Wyjatek od zasady ohowiazkowe] kontroli
wybudowanego obiektu budowlanego

Niniejszy artykut poswiecony zostat zagadnieniom do-
tyczacym wyjatku od zasady obowigzkowej kontroli
obiektu budowlanego, o ktérej mowa w art. 59a ustawy
z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane. Czytajgc obec-
nie obowigzujgcg ustawe Prawo budowlane nie mozna
wysnhu¢ wniosku o odstepstwie od obowigzku przepro-
wadzenia takiej kontroli. Wyjatek ten dostrzegany jest
dopiero po analizie przepisow, ktérymi dokonano no-
welizacji ustawy Prawo budowlane. Przedmiotem niniej-
szego opracowania bedzie wskazanie sytuacji, w kto-
rych nie majg zastosowania przepisy o obowigzkowe;j
kontroli wybudowanego obiektu budowlanego. W celu
naswietlenia problemu zostaty przeanalizowane obec-
nie obowigzujgce przepisy dotyczace obowigzkowej
kontroli oraz przepisy prawa, ktére wprowadzajg wyja-
tek od jej przeprowadzenia.

Jedyny przypadek przeprowadzenia obowigzkowej kon-
troli budowy przez organ nadzoru budowlanego zostat
okreslony w art. 59a ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Pra-
wo budowlane (Dz.U. z 2010, nr 243, poz. 1623 z p6z.
zm.). Przepis ten zostat wprowadzony do ustawy Pra-
wo budowlane regulacjg ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
0 zmianie ustawy — Prawo budowlane oraz o zmianie
niektérych ustaw (Dz.U. nr 80, poz. 718). Obowigzko-
wa kontrola jest przeprowadzana tylko na wezwanie in-
westora, nie jest dokonywana z urzedu. Takie wezwa-
nie zawarte jest we wniosku o udzielenie pozwolenia
na uzytkowanie (art. 57 ust. 6 ustawy Prawo budowlane).
~Jest to najszersza forma wezwania wtasciwego organu
do przeprowadzenia takiej kontroli” '. Obowigzkowos$é
tej kontroli wynika z faktu, ze musi by¢ przeprowadza-
na w kazdym postepowaniu w sprawie udzielenia po-
zwolenia na uzytkowanie. Organem wifasciwym do jej
przeprowadzenia jest zgodnie z art. 83 ust. 1 i 3 ustawy
Prawo budowlane powiatowy lub wojewodzki inspek-
tor nadzoru budowlanego. Oczywiscie nie musi takiej
kontroli dokonywac osobiscie osoba piastujgca stano-
wisko powiatowego inspektora nadzoru budowlanego,
bytoby to w wigkszosci przypadkdéw niemozliwe do wy-
konania. Zgodnie z art. 59e ustawy Prawo budowlane
kontrole moze przeprowadzi¢ z upowaznienia wtasci-
wego organu hadzoru budowlanego wytgcznie osoba

' Zob. E. Radziszewski, Prawo budowlane. Przepisy i komentarz,
Warszawa 2006, s. 190

zatrudniona w tym organie i posiadajgca uprawnienia
budowlane. Ustawa nie narzuca obowigzku posiada-
nia odpowiednich uprawnien budowlanych w stosunku
do rodzaju kontrolowanego obiektu. Jednak osoba do-
konujgca obowigzkowej kontroli musi posiadac¢ upraw-
nienia budowlane, bowiem ten warunek jest konieczny
do skutecznos$ci obowigzkowej kontroli, ktérej prawidfo-
woS¢ stanowi takze podstawe do natozenia ewentual-
nych kar z tytutu stwierdzonych nieprawidtowosci (art.
57 ust. 7 oraz art. 59f ustawy Prawo budowlane) 2.
Wystgpienie inwestora z wnioskiem o udzielenie po-
zwolenia na uzytkowanie rodzi obowigzek po stronie
organu do przeprowadzenia obowigzkowej kontro-
li przed uptywem 21 dni od dnia doreczenia organo-
wi wezwania. O terminie takiej kontroli organ zawia-
damia inwestora w terminie 7 dni od dnia wezwania
(art. 59 c ust. 1 ustawy Prawo budowlane). Powstaje
pytanie, jakie sa konsekwencje dla organu w przypad-
ku uchybienia terminowi wskazanemu w art. 59c¢ ust.
1 ustawy Prawo budowlane? Prawodawca nie prze-
widziat z tego tytutu sankcji ustawowych. Niewatpli-
wie jednak wnioskodawca w sytuacji niedochowania
przez organ 21-dniowego terminu, moze ztozy¢ skar-
ge na bezczynnos¢ organu.

