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Streszczenie

Organy nadzoru budowlanego sa wyposazone w szerokie uprawnienia, umozliwiajace realizacj¢ dziatan kontrolnych
ukierunkowanych na usuwanie zagrozenia bezpieczenstwa w procesach realizacji i eksploatacji obiektéw budowlanych.
W referacie podano uwarunkowania prawne tych dziatan oraz informacje statystyczne ich skutkow w latach 1995-2015
— wskazujace na wyeliminowanie z naszego srodowiska licznego zbioru réznych obiektow budowlanych zagrazajacych
bezpieczenstwu ludzi, mienia i Srodowiska.

Stowa kluczowe: nadzoér budowlany, dziatania kontrolne, proces budowlany

Summary

Construction supervision authorities are equipped with broad powers, enabling implementation of control measures
aimed at removing security threats in the process of implementation and operation of buildings. In the paper are given
legal conditions of these activities and their effects statistical information for the years 1995-2015, indicating the elimi-
nation of our environment numerous collection of different buildings that threaten the safety of people, property and the

environment.

Key words: construction supervision, control activities, the construction process

Wprowadzenie

Obiekty budowlane, tworzone w srodowisku przez
czlowieka dla realizacji réznorodnych jego potrzeb, ksztat-
tuja w dtugim okresie ich istnienia warunki zycia czlowie-
ka, w tym warunki jego bezpieczenstwa. Zasady inzynierii
bezpieczenstwa obiektow budowlanych zwarte w przepi-
sach ustawy — Prawo budowlane dotycza sposobow poste-
powania ukierunkowanych na zapewnienie szeroko rozu-
mianego bezpieczenstwa obiektow w obszarze ich projek-
towania, realizacji oraz eksploatacji.

Ustawa — Prawo budowlane [15] normuje dziatalnos¢
obejmujaca sprawy projektowania, budowy, utrzymania
i rozbiorki obiektow budowlanych oraz okresla zasady
dziatania organdéw administracji publicznej wilasciwych
w sprawach administracji architektoniczno-budowlane;j
i w sprawach nadzoru budowlanego (7zn. organow admi-
nistracji architektoniczno-budowlanej i organow nadzoru
budowlanego). Migdzy innymi przepisy ww. ustawy tworza
system kontroli robdt i obiektow budowlanych, w ktérym
szczegolng role odgrywaja organy nadzoru budowlanego.
W ww. systemie okreslono:

1) cel kontroli wyrazony poprzez wskazanie zadan (w art.
84 ust. 1 ww. ustawy), jakie maja spetnia¢ podmioty
kontrolujace (#zn. organy nadzoru budowlanego),

2) przedmioty i podmioty podlegajace kontroli oraz
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3) podmioty kontrolujace.

Zgodnie z art. 84 ust. 1 ww. ustawy do zadan podmio-
tow kontrolujacych (tzn. organéw nadzoru budowlanego)
nalezy:

1) kontrola przestrzegania i stosowania przepiséw pra-
wa budowlanego przez uczestnikow procesu budowla-
nego;

2) kontrola dziatania organéw administracji architekto-
niczno-budowlane;j;

3) badanie przyczyn powstawania katastrof budowlanych;

4) wspotdzialanie z organami kontroli panstwowe;j.
Istotna role w inzZynierii bezpieczenstwa obiektow

budowlanych odgrywaja organy nadzoru budowlanego,

ktére w szczegolnosci kontrolujg przestrzeganie i stosowa-
nie przepisow prawa budowlanego w procesach wykony-
wania robot budowlanych oraz uzytkowania i utrzymywa-
nia obiektéw budowlanych, a takze prowadza postepowania
wyjasniajace w zakresie ustalenia przyczyn i okoliczno$ci

wystepujacych katastrof budowlanych [1,7,11].

W referacie omoéwiono wybrane problemy wchodzace
w zakres kontroli przestrzegania i stosowania przepisow
prawa budowlanego dokonywanej przez organy nadzoru
budowlanego, ktdra zgodnie z art. 84a ust. 1 ww. ustawy
obejmuje:

1) Kkontrole zgodno$ci wykonywania robét budowla-
nych z przepisami prawa budowlanego, projektem bu-

2016-06-15 11:42:10



03a_Gazetka.indd 13

BUDOWNICTWO

13

dowlanym i warunkami okreslonymi w decyzji o po-

zwoleniu na budowe;

2) sprawdzanie posiadania przez osoby pelniace samo-
dzielne funkcje techniczne w budownictwie wlas$ci-
wych uprawnien do pekienia tych funkcji;

3) sprawdzanie dopuszczenia do stosowania w budowni-
ctwie wyrobow budowlanych.

Kontrola, w ogdlnym ujeciu, obejmuje wszelkie dzia-
lania zwigzane z jej przygotowaniem, przeprowadzeniem
oraz postgpowanie pokontrolne. Polega ona na:

* ustaleniu stanu faktycznego, czyli wyznacznikow zalez-
nych od przyjetych kryteriow kontroli,

* poréwnaniu stanu faktycznego ze stanem rzeczywi-
stym,

» ustaleniu relacji miedzy stanem faktycznym i rzeczywi-
stym w sensie stopnia i zgodnosci i niezgodnosci,

* postgpowaniu naprawczym.

