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JOANNA SEBZDA-ZAEUSKA

Do podstawowych obowigzkéw inwe-

stora nalezy zapewnienie:

® opracowania projektu budowlanego,

# objecia kierownictwa budowy przez
kierownika budowy,

® opracowania planu bezpieczenstwa i

ochrony zdrowia oraz wykonania i

odbioru robét budowlanych.

Dodatkowo inwestor moze (a w nie-
ktorych przypadkach musi) ustanowic
inspektora nadzoru inwestorskiego na
budowie, a takze zobowigza¢ projek-
tanta do sprawowania nadzoru autor-
skiego.

W interesie inwestora jest wybér
kierownika budowy przy zachowaniu
najwyzszej staranno$ci. Dlaczego?
Rzetelne wykonywanie obowigzkéw
przez kierownika budowy ma bezpo-
sredni wplyw na obowigzki inwestora
o charakterze administracyjnym.

Kierownik budowy jako osoba spra-
wujaca samodzielng funkcje techniczng
w budownictwie odpowiada za zorga-
nizowanie budowy i kierowanie budo-
wa obiektu budowlanego w sposéb
zgodny z projektem i pozwoleniem na
budowe, przepisami, w tym technicz-
no-budowlanymi, oraz przepisami
bezpieczenstwaihigieny pracy. Ponosi
on odpowiedzialno$¢ za sposob reali-
zacji inwestycji. Jesli jednak w trakcie
budowy powstana nieprawidtowosci
skutkujgce wszczeciem przez organ
nadzoru budowlanego postepowania
administracyjnego, to decyzje admini-
stracyjne kierowane bedq wprost do
inwestora z pominigciem kierownika
budowy (art. 52 ustawy - Prawo bu-
dowlane). I to inwestor ma obowigzek
na swoj koszt dokona¢ czynnosci naka-
zanych w decyzji wiasciwych organow.

Istotne odsfaflenle od projektu
lub pozwolenia proj

Jednym z kluczowych probleméw,
jakie pojawiajg sie w toku inwestycji, jest
wykonywanie robét budowlanych w
sposob istotnie odbiegajacy od zatwier-
dzonego projektu budowlanego lub
innych warunkéw pozwolenia na budo-
we. Nie oznacza to bynajmniej, ze w
toku realizacji inwestycji nie mozna
dokonywa¢ zmian. Mozna, jednak te,
ktére wmysl obowigzujacych przepisoéw
maja charakter ,istotny”, musza zosta¢

poprzedzone uzyskaniem decyzji zmie-
niajacej pozwolenie na budowe i za-
twierdzajacej projekt budowlany za-
mienny. Natomiast zmiany o charakte-
rze ,nieistotnym” nanoszone sa na kopii
rysunkéw wchodzacych w sklad za-
twierdzonego projektu budowlanegona
etapie sktadania wniosku o pozwolenie
na uzytkowanie obiektu budowlanego.
Gléwny problem sprowadza sie zatem
dorozréznienia charakteru planowane;j

zmiany. Od tego uzaleznione sa dalsze Warto pamigfa¢, ze orzecznictwo sadowe wypracowato bogaty i réznorodny dorobek dotyczacy
przystapienia do uzytkowania obiektu budowlanego. Zwykle pojecie przystapienia do uzytkowa-

obowigzki inwestora w zakresie uzyska-
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nia decyzji zamiennej lub wykazania nia obiektu utozsamiane jest z rozpoczeciem korzystania z obiektu lub z jego czgsci.
Przedstawione obok kwestie pokazujg jedynie niewielki wycinek probleméw, jakie mogg
pojawic sig w toku typowego procesu inwestycyjnego.

zmian na etapie odbioru inwestycji.

Niezbyt precyzyjne przepisy

Czynnikiem, ktéry najczesciej utrud-
nia okreslenie charakteru danego od-
stepstwa, s3 nieprecyzyjne przepisy
dotyczace charakteru odstgpienia.
Trudno$ci sprawia zwlaszcza art. 36a
ust. 5 ustawy - Prawo budowlane. Malo
precyzyjny zapis prowadzi do réznych
interpretacji przez uczestnikéw procesu
budowlanego, jak i same organy. Cho-
ciaz ustawodawca przyznat projektan-
towi uprawnienie do dokonania kwali-
fikacji zamierzonego odstapienia, to
jednaknalezy pamieta¢, ze w tym zakre-
sie projektant jest zwigzany obowigzu-
jacymi przepisami prawa, w tym przy-
wolanym powyzej przepisem. Jesli wiec
projektant inaczej zakwalifikuje dang
zmiane, pojawi sie problem przy odbio-
rze budynku. W praktyce zdarza sie
zakwestionowanie przez organy nadzo-
ru budowlanego kwalifikacji dokonanej
przez projektanta, ktéra nie jest dla or-
ganu wiazaca, co rodzi dla inwestora
okreslone skutki prawne. Co wiecej, w
ustawie - Prawo budowlane brak prze-
pisu, ktéry zobowigzywalby organ
nadzoru budowlanego do udzielenia w
okre$lonym terminie odpowiedzi na
zapytanie inwestora dotyczace kwalifi-
Kkacji planowanej zmiany (byl w prze-
szlo$ci, jednak z uwagina liczbe zapytan
i krotki termin na udzielenie przez or-
gan wigZacej odpowiedzi ostatecznie
ustawodawca z niego zrezygnowat).

