaniach, z drugiej strony nie zapewniają elementarnych wymagań głównie w zakresie bezpieczeństwa konstrukcji. Projekty budowlane wykonywane obecnie na podstawie rozporządzenia Ministra Infrastruktury, służą jedynie do uzyskania pozwolenia na budowę, a nie służą do realizacji obiektów. Wobec braku obowiązku, projekty wykonawcze z oszczędności powstają jako częściowe albo w ogóle nie powstają. Można stwierdzić, że ustawodawcy zniknął z pola widzenia problem bezpieczeństwa konstrukcji. Stanowi to niezwykle istotny problem, a w nowym układzie prawnym może być powodem lawiny interwencji, a nawet roszczeń.

Omówienie zmian w prawie budowlanym wywołało dyskusję, dotykając podstawowych problemów funkcjonowania organów administracji publicznej i samego procesu inwestycyjnego na tle obecnych i nowych przepisów prawa. Najważniejsze z zaprezentowanych poglądów to:

- niska jakość projektów budowlanych przedstawianych przy wnioskach o pozwolenie na budowę, które  tak naprawdę nie rozwiązują podstawowych problemów  technicznych związanych z projektowanymi obiektami. Można zauważyć, że bardziej doświadczeni projektanci poszerzają problematykę opracowywanych projektów o elementy projektu wykonawczego z troski o bezpieczeństwo obiektu, nie mając jednocześnie pewności czy inwestor zleci wykonanie pełnego projektu wykonawczego niezbędnego do prowadzenia robot budowlanych. Pewne nieprawidłowe rozwiązania w projektach wynikają z dyktatu inwestorów i zbytniej uległości niektórych projektantów w stosunku do zamierzeń inwestorów, niemających uzasadnienia w ustaleniach planów miejscowych, a także niejednokrotnie w przepisach techniczno - budowlanych. W egzekwowaniu dobrych rozwiązań nie pomagają również niespójne przepisy prawa.


- przewidziana zmiana kompetencji w odniesieniu do obiektów zabytkowych i przeniesienie ich do urzędu konserwatorskiego spowoduje tak naprawdę dublowanie czynności wykonywanych również przez organy administracji architektoniczno – budowlanej i nadzór budowlany. Jednocześnie aktualny stan zatrudnienia w urzędach konserwatorskich nie daje możliwości wykonywania nowych zadań z tego zakresu, ponieważ pracownikami są głównie osoby z wykształceniem humanistycznym ( historycy sztuki, etnografowie itp.),


- rola nadzoru budowlanego dyscyplinującego uczestników procesu budowlanego, którzy nie przestrzegają przepisów prawa jest niekomfortowa i jest on odbierany jako organ, który nie pomaga, a przeszkadza inwestorom w realizacji obiektów, możliwe są roszczenia,

- czy nie byłoby zasadne zapewnienie organom nadzoru budowlanego ochrony prawnej podobnej do tej, jaką posiadają inne służby np. policja czy straż pożarna?


- tryb przygotowania przepisów prawnych w Polsce pozostawia wiele do życzenia, już na etapie formułowania założeń do nowych ustaw brak jest bezpośrednich kontaktów pomiędzy resortami, ale na odpowiednio niskim poziomie, gwarantującym udział różnych specjalistów związanych z tematyką przyszłego aktu prawnego.

I komentarze do tez postawionych w dyskusji:

- projekt zmian prawa budowlanego jest projektem parlamentarnym, który niestety nie rozwiązuje wielu problemów dotyczących procesu inwestycyjnego,


- jakość projektowania to pewien proces, który swój początek ma już na uczelni. Praktyka zawodowa u doświadczonych projektantów, udział w procesie projektowania, w tym kontakt z zamawiającym projekt klientem – to wszystko winno skutkować zachowaniami, które zgodnie z zasadami etyki wykonywania zawodu projektanta, wyeliminują sytuację wykonywania projektów wyłącznie pod dyktando zamawiającego inwestora.

- proces administracyjny jest zdominowany przez prawo. Projekt budowlany dołączony do wniosku o pozwolenie na budowę, a po zmianie do wniosku o rejestrację budowy, pozwala władzy publicznej dokonać oceny czy dany obiekt może być zrealizowany w proponowanym miejscu. Natomiast jak go zrealizować, to jest zagadnienie techniczno - budowlane, które rozwiązać winien inwestor przy pomocy pozostałych uczestników procesu budowlanego – projektanta i kierownika budowy.
- urzędnik, pracownik organu administracji architektoniczno – budowlanej lub nadzoru budowlanego odpowiada wyłącznie w sprawach przestrzegania przepisów Prawa budowlanego, odpowiedzialność cywilną ponoszą uczestnicy procesu budowlanego. Pracownicy organów nie są uczestnikami tego procesu,
- zmiany Prawa budowlanego nakładają znaczne obowiązki i odpowiedzialność, w tym również odpowiedzialność zawodową, na projektanta i kierownika budowy. W stosunku do uczestników nielegalnego procesu budowlanego nakładana jest obligatoryjnie kara zakazu wykonywania samodzielnej funkcji technicznej w budownictwie.
Drugi dzień obrad Forum rozpoczęła informacja Okręgowego Rzecznika Odpowiedzialności Zawodowej Dolnośląskiej Okręgowej Izby Inżynierów Budownictwa o problemach związanych z prowadzonymi postępowaniami w sprawie odpowiedzialności zawodowej.

Rzecznik Odpowiedzialności Zawodowej DOIIB działa w oparciu o Regulamin  okręgowych rzeczników odpowiedzialności zawodowej Polskiej Izby Inżynierów Budownictwa poprawiony i uzupełniony przez V Krajowy Zjazd PIIB 23 -24 czerwca 2006, który określa jego organizację, zasady i tryb działania. Zgodnie z §4  regulaminu Okręgowy rzecznik odpowiedzialności zawodowej: 
- prowadzi postępowanie wyjaśniające oraz sprawuje funkcje oskarżyciela w sprawach z zakresu odpowiedzialności zawodowej i dyscyplinarnej członków izb inżynierów budownictwa, 
- składa odwołania od orzeczeń okręgowego sądu dyscyplinarnego w sprawach, o których mowa wyżej, do Krajowego Sądu Dyscyplinarnego.

Postępowanie z zakresu odpowiedzialności zawodowej w budownictwie rzecznik prowadzi na podstawie przepisów rozdziału 10 ustawy - Prawo budowlane i aktów wykonawczych do tej ustawy. Zgodnie z art. 95. prawa budowlanego odpowiedzialności zawodowej w budownictwie podlegają osoby wykonujące samodzielne funkcje techniczne w budownictwie, które:



- dopuściły się występków lub wykroczeń, określonych ustawą;



- zostały ukarane w związku z wykonywaniem samodzielnych funkcji technicznych w budownictwie;



- wskutek rażących błędów lub zaniedbań, spowodowały zagrożenie życia lub zdrowia ludzi, bezpieczeństwa mienia lub środowiska albo znaczne szkody materialne;



- nie spełniają lub spełniają niedbale swoje obowiązki;



- uchylają się od podjęcia nadzoru autorskiego lub wykonują niedbale obowiązki wynikające z pełnienia tego nadzoru.


Postępowanie w sprawie odpowiedzialności zawodowej w budownictwie wszczyna się na wniosek organu nadzoru budowlanego, właściwego dla miejsca popełnienia czynu lub stwierdzającego popełnienie czynu, złożony po przeprowadzeniu postępowania wyjaśniającego. Wniosek powinien zawierać określenie zarzucanego czynu, uzasadnienie faktyczne i prawne oraz wskazanie dowodów. Wniosek taki może złożyć w zakresie swojej właściwości organ samorządu zawodowego.


Na podstawie dotychczasowej działalności rzecznik pozytywnie ocenia współpracę z powiatowymi inspektorami nadzoru budowlanego. W 2008 roku było 9 wniosków o ukaranie na 35 prowadzonych spraw. Problemem jest zapisany w art.100 okres 6 miesięcy, po upływie, którego od dnia powzięcia przez organ nadzoru budowlanego wiadomości o popełnieniu czynu, nie można wszczynać postępowania w sprawie odpowiedzialności zawodowej. Do rzecznika wpływają wnioski o wszczęcie postępowania głównie od osób fizycznych, które to wnioski kierowane są do właściwego organu nadzoru budowlanego celem przeprowadzenia postępowania wyjaśniającego.

