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Marta Szulim-Sasin”

ROLA ORGANOW NADZORU BUDOWLANEGO NA ETAPIE
ZAKONCZENIA PROCESU INWESTYCYJNO-BUDOWLANEGO

1. Wstep

Organy administracji publicznej dzialajace w dziedzinie budow-
nictwa dzielg sie wyraznie na organy administracji architektoniczno-budow-
langj i organy nadzoru budowlanego. Dychotomiczny podziat zostat wprowa-
dzony ustawa z 24.7.1998 r. o zmianie niektérych ustaw okreSlajacych kom-
petencje organéw administracji publicznej w zwiagzku z reforma ustrojowa
panstwa'! z dniem 1.1.1999 r. ustawodawca rozbil zadania administracji bu-
dowlanej na inspekcyjno-kontrolne prowadzonych robét budowlanych i po-
wstatych obiektéw wykonywane przez organy nadzoru budowlanego oraz na
zadania administracyjno-prawne w zakresie nadawania prawa i akceptowa-
nia rozwigzan architektoniczno-budowlanych realizowane przez administra-
cje architektoniczno-budowlana.

W ramach zespolonej administracji publicznej organy nadzoru budow-
lanego stanowia odrebny pion administracji dzialajacy na szczeblu powiato-
wym, wojewodzkim i centralnym. Organami nadzoru budowlanego sg powia-
towy inspektor nadzoru budowlanego, wojewoda dzialajacy przy pomocy
wojewddzkiego inspektora nadzoru budowlanego oraz Gtéwny Inspektor Nad-
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zoru Budowlanego. Powiatowy inspektor nadzoru budowlanego jest samo-
dzielnym organem nadzoru budowlanego, wojewddzki inspektor nadzoru bu-
dowlanego posiada upowaznienie zawarte w ustawie z 7.7.1994 r. Prawo
budowlane? (dalej: pr.bud.) do samodzielnego dzialania w sferze budownic-
twa w imieniu wojewody. Funkcje organu wyzszego stopnia w stosunku do
organéw nadzoru budowlanego na szczeblu wojewo6dzkim oraz funkcje orga-
nu centralnego pelni Gtéwny Inspektor Nadzoru Budowlanego. Natomiast
organem naczelnym w sprawach nadzoru budowlanego jest, zgodnie z ustawag
z 4.9.1997 r. o dziatach administracji rzagdowej® Minister Infrastruktury?. Za-
dania pionu administracji architektoniczno-budowlanej w I instancji wyko-
nujg starostowie w urzedach starostw powiatowych, w II instancji wojewo-
dowie w urzedach wojewo6dzkich, natomiast funkcje organu centralnego pet-
ni podobnie jak w przypadku organéw nadzoru budowlanego Giéwny Inspektor
Nadzoru Budowlanego.

Podstawowy zakres obowigzkéw organéw nadzoru budowlanego oraz
administracji architektoniczno-budowlanej zostat skonkretyzowany w art. 81
pr.bud. Do kompetencji organéw nadzoru nalezg wylgcznie zadania zastrze-
zone w art. 83 pr.bud. Wskazany katalog stanowi liste zamknietg i sprowa-
dza si¢ do wykonywania dziatan z zakresu inspekcji i kontroli przebiegu cate-
go procesu budowlanego oraz utrzymania obiektéw w nalezytym stanie tech-
nicznym po zakonczeniu procesu budowlanego®. Przy czym przebieg procesu
inwestycyjno-budowlanego koficzy sie uzyskaniem przez inwestora ostatecz-
nej decyzji o pozwoleniu na uzytkowanie lub dokonaniem skutecznego zawia-
domienia o zakonczeniu budowy i zamiarze przystgpienia do uzytkowania
wybudowanego obiektu (art. 54 pr.bud.). Na etapie konczacym budowe, z zgodnie
z dyspozycja art. 83 pr.bud. do kompetencji organéw nadzoru budowlanego
nalezy gléwnie: wydawanie pozwolen na uzytkowanie i przyjmowanie za-
wiadomienl o zakofczeniu budowy, nakladanie kar za niezgodne z pozwole-
niem wykonanie robét budowlanych, przeprowadzanie obowigzkowej kontro-
li obiektu lub jego czesci, ewentualnie przeprowadzanie procedury napraw-
czej w trybie art. 50 i 51 pr.bud. Jednakze proste z pozoru zasady wymagaja
szerszego omoéwienia z uwagi na liczne watpliwosSci interpretacyjne.

2 Dz.U. 2006, Nr 156, poz. 1118 z pdzn. zm.

3 Dz.U. 2007, Nr 65, poz. 437 z p6zn. zm.

4 R. Dziwinski, P. Ziemski, Prawo budowlane. Komentarz, Dom Wydawniczy ABC, War-
szawa 2006, s. 296-297.

5 Ibidem, s. 310.
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Przedmiotem niniejszego opracowania jest analiza grupy przepisow
okreslajgcych kompetencje nadzoru budowlanego na etapie konczacym pro-
ces budowlany oraz omoéwienie probleméw zwigzanych ze stosowaniem tychze
przepisow.

2. Koniecznos¢ uzyskania zgody organu nadzoru budowlanego
na uzytkowanie obiektu

Proces inwestycyjno-budowlany, w tym etap zakoficzenia bu-
dowy jest do$¢ skomplikowany, a gaszcz przepiséw regulujacych uprawnie-
nia i obowigzki organéw nadzoru budowlanego rodzi liczne problemy i wat-
pliwosci wsréd uczestnikéw postepowania. Procedury stosowane przez orga-
ny administracji publicznej maja bezposredni wplyw na ocene prawa budow-
lanego przez inwestoréw oraz inne podmioty zwigzane z budownictwem.

W mysl art. 54 pr.bud. do uzytkowania obiektu budowlanego, na kto-
rego wzniesienie wymagane jest pozwolenie na budowe, mozna przystapic,
z zastrzezeniem art. 55 i 57, po zawiadomieniu wlasciwego organu o zakon-
czeniu budowy, jezeli organ ten, w terminie 21 dni od dnia doreczenia za-
wiadomienia, nie zglosi sprzeciwu w drodze decyzji. Przytoczony przepis
wspomina o ,obiekcie budowlanym, na ktérego wzniesienie jest wymagane
pozwolenie na budowe oraz o zakonczeniu budowy”, a nie zakoficzeniu robdt
budowlanych. Budowa jest pojeciem wezszym od robét budowlanych i obej-
muje swym zakresem jedynie wykonanie obiektu budowlanego w okreslo-
nym miejscu, a takze jego odbudowe, rozbudowe, nadbudowe (art. 3 pkt 61 7
pr.bud.). Powyzsze oznacza, iz do wykonania robét innych niz budowa tj.
przebudowy, montazu, remontu, rozbiérki nie ma zastosowania art. 54 pr.bud.
Ponadto prace te nie polegajg na wznoszeniu obiektu i nawet w przypadku
koniecznosci uzyskania pozwolenia na ich budowe nie beda wymagaly uzy-
skania zgody na ich uzytkowanie. Obowigzek uzyskania zgody organu na
przystapienie do uzytkowania obiektu powstaje jedynie w stosunku do budo-
wy obiektu budowlanego (tj. budynku, budowli, obiektu matej architektury —
zob. art. 3 pkt 1-5 pr.bud.), ktérego realizacja wymaga uzyskania pozwolenia
na budowe (art. 28 pr.bud.).