Inwestor ma obowigzek uczestniczenia w obowigzko-
wej kontroli (art. 59c ust. 2 ustawy Prawo budowlane),
jednak jego nieobecnos¢ nie uniemozliwia przeprowa-
dzenia kontroli ani prowadzenia postgpowania. Inwe-
stor musi by¢ prawidtowo powiadomiony o terminie
kontroli. Zgodnie z art. 7981 k.p.a. strona o terminie
ogledzin powinna by¢ powiadomiona przynajmniej
na 7 dni przed wyznaczong datg. Oczywiscie nie jest
wykluczona mozliwos¢ wnioskowania przez inwestora
przesuniecia kontroli na inny termin. Organ musi usto-
sunkowac sie do wniosku w sprawie, zas jego ustale-
nie jest wigzace.

Obowigzkiem organu jest sporzgdzenie protokotu z obo-
wigzkowej kontroli, wytyczne w tym zakresie zostaty
przez ustawodawce okreslone w art. 59d ustawy Pra-
wo budowlane. Zgodnie z przywotanym przepisem pro-
tokdét z obowigzkowej kontroli sporzadza sie w trzech
egzemplarzach. Podana przez ustawodawce liczba eg-
zemplarzy wynika z koniecznosci przekazania jednego

2 Zob. A. Gliniecki (red.), Prawo budowlane. Komentarz, Warszawa
2012, s. 556
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z nich inwestorowi (co musi by¢ dokonane niezwtocz-
nie po kontroli), drugiego — organowi wyzszego stop-
nia, zas trzeci pozostaje w aktach sprawy w organie,
ktory przeprowadzit kontrole. Obecnie wobec rozwoju
techniki informatycznej istnieje mozliwo$¢ sporzadzenia
protokotu w dwoch egzemplarzach, poniewaz dopusz-
cza sig przekazanie protokotu organowi wyzszej instan-
cji w formie elektronicznej. Wzor protokotu zostat okre-
$lony w rozporzgdzeniu Ministra Infrastruktury z dnia 23
czerwca 2003 r. w sprawie wzoru protokotu z obowigz-
kowej kontroli (Dz.U. Z 2003 r. Nr 132, poz. 1231).
Ustalenia dokonane w czasie obowigzkowej kontroli
stanowig podstawe do wydania merytorycznego roz-
strzygniecia w sprawie udzielenia pozwolenia na uzyt-
kowania oraz ewentualnie do wymierzenia kary za nie-
prawidfowosci, jesli takie zostaty stwierdzone. W sytuaciji
stwierdzenia przystgpienia do nielegalnego uzytkowa-
nia obiektu w trakcie obowigzkowej kontroli organ wy-
mierza kare z tego tytutu.