W ocenie DWINB, posiadającego znaczną wiedzę o naruszeniach prawa budowlanego przez osoby wykonujące funkcje techniczne w budownictwie (niewłaściwe wykonywanie robót budowlanych czy stosowanie niedopuszczonych materiałów budowlanych), zdziwienie budzi mała ilość spraw kierowanych do rzecznika i w efekcie do Sądu dyscyplinarnego

Warto zasygnalizować, iż w znowelizowanym Prawie budowlanym do rejestru kar za popełnienie czynów powodujących odpowiedzialność zawodową w budownictwie dodano karę zakazu wykonywania samodzielnej funkcji technicznej w budownictwie, nakładaną obligatoryjnie w stosunku do uczestników nielegalnego procesu budowlanego. Dotyczyć to może sytuacji począwszy od istotnego odstępstwa od ostemplowanego projektu, aż do samowoli budowlanej. W takiej sytuacji zarówno rzecznik odpowiedzialności zawodowej, jak również sąd dyscyplinarny jest zwolniony od analizowania sprawy i ustalania ewentualnej innej kary.
Pozostałą część obrad Forum poświęcono w całości problematyce przestrzegania przepisów aktualnie obowiązującego prawa budowlanego. Administracja publiczna zajmująca się budownictwem działa w dwóch obszarach: administracji architektoniczno – budowlanej i nadzoru budowlanego. 
Wojewódzki Inspektorat Nadzoru Budowlanego, zgodnie z posiadanymi kompetencjami, przygotował jako podstawę do dyskusji, wnioski z kontroli organów administracji architektoniczno – budowlanej w starostwach województwa dolnośląskiego( art. 84b ust.1 Prawa budowlanego) oraz wnioski z postępowań odwoławczych prowadzonych w stosunku do rozstrzygnięć podejmowanych przez powiatowych inspektorów nadzoru budowlanego jako organów pierwszej instancji (art. 83 ust.2 Prawa budowlanego). Wystąpienia, w celu uzyskania pełniejszej bazy informacyjnej do dyskusji, poszerzono o przypomnienie podstawowych zasad prawnych dot. w/w grup zagadnień oraz o istotne w sprawach stanowiska i orzeczenia.
Dolnośląski Wojewódzki Inspektor Nadzoru Budowlanego sprawuje kontrolę nad działalnością starosty wynikającą ze stosowania przepisów prawa budowlanego, badając prawidłowość postępowania administracyjnego oraz wydawanych w jego toku decyzji i postanowień. Kontrole przeprowadza się na podstawie rozporządzenia Ministra Infrastruktury z dnia 9 października 2002 r. w sprawie szczegółowego trybu przeprowadzania kontroli działania organów administracji architektoniczno- -budowlanej oraz wzoru protokołu kontroli i sposobu jego sporządzania (Dz. U. nr 179 poz. 1494) wydanego na podstawie art. 84b ust. prawa budowlanego.

Omawiane poniżej procedury i wymagania określone w przepisach prawa stanowią przedmiot kontroli organów. W wielu wypadkach stwierdzono naruszenia przepisów bądź  niewłaściwą, niezgodną z intencją ustawodawcy ich interpretację.

Postępowanie w sprawie wydania pozwolenia na budowę wszczyna wniosek złożony przez stronę. W żadnym wypadku organ administracji architektoniczno – budowlanej nie może wszcząć takiego postępowania z urzędu. Stronami postępowania w sprawie pozwolenia na budowę są: składający wniosek -inwestor oraz zgodnie z art. 28 ust. 2 prawa budowlanego, właściciele, użytkownicy wieczyści lub zarządcy nieruchomości położonych w obszarze oddziaływania obiektu. Wg art. 3 pkt 20 prawa budowlanego przez obszar oddziaływania obiektu rozumie się obszar wyznaczony w otoczeniu obiektu budowlanego na podstawie przepisów oddzielnych. Winien on być każdorazowo ustalany na potrzeby konkretnego postępowania w sprawie pozwolenia na budowę. Przepisami odrębnymi, na podstawie których ustala się obszar oddziaływania, a tym samym strony postępowania, są przepisy techniczno – budowlane, ale także przepisy z zakresu planowania przestrzennego i ochrony środowiska.

Wniosek o wydanie pozwolenia na budowę winien być złożony i wypełniony zgodnie z wzorem określonym 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). Wniosek musi być podpisany przez inwestora albo pełnomocnika.
Do postępowania w sprawie udzielenia pozwolenia na budowę znajdują zastosowanie przepisy art.. 32 i 33 kodeksu postępowania administracyjnego. Zgodnie z treścią art. 32 k.p.a. strona może działać przez pełnomocnika, chyba że charakter czynności wymaga jej osobistego działania. Ubieganie się o pozwolenie na budowę nie wyklucza udzielenia pełnomocnictwa z uwagi na konieczność osobistego działania. Pełnomocnikiem inwestora może być osoba fizyczna posiadająca zdolność do czynności prawnych ( może nim być również adwokat z kancelarii adwokackiej).
Natomiast wymagany zgodnie z art. 32 ust. 4 pkt 2 Prawa budowlanego dokument – oświadczenie o posiadaniu prawa do dysponowania nieruchomością na cele budowlane nie może być podpisany przez pełnomocnika. Osoba składająca oświadczenie musi być tożsama z adresatem decyzji o pozwoleniu na budowę, którym jest inwestor, a nie pełnomocnik.
Wnioski, a następnie decyzje o pozwoleniu na budowę, podlegają rejestracji. W tym zakresie obowiązują przepisy rozporządzenia Ministra Infrastruktury z dnia 11 lutego 2009 r. w sprawie wzorów rejestrów wniosków o pozwolenie na budowę i decyzji o pozwolenie na budowę ( Dz. U. nr 23 poz. 132 z 13.02.2009 r.)
Rozporządzenie przewiduje dwie formy prowadzenia rejestrów – formę pisemną i elektroniczną. Forma pisemna – zobligowani do jej prowadzenia są starostowie, a dla terenów zamkniętych wojewodowie. Dla formy elektronicznej – rozporządzenie nie uściśla, kto jest zobligowany do prowadzenia; umieszczenie danych w rejestrze wymaga autoryzacji - imię, nazwisko, PIN - nadaje organ wyższego stopnia

Forma pisemna – to wzór podobny do dotychczas obowiązującego – wprowadza się dodatkowo kolumny zawierające datę dokonania wpisu oraz czytelny podpis osoby dokonującej wpisu

Forma elektroniczna – to wzór bardziej rozbudowany. Zawiera dodatkowo daty i czynności organu związane z:


- wydaniem wezwania do uzupełnienia wniosku,


- terminem uzupełnienia, 


- wydaniem postanowienia nakładające obowiązek 


- datą wypełnienia obowiązku


Zagadnienia związane z postępowaniem organów administracji architektoniczno – budowlanej w odniesieniu do wniosków złożonych przez inwestora wyjaśnia poniżej przytoczone stanowisko Głównego Urzędu Nadzoru Budowlanego . 
„W związku z wątpliwościami związanymi z art. 35 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. – Prawo budowlane (Dz. U. z 2006 r. Nr 156, poz. 1118 z pózn. zm.) oraz obszarem oddziaływania obiektu przedstawiamy interpretacje niektórych zagadnień prawnych.

W przypadku, gdy wniosek o wydanie decyzji o pozwoleniu na budowę jest niekompletny, to w zależności od charakteru braków, organ administracji architektoniczno budowlanej stosuje art. 64 § 2 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. - Kodeks postępowania administracyjnego (Dz. U. z 2000 r. Nr 98, poz. 1071 z pózn. zm.) lub art. 35 ust. 3 Prawa budowlanego.

Jeżeli wniosek jest niekompletny pod względem formalno-prawnym (tzn. nie określa przedmiotu, nie zawiera żądania, bądź wszystkich wymaganych załączników, np. projektubudowlanego, oświadczenia stwierdzającego prawo do dysponowania nieruchomością na cele budowlane, nie jest podpisany), organ powinien wezwać do jego uzupełnienia w trybie art. 64 §2 Kpa. Przepis ten stanowi, że organ wzywa wnoszącego podanie, które nie czyni zadość wymaganiom ustalonym w przepisach prawa, do usunięcia braków w terminie siedmiu dni z pouczeniem, że nieusunięcie tych braków spowoduje pozostawienie podania bez rozpoznania.

W takim przypadku, ma miejsce zawieszenie biegu terminu do wydania decyzji w sprawie pozwolenia na budowę, do czasu usunięcia braków określonych w wezwaniu.

Zawieszenie biegu terminu następuje z dniem (data) wysłania pisma wzywającego do usunięcia braków. Z dniem (data) uzupełnienia wniosku (usunięcia braków) wznawia się bieg terminu do wydania pozwolenia na budowę.

Należy również podkreślić, że organ powinien zbadać, czy wnoszący podanie, jeżeli uzupełnił wniosek, dokonał tego w wyznaczonym terminie, w przeciwnym razie organ zobowiązany jest pozostawić wniosek bez rozpatrzenia i zwrócić wnoszącemu złożone dokumenty.