Rola organéw nadzoru budowlanego na etapie zakoficzenia budowy
sprowadza si¢ do sprawdzenia czy obiekt nadaje sie do uzytkowania oraz
wydania stosownego orzeczenia w przedmiotowym zakresie. Organ orzeka
o mozliwosci przystgpienia do uzytkowania obiektu przyjmujac bez zastrze-
zen zawiadomienie o zakonczeniu budowy lub wydajac decyzje o pozwoleniu
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na uzytkowanie. Przy czym zasada jest przyjmowanie zawiadomien o zakon-
czeniu budowy, a wyjatkiem wydawanie decyzji o pozwoleniu na uzytkowa-
nie. O zakonczeniu budowy Swiadczy spelnienie przez inwestora warunkéw
przystgpienia do uzytkowania obiektu budowlanego. Obiekt powinien by¢
w takim stanie, by mégt zosta¢ przeprowadzony jego odbiér i aby mozna bylo
przekaza¢ go do normalnej eksploatacji i uzytkowania®.

3. Obowiazki i uprawnienia organéw nadzoru budowlanego
przy zawiadomieniu o zakonczeniu budowy

Obowigzek oraz warunki dokonania przez inwestora zawiado-
mienia o zakonczeniu budowy zostaly okreslone w przytoczonym wczesniej
art. 54 oraz 57 pr.bud. Jednakze zaden z tych przepiséw nie wyodrebnia
poszczegolnych etapéw procedury stosowanej przy zawiadomieniu o zakon-
czeniu budowy ani obowigzkéw i uprawnien przystugujacych organom na
tym etapie postepowania. Przygladajac sie blizej wspomnianej regulacji odno-
si sie wrazenie, iz gléwnym zadaniem organéw nadzoru budowlanego jest
dokonanie weryfikacji dokumentacji dotgczonej do wniosku inwestora, ktory
rozpoczyna postepowanie w sprawie. Inwestor sktadajac zawiadomienie o za-
konczeniu budowy przedkiada organom zgodnie z trescig art. 57 ust. 1 pr.bud:

1) oryginal dziennika budowy;

2) oSwiadczenie kierownika budowy: o zgodnosci wykonania obiektu
budowlanego z projektem budowlanym i warunkami pozwolenia na
budowe oraz przepisami, o doprowadzeniu do nalezytego stanu i po-
rzadku terenu budowy, a takze — w razie korzystania — drogi, ulicy,
sasiedniej nieruchomosci, budynku lub lokalu;

3) oswiadczenie o wlasciwym zagospodarowaniu terendw przyleglych, jezeli
eksploatacja wybudowanego obiektu jest uzalezniona od ich odpowied-
niego zagospodarowania,

4) protokoty badan i sprawdzen;

5) inwentaryzacje geodezyjna powykonawczg;

6) potwierdzenie, zgodnie z odrebnymi przepisami, odbioru wykonanych
przylaczy.

7) w razie zmian nieodstepujacych w sposéb istotny od zatwierdzonego
projektu lub warunkéw pozwolenia na budowe, dokonanych podczas

6 Zob. wyrok NSA S.A/Wr 2735/95, ,Prokuraturta i Prawo” 1997, nr 6, s. 49.
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wykonywania rob6t, do zawiadomienia, nalezy dotgczy¢ kopie rysun-
kéw wchodzacych w skiad zatwierdzonego projektu budowlanego,
z naniesionymi zmianami, a w razie potrzeby takze uzupelniajacy opis.
W takim przypadku o$wiadczenie powinno by¢ potwierdzone przez
projektanta i inspektora nadzoru inwestorskiego, jezeli zostal ustano-
wiony.

Dokumenty, ktére nalezy dolaczy¢ do wniosku zostaly w ustawie wy-
mienione enumeratywnie, a organ nadzoru budowlanego nie ma prawa zadaé¢
innych dokumentéw poza wyzej wymienionymi, moze natomiast w przypad-
ku brakéw zadac ich uzupelnienia (zob. wyrok NSA z 27.3.2007 r., sygn. akt
II OSK 520/06)". Jezeli organ stwierdzi braki w przekazanej dokumentacii,
powinien wezwa¢ wnioskodawce do ich uzupelnienia w okreSlonym termi-
nie. Ustawa prawo budowlane nie wskazuje sankcji za niewywigzanie sie
z natozonego obowigzku oraz skutkéw nie uzupelnienie brakéw. Czes¢ dok-
tryny uwaza, iz nie uzupelnienie dokumentéw powinno skutkowaé wniesie-
niem sprzeciwu do zawiadomienia o zakonczeniu budowy®. Analogiczne kon-
sekwencje zostaly przewidziane w procedurze wydawania pozwolenia na
uzytkowanie. Jednakze w wyroku z 9.6.1998 r., IT SA/Gd 2325/97, Naczelny
Sad Administracyjny przyjal, iz braki podlegaja uzupelnieniu w trybie art. 64
§ 2 kpa®. W konsekwengcji nie uzupelnione w terminie wskazanym przez or-
gan zawiadomienie o zakonczeniu budowy nie wywotuje skutku, ktérym jest
mozliwos¢é uzytkowania obiektu, nie moze by¢ réwniez podstawa sprzeci-
wu'’, Wyb6r sankgji za niewykonanie nalozonego obowigzku nalezy do orga-
nu prowadzacego postepowanie, natomiast ewentualna weryfikacja podjetej
decyzji nastagpi w ramach postepowania odwotawczego lub sgdowo-admini-
stracyjnego, ktérego skutki najdotkliwiej odczuje inwestor. Warto zwrdci¢ uwage,
ze zastosowanie art. 64 § 2 kpa oraz niepoinformowanie o powyzszym inwe-
stora moze zrodzi¢ po jego stronie mylne przekonanie, iz organ wyrazit ,mil-
czacy zgode” na uzytkowanie obiektu, co w konsekwencji moze spowodowaé
wymierzenie mu kary z tytutu nielegalnego uzytkowania obiektu.

7 Z. Niewiadomski, [w]: Prawo budowlane. Komentarz, (red. Z. Niewiadomski), wyd. 2,
Wydawnictwo CH Beck, Warszawa 2007, s. 571.

8 R. Dziwinski, P. Ziemski, op. cit., s. 243; Z. Niewiadomski, op. cit., s. 572; Z. Leonski,
M. Szewczyk, Podstawowe instytucje planowania przestrzennego i prawa budowlanego, Wy-
dawnictwo Wyzszej Szkoly Bankowej, Poznan 1999, s. 192.