Idea postgpowania naprawczego, podejmowanego
w ramach postgpowania pokontrolnego, jest doprowadze-
nie wykonanych rob6t budowlanych lub obiektéw budow-
lanych do stanu zgodnego z prawem. W toku postepowania,
w tym przedmiocie, organ nadzoru budowlanego winien
ustali¢, czy przeprowadzone roboty sg zgodne z przepisami
prawa oraz — ewentualnie — jakie czynnosci nalezy przed-
sigwzig¢, aby zaistnialy stan doprowadzi¢ do zgodnosci
z prawem. W wypadku ustalenia, ze nie jest mozliwe do-
prowadzenie do stanu zgodnego z prawem lub tez strona
nie przejawia koniecznej w tym kierunku inicjatywy, organ
ma obowiazek nakazac zaniechanie dalszych robot budow-
lanych badz rozbiérke obiektu budowlanego lub jego czg-
$ci, badz doprowadzenie obiektu do stanu poprzedniego.
Celem wszystkich powyzszych czynnosci jest zagwaran-
towanie bezpieczenstwa wszystkim uzytkownikom danego
obiektu oraz ochrona osob trzecich.

Przedmiotem kontrolowanym moze by¢ obiekt bu-
dowlany lub roboty budowlane zwiazane z budowa obiek-
tu budowlanego (realizacja nowego obiektu budowlane-
go lub rozbudowa, nadbudowa, odbudowa istniejgcego
obiektu budowlanego), a takze roboty budowlane zwigzane
z istniejgcym obiektem budowlanym (remont, przebudowa,
montaz ew. rozbiorka) lub podmiot kontrolowany (orga-
ny AAB, inwestor, kierownik budowy, inspektor nadzoru
inwestorskiego, wlasciciel, zarzgdca, uzytkownik obiektu
budowlanego).

Podmiotem kontrolujacym jest wlasciwy organ nad-
zoru budowlanego wykonujacy zadania, zgodnie ze swojg
wlasciwoscia, na podstawie przepisdOw ww. ustawy.

W referacie omowiono kontrole w zakresie robot
1 obiektow budowlanych dokonywane przez organy nadzo-
ru budowlanego, zgodnie z przepisami ww. ustawy — stano-
wiace aktywng forme inzynierii bezpieczenstwa obiektow
budowlanych [2,7].

1. Rodzaje kontroli prowadzonych przez organy
nadzoru budowlanego

W ogélnym ujeciu mozna wyrdzni¢ roéznego rodzaju
kontrole, z uwagi na rodzaj przyjetego kryterium. Kryteria-

mi moga by¢ czas (kontrola wstgpna, faktyczna i nastepna),
relacje zachodzace migdzy kontrolujacym a kontrolowa-
nym (kontrola wewnetrzna i zewnetrzna), zakres kontroli
(kontrola kompleksowa i problemowa), sposdb przeprowa-
dzania kontroli (kontrola bezposrednia i posrednia), inicja-
tywa podjecia i prowadzenia kontroli (kontrola z urzedu
i kontrola na wniosek), charakter kontroli (kontrole obo-
wigzkowe i kontrole fakultatywne).

Kontrole prowadzone przez organy nadzoru budowlane-
g0 mogg mie¢ charakter [6,7]:

1) kontroli obowigzkowych:

a) po zakonczeniu budowy, gdy istnieje obowigzek

uzyskania decyzji o pozwoleniu na uzytkowanie;

b) w trakcie uzytkowania obiektu budowlanego, gdy
organ uzyskat informacj¢ o stanie zagrozenia, stwa-
rzanego przez obiekt budowlany dla ludzi, mienia
lub srodowiska;

¢) po zaistnieniu katastrofy budowlane;j;

2) kontroli fakultatywnych:

a) po zakonczeniu robdt budowlanych:

— zrealizowanych na podstawie wymaganego po-
zwolenia na budowg (gdy nie ma obowigzku uzy-
skania decyzji o pozwoleniu na uzytkowanie) lub
wymaganego zgloszenia;

— na ktore nie bylo wymagane ani pozwolenie na
budowe ani zgloszenie;

b) podczas prowadzenia robot budowlanych:

— realizowanych na podstawie wymaganego po-
zwolenia na budow¢ lub wymaganego zgtosze-
nia;

— na ktore nie bylo wymagane ani pozwolenie na
budowge ani zgloszenie.

Z powyzszego wynika, ze kontrole dokonywane przez
organy nadzoru budowlanego, moga dotyczy¢ robot bu-
dowlanych bez wzgledu na rodzaj, stan zaawansowania,
etap 1 uwarunkowania prawne ich wykonywania (pozwo-
lenie na budowe, zgloszenie zamiaru wykonania robot
budowlanych, roboty nie wymagajgce ani pozwolenia ani
zgloszenia) a takze wszystkich obiektéw budowlanych
(uzytkowanych i nieuzytkowanych) bez wzgledu na ich ro-
dzaj (budynek, budowla, obiekt malej architektury), wiel-
kos$¢, przeznaczenie oraz rodzaj wlasciciela, zarzadcy czy
uzytkownika.

2. Czestotliwos¢ kontroli dokonywanej przez
organy nadzoru budowlanego

Przepisy ustawy — Prawo budowlane [15], okreslajace
zadania organéw nadzoru budowlanego w zakresie kontroli
przestrzegania i stosowania przepisow prawa budowlane-
g0 nie normujg wymaganej czestotliwosci przeprowadza-
nia tych kontroli. Organy nadzoru budowlanego prowadza
kontrole planowe oraz kontrole dorazne [7].

Kontrole planowe s3 realizowane na podstawie wtas-
nego harmonogramu organu nadzoru budowlanego doty-
czacego kontroli robot budowlanych i obiektow budowla-
nych bedacych w uzytkowaniu. Moga one wynikaé z:
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* inicjatywy organu i jego wiedzy odnos$nie problemow
dotyczacych okreslonego terenu znajdujacego si¢ we
wiasciwosci danego organu;

» zalecen organow centralnych lub wojewodzkich w za-
kresie objecia kontrolami wybranych grup obiektow bu-
dowlanych.