Należy uznać, że podejmowanie postępowania na podstawie niekompletnego wniosku lub nieuzupełnionego w terminie jest niedopuszczalne. Powyższe oznacza, że nieusunięcie braków formalno-prawnych w trybie art. 64 § 2 Kpa skutkuje pozostawieniem podania bez rozpoznania. Jednocześnie informujemy, że „pozostawienie wniosku bez rozpoznania” nie zwalnia organu administracji publicznej z obowiązku jego załatwienia w sposób zgodny z zasada praworządności (art. 6 Kpa) oraz zasadą pisemności (art. 14 w zw. z art. 10 § 3 Kpa). Organ administracji publicznej ma obowiązek urzędowej rejestracji wniesienia tego żądania, a także obowiązek dokonania w aktach stosownej adnotacji o przyczynie „pozostawienia podania bez rozpoznania”.

Ponadto, skoro organowi znany jest adres osoby wnoszącej podanie (żądanie), należy stanąć na stanowisku, że organ ten jest zobowiązany zawiadomić osobę, która wniosła podanie, że zostało ono „pozostawione bez rozpoznania” (art. 237 § 3 Kpa w zw. z art. 238 Kpa). Wobec powyższego należy również uznać za stosowne odesłanie osobie występującej

z wnioskiem o wydanie pozwolenia na budowę, dołączonych do podania dokumentów (zob. uchwała SN z 08.06.2000 r., III ZP 11/00, OSNP 2000/19/702).

Dodatkowo należy zaznaczyć, że w opisanym trybie, nie jest dopuszczalne wydawanie aktów administracyjnych. Zatem, organ zawiadamiając osobę, która wniosła podanie, że zostało ono pozostawione bez rozpatrzenia nie wydaje decyzji czy postanowienia, a jedynie pisemnie informuje o pozostawieniu podania bez rozpoznania. Przy tym należy podkreślić, że strona ma prawo dochodzenia praw w trybie skargi na bezczynność organu, w przypadku gdy organ nie nada biegu sprawie i jednocześnie nie poinformuje strony o pozostawieniu podania bez rozpoznania. 

Z kolei, art. 35 ust. 3 Prawa budowlanego, będzie stosowany w przypadku braków materialno-prawnych dokumentów załączonych do wniosku o pozwolenie na budowę (zwanych dalej dokumentami), tzn. naruszenia wymagań określonych w art. 35 ust. 1 Prawa budowlanego, dotyczących: zgodności projektu budowlanego z ustaleniami miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego albo decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu, a także wymaganiami ochrony środowiska, w szczególności określonymi w decyzji o środowiskowych uwarunkowaniach zgody na realizacje przedsięwzięcia, o której mowa w ustawie z dnia 27 kwietnia 2001 r. - Prawo ochrony środowiska (Dz. U. Nr 62, poz. 627 z pózn. zm.);

- zgodności projektu zagospodarowania działki lub terenu z przepisami, w tym techniczno - budowlanymi;

- kompletności projektu budowlanego i posiadania wymaganych opinii, uzgodnień, pozwoleń i sprawdzeń oraz informacji dotyczącej bezpieczeństwa i ochrony zdrowia ze względu na specyfikę projektowanego obiektu budowlanego, a także zaświadczenia o wpisie na listę członków właściwej izby samorządu zawodowego;

- wykonania - w przypadku obowiązku sprawdzenia projektu architektoniczno-budowlanego pod względem zgodności z przepisami, w tym techniczno-budowlanymi, przez osobę posiadającą uprawnienia budowlane do projektowania bez ograniczeń w odpowiedniej specjalności lub rzeczoznawcę budowlanego, także sprawdzenie projektu - przez osobę posiadającą wymagane uprawnienia budowlane i legitymującą się aktualnym na dzień opracowania projektu - lub jego sprawdzenia - zaświadczeniem o wpisie na listę członków właściwej izby samorządu zawodowego.

W razie stwierdzenia powyższych naruszeń, właściwy organ nakłada, w drodze postanowienia, obowiązek usunięcia wskazanych nieprawidłowości, z określeniem terminu ich usunięcia. Po bezskutecznym upływie terminu, wydaje decyzje o odmowie zatwierdzenia projektu i udzielenia pozwolenia na budowę. Wydanie postanowienia o uzupełnieniu dokumentów na podstawie art. 35 ust. 3 nie powoduje wstrzymania biegu terminu, o którym mowa w art. 35 ust. 6 Prawa budowlanego. Organ powinien zatem wyznaczać krótkie, ale realne terminy na uzupełnienie dokumentów, na podstawie art. 35 ust. 3 Prawa budowlanego, tak aby nie doprowadziło to do nadmiernego przedłużania postępowania. Termin ten wlicza się do 65 dniowego terminu, o którym mowa w art. 35 ust. 6 Prawa budowlanego.

Natomiast w art. 35 ust. 8 Prawa budowlanego wskazane zostały terminy, których nie

wlicza się do 65 dniowego terminu, o którym mowa w art. 35 ust. 6 Prawa budowlanego.

Zgodnie z tym przepisem do terminu tego nie wlicza się terminów przewidzianych w przepisach prawa do dokonania określonych czynności, okresów zawieszenia postępowania oraz okresów opóźnień spowodowanych z winy strony, albo z przyczyn niezależnych od organu. Brzmienie tego przepisu jest identyczne jak art. 35 § 5 Kpa. W powyższym przypadku bieg 65 dniowego terminu, o którym mowa w art. 35 ust. 6 Prawa budowlanego ulega wstrzymaniu.

Jednym z takich przypadków jest prowadzenie robót budowlanych przy obiekcie budowlanym wpisanym do rejestru zabytków lub na obszarze wpisanym do rejestru zabytków. Prowadzenie takich robót wymaga, przed wydaniem decyzji o pozwoleniu na budowę, uzyskania pozwolenia na prowadzenie tych robót, wydanego przez właściwego wojewódzkiego konserwatora zabytków (zob. art. 39 ust. 1 Prawa budowlanego).

Organ, do którego zwrócono się o zajęcie stanowiska, obowiązany jest przedstawić je niezwłocznie, jednak nie później niż w terminie dwóch tygodni od dnia doręczenia mu żądania, chyba że przepis prawa przewiduje inny termin (art. 106 § 3 Kpa). W przypadku niezajęcia stanowiska w terminie określonym w § 3 stosuje się odpowiednio przepisy art. 36-38 Kpa. (art. 106 § 6 Kpa). „Odpowiednie” zastosowanie art. 36-38 Kpa powoduje, że zajęcie stanowiska przez konserwatora zabytków może zostać dokonane w terminie wskazanym przez ten organ (art. 36 § 1in fine). Tryb i sposób wydawania pozwoleń na prowadzenie m.in. robót budowlanych przy zabytku wpisanym do rejestru zabytków, zostały określone w rozporządzeniu Ministra Kultury z dnia 9 czerwca 2004 r. w sprawie prowadzenia prac konserwatorskich, restauratorskich, robót budowlanych, badan konserwatorskich i architektonicznych, a także innych działań przy zabytku wpisanym do rejestru zabytków oraz badan archeologicznych i poszukiwań ukrytych lub porzuconych zabytków ruchomych (Dz. U. Nr 150, poz. 1579).

W stosunku do obiektów budowlanych oraz obszarów niewpisanych do rejestru zabytków, a objętych ochroną konserwatorską na podstawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, pozwolenie na budowę lub rozbiórkę obiektu budowlanego wydaje właściwy organ administracji architektoniczno-budowlanej, w uzgodnieniu z wojewódzkim konserwatorem zabytków (art. 39 ust. 3 Prawa budowlanego). Wojewódzki konserwator zabytków jest obowiązany zająć stanowisko w sprawie wniosku o pozwolenie na budowę lub rozbiórkę obiektów budowlanych w terminie 30 dni od dnia jego doręczenia. Niezajęcie stanowiska w tym terminie uznaje się jako brak zastrzeżeń do przedstawionych we wniosku rozwiązań projektowych (zob. art. 39 ust. 4 Prawa budowlanego Z punktu widzenia normy zawartej w art. 35 ust. 6 Prawa budowlanego, okresu związanego z zajęciem stanowiska w sprawie przez konserwatora zabytków, w trybie art.106 Kpa, nie należy wliczać do terminu załatwienia sprawy przez organ administracji architektoniczno-budowlanej I instancji (zob. art. 35 § 5 Kpa i art. 35 ust. 8 Prawa budowlanego). Oznacza to, że wystąpienie do konserwatora zabytków o zajęcie stanowiska wstrzymuje bieg 65 dniowego terminu, o którym mowa w art. 35 ust. 6 ustawy Prawo budowlane.”
Przed wydaniem decyzji o pozwoleniu na budowę, lub odrębnej decyzji o zatwierdzeniu projektu budowlanego, organ administracji architektoniczno – budowlanej sprawdza:

1) zgodność projektu budowlanego z ustaleniami miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego albo decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego planu, a także wymaganiami ochrony środowiska, w szczególności określonymi w decyzji o środowiskowych uwarunkowaniach, o której mowa w art. 71 ust. 1 ustawy z dnia 3 października 2008 r. o udostępnianiu informacji o środowisku i jego ochronie, udziale społeczeństwa w ochronie środowiska oraz o ocenach oddziaływania na środowisko;,

2) zgodność projektu zagospodarowania działki lub terenu z przepisami, w tym techniczno-budowlanymi;

3) kompletność projektu budowlanego i posiadanie wymaganych opinii, uzgodnień, pozwoleń i sprawdzeń oraz informacji dotyczącej bezpieczeństwa i ochrony zdrowia, o której mowa w art. 20 ust. 1 pkt 1b, a także zaświadczenia o wpisie na listę członków właściwej izby samorządu zawodowego, z określonym w nim terminem ważności.

