W sprawie istotnych odstepstw od zatwierdzonego projektu budowlanego lub
innych warunkéw pozwolenia na budowe

W  przypadku budowy prowadzonej w warunkach istotnego odstgpstwa od
zatwierdzonego projektu budowlanego lub innych warunkow pozwolenia na budowe, organ
nadzoru budowlanego przeprowadza postegpowanie naprawcze w trybie art. 50-51 ustawy z
dnia 7 lipca 1994 r. — Prawo budowlane (Dz. U. z 2013 r. poz. 1409 z pozn. zm.).

Zgodnie z art. 50 ust. 1 pkt 4 ustawy — Prawo budowlane w przypadkach innych niz
okreslone w art. 48 ust. 1 lub w art. 49b ust. 1, wlasciwy organ wstrzymuje postanowieniem
prowadzenie robdt budowlanych wykonywanych w sposéb istotnie odbiegajacy od ustalen i
warunkow okreslonych w pozwoleniu na budowe, projekcie budowlanym lub przepisach. W
postanowieniu o wstrzymaniu robot budowlanych nalezy podaé przyczyng wstrzymania robot
oraz ustali¢ wymagania dotyczace niezbednych zabezpieczen (zob. art. 50 ust. 2 ustawy
Prawo budowlane). Ponadto w postanowieniu o wstrzymaniu robot budowlanych mozna
natozy¢ obowigzek przedstawienia, w terminie 30 dni od dnia dorg¢czenia postanowienia,
inwentaryzacji wykonanych robot budowlanych lub odpowiednich ocen technicznych badz
ekspertyz (zob. art. 50 ust. 3 ustawy — Prawo budowlane).

W dalszym ciggu postepowania, zgodnie z art. 51 ust. 1 pkt 3 wustawy — Prawo
budowlane, przed uplywem 2 miesi¢cy od dnia wydania postanowienia, o ktorym mowa w
art. 50 ust. 1, wlasciwy organ w drodze decyzji, w przypadku istotnego odstgpienia od
zatwierdzonego projektu budowlanego lub innych warunkéw pozwolenia na budowe
naktada, okreslajac termin wykonania, obowigzek sporzadzenia i przedstawienia projektu
budowlanego zamiennego, uwzgledniajacego zmiany wynikajace z dotychczas wykonanych
robot budowlanych oraz - w razie potrzeby - wykonania okreslonych czynnosci lub robot
budowlanych w celu doprowadzenia wykonywanych robdt budowlanych do stanu zgodnego z
prawem; przepisy dotyczace projektu budowlanego stosuje si¢ odpowiednio do zakresu tych
zmian. Nastepnie organ nadzoru budowlanego przesyta decyzje — o ktorej mowa w art. 51 ust.
I pkt 3 — do organu administracji architektoniczno-budowlanej, ktéry jest zobowigzany do
uchylenia decyzji o pozwoleniu na budowe (zob. art. 36a ust. 2 ustawy — Prawo budowlane).

Przepisy Prawa budowlanego nie okreslajg, w jakim terminie po wydaniu decyzji, o
ktorej mowa w art. 51 ust. 1 pkt 3 wustawy — Prawo budowlane, organ administracji
architektoniczno-budowlanej jest zobowigzany uchyli¢ pozwolenie na budowg. Zatem nalezy
przyja¢, ze uchylenie pozwolenia na budowe powinno nastapi¢ bezzwlocznie, gdy kopia
ostatecznej decyzji wydanej na podstawie art. 51 ust. 1 pkt 3 ustawy — Prawo budowlane, trafi
do organu administracji architektoniczno-budowlane;.

Uchylenie decyzji o pozwoleniu na budowe na podstawie art. 36a ust. 2 ustawy -
Prawo budowlane jest wigc obowigzkiem organu administracji architektoniczno-budowlane;.
Niewykonanie tego obowigzku przez organ administracji architektoniczno-budowlanej nalezy
traktowac jako niezatatwienie sprawy w terminie. Natomiast zgodnie z art. 37 ustawy z dnia
14 czerwca 1960 r. - Kodeks postgpowania administracyjnego (Dz. U. z 2013 r. poz. 267 z
pozn. zm.), na niezalatwienie sprawy w terminie stronie przystuguje zazalenie do organu
administracji publicznej wyzszego stopnia.

