ORZECZNICTWO NSA

NAKAZ ROZBIORKI
W RAZIE WYKONANIA ROBOT
ODBIEGAJACYCH OD ZGLOSZENIA

TEZA

Przyjmujac, Ze zgloszenie wykonywania okre-
Slonych rob6t budowlanych ibrak sprzeci-
wu wiasciwego organu wyltacza co do zasa-
dy ustalenie, Ze roboty te byly wykonywane
bez wymaganego zgloszenia, to jednak ist-
nieja sytuacje graniczne, gdy konieczne jest
dokonanie oceny, czy mimo zgloszenia obiekt
budowlany nie zostat wybudowany w warun-
kach uzasadniajacych zastosowanie art. 48
Prawa budowlanego z 1994 roku. Dotyczy
to przyktadowo sytuacji, gdy inwestor zgta-
sza wprawdzie wykonanie okreslonych robot,
jednakze rzeczywistym zamiarem jest wykona-
nie rob6t budowlanych zasadniczo odbiega-
jacych od robdt objetych zgloszeniem, przy
czym okoliczno$ci sprawy wskazuja, Ze celem
tego dzialania jest obejscie przepiséw o ko-
niecznoéci uzyskania pozwolenia na budowe.
Poglad wyrazony w wyroku NSA z 28 kwietnia
2004 1. sygn. akt OSK 108/04.

STAN FAKTYCZNY

Wyrok NSA zostal wydany po rozpoznaniu
skargi kasacyjnej wniesionej na podstawie
art. 101 ustawy z 30 sierpnia 2002 r. Przepisy
wprowadzajace ustawe - Prawo o ustro-
ju sadéw administracyjnych i ustawe Prawo
o postepowaniu przed sadami administracyj-
nymi - od wyroku NSA Osrodek Zamiejscowy,
kt6rym sad oddalit skarge inwestora na decy-
zje Wojewodzkiego Inspektora Nadzoru
Budowlanego o nakazie rozbiorki partero-
wego budynku mieszkalnego.

Inwestorka zawiadomila pisemnie organ
architektoniczno-budowlany o zamiarze
przystapienia do remontu budynku miesz-
kalnego. Organ ten nie wnidst sprzeciwu.
Nastepnie dokonano ogledzin i stwierdzo-
no, ze budynek, ktorego dotyczylo zglosze-
nie, zostal prawie w calosci rozebrany i wy-

budowany zostal nowy budynek na istnieja-
cych fundamentach.

Organ nadzoru budowlanego po stwier-
dzeniu powyzszego wydat decyzje nakazu-
jaca inwestorce na podstawie art. 48 usta-
wy z 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane - roz-
biérke samowolnie wybudowanego parte-
rowego budynku mieszkalnego. Po rozpo-
znaniu odwolania inwestorki od tej decy-
zji WINB uchylit decyzje organu pierwszej
instancji i orzekt reformatoryjnie, wytaczajac
z nakazu rozbiérki fundamenty.

Inwestorka wniosta skarge do NSA Osrodka
Zamiejscowego, kwestionujac decyzje wyda-
ne przez organy obu instancji izarzucila,
ze wykonala roboty budowlane po zglosze-
niu remontu budynku, a jezeli przekroczyta
zakres objety zgloszeniem, to tylko w niewiel-
kim stopniu. Przesuniecie $ciany zewnetrznej
budynku w gtab dziatki inwestorki miato na
celu likwidacje Zrédta sporu z wiascicielem
sasiedniej dziatki.

Oddalajac powyzszq skarge sad stwierdzil, ze
zaskarzona decyzja nie narusza prawa, zauwa-
zajac jednak, ze organy przyjmujac bez zastrze-
zefi zgloszenie robot budowlanych, z ktérego
wynikalo, Ze remont ma obejmowa¢ zmiany
elementéw konstrukcyjnych budynku, posta-
pily wadliwie. W toku postepowania ustalo-
no, ze skarzaca przesuneta $ciany zewnetrz-
ne budynku, rozebrafa strop i dach dokonu-
jac w istocie rozbiorki prawie calego budyn-
ku, a nastepnie zmienita konstrukcje dachu,
ktory zostal podniesiony, wwyniku czego
zmieniono poddasze nieuzytkowe na miesz-
kalne. Faktycznie wykonane zostaly wiec robo-
ty budowlane, na ktdre jest wymagane pozwo-
lenie na budowe.