4) wykonanie - w przypadku obowiązku sprawdzenia projektu, o którym mowa w art. 20 ust. 2, także sprawdzenie projektu - przez osobę posiadającą wymagane uprawnienia budowlane i legitymującą się aktualnym na dzień opracowania projektu - lub jego sprawdzenia - zaświadczeniem o wpisie na listę członków właściwej izby samorządu zawodowego, z określonym w nim terminem ważności.

Zgodnie z cyt. wyżej przepisem art.35 Prawa budowlanego wszystkie 4 egzemplarze projektu budowlanego dołączonego do wniosku muszą być jednakowe i zawierać te same wymagane załączniki:

· uzgodnienia, opinie, pozwolenia

· informację do planu bioz

· zaświadczenia o przynależności do izby aktualne na dzień opracowania projektu
Zwykle braki dotyczą załączników do projektu takich  jak: warunki przyłączenia do sieci, zaświadczenia o przynależności do odpowiedniej izby samorządu zawodowego,  opinie i uzgodnienia itp. Często Inwestor przekazuje brakujące dokumenty w 1 egzemplarzu i organ uznaje to za wystarczające.   

Stanowisko w sprawie procedury zatwierdzania projektu budowlanego zajął również GUNB, Zasadne jest je przywołać z uwagi na stwierdzone w trakcie kontroli różne poglądy w tej sprawie w organach administracji architektoniczno – budowlanej.
„W związku z pojawiającymi się wątpliwościami w zakresie interpretacji przepisów dotyczących procedury zatwierdzania projektu budowlanego stanowiącego integralną część decyzji o pozwoleniu na budowę, informujemy co następuje:

Wszystkie cztery egzemplarze projektu budowlanego, o których mowa w art. 33 ust. 2 pkt 1 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. - Prawo budowlane (Dz. U. z 2006 r. Nr 156, poz. 1118 z pózn. zm.), zatwierdzane w decyzji o pozwoleniu na budowę, stanowią identyczne (jednobrzmiące) opracowania projektowe, oznaczone kolejno numerami 1, 2, 3, 4. Po wydaniu decyzji o pozwoleniu na budowę, jeden egzemplarz projektu budowlanego zatrzymuje organ wydający te decyzje, dwa egzemplarze otrzymuje inwestor, natomiast ostatni egzemplarz trafia do właściwego organu nadzoru budowlanego (zob. § 6 ust. 4 rozporządzenia Ministra Infrastruktury z dnia 3 lipca 2003 r. w sprawie szczegółowego zakresu i formy projektu budowlanego - /Dz. U. Nr 120, poz. 1133/). Natomiast bez znaczenia jest, który z kolejno oznaczonych numerami projektów, zostanie przekazany do archiwum właściwego organu nadzoru budowlanego, który do inwestora, a który zostanie w organie wydającym pozwolenie na budowę.

Ponadto należy podkreślić, że zgodnie z § 3 ust. 1 pkt 4 rozporządzenia w sprawie szczegółowego zakresu i formy projektu budowlanego, w projekcie budowlanym należy na stronie tytułowej zamieścić imiona i nazwiska projektantów opracowujących wszystkie części projektu budowlanego, wraz z określeniem zakresu ich opracowania, specjalności i numeru posiadanych uprawnień budowlanych, oraz datę opracowania i podpisy. Na stronie tytułowej każdego z czterech egzemplarzy projektu budowlanego należy zatem zamieścić oryginały podpisów projektantów opracowujących wszystkie części projektu.

Analogicznie, w sytuacjach określonych w § 3 ust. 2 i § 4 ust. 1 pkt 3 i ust. 2 ww. rozporządzenia, wymagane są oryginały podpisów wskazanych osób. Natomiast w odniesieniu do uzgodnień, w przypadku gdy zostały one wydane w jednym egzemplarzu, do pozostałych egzemplarzy projektu budowlanego należy dołączyć ich kopie, poświadczone za zgodność z oryginałem. Zatem, jeżeli do wniosku o wydanie decyzji o pozwoleniu na budowę dołączono jeden oryginał projektu budowlanego (tj. projekt opatrzony oryginalnymi podpisami) i trzy kopie tego projektu (tj. projekty bez oryginalnych podpisów), właściwy organ powinien wezwać inwestora do usunięcia braków w terminie siedmiu dni z pouczeniem, że nieusunięcie tych braków spowoduje pozostawienie wniosku bez rozpatrzenia (zob. art. 64 § 2 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. - Kodeks postępowania administracyjnego /Dz. U. z 2000 r. Nr 98, poz. 1071 z pózn. zm./).

Organ administracji architektoniczno-budowlanej sprawdza zgodność projektu zagospodarowania działki lub terenu z przepisami, w tym przepisami techniczno - budowlanymi. 

Przypomina się, że rozporządzeniem Ministra Infrastruktury z 12.03.2009r. (Dz. U. nr 59 poz. 461. z 07.04.2009r.) w dość istotnym zakresie zmienione zostało 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. 690 ze zm.) Nowe uregulowania wejdą w życie z dniem 8 lipca 2009 r., ale przepis § 179. dot. instalacji gazowych budynku lub w zespole budynków zasilanych gazem płynnym z jednego zbiornika lub zespołu takich zbiorników, wchodzi w życie z dniem ogłoszenia tj. z dniem 7 kwietnia 2009 r.

Zmiany i nowe definicje dot. m.in. § 12 dot. usytuowania obiektów.

Ilość zmian jest dość znaczna i zarówno projektanci, jak również pracownicy organów, winni się z nimi zapoznać.


Zgodnie z art. 35 ust. 1 pkt 4 Prawa budowlanego organ sprawdza wykonanie projektu budowlanego przez osoby posiadające wymagane uprawnienia budowlane i legitymujące się aktualnym zaświadczeniem o wpisie na listę członków właściwej izby zawodowej. W aktach sprawy brak niejednokrotnie dokumentu ( poświadczonego odpisu uprawnień budowlanych) potwierdzających wymagane dla danego projektu kwalifikacje osób). Pieczątka z takimi informacjami nie jest podstawowym dowodem na posiadanie wymaganych kwalifikacji.
Zgodnie z art. 35 ust. 1 pkt 1 Prawa budowlanego organ sprawdza zgodność projektu budowlanego z ustaleniami miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego albo decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu przy braku planu miejscowego, a także z decyzją środowiskową, jeśli jest wymagana dla danej inwestycji. Stwierdzono czasie kontroli w aktach spraw brak jakiejkolwiek informacji czy notatki pracownika organu, iż dokonano takiego sprawdzenia, szczególnie z obowiązującym planem miejscowym i czy projekt budowlany jest z nim zgodny. Przepisy nie przewidują obowiązku dołączania do projektu budowlanego wypisu i wyrysu z planu miejscowego, jakkolwiek inwestor zgodnie z art. 30 ust. 1 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (Dz. U. nr 80 poz. 717 ze zmianami) ma prawo wglądu do planu i otrzymania wypisu i wyrysu z planu. Ponieważ wójt ,burmistrz lub prezydent miasta jest zobowiązany przekazać staroście  kopię uchwalonego planu miejscowego nie później niż w dniu jego wejścia w życie, organ  winien ustalić zgodność we własnym zakresie (art. 220 kpa) robiąc odpowiednią notatkę w aktach sprawy.

Projekt budowlany dołączony do wniosku o pozwolenia na budowę winien spełniać wymogi rozporządzenia Ministra Infrastruktury z dnia 3 lipca 2003 r. w sprawie szczegółowego zakresu i formy projektu budowlanego (Dz. U. Nr 120 poz. 1133 ze zmianą z dnia 6 listopada 2008 r. Dz. U. nr 201 poz. 1239, która weszła w życie z dniem 1 stycznia 2009 r.)
Rozporządzenie m.in. dopuszcza oprawę projektu budowlanego w tomy obejmujące:

· proj. zagospodarowania terenu

· proj. architektoniczno-budowlany

W przypadku kilku obiektów dopuszcza się oprawę wielotomową.

W trakcie kontroli spotyka się projekty w kilku, a nawet kilkunastu tomach, opracowaniach branżowych, opracowywanych przez różne biura projektowe, gdzie strony tytułowe różnią się często nazwą inwestycji, adresem, czy numeracją działek, na których ma być realizowana inwestycja.