Bywajg rézne kwalifikacje

W rezultacie nierzadkie s3 przypad-
ki, kiedy te same zmiany kwalifikowane
s3 inaczej przez organy nadzoru bu-
dowlanego z réznych czesci Polski.

Niemniej jednak jezeli zaistnieja, wywotujg dotkliwe skutki, przede wszystkim dla inwestora.

Jest on bowiem podmiotem, do ktdrego organ skieruje swoje rozstrzygnigcia. W dalszej
kolejnosci ich skutki rozciagng sig na innych uczestnikéw procesu budowlanego, ktérzy
ponoszg odpowiedzialno$¢ zawodowg w budownictwie czy tez odpowiedzialnos¢ z tytutu

regresu. =

Widoczne jest to przede wszystkim w
odniesieniu do zmiany dotyczacej ,za-
kresu objetego projektem zagospoda-
rowania dziatki lub terenu” ( art. 36a
ust. 5 pkt 1 ustawy - Prawo budowlane).
Niektore organy nadzoru budowlane-
go, dokonujac wyktadni wskazanego
przepisu, stoja na stanowisku, ze kazda,
nawet najmniejsza zmiana w projekcie
zagospodarowania terenu stanowi
zmiane o charakterze istotnym i kazdo-
razowo przed jej wprowadzeniem wy-
maga uzyskania zmiany pozwolenia na
budowe. Taka interpretacja prowadzi
do sytuacji absurdalnych, gdyz nawet
nieznaczna korekta przebiegu chodni-
ka, skarpy czy tez przytaczy i wewnetrz-
nych instalacji objetych projektem za-
gospodarowania terenu, ktéra nie zo-
stata poprzedzona zmiang pozwolenia
na budowe, ma daleko idace dla inwe-
stora konsekwencje prawne i finanso-
we, skutkujace:

m nalozeniem kary za istotne odstapie-
nie od zatwierdzonego projektu bu-
dowlanego,

mwydaniem decyzji odmawiajacej
udzielenia pozwolenia na uzytkowa-
nie inwestycji,

® narazeniem inwestora na wszczecie i
przeprowadzenie kilkumiesiecznego
postepowania naprawczego.

Jakie konsekwencje

Celem postepowania naprawczego jest
doprowadzenie wykonanych robét bu-

dowlanych do stanu zgodnego z prawem.
Dopiero pozytywne zakoriczenie poste-
powania przez zatwierdzenie projektu
budowlanego zamiennego, uwzglednia-
jacego dokonane juz zmiany, umozliwia
inwestorowi ponowne wystapienie z
wnioskiem o pozwolenie na uzytkowanie.

Konsekwencje postepowania na-
prawczego sg bardzo nieprzyjemne dla
inwestora. W okresie jego trwania
obiekt nie moze by¢ uzytkowany. Organ
administracji architektoniczno-budow-
lanej ma zas obowiazek uchyli¢ decyzje
o pozwoleniu na budowe, ktérej inte-
gralng czesciq jest zatwierdzony pro-
jekt budowlany. Tak wiec w przypadku
stwierdzenia, Zze budowa zostata wyko-
nana w sposoéb istotnie odstepujacy od
zatwierdzonego projektu lub innych
warunkéw pozwolenia na budowe -
dochodzi do wydania wielu rozstrzy-
gnie¢ administracyjnych, co z jednej
strony wplywa na czas trwania poste-
powania (nawet do kilku miesiecy), a z
drugiej - znacznie opéznia mozliwo$¢
dokonania odbioru inwestycji, uzyska-
nia za$wiadczenia o samodzielnosci
lokali czy tez ich sprzedazy.

Na marginesie nalezy wskazac, iz or-
gan nadzoru budowlanego moze stwier-
dzi¢, ze nastapilo istotne odstapienie od
warunkéw pozwolenia na budowe takze
wowczas, gdy budowa nie zostala jesz-
cze zakonczona. Orzecznictwo sagdowe
zwraca jednak uwage na to, ze dokony-
wanie takiej jednoznacznej oceny, gdy
inwestycja jest w toku, wymaga staran-
nego i wyczerpujacego uzasadnienia. #

PROCEDURA | W toku procesu inwestycyjnego na inwestorze ciazy wiele obowiazkéw. Przede wszystkim odpowiada onza
organizacje catego procesu budowlanego i jego zgodnos¢ z przepisami dotyczacymi zasad bezpieczenstwa i ochrony zdrowia.