Zgodnie z regulacja prawng okreslong w art. 88a ust.
la ww. ustawy — Gtéwny Inspektor Nadzoru Budowlanego
moze, w sprawach nieobjetych postgpowaniem administra-
cyjnym, w rozumieniu dziatu IT Kodeksu postgpowania ad-
ministracyjnego [16], w szczeg6lnie uzasadnionych przy-
padkach wydaé¢ polecenie podjecia okreslonych dziatan
wojewodzkiemu lub powiatowemu inspektorowi nadzoru
budowlanego.

Kontrole dorazne moga wynikaé z:

* wiedzy organu odnosnie problemow dotyczacych okre-
slonego terenu znajdujacego si¢ we wlasciwosci danego
organu,

» zalecen organdw centralnych lub wojewodzkich w za-
kresie objecia kontrolami wybranych grup obiektéw bu-
dowlanych,

* informacji przekazywanych przez inne podmioty funk-
cjonujace na terenie znajdujagcym si¢ we wilasciwosci
danego organu.

Nalezy zauwazy¢, ze ustawodawca zobowiazal prze-
pisami ustawy [15], organy nadzoru budowlanego do po-
dejmowania dzialan kontrolnych, w przypadkach:

1) powstania uzasadnionych watpliwosci co do jakos$ci
wyrobow budowlanych Iub robot budowlanych, a takze
stanu technicznego obiektu budowlanego;

2) w razie stwierdzenia nieodpowiedniego stanu technicz-
nego obiektu budowlanego lub jego czesci, mogacego
spowodowac zagrozenie: zycia lub zdrowia ludzi, bez-
pieczenstwa mienia badz srodowiska;

3) stwierdzenia, ze obiekt budowlany (art. 66):

a) moze zagrazac zyciu lub zdrowiu ludzi, bezpieczen-

stwu mienia badz srodowiska albo

b) jest uzytkowany w sposob zagrazajacy zyciu lub

zdrowiu ludzi, bezpieczenstwu mienia lub srodowi-
sku, albo

¢) jest w nieodpowiednim stanie technicznym, albo

d) powoduje swym wygladem oszpecenie otoczenia;
4) stwierdzenia, ze nie uzytkowany lub niewykonczony

obiekt budowlany nie nadaje si¢ do remontu, odbudowy

lub wykonczenia (art. 67 ust. 1);

5) stwierdzenia potrzeby oproznienia w catosci lub czgsci
budynku przeznaczonego na pobyt ludzi, bezposrednio
grozacego zawaleniem (art. 68 pkt 1);

6) koniecznos$ci niezwlocznego podjecia dziatan majacych
na celu usunigcie niebezpieczenstwa dla ludzi lub mie-
nia (art. 69 ust. 1),

7) zamierzonej zmiany sposobu uzytkowania obiektu bu-
dowlanego lub jego czgsci (art.71 ust. 5), ktora:

a) wymaga wykonania robot objetych obowiazkiem

uzyskania pozwolenia na budowg;

b) narusza ustalenia obowigzujacego miejscowego pla-

nu zagospodarowania przestrzennego albo decyz;ji
o warunkach zabudowy w razie braku tego planu,
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¢) moze spowodowac niedopuszczalne:
— zagrozenia bezpieczenstwa ludzi i mienia,
— pogorszenie stanu §rodowiska lub stanu zacho-
wania zabytkow,
— pogorszenie warunkéw zdrowotno-sanitarnych,
— wprowadzenie, utrwalenie badz zwigkszenie
ograniczen ucigzliwosci dla terenow sasiednich,
8) dokonania zmiany sposobu uzytkowania obiektu bu-
dowlanego lub jego czesci bez wymaganego zgloszenia
(art. 71a ust. 1 pkt 1);
9) ztozenia wniosku o udzielnie pozwolenia na uzytkowa-
nie obiektu budowlanego (art.54).

4. Uprawnienia organéw nadzoru budowlane przy
wykonywaniu zadan kontrolnych okreslonych
przepisami ustawy — Prawo budowlane

Zgodnie z art. 81a ust. 1 ustawy [15] organy nadzoru
budowlanego przy wykonywaniu obowiazkow, okreslo-
nych przepisami prawa budowlanego, moga dokonywaé
czynnosci kontrolnych, w ramach ktorych maja prawo:

1) wstepu do kontrolowanego obiektu (obiektu budowla-
nego i na teren),

2) do nalozenia obowigzku dostarczania informacji lub
udostepnienia dokumentow;

3) dokonywania protokolarnych ustalen dokonanych
w toku tych czynnosci kontrolnych, stanowiacych pod-
stawe¢ do wydania decyzji oraz podejmowania innych
srodkow przewidzianych w przepisach prawa budowla-
nego, w tym natozenia obowiazku:

a) przeprowadzenia kontroli okresowej obiektu bu-

dowlanego;

b) zadania dostarczania odpowiednich ocen technicz-

nych lub ekspertyz.