Gdy złożony przez inwestora wniosek o pozwolenie na budowę spełnia określone przez przepisy wymagania, właściwy organ administracji architektoniczno-budowlanej nie może zgodnie z art. 35 ust.4 Prawa budowlanego – odmówić wydania pozwolenia na budowę. Treść cyt. przepisu wskazuje, że organ właściwy w sprawie pozwolenia na budowę nie może również nakładać na inwestora innych obowiązków niż te, które wynika wprost z przepisów Prawa budowlanego
Postępowanie w sprawie udzielenia pozwolenia na budowę kończy się wydaniem przez organ decyzji o pozwoleniu na budowę. Jest to jedna z najważniejszych decyzji w całym procesie budowlanym i w momencie, kiedy staje się ostateczna upoważnia inwestora do rozpoczęcia budowy. Zatwierdzenie w decyzji dołączonego do wniosku projektu budowlanego stanowi zgodę na przyjęte rozwiązania oraz na przyjęty sposób zagospodarowania działki lub terenu. Zgodnie z art. 28 ust. 1 prawa budowlanego roboty budowlane można wykonywać jedynie na podstawie ostatecznej decyzji, tzn. takiej, od której żadna ze stron nie wniosła odwołania w terminie.
Forma decyzji o pozwoleniu na budowę została ustalona w cyt. wcześniej 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). 


Nazwa inwestora i pozostałe dane inwestycji występujące we wniosku i projekcie budowlanym oraz w decyzji o pozwoleniu na budowę muszą być identyczne! Wielokrotnie w trakcie kontroli stwierdzono dość istotne różnice w tym zakresie. Wzór decyzji zawarty w cyt. rozporządzeniu jest obowiązujący i organ wydający pozwolenie na budowę nie posiada żadnych uprawnień do jego modyfikacji, przestawiania kolejności zawartych w decyzji ustaleń, czy wręcz eliminacji niektórych pozycji decyzji (takie wypadki również stwierdzono w trakcie kontroli organów!). Zgodnie z art. 82.ust. 2 prawa budowlanego organem administracji architektoniczno – budowlanej pierwszej instancji jest starosta. W nagłówku decyzji winna być zatem pieczątka lub nazwa Starosty, a nie, co również wielokrotnie stwierdzano w trakcie kontroli, pieczątka starostwa lub wydziału starostwa.
Obok nazwy inwestora, czy przy imieniu i nazwisku inwestora w odniesieniu do osób fizycznych, należy zamieścić jego adres. W tym przypadku nie mają zastosowania przepisy ustawy o ochronie danych osobowych.

Przy nazwie i rodzaju oraz adresie całego zamierzenia budowlanego należy wymienić rodzaje obiektów oraz kategorię, do której dany obiekt przynależy zgodnie z załącznikiem do ustawy prawo budowlane. Jest to bardzo istotny zapis, który ma swoje konsekwencje przy zakończeniu inwestycji i ogromny wpływ na obowiązki Inwestora, który chce zakończyć roboty budowlane w istniejącym obiekcie lub przystąpić do użytkowania nowo wybudowanego obiektu. 

W pozycjach od 1 do 6 urzędowego wzoru decyzji organ wpisuje warunki związanie z realizacja inwestycji objętej pozwoleniem, dostosowane do konkretnej sytuacji i konkretnego przedsięwzięcia. Punkty te są najczęściej modyfikowane lub wręcz pomijane przez organy, natomiast stosując urzędowy wzór decyzji należy zgodnie z pouczeniem „niepotrzebne skreślić”. Dane przewidziane w punktach 1 – 3 należy wstawiać w zależności od okoliczności. Punkt 4 dotyczy wymagań związanych z nadzorem na budowie. Zgodnie z art. 19 ust. 1 ustawy Prawo budowlane organ może w decyzji o pozwoleniu na budowę nałożyć obowiązek ustanowienia inspektora nadzoru inwestorskiego i nadzoru autorskiego w wypadkach uzasadnionych wysokim stopniem skomplikowania obiektu lub robót budowlanych bądź  przewidywanym wpływem na środowisko.  W sprawie ustanawiania inspektora nadzoru inwestorskiego zastosowanie mają przepisy rozporządzenia Ministra Infrastruktury z dnia 19 listopada 2001 r. w sprawie rodzajów obiektów budowlanych, przy których realizacji jest wymagane ustanowienie inspektora nadzoru inwestorskiego.
Rozporządzenie określa rodzaje obiektów budowlanych, przy których realizacji jest wymagane ustanowienie inspektora nadzoru inwestorskiego, oraz listę obiektów budowlanych i kryteria techniczne, jakimi powinien kierować się organ podczas nakładania na inwestora obowiązku ustanowienia inspektora nadzoru inwestorskiego.
Punkt 5 wzoru decyzji – określa obowiązki Inwestora, na zakończenie inwestycji a przed przystąpieniem do użytkowania obiektu. 
Inwestor jest zobowiązany:

- zawiadomić właściwy organ nadzoru budowlanego o zakończeniu budowy na 21 dni przed zamierzonym terminem przystąpienia do użytkowania, albo

- przed przystąpieniem do użytkowania uzyskać ostateczną decyzję o pozwoleniu na użytkowanie.

Organ w zależności od charakteru inwestycji winien ustalić odpowiedni obowiązek i nieodpowiedni w danej sytuacji obowiązek skreślić.
W trakcie kontroli organów napotkano decyzje o pozwoleniu na budowę, w których nałożono obowiązek uzyskania pozwolenia na użytkowanie dla budynku jednorodzinnego lub np. dla robót budowlanych polegających na wymianie pokrycia dachowego.

W aktach kontrolowanych spraw występowały decyzje, w których dla obiektów wymagających zgodnie z prawem uzyskania pozwolenia na użytkowanie wykreślono obydwa obowiązki – cały punkt 5.
Dopóki taka, nawet błędna decyzja pozostaje w obrocie prawnym, wiąże ona zarówno strony, jak i organy administracji publicznej.


Jeśli zatem:

- wykreślono obydwa obowiązki – to Inwestor nie ma żadnego obowiązku związanego z zakończeniem budowy – nawet gdy obiekt wymaga pozwolenia na użytkowanie. W przypadku złożenia zawiadomienia o zakończeniu budowy lub wniosku o pozwolenie na użytkowanie obiektu budowlanego, organ powinien umorzyć postępowanie jako bezprzedmiotowe.


- pozostawiono obydwa obowiązki – obowiązek ciążący na Inwestorze należy wywieść wprost z przepisów Prawa budowlanego. Jeśli np. inwestor zwróci się o pozwolenie na użytkowanie dla obiektu wymagającego jedynie zgłoszenia – organ powinien umorzyć postępowanie jako bezprzedmiotowe na podst.art.105 Kpa.

Zgodnie z urzędowym wzorem decyzji winna ona posiadać uzasadnienie oraz pieczęć imienna i podpis osoby upoważnionej do jej wydania.

Zgodnie z art. 40 ust. 1 Prawa budowlanego możliwe jest przeniesienie decyzji o pozwoleniu na budowę na innego inwestora. Przeniesienie takie może nastąpić tylko na wniosek strony. Wniosek winien dokładnie podać dane adresata decyzji, dane podmiotu, na który decyzja ma być przeniesiona oraz dane dot. decyzji, datę wydania i nazwę organu, który decyzje wydal. Do wniosku winny być dołączone:

- oświadczenie dotychczasowego adresata decyzji o wyrażeniu zgody na przeniesienie,

- oświadczenie podmiotu, na który nabyć przeniesiona decyzja o przyjęciu wszystkich warunków w niej zawartych,


- oświadczenie podmiotu, na który nabyć przeniesiona decyzja o posiadanym prawie do dysponowania nieruchomością na cele budowlane.


Organem właściwym do przeniesienia decyzji jest organ, który ja wydał w pierwszej instancji. Organ ten nie może odmówić przeniesienia decyzji jeśli są spełnione wszystkie w/w  wymagania prawa.  Stronami w postępowaniu w sprawie o przeniesienie decyzji są tylko  dwa podmioty – dotychczasowy adresat decyzji i ten ,który chce ja na siebie przenieść. Nieuprawnione jest, wbrew czasem stosowanej praktyce, poszerzanie listy stron np. o właścicieli sąsiednich działek. 


Przepisy art. 40 prawa budowlanego nie precyzują co prawda formy administracyjnej przeniesienia decyzji, ale ponad wszelka wątpliwość wydaje się zasadne przeniesienie w formie decyzji administracyjnej.

Decyzja o pozwoleniu na budowę wygasa, jeśli budowa nie została rozpoczęta w przed upływem 3 lat od dnia, w którym decyzja stała się ostateczna lub budowa została przerwana na czas dłuższy niż 3 lata. W takim wypadku prowadzenie robót będzie możliwe na podstawie nowej decyzji o pozwoleniu na budowę.