9 Niepubl.

10 Z. Kostek, Prawo budowlane. Komentarz, OSrodek Doradztwa i Doskonalenia Kadr Sp.
z 0.0., Gdansk 2007, s. 174.
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Teza, iz organ nie moze zgda¢ innych dokumentéw niz wymienione
w przepisie, nie okresla jednoznacznie obowigzkéw inwestora z uwagi na nie-
precyzyjne zapisy art. 57 pr.bud. oraz ich niesp6jno$é z innymi przepisami.
Wystarczy przyjrze¢ sig¢ blizej chociazby obowigzkowi dostarczenia dokumentu
bedacego potwierdzeniem wykonania odbioru przylacza, wydawanego zgod-
nie z odrebnymi przepisami. W przypadku przylacza gazowego powyzszy
wymog rodzi wiele trudnosci, gdyz rozporzadzenie Ministra Gospodarki, Pra-
cy i Polityki Spotecznej z 6.4.2004 r. w sprawie szczegdlowych warunkow
przylaczenia podmiotéw do sieci gazowych, ruchu i eksploatacji tych sieci!,
nie reguluje spraw zwigzanych z odbiorem przylacza gazowego. Zatem w przed-
miotowej sytuacji nalezaloby przyja¢, iz w przypadku realizacji przylacza ga-
zowego, dokumentem potwierdzajacym wykonanie przylacza moze by¢ np.
umowa o $wiadczenie ustug przesylowych warunkowana jego wykonaniem,
o ktérej mowa w § 14-16 ww. rozporzadzenia. Natomiast czy powyzszy wymog
spelnia umowa o przylaczenie do sieci skoro przesgdza ona jedynie o termi-
nie realizacji przylacza nie stanowigc potwierdzenia jego wykonania? Réw-
niez og6lne sformutowanie przedstawienia organowi protokoléw badan i spraw-
dzett moze rodzi¢ watpliwosci, ktére ostatecznie rozstrzygnie organ orzekaja-
cy w indywidualnej sprawie precyzujac powyzszy obowiazek. Czy zatem mozna
jednoznacznie méwic o liScie zamkniegtej (numerus clausus) dokumentéw do-
Taczanych do zawiadomienia?

Zadaniem organéw nadzoru budowlanego jest nie tylko sprawdzenie
przedlozonej dokumentacji, ewentualnie zadanie jej uzupelnienia ale réwniez
jej doprecyzowanie. Ponadto organ w oparciu o dokumentacje ustala czy obiekt
wybudowany zostal zgodnie z przepisami oraz warunkami decyzji o pozwo-
leniu na budowe oraz czy spelnia wszelkie kryteria umozliwiajgce przysta-
pienie do uzytkowania.

Organ na wykonanie wskazanych czynnoSci ma maksymalnie dwa-
dzieScia jeden dni. W tym czasie moze zglosi¢ sprzeciw, o ile stwierdzi zaist-
nienie przestanek uzasadniajgcych niedopuszczenie obiektu do uzytkowania
(art. 54 pr.bud.). Przepis nie wskazuje, jak nalezy liczy¢ uplyw zastrzezonego
terminu. Zgodnie z przyjeta linig orzeczniczg dwudziestojednodniowy termin
do zgloszenia sprzeciwu obejmuje réwniez doreczenie stronie stosownej de-
cyzji'?. JednoczeSnie w wyrokach z lat poprzednich powszechne bylo stano-
wisko, zgodnie z ktérym termin dwudziestu jeden dni obejmowal wydanie

1 Dz.U. Nr 105, poz. 1113.
12 Zob. np. wyrok NSA z 11.12.2002 r., IT SA/Kr 956/02, ONSA 2003, Nr 4, poz. 147; wyrok
NSA z 10.11.2006 r., sygn. akt IT OSK 1318/05.
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decyzji bez jej doreczenia’®. Pojawilo sie réwniez stanowisko, zgodnie z kto-
rym sprzeciw jest skuteczny, o ile zostal wydany (nadany w placéwce pocz-
towej) w terminie dwudziestu jeden dni, pomimo nie doreczenia go adresato-
wi w tym terminie. WSA w Warszawie w wyroku z 9.10.2007 r.'* wyrazit
poglad ,iz termin do zgloszenia sprzeciwu bedzie zachowany jezeli przed jego
uplywem decyzja ta zostanie nadana w polskiej placéwce pocztowej”. Brak
wskazania przez ustawodawce jednoznacznego sposobu obliczania 21-dnio-
wego terminu na wniesienie sprzeciwu ma daleko idgce konsekwencje, gdyz
btedne wyliczenie wskazanego terminu oraz wydanie sprzeciwu po uplywie
21 dni wigze sie z konieczno$cig wyeliminowania sprzeciwu z obiegu praw-
nego w ramach postepowania odwotawczego, ewentualnie sgdowo-admini-
stracyjnego. Sprzeciw wydany nawet po terminie uniemozliwia uzytkowanie
obiektu przynajmniej do czasu pozytywnego zakofczenia procedury odwo-
fawczej, natomiast w przypadku zabudowy wielorodzinnej wyodrebnienie
i sprzedaz lokali mieszkalnych. Oceniajac racjonalnie mozliwosci, ktérymi dys-
ponuja organy administracji publicznej oraz wymiar sprawiedliwosci spér
w przedmiotowe]j sprawie moze trwa¢ miesigcami a nawet latami. W rezul-
tacie moze wigzac sie to z utratg zaufania przez osoby uczestniczace w pro-
cesie budowlanym (inwestoréw, deweloperéw, nabywcéw, kontrahentéw) do
organéw wladzy publicznej. Zadaniem organéw nadzoru budowlanego jest
zatem wybor racjonalnego stanowiska uwzgledniajacego wszelkie okoliczno-
Sci sprawy oraz konsekwencje z nimi zwigzane.

Skuteczne zawiadomienie o zakonczeniu budowy w przypadku braku
zastrzezen co do wybudowanego obiektu konczy sie po uptywie 21-dniowego
terminu na wniesienie sprzeciwu tzw. milczacg zgoda organu nadzoru bu-
dowlanego na uzytkowanie. Wydaje sig, iz organ moze réwniez przed uply-
wem wskazanego okresu poinformowaé pisemnie inwestora o mozliwosci
przystapienia do uzytkowania zgloszonego obiektu, pomimo braku wyraznej
dyspozycji zawartej w przepisie. Pozadanym byloby korzystanie z powyzszej
mozliwoSci w sytuacjach jasnych i nie budzacych watpliwosci.

Przepis nie wspomina réwniez o koniecznoSci przeprowadzenia kon-
troli obiektu, jednakze w Swietle inspekcyjno-kontrolnych funkcji organéw
nadzoru budowlanego kontrola moze (ale nie musi) by¢ przeprowadzona. Przy
czym czynnosci kontrolne powinny by¢ potwierdzone protokolem stanowig-
cym material dowodowy w postepowaniu administracyjnym®.

13 Zob. np. wyrok z 14.6.2000 r., SA/Rz 2966/98, niepubl., wyrok NSA z 25.1.2002 r.,
IV S.A. 541/00.

4 Sygn. akt VII SA/Wa 1156/07.

5 R. Dziwinski, P. Ziemski, op. cit., s. 232 i n.; Z. Niewiadomski, op. cit., s. 559.



KPP 3-4/2009 Marta Szulim-Sasin

136

Zgodnie z literalnym brzmieniem przepiséw ustawy pr.bud. jedynag
podstawg wniesienia sprzeciwu moze byé stwierdzenie przez wiasciwy or-
gan, iz budowa obiektu nie zostata zakoficzona. W takiej sytuacji na podsta-
wie art. 55 ust. 3 pr.bud. powstaje obowiazek uzyskania decyzji o pozwole-
niu na uzytkowanie'®. Powyzsze wymaga jednak inspekcji placu budowy.
Jednakze wykladnia systemowa i celowosciowa wskazujg, iz organ nadzoru
budowlanego moze (wzglednie powinien) zglosi¢ przeciw do zawiadomienia
o zakonczeniu budowy w przypadku:

a) ustalenia, iz obiekt zostal wybudowany niezgodnie z przepisami

i warunkami decyzji o pozwoleniu na budowe (zob. art. 57 ust.1 pkt 2

lit. a pr.bud.) 7;

b) nieuzupelnienia dokumentacji przez inwestora i wykluczenia zastoso-
wania art. 64 § 2 kpa.