5. Dziatania organéw nadzoru budowlanego
wynikajace z nieodpowiedniego stanu
technicznego obiektéw budowlanych

5.1. Mozliwosci dziatania organéw nadzoru budowlanego
wynikajgce z nieodpowiedniego stanu technicznego obiektéw
budowlanych

W wyniku czynnosci kontrolnych organy nadzoru bu-
dowlanego moga podejmowac dziatania [7,11,13,14] pole-
gajace na:

1) nalozeniu obowigzku usuni¢cia w okreslonym terminie
stwierdzonych nieprawidtowosci;

2) nalozeniu obowiazku rozbiorki obiektu budowlanego
lub jego czesci;

3) nalozeniu obowigzku oproznienia w catosci lub w cze-
$ci budynku przeznaczonego na pobyt ludzi, bezposred-
nio grozacego zawaleniem;

4) nakazania, w drodze decyzji, na podstawie protokolu
ogledzin, wiascicielowi lub zarzadcy obiektu budowla-
nego oproznienie badz wylaczenie w okreslonym termi-
nie cato$ci lub czesci budynku z uzytkowania;
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5) zarzadzenia umieszczenia na budynku zawiadomienia
o stanie zagrozenia bezpieczenstwa ludzi lub mienia
oraz o zakazie jego uzytkowania;

6) zarzadzenia wykonania doraznych zabezpieczen i usu-
nigcie zagrozenia bezpieczenstwa ludzi lub mienia,
z okresleniem, technicznie uzasadnionych, terminow
ich wykonania;

7) zastosowania przez organ nadzoru budowlanego nie-
zbednych srodkdéw zabezpieczajacych.

5.2. Natozenie obowigzku usuniecia stwierdzonych
nieprawosci w okreslonym terminie

W przypadku stwierdzenia, ze obiekt budowlany
(art. 66):

1) moze zagrazaé zyciu lub zdrowiu ludzi, bezpieczen-
stwu mienia badz srodowiska albo

2) jest uzytkowany w sposob zagrazajacy zyciu lub
zdrowiu ludzi, bezpieczenstwu mienia lub srodowisku,
albo

3) jest w nieodpowiednim stanie technicznym,

albo
4) powoduje swym wygladem oszpecenie otoczenia wlas-

ciwy organ nakazuje, w drodze decyzji, usuniecie

stwierdzonych nieprawidlowosci, okres§lajac termin
wykonania tego obowigzku.

W ww. decyzji wlaSciwy organ moze zakazaé uzyt-
kowania obiektu budowlanego lub jego czesci do cza-
su usuniecia stwierdzonych nieprawidlowosci. Decyzja
o zakazie uzytkowania obiektu, jezeli wystepujg ww. oko-
licznosci podlega natychmiastowemu wykonaniu i moze
by¢ ogloszona ustnie.

Przepis art. 66 ustawy [15] ma zastosowanie do przy-
padkéw szczegdlnego zaniedbania obowigzkow ze strony
wilasciciela lub zarzadcy obiektu budowlanego w odnie-
sieniu do jego stanu technicznego. Na podstawie art. 66,
w skrajnych przypadkach, mozna nawet wyda¢ decyzje¢
nakazujaca wylaczenie obiektu lub jego czesci z uzytko-
wania, do czasu usunigcia stwierdzonych nieprawidtowo-
$ci, jednak nie mozna wydac decyzji nakazujacej rozbiorke
obiektu lub jego czesci.

Do wydania decyzji nakazujacej usunig¢cie stwierdzo-
nych w obiekcie budowlanym nieprawidtowosci wystar-
czajace jest stwierdzenie nieodpowiedniego stanu tech-
nicznego obiektu. Nie jest konieczne, by skutkiem takiego
stanu istniato zagrozenie zycia lub zdrowia ludzi albo nie-
bezpieczenstwo mienia lub srodowiska. Tres$¢ takiej decy-
zji bedzie catkowicie zalezna od faktycznych okolicznosci
sprawy. Oznacza to konieczno$¢ wyjasnienia w postepo-
waniu administracyjnym stwierdzonych nieprawidlowosci
oraz zapewnienia catkowitej zgodnosci rozstrzygniecia za-
wartego w decyzji z dokonanymi w sprawie ustaleniami.

Uznanie stanu obiektu za nieodpowiedni

Organ nadzoru moze uzna¢ za nieodpowiedni stan
techniczny wowczas, gdy ujawniony stan obiektu narusza
wymagania wynikajace z obowiazujacych przepiséw i tyl-
ko w takim przypadku organ nadzoru budowlanego moze

nalozy¢ obowiazek usunigcia stwierdzonych nieprawidto-
wosci. Przyjecie odmiennej koncepcji, tj. uznanie, iz stan
nieodpowiedni nie jest rOwnoznaczny z naruszeniem okre-
$lonej normy prawnej, oznaczaloby w istocie uprawnienie
dla naktadania obowigzkéw na wiasciciela obiektu nie wy-
nikajacych wprost z przepisoOw prawa.

Wprawdzie art. 61 ustawy [15] naktada obowigzek
utrzymywania go w nalezytym stanie estetycznym, to
naktadanie obowigzkow wynikajacych z art. 66 pkt 3
tej ustawy dopuszczalne jest gdy ... ustalone zostanie, iz
obickt swym wygladem szpeci otoczenie, przy czym cig-
zar udowodnienia tej okoliczno$ci spoczywa na organie
administracji. Oznacza to, ze bez odpowiedniego postgpo-
wania dowodowego z naruszeniem art. 80 k.p.a. dokonano
w sprawie ustalen w tym zakresie. Adresatem decyzji prze-
widzianych w rozdziale 6 ustawy [15] moze by¢ wylacznie
wiasciciel lub zarzadca obiektéw budowlanych [5,9,11,12].

Obowiazek wydania decyzji na podstawie art. 66.