Dotychczas obowiązująca decyzja winna być wygaszona jako bezprzedmiotowa, a jej wygaszenie nakazuje przepis prawa (art. 37 ust. 1 Prawa budowlanego) Wygaszenie następuje na podstawie art. 162 § 1 pkt 1i § 3 kodeksu postępowania administracyjnego w formie decyzji administracyjnej.
Decyzja o pozwoleniu na budowę, jak każda decyzja administracyjna może być zmieniona na zasadach przewidzianych w kodeksie postępowania administracyjnego. Zwraca się uwagę na  art. 163 kpa, który  dopuszcza zmianę decyzji, na mocy której strona nabyła prawo, również w sytuacji kiedy przewidują  to przepisy szczególne. Przepis szczególny zawarty jest w art. 36a Prawa budowlanego i dotyczy sytuacji zamiaru istotnego odstąpienia przez inwestora od zatwierdzonego projektu budowlanego lub innych warunków pozwolenia na budowę. Uzyskanie decyzji o zmianie pozwolenia na budowę winno nastąpić przed rozpoczęciem wykonywania zamierzonych zmian, gdyż w przeciwnym wypadku nadzór budowlany podejmie postępowanie w trybie art. 51 prawa budowlanego. Z wnioskiem o zmianę decyzji występuje inwestor, który uzyskał pozwolenie na budowę. Zmiana decyzji jest dopuszczalna tylko w takim zakresie, w jakim istnieje w danej sytuacji możliwość wydania pozwolenia na budowę ( m.in. zgodność z ustaleniami planu miejscowego zagospodarowania przestrzennego)
Zasady związane z wydaniem decyzji o zmianie określa art. 36a Prawa budowlanego. Decyzja  taka jest decyzją w nowej sprawie i winna być wydana przez organ administracji architektoniczno – budowlanej pierwszej instancji.
Ostatni blok problemowy Forum związany ze stosowaniem aktualnie obowiązującego prawa budowlanego dotyczył problematyki postępowań w sprawie pozwoleń na użytkowanie. Omówienie podstawowych zasad prawnych w połączeniu z wnioskami z dotychczasowego orzecznictwa przygotowane zostało przez Kierownika Wydziału Orzecznictwa Administracyjnego Wojewódzkiego Inspektoratu Nadzoru Budowlanego. Dolnośląski Wojewódzki Inspektor Nadzoru Budowlanego jest organem drugiej instancji w stosunku do rozstrzygnięć podejmowanych przez powiatowych inspektorów nadzoru budowlanego, w tym również w zakresie pozwoleń na użytkowanie.

Zasada sformułowana w art. 54 prawa budowlanego (tekst jednolity: Dz. U. Nr 156 z 2006r., poz. 1118 z późn. zm.) stanowi, że przystąpienie do użytkowania obiektu budowlanego powinno być poprzedzone zawiadomieniem organu nadzoru budowlanego o zakończeniu budowy. Z kolei w art. 55, określone zostały przypadki, kiedy przystąpienie do użytkowania musi być poprzedzone ostateczną decyzją administracyjną - pozwoleniem na użytkowanie. 
Należy tu przywołać stanowisko GUNB, iż zgodnie z wyrokiem Naczelnego Sądu Administracyjnego z dnia 13 marca 2007 r., (sygn. akt II OSK 445/06), organ nadzoru budowlanego ma obowiązek ustalenia, czy złożone zawiadomienie o zakończeniu budowy obiektu budowlanego lub wniosek o udzielenie pozwolenia na użytkowanie są kompletne. Powyższa konkluzja wynika z interpretacji art. 57 ust. 4 ustawy Prawo budowlane, zgodnie z którym inwestor jest obowiązany uzupełnić dokumenty wymienione w ust. 1-3, jeżeli w wyniku ich sprawdzenia przez organ nadzoru budowlanego, okaże się, że są one niekompletne lub posiadają braki i nieścisłości. Tym samym, organ nadzoru budowlanego nie może wnieść sprzeciwu bez wezwania inwestora (w wyznaczonym terminie) do uzupełnienia ww. dokumentów, jeżeli zawierają braki lub są niekompletne, bowiem ocena merytoryczna tak złożonego zawiadomienia lub wniosku jest niemożliwa

Pozwolenie na użytkowanie jest udzielane przez właściwy organ, który badając materiał dowodowy stwierdza spełnienie przez inwestora wszystkich ciążących na nim obowiązków wynikających z art. 57 ustawy Prawo budowlane i aktem administracyjnym zezwala na użytkowanie obiektu budowlanego, bądź wydaje decyzję odmawiającą udzielenia pozwolenia na użytkowanie. 

Przepisy ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane, wiążą wystąpienie przez inwestora z zawiadomieniem o zakończeniu budowy lub z wnioskiem o pozwolenie na użytkowanie, z zakończeniem inwestycji w całości tzn. wykonaniem w całości decyzji o pozwoleniu na budowę, na podstawie której dana inwestycja była prowadzona. Jednakie ustawodawca przewidział w ustawie – Prawo budowlane, pewne wyjątki od powyższej zasady, stwarzając możliwość przystąpienia do użytkowania obiektu budowlanego lub jego części  przed wykonaniem wszystkich robót budowlanych ( art. 55 pkt 3 ustawy - Prawo budowlane). Zgodnie z treścią tego przepisu, jeżeli przystąpienie do użytkowania obiektu budowlanego lub jego części ma nastąpić przed wykonaniem wszystkich robót budowlanych, zawsze wymagane jest uzyskanie decyzji o pozwoleniu na użytkowanie. 
Należy zauważyć, że przepis ten może dotyczyć dwóch różnych sytuacji.

Jedna z możliwości jego zastosowania zachodzi w przypadku inwestycji wieloobiektowych, kiedy inwestor zamierza oddać do użytkowania tylko niektóre z planowanych obiektów. Natomiast druga dotyczy inwestycji jednoobiektowych i umożliwia udzielenie pozwolenia na użytkowanie obiektu, mimo iż pozostały do wykonania jeszcze pewne roboty budowlane lub roboty wykończeniowe.

Jeśli pozwolenie na budowę obejmuje jednocześnie budowę kilku obiektów, inwestorowi nie można odmówić prawa do realizacji tylko budowy jednego obiektu. Zgodnie bowiem z przepisami ustawy Prawo budowlane, decyzja o pozwoleniu na budowę ma charakter uprawniający. Należy jednak pamiętać, że rozpoczęcie budowy niezrealizowanych obiektów powinno nastąpić w ciągu 3 lat od ostatnio wykonanych robót budowlanych. W przeciwnym razie pozwolenie na budowę wygaśnie, a nowy obiekt będzie mógł być zrealizowany dopiero na podstawie nowej decyzji o pozwoleniu na budowę. 

Zgodnie z art. 37 ust. 1 ustawy Prawo budowlane, decyzja o pozwoleniu na budowę wygasa, jeżeli budowa nie została rozpoczęta przed upływem 3 lat od dnia, w którym decyzja ta stała się ostateczna lub budowa została przerwana na czas dłuższy niż 3 lata. Powyższe dotyczy również sytuacji, gdy pozwolenie na budowę obejmuje jednocześnie przebudowę istniejącego obiektu wraz z budową nowych obiektów. Wówczas inwestor zamierzający zrealizować wcześniej, czy jedynie część robót np. budowę bądź przebudowę jednego obiektu),
 zobowiązany będzie do wystąpienia z wnioskiem o udzielenie pozwolenia na jego użytkowanie na podstawie art. 55 pkt 3 ustawy - Prawo budowlane. W takiej sytuacji pozwolenie na budowę zachowuje moc w części dotyczącej niezrealizowanych obiektów. Natomiast oddawane do użytkowania zrealizowane obiekty budowlane powinny spełniać warunki określone w art. 59 ust. 1 ustawy - Prawo budowlane.

Przepis art. 59 ust. 3 ustawy Prawo budowlane stanowi, że jeżeli właściwy organ stwierdzi, że obiekt budowlany spełnia warunki, określone w art. 59 ust. 1, pomimo niewykonania części robót wykończeniowych lub innych robót budowlanych związanych z obiektem, w wydanym pozwoleniu na użytkowanie może określić termin wykonania tych robót. Przepis ten  nie dotyczy jednak  instalacji i urządzeń służących ochronie środowiska, których wykonanie jest niezbędne przed zawiadomieniem o zakończeniu budowy, lub wystąpieniem z wnioskiem o pozwolenie na użytkowanie (art. 59 ust. 4 ustawy - Prawo budowlane).

Zatem przepisy te pozwalają na wydanie decyzji o pozwoleniu na użytkowanie tej części budowy, która spełnia warunki, o których mowa w art. 59 ust. 1 ustawy Prawo budowlane. W decyzji organ może określić termin wykonania pozostałych robót budowlanych (dokończenia budowy objętej danym pozwoleniem na budowę).