Zakres obowigzkowej kontroli zostat ustanowiony przez
ustawodawce w art. 59a ust. 2 ustawy Prawo budowla-
ne. Zgodnie z tym uregulowaniem obowigzkowa kon-
trola obejmuje sprawdzenie:

e zgodnosci obiektu budowlanego z projektem zago-
spodarowania dziatki lub terenu;

* zgodnosci obiektu budowlanego z projektem archi-
tektoniczno-budowlanym, w zakresie:
 charakterystycznych parametrow technicznych: ku-
batury, powierzchni zabudowy, wysokosci, dtugosci,
szeroko$ci i liczby kondygnaciji,

* wykonania widocznych elementow nosnych ukfadu
konstrukcyjnego obiektu budowlanego,

* geometrii dachu (kat nachylenia, wysoko$c¢ kalenicy
i uktad pofaci dachowych),

e wykonania urzgdzen budowlanych,

» zasadniczych elementow wyposazenia budowlano-
instalacyjnego, zapewniajacych uzytkowanie obiektu
zgodnie z przeznaczeniem,

» zapewnienia warunkéw niezbednych do korzystania
z tego obiektu przez osoby niepetnosprawne, w szcze-
goélnosci poruszajgce sig na wozkach inwalidzkich —
w stosunku do obiektu uzytecznosci publicznej i bu-
dynku mieszkalnego wielorodzinnego;

* wyrobéw budowlanych szczegodlnie istotnych dla
bezpieczenstwa konstrukcji i bezpieczenstwa pozaro-
wego;

* w przypadku natozenia w pozwoleniu na budowe
obowigzku rozbiorki istniejacych obiektéw budowla-
nych nieprzewidzianych do dalszego uzytkowania lub
tymczasowych obiektéw budowlanych — wykonania
tego obowigzku, jezeli uptynat termin rozbiorki okre-
Slony w pozwoleniu;

* uporzadkowania terenu budowy.

Celem obowigzkowej kontroli jest stwierdzenie, czy
budowa zostata przeprowadzona zgodnie z ustalenia-
mi i warunkami okreslonymi w pozwoleniu na budowe
i dokfadnie sprawdzenie, czy budowa zostata wykonana

zgodnie z projektem budowlanym oraz innymi warun-
kami pozwolenia na budowe.

Stwierdzone uchybienia w zakresie okreslonym w art.
59a ust. 2 ustawy Prawo budowlane stanowig niepra-
widtowosci, za ktore organ wymierza kare zgodnie
z art. 59f. Zakres jednak nieprawidtowosci nie pokry-
wa sig z katalogiem istotnych odstepstw w rozumieniu
art. 36a ust. 5 ustawy Prawo budowlane. Nieprawidto-
wosC moze by¢ zatem istotnym lub nieistotnym odsta-
pieniem od projektu. Poréwnujgc art. 36a ust. 5 i art. 59a
ust. 2 mozna stwierdzi¢, iz nieprawidtowosci okreslone
w art. 59a ust.2 pkt 1 oraz pkt 2 lit. b-e sg odstgpienia-
mi nieistotnymi, natomiast nieprawidtowosci z art. 59a
ust. 2 pkt 2 lit. a i f sg istotnymi odstgpieniami od pro-
jektu budowlanego.

W orzecznictwie pojawit sie poglad, iz organ nadzoru
budowlanego nie moze wymierzy¢ kary, o ktorej mowa
w art. 59f za stwierdzong nieprawidtowos¢, ktéra nie sta-
nowi istotnego odstepstwa od projektu 2.

W sytuaciji stwierdzenia w trakcie obowigzkowej kon-
troli nieprawidtowosci i wymierzenia w drodze posta-
nowienia kary, o ktérej mowa w art. 59f ustawy Prawo
budowlane, organ zobowigzany jest w drodze decyzji
administracyjnej odmowic pozwolenia na uzytkowanie
obiektu. Ponadto organ musi przeprowadzi¢ w odpo-
wiednim zakresie postepowanie naprawcze na podsta-
wie art. 51 ustawy Prawo budowlane.

Na marginesie warto zwroci¢ uwage, ze postanowie-
nie, w ktérym wymierzono kare za nieprawidtowosci,
jest przyktadem postanowienia o charakterze material-
no-prawnym. Stanowi to dowod, iz postanowienia nie
zawsze maja charakter proceduralny.*

Biorgc pod uwage przedstawiong wyzej sytuacije, nale-
zy podkresli¢ fakt wyodrebnienia dwoéch postepowan
w postepowaniu dotyczgcym pozwolenia na uzytkowa-
nie. Jedno dotyczy kary za stwierdzone nieprawidtowo-
$ci, a drugie dotyczy postepowania naprawczego pro-
wadzonego w trybie art. 51 ustawy Prawo budowlane.
Te dwa odrebne postepowania nie rzutujg na siebie
i moga toczy¢ sig niezaleznie.