Konstrukcja normy prawnej, zawartej w art. 66 pkt 1
ww. ustawy [15], a w szczegolnosci uzyty w niej zwrot: ...
wlasciwy organ wydaje decyzje nakazujaca...” wskazuje,
iz decyzje podejmowane na jego podstawie majg charak-
ter zwigzany. Oznacza to, ze jezeli wystapi chocby jedna
z przestanek okreslonych w tresci art. 66 pkt 1-3, to or-
gan nadzoru budowlanego jest nie tylko uprawniony, lecz
nadto obligowany do wydania decyzji nakazujacej usu-
nigcie stwierdzonych nieprawidtowosci (wyrok NSA IV SA
1420/96, LEX nr 43224).

Zakres decyzji wydawanej na podstawie art. 66

Artykut 61 i art. 66 ustawy [15] odnosza si¢ do obiektow
budowlanych, a nie lokali znajdujacych si¢ w tych obiek-
tach. Generalnie wigc nakazy okres$lone w art. 66 tego prawa
moga dotyczy¢ usuniecia nieprawidtowosci samego obiektu,
co w konkretnym przypadku nie wyklucza nalozenia obo-
wigzku wykonania okreslonych robot réwniez w lokalu lub
lokalach. Chodzi tu jednak o takie roboty, ktdre maja na celu
utrzymanie w nalezytym stanie obiektu budowlanego jako
cato$ci (wyrok NSA 1V SA 757/96, LEX nr 43310).

Uwaga!

Artykutl 66 ustawy [15] upowaznia organy nadzoru bu-
dowlanego, w przypadku spetnienia zawartych w nim prze-
stanek, do interwencji rdwniez w stosunku do obiektow,
ktérych budowa nie wymagata uzyskania pozwolenia na
budowg. Celem tego przepisu jest zapewnienie bezpieczne-
go uzytkowania wszystkich obiektow budowlanych, a nie
tylko tych, ktorych wzniesienie wymagato uzyskania po-
zwolenia na budowe.

5.3. Nalozenie obowiazku rozbiérki obiektu budowlanego.

Przepisy ustawy [15], uwzgledniajac potrzebe zapew-
nienia bezpieczenstwa tworzonych i istniejacych obiektow
budowlanych, okreslaja obowiazki i uprawnienia organow
nadzoru budowlanego w przypadku, gdy obiekty budow-
lane stanowia lub moga stanowi¢ potencjalne zagrozenie
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bezpieczenstwa dla ludzi, mienia i srodowiska. W szcze-
gblnych przypadkach, gdy obiekt budowlany stwarza takie
zagrozenie, przepisy ww. ustawy przewiduja konieczno$¢
nakazania, przez wlasciwy organ nadzoru budowlanego,
rozbidrki takiego obiektu budowlanego. Podejmowanie ta-
kich decyzji jest wyrazem aktywnej formy inzynierii bez-
pieczenstwa obiektow budowlanych, prowadzonej przez
organy nadzoru budowlanego [1,3,9,12], przyczyniajacej
si¢ do istotnego ograniczenia liczby wystgpujacych kata-
strof budowlanych w naszym kraju [7,9,11,13].

Nakazy rozbiorki obiektow budowlanych moga doty-
czy¢ wszystkich obiektow budowlanych [11,13] bez wzgle-
du na ich:

* rodzaj (budynki, budowle, obiekty malej architektury)
oraz
» przewidywany czas trwania (obiekty podczas budowy

i obiekty podczas uzytkowania, obiekty stale i obieckty

tymczasowe).

Zgodnie z przepisami ustawy [15] rozbiorki obiektow
budowlanych (Tub ich czesci) sa nakazywane, przez organy
nadzoru budowlanego, w nast¢pujacych przypadkach:

a) okreslonych w art. 48 ust 1 ww. ustawy, gdy mamy
do czynienia z budowg obiektu budowlanego Iub jego
czesci bez wymaganego pozwolenia na budowe albo
z wybudowanym obiektem budowlanym lub jego czes-
cig bez wymaganego pozwolenia na budowe;

b) okre§lonych w art. 50a ww. ustawy, gdy mamy do
czynienia z wykonywaniem robét budowlanych — po-
mimo wstrzymania ich wykonywania postanowieniem
wydanym przez organ nadzoru budowlanego;

c) okreslonych w art. 67 ww. ustawy, gdy mamy do czy-
nienia z nieuzytkowanym lub niewykonczonym obiek-
tem budowlanym nie nadajgcym si¢ do remontu, odbu-
dowy lub wykonczenia” [9, 14].

Przypadki obiektow budowlanych, okreslone w art. 48
ust 1 oraz w art. 50 ustawy [15], dotycza potencjalnego za-
grozenia bezpieczenstwa — z uwagi na to, ze ich budowa
przebiega (lub przebiegata) z pogwalceniem przepisow
ww. ustawy. W takich przypadkach istnieje duze prawdo-
podobienstwo popelnienia blgdow w procesie budowla-
nym, ktére moga decydowac o niedotrzymaniu wymagan
bezpieczenstwa, okreslonych w przepisach ww. ustawy, ja-
kim powinny odpowiada¢ obiekty budowlane. Nakaz roz-
biorki takich obiektow jest wydawany w sytuacji, kiedy nie
jest mozliwe ich zalegalizowanie, zgodnie z wymaganiami
przepis6w ww. ustawy.

Natomiast przypadki obiektow budowlanych, okreslo-
ne w art. 67 ww. ustawy dotycza faktycznego wystgpowa-
nia zagrozenia. Kwalifikacja takich obiektéw do rozbidrki
jest autonomiczng decyzja organé6w nadzoru budowlanego
[9,12], a jej wydanie powinno by¢ poprzedzone przeprowa-
dzeniem (przez ten organ) whasciwego postgpowania ma-
jacego na celu ustalenie przyczyn niewykonania remontu,
odbudowy lub wykonczenia przez wilasciciela badz zarzad-
c¢, zgodnie z § 2 pkt 1 rozporzadzenia [14].