W powyższym przypadku właściwy organ nadzoru budowlanego będzie zobowiązany do przeprowadzenia obowiązkowej kontroli, o której mowa w art. 59a ust. 1 ustawy Prawo budowlane, tylko w zakresie dotyczącym zakończonej części inwestycji. Pozytywne wyniki takiej kontroli pozwalają na wydanie pozwolenia na użytkowanie określonej części inwestycji. Kontynuując inwestycję, inwestor będzie mógł realizować kolejne obiekty, albowiem dopuszczalne jest, na wniosek inwestora, wydawanie w sprawie kolejnych decyzji o pozwoleniu na użytkowanie poszczególnych obiektów. Natomiast, formalne zakończenie całości inwestycji zawiadomieniem lub decyzją (po zakończeniu ostatniego etapu) zależy od tego, czy dana inwestycja wymaga, zgodnie z art. 55 ustawy Prawo budowlane, uzyskania decyzji o pozwoleniu na użytkowanie, czy zgodnie z art. 54 przedmiotowej ustawy, zawiadomienia o zakończeniu budowy.

Możliwość wcześniejszego oddawania do użytkowania obiektów budowlanych na podstawie art. 55 pkt 3 ustawy Prawo budowlane, dotyczy również inwestycji jednoobiektowych. Przepis ten umożliwia udzielenie pozwolenia na użytkowanie obiektu, mimo iż pozostały do wykonania jeszcze pewne roboty budowlane. W takiej sytuacji zastosowanie mają również przepisy art. 59 ust. 3 oraz art. 59 ust. 4 ustawy Prawo budowlane, które pozwalają na wydanie decyzji o pozwoleniu na użytkowanie tej części obiektu, której budowa została zakończona. Należy jednak dodać, że zakres niewykonanych robót może obejmować takie roboty budowlane, objęte daną decyzją o pozwoleniu na budowę, bez zrealizowania których obiekt może funkcjonować zgodnie z określonym w tej decyzji przeznaczeniem, a co za tym idzie, spełnione są przesłanki do zawiadomienia o zakończeniu budowy lub wystąpienia z wnioskiem o pozwolenie na użytkowanie. W powyższym przypadku właściwy organ nadzoru budowlanego będzie zobowiązany do przeprowadzenia obowiązkowej kontroli, o której mowa w art. 59a ust. 1 ustawy Prawo budowlane, tylko w zakresie dotyczącym zakończonej części inwestycji.  Pozytywne wyniki takiej kontroli pozwalają na wydanie pozwolenia na użytkowanie określonej części inwestycji.
Należy również podkreślić, że nie można mówić o odstąpieniu od zatwierdzonego projektu budowlanego lub innych warunków pozwolenia na budowę, jeżeli zrealizowano jedynie część robót z zamierzonej inwestycji, o ile zrealizowany obiekt (lub jego część) może samodzielnie funkcjonować. Tym bardziej w takich sytuacjach nie można na inwestora nakładać kar za niezrealizowanie pozostałej części inwestycji. Istotą każdego odstępstwa jest bowiem niezgodność robót budowlanych z zatwierdzonym projektem budowlanym lub innymi warunkami pozwolenia na budowę. W przypadku zrealizowania części inwestycji zgodnie z projektem, taka niezgodność nie występuje. Natomiast pojęcie istotnego odstąpienia od zatwierdzonego projektu budowlanego, lub innych warunków pozwolenia na budowę, zostało precyzyjnie określone w art. 36a ust. 5 ustawy Prawo budowlane. 

W art. 57 ustawy Prawo budowlane określono dokumenty, jakie obowiązkowo inwestor jest zobowiązany dołączyć do zawiadomienia o zakończeniu budowy lub wniosku o pozwolenie na użytkowanie. Są to:

- oryginał dziennika budowy;

- oświadczenie kierownika budowy o zgodności wykonania obiektu budowlanego z projektem budowlanym i warunkami pozwolenia na budowę oraz przepisami o doprowadzeniu do należytego stanu i porządku terenu budowy, a także – w razie korzystania – drogi, ulicy, sąsiedniej nieruchomości, budynku lub lokalu;

- oświadczenie o właściwym zagospodarowaniu terenów przyległych, jeżeli eksploatacja wybudowanego obiektu jest uzależniona od ich odpowiedniego zagospodarowania 

            - protokoły badań i sprawdzeń

            - inwentaryzacja geodezyjna powykonawcza
            - potwierdzenie, zgodnie z odrębnymi przepisami, odbioru wykonanych przyłączy 

            - kopia świadectwa charakterystyki energetycznej budynku, z zastrzeżeniem art. 5 ust. 7, który określa budynki, do których nie stosuje się tego przepisu.
W przypadku zmian nieodstępujących w istotny sposób od zatwierdzonego projektu lub warunków pozwolenia na budowę, dokonanych podczas wykonywania robót, do wniosku należy dołączyć kopie rysunków wchodzących w skład zatwierdzonego projektu budowlanego z naniesionymi zmianami, a w razie potrzeby także uzupełniający opis (art. 57 ust. 2). Inwestor zgodnie z art. 57 ust. 3 jest również zobowiązany dołączyć do wniosku o pozwolenie na użytkowanie oświadczenia o braku sprzeciwu lub uwag ze strony organów wymienionych w art. 56,  tj. Państwowej Inspekcji Sanitarnej, Państwowej Inspekcji Pracy, Państwowej Straży Pożarnej. 

Zgodnie z art. 59 ust. 5 prawa budowlanego, organ zobowiązany jest odmówić udzielenia pozwolenia na użytkowanie, gdy inwestor nie spełnił wymagań formalnych, określonych w art. 57 ust. 1-4 , a także, gdy wymierzył karę z tytułu odstępstw od projektu budowlanego i warunków pozwolenia na budowę (art. 59 f ust. 6). W takim przypadku przeprowadza się postępowanie naprawcze, o którym mowa w art. 51 prawa budowlanego.
Ponieważ kara wymierzana na podstawie art. 59 f Prawa budowlanego jest sankcją o znacznej dolegliwości dla inwestora, materiał dowodowy stanowiący podstawę jej wymierzenia, winien być zebrany w sposób wyjątkowo skrupulatny, aby nie pozostawić jakiejkolwiek wątpliwości co do zasadności działania organu orzekającego. 
Dla zastosowania sankcji finansowej z art. 59 f Prawa budowlanego nie ma znaczenia, czy zatajone przez inwestora odstępstwo ma charakter istotny, czy też nieistotny. Ważne jest natomiast, że inwestor nie dopełnił czynności wymaganych przez prawo dla zalegalizowania dokonanych zmian, wskutek czego w toku obowiązkowej kontroli budowy organ nadzoru budowlanego stwierdza nieprawidłowość w zakresie wynikającym z art. 59 a ust. 2 Prawa budowlanego. Karze podlega bowiem nieprawidłowość stwierdzona w toku obowiązkowej kontroli, niezależnie od faktu czy ma ono charakter odstąpienia istotnego czy nieistotnego. 
Inwestor może uniknąć sankcji opisanej w art. 59 f Prawa budowlanego, czyli kary, poprzez uzyskanie zmiany decyzji o pozwoleniu na budowę w przypadku istotnego odstąpienia, zgodnie z art. 36 a ust. 1 Prawa budowlanego. 
Nieistotne odstąpienie od projektu wymaga spełnienia przez inwestora wymogu wynikającego z art. 57 ust. 2 Prawa budowlanego, poprzez uwidocznienie dokonanych zmian w oświadczeniu kierownika budowy, o którym mowa w art. 57 ust. 1 pkt 2 a ustawy. Istotnym jest, iż zgodnie z art. 36 a ust. 6 Prawa budowlanego, przy czym kwalifikacji prawnej odstąpienia dokonuje projektant. Skoro w takim przypadku inwestor uważa, iż poczynione zmiany miały charakter nieistotny (i przeświadczenie to podziela projektant), dla legalnego charakteru tych zmian niezbędne jest złożenie przez kierownika budowy oraz projektanta oświadczenia,, o którym mowa w art. 57 ust. 2 Prawa budowlanego, w którym uwidoczniono by dokonane zmiany. 
Tymczasem, jak wskazują akta jednej ze spraw badanej przez DWINB, inwestor składając wniosek o udzielenie pozwolenia na użytkowanie obiektu, w całości zataił fakt wprowadzenia zmian w stosunku do zatwierdzonego projektu, gdyż oświadczenie kierownika budowy nie wskazuje na jakiekolwiek odstąpienie od projektu, co więcej, kierownik budowy złożył oświadczenie o zrealizowaniu obiektu w całości zgodnie z udzielonym pozwoleniem na budowę. Skoro organ stopnia powiatowego w toku obowiązkowej kontroli stwierdził nieprawidłowość w stosunku do zatwierdzonego projektu budowlanego, zobowiązany był do nałożenia kary, zgodnie z jednoznacznym brzmieniem art. 59 f ust. 1 Prawa budowlanego. 

