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W sytuacji realizacji obiektu budowlanego, gdy inwestor nie odstapit istotnie od warunkéw udzielonego
mu i nast¢pnie uchylonego pozwolenia na budoweg, a wigc gdy aktualnos¢ zachowat dotychczasowy
projekt budowlany 1 nie ma potrzeb nanoszenia na niego zmian, organ moze ponownie zatwierdzic¢
»pierwotny” projekt budowlany, dodatkowo naktadajac na inwestora obowiazek uzyskania decyzji o
pozwoleniu na uzytkowanie na podstawie art. 51 ust. 4 w zwiazku z art. 51 ust. 7 Prawa budowlanego
(Wyrok NSA z 19 pazdziernika 2017 r., II OSK 273/16).

Powotana sprawa dotyczyta specyficznej sytuacji faktycznej polegajacej na wyeliminowaniu z obrotu
prawnego decyzji Starosty udzielajacej pozwolenia na budowe oraz zatwierdzajacej projekt budowlany
juz po zrealizowaniu przez inwestorow — w okresie gdy decyzja posiadata przymiot ostatecznosci —
objetych tym pozwoleniem robot budowlanych polegajacych na budowie budynku ustugowego
(restauracji).

Szczegdlnie istotng dla rozstrzygnigcia niniejszej sprawy byta okolicznosé, ze przepisy Prawa
budowlanego nie odnosza si¢ wprost do sytuacji, gdy po wykonaniu obiektu budowlanego (zakonczeniu
rob6t budowlanych) na podstawie ostatecznej decyzji o pozwoleniu na budowg i zatwierdzeniu projektu
budowlanego, stwierdzono niewaznosc tej decyzji lub ja uchylono. Niewatpliwie w takiej sytuacji nie
zachodzi bowiem sytuacja wskazana w art. 48 ust. 1 ustawy Prawo budowlane, bowiem dany obiekt
budowlany wybudowany zostal na podstawie pozwolenia na budowe posiadajacego przymiot
ostatecznosci.

Jak wskazatl Sad I instancji rozpatrujacy powotang sprawe w sytuacji gdy stwierdzono niewaznos¢
pozwolenia na budowg 1 zatwierdzonego projektu budowlanego, czy tez je uchylono, po wykonaniu
obiektu budowlanego (zakonczeniu robot budowlanych), powstaje stan, w ktérym wykonane roboty
budowlane w catosci lub w czg¢sci nie maja oparcia w zatwierdzonej w prawem przewidzianej formie
dokumentacji. Sad podkreslit, iz skoro w obrocie prawnym brak jest zatwierdzonego projektu
budowlanego przedmiotowego budynku to powoduje swoiste "zawieszenie w powietrzu" wszelkich
rozstrzygnie¢ dotyczacych szczegdtéw konstrukcyjnych tego obiektu i sytuacji tej nie zmienia w zaden
sposOb samo przeprowadzenie oceny technicznej, czy tez inwentaryzacji zrealizowanych prac. Taka
sytuacja oznacza zas$, ze w stosunku do obiektu budowlanego wykonanego na podstawie ostatecznej
decyzji o pozwoleniu na budowe 1 zatwierdzeniu projektu budowlanego, ktéra nastgpnie uchylono moze
by¢ stosowany odpowiednio zarOwno przepis art. 51 ust. 1 pkt 3 Prawa budowlanego, ktéry pozwala, po
natozeniu obowiazku sporzadzenia i przedstawienia projektu budowlanego zamiennego, dokonanie
nastepnie ustalen, ocen i rozstrzygnigé, o ktorych mowa w art. 51 ust. 4 1 6 Prawa budowlanego, jak 1 sam
art. 51 ust. 4 przewidujacy wprost mozliwos¢ nastgpczego (juz po wykonaniu robot budowlanych)
zatwierdzenia projektu budowlanego. Przepis ten stanowi bowiem, iz po uptywie terminu lub na wniosek
inwestora, wlasciwy organ sprawdza wykonanie obowiazku, o ktérym mowa w ust. 1 pkt 3, 1 jezeli
budowa zostata zakonczona wydaje decyzj¢ o zatwierdzeniu projektu budowlanego zamiennego. W
decyzji tej naktada si¢ obowiazek uzyskania decyzji o pozwoleniu na uzytkowanie.

Zdaniem Sadu I instancji rozstrzygnigcie w powotanej sprawie mogto przybrac¢ forme zatwierdzenia
projektu budowlanego i nalozenia obowiazku uzyskania pozwolenia na uzytkowanie obiektu (na
podstawie art. 51 ust. 7 w zw. z art. 51 ust. 4 Prawa budowlanego), wzglednie w przypadku ustalenia, iz
projekt ten nie odpowiada wymogom prawa natozenie obowiazku przedlozenia projektu budowlanego
zamiennego, uwzgledniajacego dotychczas wykonane roboty budowlane oraz - w razie potrzeby -
wykonania okreslonych czynnosci lub rob6t budowlanych w celu doprowadzenia wykonywanych robot
budowlanych do stanu zgodnego z prawem (na podstawie art. 51 ust. 7 w zw. z art. 51 ust. 1 pkt 3 Prawa
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budowlanego), a w dalszej perspektywie czasowej wydania orzeczenia w przedmiocie zatwierdzeniu
tegoz projektu zamiennego.

Na rozstrzygnigcia sadu I instancji ztozono skargi kasacyjne, ktére Naczelny Sad Administracyjny oddalit
1 orzekt jak na wstepie.
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