W skardze kasacyjnej od ww. wyroku jako
podstawa kasacyjna zostalo wskazane naru-
szenie art. 48 ustawy z 7 lipca 1994 r. Prawo
budowlane przez bledne przyjecie przez sad,
iz przeprowadzenie remontu budynku z ak-
ceptacjq organu co do sposobu przeprowadze-
nia remontu stanowi samowole budowlana.
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Alicja Plucinska-Filipowicz

UZASADNIENIE NSA

NSA uznal, ze skarga kasacyjna nie ma uspra-
wiedliwionych podstaw, wzwiazku z czym
skarge te oddalit na podstawie art. 184 usta-
wy z 30 sierpnia 2002 r. Prawo o postepowa-
niu przed sadami administracyjnymi.

Sad stwierdzil, ze w rozpoznawanej spra-
wie mial zastosowanie przepis art. 48 usta-
wy z 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (Dz.U.
22000 r. nr 106, poz. 1126) w brzmie-
niu tego przepisu przed jego zmiana usta-
wa z 27 marca 2003 r. ozmianie ustawy
- Prawo budowlane oraz o zmianie niekt6-
rych ustaw (Dz.U. nr 80, poz. 718), z uwa-
gi na czas wykonywania robot budowlanych
oraz orzekania przez organy nadzoru budow-
lanego. Trybunal Konstytucyjny w wyroku
z 12 stycznia 1999 r. sygn. akt P 2/98 (OTK
21999 r. nr 1, poz. 2) i w wyroku z 26 marca
2002 r. sygn. akt SK 2/01 (OTK z 2002 r. nr
2, poz. 15) stwierdzil, ze celem tego przepi-
su jest usuwanie skutkéw samowoli budow-
lanej polegajacej na budowie obiektow
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PRAWDO

budowlanych bez wymaganego pozwolenia
na budowe albo zgloszenia, badz tez pomimo
whniesienia sprzeciwu przez wlasciwy organ.
Istota samowoli budowlanej w rozumieniu
tego przepisu polega na budowie obiektu
budowlanego z pominigciem wymogu uzy-
skania pozwolenia na budowe albo zgtosze-
nia. Sam fakt budowania obiektu budowlane-
20 lub jego czesci bez pozwolenia na budo-
we albo zgloszenia uzasadniat bezwzglednie
nakazanie rozbi6rki.

Problem prawny w omawianej sprawie spro-
wadzal sie do tego, ze inwestorka zglosita
wlasciwemu organowi zamiar przeprowa-
dzenia remontu budynku mieszkalnego
bez zmiany konstrukcji zewnetrznej, pod-
czas gdy faktycznie na starych fundamen-
tach wybudowata nowy obiekt budowlany,
czy zatem do tak wybudowanego budyn-
ku mogt mie¢ zastosowanie obowiazujacy
wowczas przepis art. 48 Prawa budowlane-
go? Przyjmujac nawet poglad, ze zgloszenie
wykonywania okreslonych robét budowla-
nych ibrak sprzeciwu wlasciwego organu
wylacza co do zasady ustalenie, ze robo-
ty te byly wykonywane bez wymaganego
zgloszenia, to jednak istnieja sytuacje gra-
niczne, tak jak wtej sprawie, gdy koniecz-
ne jest dokonanie oceny, czy mimo zglosze-
nia obiekt budowlany nie zostal wybudowa-
ny w warunkach uzasadniajacych zastosowa-
nie art. 48 Prawa budowlanego. Taki przy-
padek moze wystapi¢ zwlaszcza w sytuacji,
gdy inwestor zglasza wprawdzie wykonanie
okreslonych robdt, jednakze rzeczywistym
zamiarem jest wykonanie rob6t budowla-
nych zasadniczo odbiegajacych od robdt
objetych zgloszeniem, przy czym okoliczno-
$ci sprawy wskazuja, ze celem tego dzialania
jest obejscie przepisow o koniecznoci uzy-
skania pozwolenia na budowe. Skarga kasa-
cyjna catkowicie pomija wynikajace z mate-
rialu dowodowego zgromadzonego w aktach
sprawy administracyjnej okolicznosci wskazu-
jace na to, ze zamiarem inwestorki byto obej-
scie przepisow nakladajacych obowiazek uzy-
skania pozwolenia na budowe w celu wyko-
nania zamierzonych robdt budowlanych. Jak
to bowiem wynika z akt sprawy administracyj-
nej, w sprawie przebudowy istniejacego na
dzialce inwestorki budynku mieszkalnego
byta wydana w 1995 roku decyzja o pozwole-
niu na budowe, ktdra nastepnie przez organ
odwotawczy zostala uchylona ze wzgledu na
to, ze prowadzenie prac budowlanych w tym
budynku bedzie mozliwe dopiero po usu-
nieciu niezgodnosci podkladu geodezyjne-
go ze stanem faktycznym i uzyskaniu dopiero
wowczas pozwolenia na budowe. Ponownie
na wniosek inwestorki zostalo w 1998 roku
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wszczete postepowanie w sprawie pozwole-
nia na przebudowe tego budynku, jednakze
wlasciciele sasiedniej dziatki zglosili w jego
toku zastrzezenia. Postepowanie to nie zosta-
to zakonczone. Uwzglednienie tych okolicz-
nosci w kontekscie zgloszenia remontu
przedmiotowego budynku przez inwestor-
ke a nastepnie dokonanie przez nia prawie
w calosci rozbiorki budynku iwybudowa-
nie na istniejacych fundamentach, z przesu-
nieciem Sciany wschodniej o 0,5 m, nowego
budynku, powoduje, ze NSA uznat za trafne
stanowisko wyrazone w zaskarzonym wyro-
ku, Ze obiekt budowlany zostal wybudowa-
ny bez wymaganego pozwolenia, co uzasad-
niato nakazanie rozbiorki na podstawie art.
48 Prawa budowlanego. W takim przypadku
bowiem nie mozna mowi¢ tylko o wykony-
waniu robot budowlanych wykraczajacych
poza zakres robot okreslonych wzglosze-
niu (jak twierdzi skarzaca), lecz o wybudo-
waniu obiektu budowlanego bez wymaga-
nego pozwolenia na budowe.