Przepisy nie wskazujg jednoznacznie formy zgloszenia sprzeciwu, jed-
nakze z uwagi na konsekwencje jakie za sobg niesie oraz analogie do instytu-
cji zgloszenia rob6t budowlanych i zwigzanej z nig milczacej zgody organu
na prowadzenie rob6t lub sprzeciwu wydawanego w drodze decyzji admini-
stracyjnej na prowadzenie prac wskazanych w zgloszeniu (zob. art. 30 pr.bud.),
nalezaloby uzna¢ iz sprzeciw powinien zosta¢ wyrazony w formie decyzji
administracyjnej. Ponadto w sprawie zgloszenia zamiaru uzytkowania obiek-
tu budowlanego toczy sie postepowanie administracyjne (art. 57 ust. 6 pr.bud.),
ktére powinno zakonczy¢ sie formalnym rozstrzygnieciem, od ktérego moze
wnieS¢ odwotanie'®. Wydanie sprzeciwu oznacza, iz obiekt nie spelnia wy-
magan pozwalajgcych na przystapienie do jego uzytkowania.

W konsekwencji konieczne moze sie okaza¢ przeprowadzenie postepo-
wania naprawczego w trybie art. 51 pr.bud.'®* Wskazany przepis przewiduje
trzy sposoby przeprowadzenia przez organy nadzoru budowlanego procedury
naprawczej w zaleznoSci od stwierdzonych nieprawidtowosci. W przypadku
istotnego odstgpienia od zatwierdzonego projektu budowlanego lub innych
warunkéw pozwolenia na budowe organ naktada, okreslajac termin wykona-
nia, obowigzek sporzadzenia i przedstawienia projektu budowlanego zamien-
nego, uwzgledniajacego zmiany wynikajgce z dotychczas wykonanych robét
budowlanych (art. 51 ust. 1 pkt 3 pr.bud.). Po wydaniu wskazanej decyzji
oraz uplywie wyznaczonego terminu lub na wniosek inwestora, organ sprawdza

16 Z. Kostka, op. cit., s. 175.

17 Z. Niewiadomski, op. cit., s. 559.

18 Tbidem, s. 560.

19 R. Dziwinski, P. Ziemski, op. cit., s. 234; Z. Niewiadomski, op. cit., s. 559.
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wykonanie natozonego obowigzku i w przypadku jego wykonania wydaje
decyzje w sprawie zatwierdzenia projektu budowlanego, w ktérej dodatkowo
naktada obowiazek uzyskania decyzji o pozwoleniu na uzytkowanie (art. 51
ust. 4 pr.bud.). W przypadku niewykonania w terminie nalozonego na inwe-
stora obowigzku, wiasciwy organ wydaje decyzje nakazujaca zaniechanie
dalszych robét budowlanych badz rozbiérke obiektu lub jego czesci, badz
doprowadzenie obiektu do stanu poprzedniego (art. 51 ust. 5 pr.bud.). Istotne
odstepstwa lub nieprawidlowosci, ktérych nie sposéb przywroéci¢ do stanu
zgodnego z prawem powoduja konieczno$¢ wydania decyzji nakazujacej roz-
biérke obiektu budowlanego lub jego czesci, badZz doprowadzenie obiektu do
stanu poprzedniego (art. 51 ust. 1 pkt 1 pr.bud.). Natomiast w sytuacji po-
wstania innych niz istotne odstepstwa uchybien nadajacych sie do usuniecia,
organ naklada obowigzek wykonania okreslonych czynnosci lub robét bu-
dowlanych w celu doprowadzenia wykonywanych robét budowlanych do stanu
zgodnego z prawem, okreslajac termin ich wykonania (art. 51 ust. 1 pkt 2
pr-bud.). Po uptywie terminu lub na wniosek inwestora, wtasciwy organ spraw-
dza wykonanie wskazanego obowigzku i w przypadku jego zrealizowania
wydaje decyzje o stwierdzeniu wykonania obowiazku, a w przypadku niewy-
konania decyzje nakazujaca zaniechanie dalszych robét budowlanych badz
rozbiorke obiektu lub jego czesci, badz doprowadzenie obiektu do stanu po-
przedniego (art. 51 ust. 3 pr.bud.). Tak przeprowadzona procedura napraw-
cza konczy postepowanie w sprawie. W przypadku rob6t zakonczonych w mysl
art. 51 ust. 7 pr.bud, omawiane przepisy maja odpowiednie zastosowanie®.

Konsekwengcje zlozenia wniosku o pozwolenie na uzytkowanie w przy-
padku koniecznosci dokonania jedynie zawiadomienia o zakonczeniu budowy
nie zostaly okreSlone w pr.bud. Jednakze orzecznictwo w tym zakresie jest
dos¢ jednoznaczne, mianowicie powyzszy wniosek nie wszczyna postepowa-
nia administracyjnego, natomiast w przypadku jego wszczecia postepowanie
powinno by¢ umorzone na podstawie art. 105 § 1 kpa?.

3. Obowigzki i uprawnienia organéw nadzoru budowlanego
przy wydawaniu pozwolenia na uzytkowanie

Zgodnie z intencja ustawodawcy procedura uzyskania decyzji
o pozwoleniu na uzytkowanie stanowi wyjatek od zasady zawiadomienia o za-

2 R. Dziwinski, P. Ziemski, op. cit., s. 236.
2 Zob. wyrok NSA z 13.3.2002 r., II S.A,/Gd 524/00, niepubl.
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konczeniu budowy. Konieczno$¢ uzyskania pozwolenia na uzytkowanie za-
wsze wynika z przepisu prawa, co oznacza iz nie podlega swobodnej ocenie
dokonywanej kazdorazowo przez organ administracji publicznej??. Art. 55 pr.bud.
wskazuje przypadki wymagajace uzyskania pozwolenia na uzytkowanie i do-
tyczy nastepujacych sytuacji:

1) jezeli na wzniesienie obiektu budowlanego jest wymagane pozwolenie
na budowe i jest on zaliczony do kategorii V, IX-XVIII, XX, XXII,
XXIV, XXVII-XXX, o ktéorych mowa w zalgczniku do ustawy;

2) jezeli zachodza okolicznosci, o ktérych mowa w art. 49 ust. 5 albo
art. 51 ust. 4 tzn. jezeli obowigzek uzyskania pozwolenia na uzytko-
wanie zostal zawarty w decyzji o zatwierdzeniu projektu budowlane-
go w przypadku legalizacji samowoli budowlanej lub istotnego odsta-
pienia od zatwierdzonego projektu budowlanego;

3) przystapienie do uzytkowania obiektu budowlanego ma nastgpic¢ przed
wykonaniem wszystkich rob6t budowlanych.