Bez wpływu jednocześnie na ocenę zasadności orzeczenia organu I instancji pozostała w badanej sprawie również argumentacja strony, dotycząca błędnego określenia przez organ orzekający kategorii obiektu budowlanego, w celu obliczenia wysokości kary. Kategoria obiektu określana jest w decyzji o pozwoleniu na budowę przez organ administracji architektoniczno – budowlanej. Ustalenia dokonane w takiej decyzji są wiążące dla organów nadzoru budowlanego, gdyż organy te nie są władne do zmiany rozstrzygnięć wydawanych przez odrębne organy administracyjne, dopóki decyzja o pozwoleniu na budowę pozostaje w obrocie prawnym. 

Nie budziła w badanej sprawie wątpliwości również wysokość obliczonej kary. Zgodnie z art. 59 f ust. 1 Prawa budowlanego, w przypadku stwierdzenia w trakcie obowiązkowej kontroli nieprawidłowości w zakresie, o którym mowa w art. 59a ust. 2 wymierza się karę stanowiącą iloczyn stawki opłaty (s), współczynnika kategorii obiektu budowlanego (k) i współczynnika wielkości obiektu budowlanego (w). Zgodnie z art. 59 f ust. 4 karę stanowi suma kar obliczonych dla różnych kategorii, gdy w skład obiektu budowlanego wchodzą części odpowiadające różnym kategoriom.

Zgodność kary nakładanej za użytkowanie bez pozwolenia na użytkowanie była przedmiotem posiedzenia Trybunału Konstytucyjnego, który wydał następujący wyrok w sprawie (sygn. akt P 64/07).

W dniu 5 maja 2009 r. TK orzekł, iż art. 57 ust. 7 zdanie drugie w związku z art. 59 f ust. 1 Prawa budowlanego oraz załącznikiem do ustawy jest zgodny z zasadą sprawiedliwości społecznej wyrażoną w art. 2 oraz art. 32 ust. 1 Konstytucji RP. Trybunał stwierdził, iż obowiązek uprzedniego zawiadomienia o zakończeniu budowy, który wymaga akceptacji właściwego organu przez niewniesienie sprzeciwu w terminie 21 dni lub uzyskania decyzji o pozwoleniu na użytkowanie oraz zapewniająca realizację tych powinności sankcja w postaci kary pieniężnej w wysokości określonej w art. 57 ust. 7 w związku z art. 59 f ust. 1 Prawa budowlanego mają służyć ochronie doniosłych wartości wyróżnionych ze względu na interes publiczny, jak środowisko, bezpieczeństwo ludzi i mienia, zdrowie i życie ludzi, ład przestrzenny, czy też poszanowanie uzasadnionych interesów osób trzecich. 

Pouczający jest również wyrok WSA we Wrocławiu z dnia 11 marca 2008r (II SAWr 636/07) w przedmiocie nałożenia kary w związku ze stwierdzeniem niezgodności wykonania hali magazynowej z projektem budowlanym. Inwestor uzyskał pozwolenie na budowę hali magazynowej z wbudowanym zapleczem socjalno – biurowym wraz z zagospodarowaniem terenu i przyłączami. Po zakończeniu robót inwestor złożył do powiatowego inspektora nadzoru budowlanego wniosek o wydanie decyzji o pozwoleniu na użytkowanie obiektu jw. 

Powiatowy inspektor nadzoru budowlanego nałożył na inwestora karę z powodu stwierdzenia niezgodności wykonania przedmiotowej decyzji z projektem architektoniczno - budowlanym w zakresie wykonania widocznych elementów nośnych układu konstrukcyjnego obiektu budowlanego. Odstępstwa polegały na wprowadzeniu zmian w podłużnych kratowych podciągach stalowych polegających na zagęszczeniu skratowania, wykonaniu rygli oraz stężeń w płaszczyznach ścian hali w sposób, którego nie określał projekt budowlany. 
Na postanowienie Inwestor wniósł zażalenie do Wojewódzkiego Inspektora Nadzoru Budowlanego argumentując, że projekt budowlany zatwierdzony w decyzji o pozwoleniu na budowę zawierał jedynie schematy konstrukcyjne, natomiast szczegółowe zaprojektowanie konstrukcji  zostało przeniesione do projektu wykonawczego. W jego opinii układ konstrukcyjny jest zgodny z projektem budowlanym, a rygle i stężenia w płaszczyznach ścian hali nie są istotnym elementem układu konstrukcyjnego i dlatego nie zostały pokazane na schematycznych rysunkach projektu budowlanego. 
Organ II instancji utrzymał w mocy zaskarżone postanowienie. Korzystając z opinii biegłych oraz na podstawie ustaleń organu I instancji stwierdzono, iż wprowadzenie odstępstw od rozwiązań konstrukcyjnych zawartych w projekcie budowlanym wymagało dołączenia do wniosku o udzielenie pozwolenia na użytkowanie, kopii rysunków wchodzących w skład zatwierdzonego projektu budowlanego i ich uwzględnienia w stosownym oświadczeniu. Dla rozstrzygnięcia nie ma znaczenia fakt, że przyjęte rozwiązanie konstrukcyjne podnosi bezpieczeństwo konstrukcji w stosunku do ogólnej propozycji zawartej w projekcie budowlanym i nie zwalnia inwestora z obowiązków wymaganych przez przepisy prawa budowlanego. Organ odwoławczy wskazał, że wprowadzenie nieistotnych odstępstw do projektu budowlanego nie wymaga zmiany pozwolenia na budowę, a jedynie naniesienie ich w projekcie budowlanym przez projektanta.
Inwestor korzystając z przysługującego mu prawa wniósł skargę do WSA. Wojewódzki Sąd Administracyjny oddalił skargę uznając, że zaskarżone postanowienie organu I instancji odpowiada prawu, a organ był zobligowany do nałożenia kary przewidzianej w ustawie Prawo budowlane. 
W trakcie prowadzonych w Wojewódzkim Inspektoracie Nadzoru Budowlanego postępowań odwoławczych najczęściej występują uchybienia takie, jak:
- błędne określenie wniosku przez inwestora (czy inwestor wnosi o udzielenie pozwolenia na użytkowanie, czy też zawiadamia o zakończeniu budowy). W takim wypadku obowiązkiem organu wobec nieprecyzyjnie sformułowanego wniosku jest wezwanie strony do jego sprecyzowania - art. 9 Kpa zobowiązuje organ do udzielania stronom wyczerpujących wyjaśnień, co do faktów mających wpływ na ukształtowanie ich sytuacji prawnej, wobec wadliwie złożonego wniosku 

- brak naniesienia na projekcie budowlanym zmian, o których mowa w art. 57 ust. 2 Prawa budowlanego i ich potwierdzenia przez projektanta, a w konsekwencji nieprawidłowość oświadczenia kierownika budowy o realizacji inwestycji zgodnie z zatwierdzonym projektem. 

Wobec występujących wątpliwości co do właściwości organów, wynikających z ustawy o szczególnych zasadach przygotowania i realizacji inwestycji w zakresie dróg publicznych wyjaśnić należy, że na podstawie art. 23 ust. 1 cyt. ustawy decyzję o pozwoleniu na użytkowanie dróg powiatowych i gminnych oraz pozwolenia na użytkowanie zjazdu z dróg powiatowych i gminnych wydaje Starosta, zaś organem odwoławczym jest Wojewoda. 

Załączony tekst jest stanowiskiem Dolnośląskiej Okręgowej Izby Inżynierów Budownictwa, uzgodnionym z Dolnośląskim Wojewódzkim Inspektorem Nadzoru Budowlanego. Służy do wyjaśnienia wybranych problemów, poruszanych w trakcie obrad Forum, a dotyczących zarówno aktualnie obowiązujących przepisów Prawa budowlanego, jak również zmian, jakie są przewidywane w zakresie organizacji procesu budowlanego i obowiązków jego uczestników. 

Izba Inżynierów Budownictwa jest organizacją samorządu zawodowego i nie posiada uprawnień do interpretacji przepisów prawa. Przedstawione, przy wykorzystaniu zarejestrowanych w trakcie forum stanowisk referentów, wyjaśnienia i komentarze, poszerzone o orzeczenia sądów administracyjnych i opinie uprawnionych organów (w tym GUNB), nie stanowią wykładni prawa i nie są wiążące dla organów administracji publicznej w sprawach indywidualnych. Można je jedynie uznać za wytyczne, jakimi mogą się kierować organy administracji publicznej i uczestnicy procesu budowlanego. Powinny natomiast służyć podnoszeniu kwalifikacji oraz lepszemu rozumieniu przepisów prawa przez w/w podmioty. 
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