W praktyce nadal pojawiajg sie przypadki sktadania
przez inwestoréw wnioskow o pozwolenie na uzytkowa-
nie obiektow (czy rowniez zawiadomien o zakonczeniu
budowy), dla ktdrych decyzja o pozwoleniu na budowe
zostata wydana przed 11.07.2003 r. Proces inwestycyj-
ny moze trwaé¢ nieokreslong ilos¢ czasu, jednak z za-
chowaniem warunkéw okreslonych w art. 37 ustawy
z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (Dz.U. Z2010 .
nr 243. poz. 1623 z pdzn. zm.). Decyzja o pozwoleniu
na budowe wygasa, jezeli budowa nie zostafa rozpo-
czeta przed uptywem 3 lat od dnia, w ktérym decyzja

3 Zob. wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z dnia
2.02.2009 r. sygn. akt Il OSK 53/08 oraz wyrok Naczelnego Sadu
Administracyjnego z dnia 1.04.2008 sygn. akt [l OSK 324/07 do-
stgpne w Centralnej Bazie Orzeczernh Sadéow Administracyjnych
na stronie www.orzeczenia, nsa.gov.pl

4 Zob. A. Gliniecki (red.), Prawo budowlane. Komentarz, Warszawa
2012, s. 562
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ta stafa sie ostateczna lub budowa zostata przerwana
na czas dtuzszy niz 3 lata. Prowadzi to w konsekwenciji
do rozciggania w czasie budowy i jej zakohczenie moze
nastgpi¢ nawet po kilkunastu latach. Nadal sktadane sg
wnioski 0 pozwolenie na uzytkowanie obiektow, dla kto-
rych decyzja byta wydana przed wejsciem w zycie no-
welizacji z 2003 r. ustawy Prawo budowlane.

Wyjatek od obowigzkowej kontroli przewiduje przepis
art. 7 ust. 3 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. 0 zmianie
ustawy — Prawo budowlane oraz o zmianie niektérych
ustaw (Dz.U. z 2003 r. Nr 80, poz. 718). Zgodnie z tym
przepisem do obiektow budowlanych, w odniesieniu
do ktorych przed dniem wejscia w zycie ustawy wyda-
no pozwolenie na budowe, nie stosuje sie przepisow
o obowigzkowej kontroli budowy po zawiadomieniu
0 zakonczeniu budowy lub ztozeniu wniosku o0 pozwo-
lenie na uzytkowanie. Natomiast zgodnie z art. 9 ustawy
z dnia 27 marca 2003 r. 0 zmianie ustawy — Prawo bu-
dowlane oraz zmianie niektérych ustaw, przepisy art. 1
pkt 50 w czesci dotyczacej obowigzku przeprowadzania
kontroli, wchodzg w zycie 1 stycznia 2004 r. Artykutem
1 pkt 50 wprowadzano po art. 59 przepis art. 59a-59g.
Analiza powyzszych przepiséw pozwala sformutowac
wniosek, ze przepis art. 7 ust.3 ustawy z dnia 27 mar-
ca 2003 r. o zmianie ustawy — Prawo budowlane oraz
0 zmianie niektorych ustaw, w odniesieniu do obiektow
budowlanych, na ktérych budowe wydano pozwolenie
przed dniem wejscia w zycie ww. ustawy, wytacza sto-
sowanie przepiséw art. 57 ust. 6 i art. 59 ust.1 Prawa
budowlanego (w brzmieniu ustalonym ustawa z dnia 27
marca 2003 r.). Taka interpretacja znalazta swéj wyraz
w wyroku Naczelnego Sgdu Administracyjnego z dnia
28.11.2008 r. w sprawie do sygn. Il OSK 923/07°, w kto-
rym Sad stwierdzit, iz art. 7 ust. 3 ustawy z dnia 27 mar-
ca 2003 r. wyfgcza zastosowanie w sprawach pozwole-
nia na uzytkowanie art. 59 ust. 1, 57 ust. 6 oraz art. 59a
— 59 g Prawa budowlanego. W komentarzach do art. 7
ust. 3 nowelizacji z dnia 27 marca 2003 r. podkresla sie,
ze przepis ten miat za zadanie wprowadzenie w zycie
regulacji dotyczacych obowigzkowej kontroli w taki spo-
sob, aby nie narazi¢ inwestoréw na dodatkowe trudno-
Sci, ktore nie miaty umocowania we wczesniejszym sta-
nie prawnym. W zwigzku z tym ustawodawca przyjat,
ze dla wszelkiego rodzaju inwestycji, na ktore udzielono
pozwolenia na budowe przed wejsciem w zycie zmian
do Prawa budowlanego z marca 2003 r., nie majg za-
stosowania przepisy o obowigzkowej kontrolié.