Liczne wyjatki wymagajace uzyskania pozwolenia na uzytkowanie
przewidziane prawem budowlanym w praktyce oznaczaja odwroécenie pro-
porgji, a obowigzek uzyskania pozwolenia na uzytkowanie pojawia si¢ znacz-
nie czeSciej niz dokonania zawiadomienia o zakoficzeniu budowy.

Dokumenty dolgczane do wniosku o pozwolenie na uzytkowanie w pod-
stawowym zakresie nie r6znig si¢ od dokumentéw wymaganych przy zawia-
domieniu o zakonczeniu budowy. Dodatkowo do wniosku o pozwolenie na
uzytkowanie inwestor musi dolgczy¢ swoje oswiadczenie o braku sprzeciwu
ze strony organéw wymienionych w art. 56 ust. 1 pr.bud. tj. Panstwowej
Inspekgcji Sanitarnej, Panstwowej Inspekcji Pracy, Panistwowej Strazy Pozar-
nej. Przepis enumeratywnie wymienia dokumenty jakie nalezy dotaczy¢ do
wniosku, co z kolei oznacza, iz organ podobnie jak przy zawiadomieniu nie
ma prawa zada¢ innych dokumentéw niz wymienione w przepisie (zob. wy-
rok NSA z 27.3.2007 r., sygn. akt II OSK 520/06). Rozwazania na temat do-
precyzowania listy dokumentéw zalgczanych do wniosku przy zawiadomie-
niu o zakonczeniu budowy pozostajg aktualne przy wydawaniu pozwolenia
na uzytkowanie. Obowigzkiem nadzoru budowlanego podobnie jak przy za-
wiadomieniu jest zbadanie dokumentacji zalgczonej do wniosku o pozwole-
nie na uzytkowanie. Jezeli okaze sig, iz dokumenty sa niekompletne posia-
dajg braki lub niescistosci organ powinien wezwa¢ inwestora do ich uzupet-
nienia w okre§lonym terminie pod rygorem odmowy udzielenia pozwolenia

22 R. Dziwinski, P. Ziemski, op. cit., s. 236.
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na uzytkowanie, co odmiennie niz przy zawiadomieniu wynika wprost z prze-
pisu prawa (zob. art. 59 ust. 5 pr.bud.). Wobec szczegélowego uregulowania
art. 59 ust. 5 pr.bud., art. 64 § 2 kpa nie znajduje zastosowania®. Jedno-
znaczne okreslenie sankgji za nieuzupelnienie wniosku o wydanie pozwole-
nia na uzytkowanie moze wskazywac na przeoczenie ustawodawcy w proce-
durze zawiadomienia o zakoficzeniu budowy, ktéra nie wskazuje sankcji za
powyzsze przewinienie.

Ponadto biorgc pod uwage tres¢ art. 57 ust.1 pkt 2 lit. a pr.bud. wy-
daje sig, iz na tym etapie organ powinien sprawdzi¢ zgodno$¢ wykonania
obiektu budowlanego z projektem, warunkami pozwolenia na budowe i prze-
pisami prawa. Nalezy zaznaczy¢, iz tak szeroki zakres kontroli miesci sie je-
dynie w zakresie uprawnien i obowiazkéw organéw nadzoru budowlanego.
Na etapie udzielania pozwolenia na budowe organ administracji architekto-
niczno-budowlanej bada jedynie zgodnos¢ projektu zagospodarowania dziatki
lub terenu z przepisami prawa, w szczeg6lnosci przepisami techniczno-bu-
dowlanymi (art. 35 ust. 1 pr.bud.) oraz kompletnos¢ projektu budowlanego,
nie posiada natomiast kompetencji do badania projektu architektoniczno-bu-
dowlanego pod wzgledem zgodnosci z przepisami prawa. Zatem na etapie
zakonczenia budowy moze sie okazaé, iz obiekt wybudowany w oparciu o za-
twierdzony projekt budowlany jest niezgodny z przepisami prawa. Powyzsze
uregulowanie jest niezrozumiale, gdyz na etapie projektowania wprowadza-
nie zmian do projektu architektoniczno-budowlanego majgcych na celu do-
stosowanie go do wymogoéw obowigzujacego prawa wydaje si¢ duzo latwiej-
sze 1 zasadniejsze anizeli po zrealizowaniu zatwierdzonego projektu budow-
lanego. Konieczno§¢ wprowadzenia zmian po zakonczeniu budowy wigze sie
nie tylko ze znacznymi nakladami finansowymi ale réwniez wymogiem prze-
prowadzenia stosownej procedury naprawczej. Dlatego tez trudno znalez¢ ra-
cjonalne uzasadnienie dla rozwigzania zaproponowanego przez polskiego usta-
wodawce, ktére pozbawia organ administracji architektoniczno-budowlanej
mozliwosci sprawdzenia projektu architektoniczno-budowlanego pod wzgle-
dem zgodnoSci z przepisami prawa na etapie wydawania pozwolenia na bu-
dowe i wprowadza mozliwos¢ zweryfikowania powyzszego dopiero na etapie
zakonczenia budowy przez nadzér budowlany.

Wniosek o udzielenie pozwolenia na uzytkowanie stanowi wezwanie
wlasciwego organu do przeprowadzenia obowigzkowej kontroli budowy oraz
projektu budowlanego (art. 57 ust. 6 pr.bud.), podczas ktérej organ sprawdza

% Z. Kostka, op. cit., s. 180.
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czy budowa byla prowadzona zgodnie z ustaleniami i warunkami okreslony-
mi w pozwoleniu na budowe?. Przeprowadzana kontrola obejmuje spraw-
dzenie zgodnoSci obiektu budowlanego z projektem zagospodarowania dzial-
ki lub trenu i projektem architektoniczno-budowlanym (art. 59a ust. 2 pkt 1,
2 pr.bud.). Zakres spraw podlegajacych kontroli zostal enumeratywnie wy-
mieniony w art. 59a ust. 2 pr.bud. Organ sprawdza zgodnosci obiektu bu-
dowlanego z projektem zagospodarowania dziatki i trenu oraz projektem ar-
chitektoniczno-budowlanym w zakresie:

— charakterystycznych parametréw technicznych: kubatury, powierzch-
ni zabudowy, wysokosci, dtugosci, szerokosci i liczby kondygnagji;

— wykonania widocznych elementéw nosnych ukladu konstrukcyjnego
obiektu budowlanego;

— geometrii dachu (kat nachylenia, wysokos¢ kaletnicy i ukiad potaci
dachowych);

— wykonania urzgdzen budowlanych;

— zasadniczych elementéw wyposazenia budowlano-instalacyjnego, za-
pewniajacych uzytkowanie obiektu zgodnie z przeznaczeniem,

— zapewnienie warunkéw niezbednych do korzystania z tego obiektu przez
osoby niepelnosprawne, w szczegblnoSci poruszajace sie¢ na woézkach
inwalidzkich — w stosunku do budynku uzytecznosci publicznej i bu-
dynku mieszkalnego wielorodzinnego;