Sad zauwazyl ponadto, ze uchybied dopu-
scit sie organ architektoniczno-budowlany
w zwigzku z dokonanym przez skarzaca zgto-
szeniem remontu, nie bylo natomiast wadli-
we odrebnie prowadzone postepowanie przez
organ nadzoru budowlanego w sprawie roz-
biérki przedmiotowego budynku.

Z powyzszych przyczyn NSA uznajac, ze skar-
ga kasacyjna nie ma usprawiedliwionych pod-
staw, oddalit j3 na podstawie art. 184 ustawy
z 30 sierpnia 2002 r. Prawo o postepowaniu
przed sadami administracyjnymi.

UWAGA

Na tle powyzszego stanu faktycznego wypa-
da zauwazy¢, ze prace budowlane przy przed-
miotowym obiekcie budowlanym (budynku
mieszkalnym) byly przedmiotem kilku odreb-
nych postepowan administracyjnych. W 1995
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roku prowadzone bylo postepowanie z wnio-
sku inwestorki 0 pozwolenie na przebudowe
i nie zapadlo rozstrzygniecie, ktére pozwala-
foby na prowadzenie robét budowlanych.
Nastepnie w 1998 roku inwestorka podje-
fa kolejna probe zrealizowania zamierzenia
inwestycyjnego, jednakze sprzeciw sasiadow
(korzystanie przez nich z $rodkéw prawnych
w tym postepowaniu), spowodowal, ze nie
zostala wydana decyzja uwzgledniajaca wnio-
ski inwestorki.

Taki stan rzeczy spowodowal, ze inwestorka
skorzystata z przewidzianej ustawg - Prawo
budowlane instytucji zgloszenia zamiaru robot
budowlanych i poinformowata o tym, ze prze-
prowadzi remont budynku, kt6ry nastepnie
prawie catkowicie rozebrata (pozostawila jedy-
nie fundamenty) i wybudowata nowy budy-
nek mieszkalny. Spotkalo sie to ze zdecydo-
wanym stanowiskiem organu nadzoru budow-
lanego pierwszej instancji, ktory potraktowat
dzialanie inwestorki jako samowole budow-
lana w rozumieniu art. 48 Prawa budowlane-
go i nakazat rozbidrke. Organ odwolawczy nie
uwzglednil odwolania inwestorki i utrzymat
w mocy decyzje organu Iinstancji, zas sad
administracyjny oddalit skarge wniesiong na
decyzje o nakazie rozbiorki. NSA wydajac oma-
wiany wyzej wyrok jako sad administracyjny
drugiej instancji podzielit stanowisko zar6wno
organéw nadzoru budowlanego obu instan-
cji, jak tez wyrazone w zaskarzonym do NSA
wyroku sadu administracyjnego.
Jednoczesnie NSA podkreslit, ze zdarzaja
sie takie sytuacje, jak womawianej spra-
wie, kiedy to osoba dokonujaca zgloszenia
w istocie czyni to dla pozoru, w celu ukry-
cia faktycznego zamiaru obejscia ustawowe-
go wymogu uzyskania pozwolenia na budo-
we. Takie dzialania inwestora nie mogg uzy-
ska¢ zaréwno aprobaty organéw admini-
stracji publicznej wlasciwych do sprawo-
wania nadzoru budowlanego, jak tez sadow
administracyjnych.
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