Wobec powyzszego organ nie przeprowadza obowigz-
kowej kontroli w zakresie wskazanym w art. 59a ustawy
Prawo budowlane i nie moze wymierzy¢ kary za niepra-
widtowosci, o ktorych stanowi art. 59f.

W zwigzku z powyzszym nalezy odwotac sig do tresci
art. 59 ust. 1 ustawy Prawo budowlane przed wejsciem

5 Wyrok dostepny w Centralnej Bazie Orzeczen Sgdéw Administra-
cyjnych na stronie www.orzeczenia, nsa.gov.pl)

5 R. Dziwinski, P. Ziemski, Prawo budowlane. Komentarz, Warszawa
2006, s. 368

zycie nowelizacji z marca 2003 r. Zgodnie z przywotanym
art. 59 ust. 1 ustawy Prawo budowlane (Dz.U. z 2000 r.
nr 106, poz. 1126) wtasciwy organ wydaje pozwolenie
na uzytkowanie obiektu budowlanego po protokolar-
nym stwierdzeniu na miejscu budowy:

1) zgodno$ci wykonania obiektu z warunkami zabu-
dowy i zagospodarowania terenu oraz warunkami po-
zwolenia na budowe

2) uporzadkowania terenu budowy.

Stad na organ nadzoru budowlanego natozony jest obo-
wigzek protokolarnego stwierdzenia na miejscu budo-
wy, czy obiekt zostat wybudowany zgodnie z warun-
kami okreslonymi w decyzji o warunkach zabudowy
i zagospodarowania terenu oraz pozwoleniu na budo-
we, a takze czy zostat uporzgdkowany teren budowy?’.
Wprowadzona przepisem art. 59 ust. 1 ustawy z dnia
7 lipca 1994 r. (Dz.U. z 2000, nr 106, poz. 1126) regu-
lacja przyniosta duze zmiany w odniesieniu do warun-
kéw pozwolen na uzytkowanie okreslonych w ustawie
z dnia 24 pazdziernika 1974 r. Prawo budowlane. Usta-
wodawca w ustawie Prawo budowlane z 1974 r. nie za-
wart obowigzku dokonywania sprawdzen na miejscu
budowy przez organ nadzoru budowlanego, przed wy-
daniem pozwolenia na uzytkowanie. Wydanie decyziji
zatem dokonywato sie niejako ,zza biurka” (8§33 ust. 3
i §59 ust. 3 rozporzadzenia Ministra Gospodarki Tere-
nowej i Ochrony Srodowiska z dnia 20 lutego 1975 r.
w sprawie nadzoru urbanistyczno-budowlanego), a jed-
nie w sytuacji gdy uznat to za konieczne, organ mogt
zazgdac¢ przedstawienia stosownych materiatow i eks-
pertyz (art. 56 ustawy Prawo budowlane z 1974 r.)8,
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