Kontrola obejmuje réwniez wyroby budowlane szczegblnie istotne dla
bezpieczenstwa konstrukeji i bezpieczenstwa pozarowego, uporzadkowanie
terenu oraz wykonanie obowiazku rozbiérki istniejacych obiektéw budowla-
nych nieprzewidzianych do dalszego uzytkowania lub tymczasowych obiek-
tow budowlanych, w przypadku natozenia wskazanego obowigzku w pozwo-
leniu na budowe. Ustawodawca wskazuje nie tylko cel kontroli, ale okresla
rowniez jej zakres podmiotowy i przedmiotowy?®. Istnigje silny zwiazek po-
miedzy zamknietg listg spraw objetych kontrolg a katalogiem istotnych od-
stepstw wymagajacych zmiany pozwolenia na budowe, o ktérym mowa
w art. 36a pr.bud.® W przypadku zakwalifikowania przez organ nadzoru bu-
dowlanego nieprawidlowosci jako istotnego odstepstwa od zatwierdzonego pro-
jektu budowlanego, pojawia si¢ koniecznos¢ przeprowadzenia postgpowania
naprawczego w trybie art. 51 pr.bud.

2 R. Dziwinski, P. Ziemski, op. cit., s. 250.
% Z. Niewiadomski, op. cit., s. 583.
% R. Dziwinski, P. Ziemski, op. cit., s. 251.
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Prawo budowlane wskazuje nie tylko zakres kontroli ale réwniez ter-
min, w ktérym powinna by¢ przeprowadzona, stanowiac iz powinna by¢
wykonana przed uplywem 21 dni od dnia doreczenia wniosku o udzielenie
pozwolenia na uzytkowanie, przy czym o terminie obowigzkowej kontroli organ
zawiadamia inwestora w terminie 7 dni od dnia doreczenia wezwania
(art. 59c pr.bud.). Z uwagi na brak wskazania przez ustawodawce negatyw-
nych konsekwencji niedotrzymania powyzszych terminéw, nalezy przyjaé iz
mamy do czynienia z terminami instrukcyjnymi?. Zgodnie z ogélnymi zasa-
dami kodeksu postepowania administracyjnego dokonanie kontroli po tym
terminie jest prawnie skuteczne. Natomiast niedotrzymanie wskazanego ter-
minu upowaznia wnioskodawce do wniesienia skargi na bezczynno$¢ organu
do wajewddzkiego sadu administracyjnego na podstawie art. 3 § 2 pkt 4 ustawy
z 30.8.2002 r. Prawo o postepowaniu przed sgdami administracyjnymi?. Obec-
nos¢ inwestora podczas kontroli jest obowigzkowa, wydaje si¢ jednak, iz nie
ma przeszkod aby uczestniczyt w niej pelnomocnik inwestora. Ponadto inwe-
stor moze z waznych powodoéw wnieS¢ o przesuniecie wyznaczonego termi-
nu kontroli, na co organ w miare mozliwoSci powinien wyrazi¢ zgode®.

Ustawodawca zobowigzuje organ nadzoru budowlanego do przepro-
wadzenia obowigzkowej kontroli z zachowaniem stosownej procedury, w szcze-
gblnosci protokolarnego stwierdzenia zgodno$ci wykonanego obiektu z wa-
runkami zabudowy i zagospodarowania terenu oraz warunkami pozwolenia
na budowe. Po przeprowadzaniu kontroli obowigzkiem organu jest sporza-
dzenie protokotu z kontroli w trzech egzemplarzach, jeden dorecza niezwlocznie
inwestorowi, drugi przekazuje do organu wyzszej instancji a trzeci pozosta-
wia we wlasnych archiwach (art. 59d pr.bud.). Organ ma obowigzek dore-
czy¢ protokét inwestorowi bezzwlocznie po przeprowadzeniu kontroli. Nie
wywigzanie z tego obowigzku nie oznacza, iz kontrola jest bezskuteczna, daje
natomiast inwestorowi prawo do wniesienia skargi na bezczynnos¢ organu
(art. 3 § 2 pkt 4 ustawy Prawo o postepowaniu przed sgdami administracyj-
nymi). Obowigzkowsg kontrole moze przeprowadzi¢ z upowaznienia wtasci-
wego organu nadzoru budowlanego wylacznie osoba posiadajaca uprawnie-
nia budowlane zatrudniona we wlaSciwym organie nadzoru budowlanego.
Upowaznieni do przeprowadzenia kontroli sg jedynie pracownicy wilasciwych
miejscowo i rzeczowo organéw nadzoru budowlanego posiadajacy uprawnie-

% Z. Kostka, op. cit., s. 185.
% Dz.U. Nr 153, poz. 1270 z pézn. zm. Zob. Z. Niewiadomski, op. cit., s. 585.
2 R. Dziwinski, P. Ziemski, op. cit., s. 252.
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nia budowlane w dacie przeprowadzania kontroli (59e pr.bud.). Nieprzestrze-
ganie przez nadzér budowlany wskazanej procedury moze skutkowac stwier-
dzeniem niewaznoSci wydanej decyzji administracyjnej w trybie art. 156
§ 1 pkt 2 kpa. Ponadto protokol stanowi czes¢ dokumentacji budowy i powi-
nien by¢ przechowywany przez wiasciciela lub zarzadce obiektu przez okres
jego istnienia®.

Stwierdzenie w trakcie obowigzkowej kontroli nieprawidlowosci w za-
kresie podlegajacym kontroli, rodzi po stronie organu konieczno$¢ wymierze-
nia inwestorowi kary pienieznej za kazda stwierdzong nieprawidlowos¢, zgodnie
z dyspozycja zawartg w art. 59f pr.bud. W przypadku natozenia kary, organ
ma obowiazek w drodze decyzji odméwi¢ wydania pozwolenia na uzytkowa-
nie i przeprowadzi¢ w odpowiednim zakresie postepowanie naprawcze w trybie
art. 51 pr.bud. (zob. 59f ust. 6 pr.bud.). Do czasu uzyskania pozwolenia na
uzytkowanie obiektu nie mozna uzytkowac.

Podsumowujgc nalezy przyjac, iz podstawa do odmowy udzielenia
pozwolenia na uzytkowanie jest:

a) stwierdzenie nieprawidiowosci podczas obowigzkowej kontroli tzn.
negatywny wynik kontroli (art. 59 ust. 5 w zw. z art. 59 ust. 1 pr.bud.);

b) niespetnienie wymagan formalnych dotyczacych dokumentéw dotaczo-
nych do wniosku o pozwolenie na uzytkowanie lub ich nieuzupetnie-
nie (zob. art. 57 ust 1-3 pr.bud.);

c) ustalenie, iz obiekt zostal wybudowany niezgodnie z przepisami i wa-
runkami decyzji o pozwoleniu na budowe czy projektem (art. 57 ust.1
pkt 2 lit. a pr.bud.).

Powyzsze oznacza, ze spelnienie przez inwestora wymagan ustawo-
wych obliguje organ do udzielenia pozwolenia na uzytkowanie®.