Z tego tez powodu istotne jest, w postgpowaniu w spra-
wach na podstawie art. 67 ustawy [15], ustalenie zamiarow
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1 mozliwosci wiasciciela lub zarzadcy obiektu budowla-
nego oraz istniejacego w dniu orzekania stanu prawnego.
Uprawdopodobnienie przez zobowigzanego mozliwosci
przeprowadzenia remontu, odbudowy lub wykonczenia
obiektu moze stanowi¢ podstaw¢ wydania decyzji na pod-
stawie art. 66 ustawy [15].

W tym celu wlasciwy organ dokonuje ogledzin i oce-
ny stanu technicznego obiektu, a w przypadku gdy po-
wstang uzasadnione watpliwosci, nakazuje wiascicielowi
(zarzgdcy) obiektu wykonanie ekspertyzy technicznej,
ktéra powinna okresla¢ nie tylko przestanki, ale rowniez
warunki wykonania rob6t zwiagzanych z doprowadzeniem
takiego obiektu do uzytkowania. Dopiero na podstawie tak
ustalonego stanu faktycznego i po stwierdzeniu, ze obiekt
budowlane nie nadaje si¢ do remontu, odbudowy lub wy-
konczenia wlasciwy organ nadzoru budowlanego wydaje
nakaz rozbiorki tego obiektu, okreslajac w nim termin jej
rozpoczgcia [9,14,15].

Zgodnie z art. 67 ust. 1 ustawy [15], jezeli nie uzytko-
wany lub niewykonczony obiekt budowlany nie nadaje
si¢ do remontu, odbudowy lub wykonczenia, wlasciwy
organ wydaje decyzje nakazujaca wlascicielowi lub za-
rzadcy rozbidrke tego obiektu i uporzadkowanie terenu
oraz okreSlajaca terminy przystapienia do tych robét
iich zakonczenia.

Ww. przepisu nie stosuje si¢ do obiektow budowlanych
wpisanych do rejestru zabytkow, natomiast w stosunku do
obiektow budowlanych niewpisanych do rejestru zabytkow,
a objetych ochrong konserwatorskg na podstawie miejsco-
wego planu zagospodarowania przestrzennego, ww. decy-
zj¢ wlasciwy organ wydaje po uzgodnieniu z wojewddzkim
konserwatorem zabytkow (Wojewodzki konserwator zabyt-
kéw jest obowigzany zajgé stanowisko w terminie 30 dni.
Niezajecie stanowiska w tym terminie uznaje si¢ za uzgod-
nienie).

Przepis art. 67 w odroznieniu od art. 66, ustawy [15],
ma na celu wyeliminowanie obiektéw budowlanych, kto-
rych stan uniemozliwia doprowadzenie ich do prawidlowe-
go stanu technicznego i niezalezne to jest od tego, czy sa to
przeszkody prawne czy techniczne.

Jak wspomniano art. 67, ustawy [15], niec ma zastoso-
wania do obiektéw objetych przepisami o ochronie zabyt-
kéw 1 wpisanych do rejestru zabytkow. Jednak w przypadku
obiektow objetych ochrong konserwatorskg na podstawie
prawa miejscowego, orzeczenie rozbiorki jest mozliwe po
wczesniejszym uzgodnieniu decyzji z wojewddzkim kon-
serwatorem zabytkow.

5.4 Natozenie obowigzku oproznienia w catosci lub w czesci
budynku przeznaczonego na pobyt ludzi, bezposrednio
grozgcego zawaleniem.

W razie stwierdzenia potrzeby opréznienia w calosci
lub w czesci budynku przeznaczonego na pobyt ludzi, bez-
posrednio grozacego zawaleniem, wlasciwy organ nadzoru
budowlanego [3,4,5,8,11] jest obowigzany (art. 68):

1) nakaza¢, w drodze decyzji, na podstawie protokotu
ogledzin, wiascicielowi lub zarzadcy obiektu budowla-
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nego oproznienie badz wylaczenie w okreslonym termi-

nie catosci lub czesei budynku z uzytkowania;

2) przesta¢ ww. decyzj¢ zobowigznemu do zapewnienia
lokali zamiennych na podstawie odrgbnych przepisow;
3) zarzadzié:

a) umieszczenie na budynku zawiadomienia o stanie
zagrozenia bezpieczenstwa ludzi lub mienia oraz
o zakazie jego uzytkowania,

b) wykonanie doraznych zabezpieczen i usuni¢cie za-
grozenia bezpieczenstwa ludzi lub mienia, z okre-
Sleniem, technicznie uzasadnionych, terminoéw ich
wykonania.

5.5. Zastosowanie przez organ nadzoru budowlanego
niezbednych srodkéw zabezpieczajacych

W razie koniecznosci niezwlocznego podjecia dziatan
majacych na celu usunigcie niebezpieczenstwa dla ludzi
Iub mienia, wlasciwy organ nadzoru budowlanego zapewni
(art. 69), na koszt wlasciciela lub zarzadcy obiektu budow-
lanego, zastosowanie niezbednych srodkéw zabezpieczaja-
cych [3,4,7,15].

Do zastosowania, na koszt wlasciciela lub zarzadcy ww.
srodkow sg upowaznione réwniez organy Policji i Panstwo-
wej Strazy Pozarnej. O podjetych dzialaniach organy te po-
winny niezwlocznie zawiadomi¢ wlasciwy organ.