Nalezy rdwniez zaznaczy¢, ze organ nadzoru budowlanego nie zawiesza postgpowania
(dotyczacego wydania decyzji w sprawie zatwierdzenia projektu budowlanego i1 pozwolenia
na wznowienie robot budowlanych albo — jezeli budowa zostala zakoficzona — o
zatwierdzeniu projektu budowlanego zamiennego) do czasu uchylenia decyzji o pozwoleniu
na budowg przez organ administracji architektoniczno-budowlanej, chyba ze zaistnieja
przestanki do zawieszenia postgpowania na podstawie przepisow k.p.a.



Natomiast organ nadzoru budowlanego nie moze wydac¢ decyzji, o ktorej mowa w art.
51 ust. 4 ustawy — Prawo budowlane, jezeli decyzja o pozwoleniu na budowe¢ nie zostala
uchylona. Jednak w przypadku wydania w taki sposob decyzji przez organ nadzoru
budowlanego, istniejg przestanki do stwierdzenia jej niewaznosci w trybie art. 156 kpa
(zob.art. 157 kpa).

Nastepnie po uplywie terminu lub na wniosek inwestora, wtasciwy organ sprawdza
wykonanie obowigzku, o ktorym mowa w art. 51 ust. 1 pkt 3, i wydaje decyzje w sprawie
zatwierdzenia projektu budowlanego zamiennego i1 pozwolenia na wznowienie robot
budowlanych albo - jezeli budowa zostala zakonczona - o =zatwierdzeniu projektu
budowlanego zamiennego. W decyzji tej naktada si¢ obowigzek uzyskania decyzji o
pozwoleniu na uzytkowanie (zob. art. 51 ust. 4 ustawy - Prawo budowlane). Nalezy jednak
pamigtacé, ze w przypadku robot budowlanych innych niz budowa obiektu budowlanego lub
jego czesci nie wydaje sie¢ pozwolenia na uzytkowanie (zob. art. 51 ust. 6 ustawy - Prawo
budowlane). W przypadku, gdy konczaca postepowanie naprawcze decyzja zatwierdzajaca
projekt budowlany zamienny i zezwalajagca na wznowienie robdt stanie si¢ ostateczna,
inwestor moze kontynuowa¢ budowg. Uprawnienie do wznowienia budowy wynika z art. 37
ust. 3 ustawy - Prawo budowlane, zgodnie z ktorym w przypadku, o ktérym mowa w art. 36a
ust. 2, wznowienie budowy moze nastapi¢ po wydaniu decyzji o pozwoleniu na wznowienie
robo6t budowlanych, o ktérej mowa w art. 51 ust. 4.

Nalezy zauwazy¢, ze wyzej opisane postgpowanie w sprawie istotnych odstgpstw od
zatwierdzonego projektu budowlanego lub innych warunkéw pozwolenia na budowe ma w
petni zastosowanie w przypadku gdy budowa jest w toku. Woéwcezas organ nadzoru
budowlanego przed wydaniem decyzji na podstawie art. 51 ust. 1 pkt 3 ustawy — Prawo
budowlane jest zawsze zobowigzany wstrzymaé prowadzenie robot budowlanych, wydajac
postanowienie, o ktérym mowa w art. 50 ust. 1 ustawy.

Natomiast nieco inaczej przebiega postegpowanie naprawcze, gdy budowa prowadzona
w warunkach istotnego odstepstwa zostata juz faktycznie zakonczona, a inwestor zawiadomit
o zakonczeniu budowy albo zlozyt wniosek o wydanie pozwolenia na uzytkowanie.