Zasada jest wydawanie bezwarunkowych decyzji o pozwoleniu na uzyt-
kowanie, jednakze organ nadzoru budowlanego moze niezaleznie od oceny
przydatnosci budynku do uzytkowania umozliwi¢ inwestorowi uzytkowanie
obiektu pomimo niewykonania wszystkich prac (art. 59 ust. 2 i 3 pr.bud.).
Organ moze w decyzji o pozwoleniu na uzytkowanie okresli¢ warunki uzyt-
kowania obiektu lub uzalezni¢ jego uzytkowanie od wykonania w oznaczo-
nym terminie, okres§lonych robét budowlanych (art. 59 ust. 2 pr.bud.). Nalezy
jednak podkresli¢, ze zgodnie z zasadg legalnosci wszelkie warunki okreslane
przez organ muszg wynika¢ z konkretnego przepisu. Tym samym w decyzji

3 Z. Niewiadomski, op. cit., s. 576 i 587.
31 R. Dziwinski, P. Ziemski, op. cit., s. 247; Z. Niewiadomski, op. cit., s. 578.
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administracyjnej wydawanej na podstawie powyzszego przepisu, muszg by¢
wskazane podstawy prawne dotyczace warunkéw uzytkowania czy zakresu
robét budowlanych. OkreSlenie w pozwoleniu na uzytkowanie warunkéw
uzytkowania tego obiektu jest przykladem decyzji wydanej z zastrzezeniem
dopelnienia przez strone okreslonego warunku rozwigzujacego. Jest to tzw.
warunek rozwigzujgcy negatywny, uzalezniony od ziszczenia sie zdarzenia
przyszlego i niepewnego. Wilasciwy organ moze réwniez w pozwoleniu na
uzytkowanie uzalezni¢ jego uzytkowanie od wykonania, w oznaczonym ter-
minie rob6t budowlanych. Jest to tzw. warunek zawieszajacy, uzalezniajacy
wykonanie decyzji od ziszczenia sie zdarzenia przyszlego i niepewnego. W przy-
padku nie wykonania natozonych w decyzji o pozwoleniu na uzytkowanie
obowigzkéw, organ nadzoru budowlanego powinien stwierdzi¢ wygasniecie
pozwolenia na uzytkowanie na podstawie art. 162 §1 pkt 2 kpa®. Przy tym
nalezy zaznaczyé¢, iz ziszczenie sie warunku nie ma mocy wstecznej. Powyz-
sze oznacza, iz decyzja nabywa moc obowigzujaca wraz ze spelnieniem wa-
runku zawieszajgcego albo traci moc obowigzujacg wraz ze ziszczeniem sie
warunku rozwigzujgcego. Decyzja zaczyna obowigzywac lub gasnie, jezeli
spelnione zostang warunki (zawieszajacy lub rozwigzujacy).

Natomiast w sytuacji, gdy witasciwy organ stwierdzi, ze obiekt budowlany
spelnia warunki uzasadniajace wydanie pozwolenia na uzytkowanie pomimo
niewykonania czeSci robét wykonczeniowych lub innych robét budowlanych
zwigzanych z obiektem, w wydanym pozwoleniu na uzytkowanie moze okre-
§li¢ termin wykonania tych robdt (zob. art. 59 ust. 3 pr.bud.). Jest to przyktad
decyzji z zastrzezeniem dopelnienia okreslonych czynnosci tzn. zlecen. Nakta-
da ona na adresata pozwolenia na uzytkowanie obowigzek wykonania pew-
nych dodatkowych czynnosci, $cisle jednak zwigzanych z wydawanym pozwo-
leniem na uzytkowanie. Jezeli strona nie dopelni tych czynnoSci w wyzna-
czonym terminie, organ nadzoru budowlanego, ktéry wydal decyzje w pierw-
szej instancji, ma obowigzek ja uchyli¢, na podstawie art. 162 § 2 kpa.

Wydaje sie¢ zasadne, ze inwestor juz we wniosku o udzielenie pozwo-
lenia powinien okresli¢ zakres robét wykonczeniowych (ust. 3) lub innych
(ust. 2), podajac w miare mozliwosSci termin ich wykonania. W przeciwnym
wypadku wniosek bedzie w sprzecznosci np. z oSwiadczeniem o wykonaniu
obiektu zgodnie z projektem, warunkami pozwolenia na budowe oraz przepi-
sami (zob. art. 57 ust. 1 pr.bud.)®. W sytuacji, gdy inwestor wykonuje roboty

32 Z. Niewiadomski, op. cit., s. 578.
3 R. Dziwinski, P. Ziemski, op. cit., s. 247.
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po uzyskaniu pozwolenia na uzytkowanie powinien o zakonczeniu przedmio-
towych prac poinformowaé wlasciwy organ nadzoru budowlanego (art. 59
ust. 4 pr.bud.). W konsekwencji nalezy przyjaé, iz organ po wydaniu warun-
kowej decyzji o pozwoleniu na uzytkowanie lub z zastrzezeniem zlecenia ma
dodatkowe obowigzki zwigzane ze sprawdzeniem wykonania natozonych na
inwestora obowigzkéw. Natomiast wyeliminowanie decyzji z obrotu prawne-
go moze zrodzi¢ konieczno$¢ przeprowadzenia postgpowania naprawczego
w trybie art. 51 pr.bud.

Po zakonczeniu procedury wydawania decyzji o pozwoleniu na uzyt-
kowanie nadzér budowlany jest zobowigzany niezwlocznie przesta¢ organo-
wi, ktéry wydat decyzje o warunkach zabudowy pozwolenie na uzytkowa-
nie. Powyzsza zasada znajduje potwierdzenie w art. 66 ustawy z 27.3.2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym?®, ktéry réwniez przewidu-
je obowigzek przekazania odpiséw decyzji w sprawach z zakresu administra-
cji publicznej dotyczacych zagospodarowania terenu (art. 59 ust. 6 pr.bud.).
Istnieje koniczno$¢ wspoélpracy pomiedzy organami nadzoru budowlanego a or-
ganami ksztaltujacymi tad przestrzenny na danym obszarze.

Ustawodawca przewidzial sankcje karng za przystapienie do uzytko-
wania obiektu budowlanego z naruszeniem art. 54 i 55 pr.bud. tj. uzytkowa-
nia bez dokonania zawiadomienia o zakonczeniu budowy, przystgpienia do
uzytkowania przed uptywem dwudziestu jeden dni od dokonania zgloszenia,
pomimo wniesienia sprzeciwu przez organ badz pomimo braku ostatecznej
decyzji o pozwoleniu na uzytkowanie. W przypadku przystgpienia do niele-
galnego uzytkowania obiektu budowlanego lub jego czesci, organ nadzoru
budowlanego jest zobligowany do wymierzenia kary z tytulu nielegalnego
uzytkowania obiektu (art. 57 ust. 7 pr.bud.).