6. Przyklady efektow dziatalnosci kontrolnej
organéw nadzoru budowlanego

Z danych Gtownego Urzedu Nadzoru Budowlanego

[13] wynika, ze w latach 1995-2015 (21 lat) w Polsce:

a) organy nadzoru budowlanego wydaly lacznie 155
690 nakazdw rozbidrek obiektow budowlanych, w tym
5159 nakazéw w 2015 r. (Srednio 7413 nakazéw rocz-
nie),

b) organy nadzoru budowlanego wszczely 42 289 poste-
powan administracyjnych w sprawie wykonania wyda-
nych nakazow rozbidrek obiektéw budowlanych, w tym
1411 postgpowan w 2015 r. (srednio 2013 postgpowania
rocznie) oraz

c) dokonano rozbiorki 66 374 obiektow budowlanych,
w tym 3168 rozbidrek w 2015 r. (Srednio 3160 rozbio-
rek rocznie), nakazanych decyzjami organoéw nadzoru
budowlanego.

Przyczyny wydania nakazow rozbidérki obiektow bu-

dowlanych w latach 1995-2015 byty nastepujace:

a) 85 184 nakazy (54,7% nakazow) wydano z art. 48 —
z tytutu samowoli budowlanej;

b) 30 181 nakazéw (19,4% nakazéw) wydano z art. 50a
i 51 — z tytutu realizacji robot budowlanych niezgodnie
z warunkami pozwolenia oraz

c) 40 325 nakazow (25,8% nakazéw) wydano z art. 67 —
z tytutu niewlasciwego utrzymania obiektow budowla-
nych, gdy nie istniata mozliwo$¢ remontu, odbudowy
lub wykonczenia obiektu budowlanego.

W tym samym okresie (czyli w latach 1995-2015)
w kraju oddano do uzytkowania 2 670 475 obiektéw bu-
dowlanych (w tym 175 220 w 2015 1.) .

Zatem w latach 1995-2015 stosunek liczby 155 690
wydanych nakazéw rozbidrek obiektow budowlanych
do liczby 2 325 659 obiektow oddanych do uzytkowania
w tym samym okresie wynosi 6,7%. W latach 1995-2015
zaistnialo w kraju 6 404 katastrof budowlanych (w tym
307 katastrof w 2015 1.).

7. Obowiazki organu nadzoru budowlanego
dotyczace sprawdzenia wykonania natozonych
obowigzkéw

Wiasciwy organ nadzoru budowlanego ma obowigzek

[15]:

1) sprawdzenia (art. 71 a) wykonania obowiazku przed-
stawienia w wyznaczonym terminie dokumentéw wy-
maganych przy zgtoszeniu wlasciwemu organowi zmia-
ny sposobu uzytkowania obiektu budowlanego Iub jego
czesci (o ktorych mowa w art. 71 ust.2),;

2) przeprowadzenia bezzwlocznie kontroli obiektu bu-
dowlanego w celu potwierdzenia usuni¢cia stwierdzo-
nych uszkodzen oraz uzupetienia brakow (ktore mo-
glyby spowodowa¢é zagrozenie Zycia lub zdrowia ludzi,
bezpieczenstwa mienia bgdz srodowiska, a w szczegol-
nosci katastrofe budowlang, pozar, wybuch, porazenie
prgdem elektrycznym albo zatrucie gazem) stwierdzo-
nych w protokole z przeprowadzonej kontroli okreso-
wej obiektu budowlanego, ktérego kopi¢ osoba doko-
nujaca kontroli jest obowigzana bezzwlocznie przestaé
do wlasciwego organu (art. 70 ust.2);

3) wszczgcia postepowania egzekucyjnego w sprawie wy-
konania obowigzkéw natozonych decyzjami organu
nadzoru budowlanego [7,9].

Podsumowanie

1) Organy nadzoru budowlanego spehiaja niezwykle
wazng rolg w ksztaltowaniu realiow bezpieczenstwa
obiektéw budowlanych w naszym kraju — poprzez
kontrole prowadzenia robdt budowlanych zwigzanych
z ich budowa (budowa nowego obiektu, nadbudowa,
rozbudowa, odbudowa), oraz w istniejacych obiektach
budowlanych (przebudowa, remont, rozbiorka) a takze
kontrole eksploatacji obiektow budowlanych.

2) Organy nadzoru budowlanego zwracaja szczegodlng
uwage na zagadnienie bezpieczenstwa obiektow bu-
dowlanych w procesie ich budowy i eksploatacji oraz
podejmujg dziatania zmierzajace do wyeliminowania
stwierdzonych nieprawidtowosci, ktore zagrazaja bez-
pieczenstwu ludzi, mienia i §rodowiska. a takze elimi-
nuja obiekty zagrazajace bezpieczenstwu ludzi, mienia
i srodowiska. W latach 1995-2015 organy nadzoru bu-
dowlanego wydaty 155690 nakazow rozbiorek obiek-
tow budowlanych stwarzajacych zagrozenie bezpie-
czenstwa.
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3) Organy nadzoru budowlanego wyeliminowaty ze $ro-
dowiska naszego zycia obiekty budowlane, ktore byty
faktycznie niebezpieczne (40 325 obiektéw) lub poten-
cjalnie niebezpieczne (115 365 obicktow), przyczynia-
jac si¢ istotnie do ograniczenia liczby wystgpujacych
katastrof budowlanych. W latach 1995-2014 w Polsce
zaistniato 6 097 katastrof budowlanych.

4) Znaczaca role w utrzymywaniu stanu bezpieczenstwa
obiektow budowlanych odgrywaja: okresowe kontrole,
o ktorych mowa w art. 62 ustawy — Prawo budowlane
(za ktorych terminowe przeprowadzanie sq odpowie-
dzialni wlasciciele i zarzqdcy obiektow budowlanych)
1 aktywno$¢ organow nadzoru budowlanego kontroluja-
cych przestrzeganie realizacji tych obowigzkow.