W tym miejscu nalezy wyjasni¢, ze o zakonczeniu budowy $wiadczy fakt spetlnienia
przez inwestora warunkoéw przystgpienia do uzytkowania obiektu budowlanego — w
szczegolnosci przyjecie w organie nadzoru budowlanego zawiadomienia bez sprzeciwu, o
jakim mowa w art. 54 ustawy - Prawo budowlane, a w przypadkach okreslonych w art. 55
ustawy - uzyskanie ostatecznej decyzji o pozwoleniu na uzytkowanie. Rowniez zgodnie z
wyrokiem NSA SA/Wr 2735/95 (Prok. i Pr. 1997/6/49), przyjmuje si¢, ze w sensie
techniczno-budowlanym mozna méwi¢ o zakonczeniu budowy obiektu budowlanego, gdy
odpowiada on warunkom, jakie przewiduje Prawo budowlane wobec budowy legalnej przy
zawiadomieniu organu nadzoru budowlanego o zakonczeniu budowy. Obiekt powinien by¢ w
takim stanie, by mogt zosta¢ przeprowadzony jego odbioér 1 by mozna bylo przekaza¢ go do
eksploatacji 1 uzytkowania. Jednakze ocena, czy w konkretnym przypadku budowa zostata
faktycznie zakonczona, nalezy do wlasciwego organu nadzoru budowlanego.

Natomiast dla ustalenia wlasciwego trybu przeprowadzenia postgpowania w wyzej
zasygnalizowane]j sytuacji, istotna jest tre$¢ art. 51 ust. 4 ustawy - Prawo budowlane.
Sformutowanie ,,wlasciwy organ sprawdza wykonanie obowigzku, o ktorym mowa w ust. 1
pkt 3, i wydaje decyzj¢e w sprawie zatwierdzenia projektu budowlanego zamiennego i 3
pozwolenia na wznowienie robdt budowlanych albo - jezeli budowa zostata zakonczona — o
zatwierdzeniu projektu budowlanego zamiennego”, wskazuje na konieczno$¢ zastosowania
przepisu art. 51 ust. 1 pkt 3 i ust. 4 ustawy - Prawo budowlane rowniez w przypadku robot
budowlanych juz zakonczonych.

Zatem, jesli w efekcie zrealizowania takich robdt, dokonano istotnych odstepstw,
wlasciwy organ nadzoru budowlanego naktada na inwestora obowigzek sporzadzenia projektu



budowlanego zamiennego oraz, w razie potrzeby, wykonania okreslonych czynnosci lub robét
budowlanych w trybie art. 51 ust. 1 pkt 3 ustawy - Prawo budowlane. Nalezy jednak
pamigtaé, ze w sytuacji robot juz zakonczonych nie ma potrzeby ich wstrzymywania na
podstawie art. 50 ust. 1 ustawy - Prawo budowlane. W konsekwencji organ nadzoru
budowlanego prowadzi postepowanie bezposrednio w trybie art. 51 wustawy — Prawo
budowlane, ktore konczy si¢ wydaniem decyzji na podstawie art. 51 ust. 3 badz ust. 4 ustawy
- Prawo budowlane.

Natomiast art. 51 ust. 7 ustawy - Prawo budowlane, zgodnie z ktérym przepisy ust. 1
pkt 112 oraz ust. 3 stosuje si¢ odpowiednio, jezeli roboty budowlane, w przypadkach innych
niz okreslone w art. 48 albo w art. 49b, zostaly wykonane w sposob, o ktérym mowa w art. 50
ust. 1, dotyczy robot budowlanych innych niz wykonane w warunkach istotnego odstgpstwa.
Przepis ten rozszerza zakres zastosowania pkt 112 ust. 1 art. 51 ustawy — Prawo budowlane
na przypadki robot budowlanych juz wykonanych.

Zatem w sytuacji juz wykonanych robot budowlanych innych niz w warunkach
istotnego odstepstwa, wilasciwy organ nadzoru budowlanego nie wstrzymuje robdt na
podstawie art. 50 ust. 1, lecz na podstawie art. 51 ust. 7 stosuje odpowiednio przepisy art. 51
ust. 1 pkt 1 12 oraz ust. 3 ustawy - Prawo budowlane. Zgodnie z tymi regulacjami wiasciwy
organ w drodze decyzji nakazuje zaniechanie dalszych robdt budowlanych badz rozbiorke
obiektu budowlanego lub jego czgsci, badz doprowadzenie obiektu do stanu poprzedniego
albo naktada obowigzek wykonania okreslonych czynnos$ci lub robdt budowlanych w celu
doprowadzenia wykonywanych robo6t budowlanych do stanu zgodnego z prawem, okreslajac
termin ich wykonania. W dalszym ciggu postegpowania po uptywie terminu lub na wniosek
inwestora, wlasciwy organ sprawdza wykonanie obowigzku, o ktorym mowa w ust. 1 pkt 2, i
wydaje decyzje o stwierdzeniu wykonania obowigzku albo w przypadku niewykonania
obowigzku - nakazujaca zaniechanie dalszych robot budowlanych badz rozbidrke obiektu lub
jego czesci, badz doprowadzenie obiektu do stanu poprzedniego.