4. Podsumowanie

Mimo, iz ustawodaweca nie dookreslit wprost obowigzkéw pio-
nu nadzoru budowlanego na etapie konczacym proces inwestycyjny, nalezy
biorac pod uwage zadania zlecone do wykonania na tym etapie zgodzi¢ sig,
iz nadzo6r budowlany petni funkcje kontrolne w zakresie prawidiowego prze-
biegu procesu budowlanego oraz przydatnosci obiektu do uzytkowania. Z tre-
§ci niniejszych rozwazan wylania sie do$¢ negatywny obraz grupy przepiséw

%  Dz.U. Nr 80, poz. 717 z pézn. zm.
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okreslajgcych uprawnienia i obowiazki organéw nadzoru budowlanego. Przy-
gladajac sie blizej wskazanej grupie przepiséw trudno nie dostrzec licznych
watpliwosci zwigzanych ze stosowaniem prawa zaréwno przez organy jak
uczestnikow postepowania. Rozbieznosci interpretacyjne, rozproszenie prze-
piséw oraz brak spgjnosci z normami wspdlistniejacymi stwarza duze trud-
nosci w zakresie dookreslenia i doprecyzowania roli organéw nadzoru bu-
dowlanego na etapie koficzacym proces budowlany. Niewatpliwie zadania pionu
nadzoru budowlanego na etapie dopuszczania obiektu do uzytkowania w sposéb
bezposredni wplywaja na sytuacje faktyczng uczestnikéw procesu budowla-
nego oraz ksztaltuja ich sytuacje prawna.

Obowigzujgce przepisy juz na etapie wskazywania obiektow, ktore musza
zosta¢ zgloszone przez inwestora do uzytkowania rodzg pierwsze trudnosci
interpretacyjne. Dodatkowo sprawe komplikuje wprowadzenie licznych wy-
jatkéw w postaci obowigzku uzyskania pozwolenia na uzytkowanie od pod-
stawowe] zasady dokonywania jedynie zawiadomienia o zakoficzeniu budo-
wy obiektu. Ponadto sama procedura zawiadomienia o zakohczeniu budowy
czy uzyskania pozwolenia na uzytkowanie nie ksztaltuje jednoznacznie za-
dan stawianych przed organami nadzoru budowlanego. Dookreslenie roli nad-
zoru budowlanego poprzez wskazywanie na jego funkcje kontrolne polegaja-
ce przede wszystkim na sprawdzaniu czy obiekt wybudowany zostat zgodnie
z przepisami oraz warunkami decyzji o pozwoleniu na budowe oraz czy spel-
nia wszelkie kryteria umozliwiajgce przystapienie do uzytkowania jest mozli-
we gloéwnie dzieki wykladni systemowej i celowosciowej oméwionej grupy
przepisow. Ponadto pr.bud. formutuje pewne obowiazki organéw np. wezwa-
nie inwestora do uzupelnienia niekompletnego zawiadomienia o zakonczeniu
budowy nie wskazujac sankcji za nie wykonanie przez adresata powyzszego
obowigzku. Jednoczesnie wskazuje sankcje w analogicznej sytuacji w ramach
procedury uzyskiwania pozwolenia na uzytkowanie. Jednoznaczne okresle-
nie kary za nieuzupelnienie wniosku o wydanie pozwolenia na uzytkowanie
moze wskazywaé na przeoczenie ustawodawcy w procedurze zawiadomienia
o zakoficzeniu budowy. Réwniez teza o zamkniety katalogu dokumentéw,
ktore inwestor musi dotgczy¢ do zawiadomienia czy wniosku o pozwolenie
na uzytkowanie w $wietle niejednoznacznych zapiséw art. 57 pr.bud. oraz
braku spdjnosci z innymi przepisami wydaje si¢ watpliwa. Podobnie sytuacja
wyglada przy obliczaniu 21-dniowego terminu na wniesienie sprzeciwu do
zgloszenia o zakonczeniu budowy czy braku sankcji za naruszenie instruk-
cyjnego 21-dniowego terminu na przeprowadzenie przez organ obowigzko-
wej kontroli w ramach procedury pozwolenia na uzytkowanie. Pr.bud., co
trudno zaakceptowaé, nie wskazuje wprost sytuacji, ktére wymagaja wnie-
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sienia przez organ sprzeciwu czy wydania decyzji odmawiajgcej przystagpie-
nia do uzytkowania. Zgodnie z literalnym brzmieniem przepiséw jedyna pod-
stawg wniesienia sprzeciwu do zgloszenia jest stwierdzenie przez wlasciwy
organ, iz budowa obiektu nie zostala zakonczona (art. 55 ust. 3 pr.bud.). Na-
tomiast odmowa wydania pozwolenia na uzytkowanie nastepuje jedynie w przy-
padku stwierdzenia nieprawidtowoSci podczas obowigzkowej kontroli (art. 59
ust. 5 w zw. z art. 59 ust. 1 pr.bud.) lub przekazania organowi niekompletne-
go i nieuzupelnionego wniosku o pozwolenie na uzytkowanie (zob. art. 57
ust 1-3 pr.bud.). Przepisy zaréwno przy zawiadomieniu jaki i pozwoleniu na
uzytkowanie pomijaja sytuacje, w ktorej organ stwierdza, iz obiekt zostal
wybudowany niezgodnie z przepisami czy warunkami decyzji o pozwoleniu
na budowe (o czym zapewnia kierownik budowy w oSwiadczeniu dolacza-
nym do wniosku — zob. art. 57 ust.1 pkt 2 lit. a pr.bud.). Dodatkowo przepisy
nie wskazujg jednoznacznie formy zgloszenia sprzeciwu do zawiadomienia
o zakonczeniu budowy. Trudno réwniez znalez¢ logiczne uzasadnienie dla roz-
wigzania pozbawiajacego organ administracji architektoniczno-budowlanej
mozliwosci sprawdzenia projektu architektoniczno-budowlanego pod wzgle-
dem zgodnoSci z przepisami prawa na etapie wydawania pozwolenia na bu-
dowe i przekazania powyzszej kompetencji organom nadzoru budowlanego
dopiero na etapie zakonczenia budowy. Nalezy rowniez podkresli¢, iz przy
procedurze pozwolenia na uzytkowanie organ posiada dodatkowe kompeten-
cje 1 obowigzki dotyczgce mozliwosci wydawania warunkowych decyzji o po-
zwoleniu na uzytkowanie oraz sprawdzania ich wykonania (ewentualnie na-
prawiania skutkéw ich wykonania).

Konsekwencjg wszelkich oméwionych powyzej watpliwosci, w tym
niejednoznaczno$¢ oraz rozproszenie przepiséw okreslajacych role nadzoru
budowlanego na etapie zakonczenia procesu inwestycyjnego sa problemy w ich
stosowaniu, co najdotkliwiej odczuwajg uczestnicy postepowania. By¢ moze
ministerialny projekt reformy prawa budowlanego, znajdujacy sie w procesie
legislacyjnym zmierzajacy do odejscia od rygorystycznych wymogéw formal-
nych przyczyni sie do zmiany niejednoznacznych przepiséw na bardziej przy-
chylne uczestnikom procesu budowlanego. Jednakze w chwili obecnej nale-
zaloby przyjaé, iz zadaniem organéw nadzoru budowlanego jest wybdr naj-
bardziej racjonalnego stanowiska czy rozwiagzania uwzgledniajgcego wszelkie
okolicznosci sprawy oraz konsekwencje z nimi zwigzane. Powyzsza decyzja
powinna nie tylko znalez¢ oparcie w obowigzujacych przepisach ale réwniez
powinna uwzglednia¢ interes inwestora oraz innych uczestnikéw toczacego
sie postepowania.