Literatura

1. Barylka A., Rola organow nadzoru budowlanego w in-
zynierii bezpieczenstwa obiektow budowlanych, 1 Mig-
dzynarodowa Konferencja ,,Aktualne problemy badaw-
cze materialdw, technologii i organizacji budownictwa
W ujeciu transgranicznym”. Biatystok, 22-23.06.2016.

2. Barytka A., Wprowadzenie do inzynierii bezpieczenstwa
obiektow antropogenicznych. Inzynieria Bezpieczen-
stwa Obiektow Antropogenicznych nr 1/2015.

3. Barylka A., Problem samowoli budowlanych w inzy-
nierii bezpieczenstwa obiektow budowlanych. XXIX
Miedzynarodowa Konferencja Naukowo-Techniczna
“Inzynieria bezpieczenstwa — ochrona przed skutkami
nadzwyczajnych zagrozen”, Zakopane, 15-18 .09.2015.

4. Barylka A., Zagadnienie katastrofy budowlanej w usta-
wie — Prawo budowlane. VII Migdzynarodowa Konfe-
rencja ,,Bezpieczenstwo Pozarowe Obiektow Budowla-
nych”, Warszawa, 4-6.11.2014.

5. Baryltka A., Barylka J., Samodzielne funkcje techniczne
w budownictwie. Przewodnik po prawie z komentarzem.
wyd. II, POLCEN, Warszawa, 2016.

6. Barylka A., Barytka J., Eksploatacja obiektow budow-
lanych. Poradnik dla wiascicieli i zarzgdcow nierucho-
mosci. wyd. CRB, Warszawa, 2016.

7. Barylka A., Barylka J.: Kontrole dokonywane przez or-
gany nadzoru budowlanego w procesie budowlanym.

10.

11.

12.

13.

14.

15.

16.

Warsztaty Inzynierow Budownictwa nt. ,,Problemy
przygotowania i realizacji inwestycji budowlanych”,
Putawy 19-22.10.2010.

Barylka J.: Katastrofy budowlane — okreslenia i analiza
zdarzen. Referat na XII Konferencji Naukowo-Tech-
nicznej nt. Warsztat pracy rzeczoznawcy budowlanego.
Kielce-Cedzyna, 16-18.05.2012, Inzynier Budowni-
ctwa nr 4/2013.

Barylka A., Barylka J.: Inzynieria bezpieczenstwa
obiektéw budowlanych w przepisach prawa. Referat
na XXVI Migdzynarodowej Konferencji Naukowo-
-Technicznej pt. Inzynieria bezpieczenstwa — Ochrona
przed skutkami nadzwyczajnych zagrozen ,,Ekomilita-
ris 2012”, Zakopane, 3-6.09.2012.

Barylka A., Barylka J.: Okresowe kontrole jako wazny
etap diagnostyki technicznej obiektow budowlanych.
Referat na V Krajowej Konferencji Naukowo-Tech-
nicznej ARCHBUD 2012 ,,Problemy wspolczesnej ar-
chitektury i budownictwa”, Zakopane, 3-6.09.2012.
Barylka J.: Nakazy rozbiorki jako forma inzynierii bez-
pieczenstwa obiektow budowlanych — w praktyce dzia-
lania organéw nadzoru budowlanego. Ogolnopolska
Konferencja nt. ,,Problemy techniczno-prawne utrzy-
mania obiektow budowlanych”, GUNB, Warszawa, sty-
czen, 2013.

Dziwinski R., Ziemski P.: Prawo budowlane. Komen-
tarz. wyd. Dom Wydawniczy ABC, 2006, wyd. I, War-
szawa, 2006.

Materialy dotyczqgce ,, Ruchu budowlanego” prezento-
wane na stronie internetowej Glownego Urzedu Nadzo-
ru Budowlanego (www.gunb.gov.pl).

Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia
30.08.2004 r. w sprawie warunkow i trybu postepowa-
nia w sprawach rozbiorek nieuzytkowanych lub niewy-
konczonych obiektow budowlanych (Dz. U. z 2004 r.,
Nr 198, poz. 2043).

Ustawa z dnia 7.07.1994 r. Prawo budowlane (Dz. U.
72016 r. poz. 290, t.j.).

Ustawa z dnia 17 czerwca 1996 1. o postepowaniu egze-
kucyjnym w administracji (Dz. U. z 2014 r. poz. 1619,
t.j., Z pdzn. zm.).

Eksploatacja obiektow budowlanych

Autor: Adam Barylka, Jerzy Barytka Wydawca: Centrum Rzeczoznawstwa Budowlanego

W ksigzce omoéwiono kompleksowo zagadnienia techniczno-prawne, ktdrych znajomos$¢ jest niezbedna
w procesie eksploatacji obiektéw budowlanych. Zagadnienia te ujeto w 12 rozdziatach zawierajacych

ereptontacs 97 rysunkow i schematow obrazujacych zlozone procedury postepowania. Ksigzka jest kierowana,

obiektow w szczegolnosci, do wlascicieli 1 zarzadcow obiektow budowlanych, moze by¢ ona rowniez przydatna

budowlanych

. dla 0s6b petnigcych samodzielne funkcje techniczne w budownictwie, osob starajacych si¢ o uzyskanie
o uprawnien budowlanych oraz wszystkich osdb interesujacych si¢ praktycznymi zagadnieniami
nieruchomosci .

budownictwa.

ISBN 978-83-942194-5-1, stron 653

03a_Gazetka.indd 18 @ 2016-06-15 11:42:10