Ponadto, informuj¢, ze wszczecie postegpowania naprawczego w trybie art. 50-51
ustawy — Prawo budowlane nie jest mozliwe w stosunku do ukonczonego (roboty zostaty
zakonczone) 1 legalnie uzytkowanego obiektu budowlanego. Nalezy jednak zauwazy¢, ze
decyzje administracyjne, w tym decyzja o pozwoleniu na budowg, moga podlega¢ weryfikacji
w tzw. trybach nadzwyczajnych — zob. Dziat II Kpa - Rozdziat 12 ,,Wznowienie
postepowania” 1 Rozdzial 13 ,,Uchylenie, zmiana oraz stwierdzenie niewaznoS$ci decyzji”.
Natomiast wyeliminowanie z obiegu prawnego na skutek przeprowadzenia tych postgpowan
decyzji o pozwoleniu na budowg, zobowigzuje wiasciwy organ nadzoru budowlanego do
wzruszenia pozwolenia na uzytkowanie, jezeli zostalo wydane, 1 przeprowadzenia
postepowania w celu doprowadzenia obiektu do stanu zgodnego z prawem, poprzez
odpowiednie zastosowanie przepisow art. 51 ust. 1 pkt 1 1 2 oraz ust. 3 ustawy - Prawo
budowlane (zob. art. 51 ust. 7 ustawy - Praw budowlane).

W przypadku, gdy decyzja o pozwoleniu na budoweg, w oparciu o ktérg zostala
wydana decyzja o pozwoleniu na uzytkowanie, zostala wyeliminowana z obiegu prawnego, ta
okoliczno$¢ moze by¢ podstawg wznowienia postepowania w sprawie wydania pozwolenia na
uzytkowanie.

Natomiast obiekt budowlany, w stosunku do ktérego wymaga si¢ decyzji o
pozwoleniu na uzytkowanie, mozna uzytkowac jedynie na podstawie takiej decyzji. Jezeli
decyzja o pozwoleniu na uzytkowanie zostata wyeliminowana z obiegu prawnego, nalezy
przerwa¢ uzytkowanie obiektu do czasu wydania nowej decyzji o pozwoleniu na
uzytkowanie. Inwestor nie moze wiec uzytkowac¢ obiektu budowlanego bez waznej decyzji o
pozwoleniu na uzytkowanie, poniewaz wowczas organ wymierza kar¢ z tytulu nielegalnego
przystapienia do uzytkowania obiektu budowlanego (zob. art. 57 ust. 7 ustawy — Prawo
budowlane).



Nalezy przy tym pamigtaé, ze konieczno$¢ uzyskania pozwolenia na uzytkowanie
zachodzi tylko 1 wyltacznie w przypadkach, w ktorych inwestycja dotyczy budowy, w
rozumieniu art. 3 pkt 6 ustawy - Prawo budowlane (m. in. wykonania obiektu budowlanego w
okreslonym miejscu, a takze jego odbudowy, rozbudowy 1 nadbudowy), obiektow
budowlanych, o ktéorych mowa w art. 55 pkt 1 wustawy — Prawo budowlane. Natomiast
obowigzek taki nie powstaje w sytuacji, w ktorej inwestor wystepuje z wnioskiem o wydanie
pozwolenia na wykonanie innych robdt budowlanych (np. przebudowa, z remont) lub
urzadzen budowlanych, w rozumieniu art. 3 pkt 9 ustawy - Prawo budowlane.



