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Przepis art. 81c ust. 2 ustawy prawo budowlane, ktory faktycznie przerzuca na strong koszty ustalenia
stanu technicznego rob6t budowlanych, powinien by¢ wykorzystywany tylko w sytuacjach wyjatkowych,
kiedy organy nadzoru budowlanego nie sa w stanie - przy uzyciu posiadanej wiedzy i Srodkow, ktérymi
dysponuja - rozstrzygnac powstatych watpliwosci. Niniejsza instytucja nie moze by¢ naduzywana, a
zatem nie moze by¢ tak, ze arbitralnym rozstrzygnigciem naktada si¢ na strony obowiazek bez zadnego,
czy dostatecznego uzasadnienia.

W niniejszej sprawie organy obydwu instancji zasadniczo zgodnie stwierdzily, ze jedyna 1 wylaczna
przestanka Swiadczaca o istnieniu watpliwosci w rozumieniu art. 81c ust. 2, jest fakt, ze strona nie
wypetnita obowiazku wynikajacego z decyzji o pozwoleniu na budowe hali magazynowej polegajacego
na ustanowieniu inspektora nadzoru inwestorskiego. Niezachowanie tego obowiazku przez skarzaca
pozostaje poza sporem 1 nie budzi watpliwosci, ze jest to zachowanie naganne. Zdaniem Sadu jednak, w
okolicznosciach rozpoznanej sprawy, fakt ten nie uzasadnial jeszcze sam w sobie zobligowania strony do
przedstawienia dokumentacji potwierdzajacej prawidlowos¢ wykonania wspomnianego obiektu.

Skarzaca przedstawita bowiem wraz z zawiadomieniem o zakonczeniu budowy "Oceng techniczng"
opracowang przez uprawnionego rzeczoznawce budowlanego, sporzadzona - jak wyraznie wynika z jej
tresci "z uwagi na brak udziatlu inspektora nadzoru inwestorskiego", czyli wykonang na zlecenie strony
niejako w miejsce obciazajacego ja w tych ramach, a niewykonanego obowiazku. Przyjdzie zaznaczyc, ze
ekspertyza taka, wykonana post factum, czyli po sfinalizowaniu budowy nie jest rOwnoznaczna z
nadzorem inwestorskim, nie sanuje sama w sobie braku istnienia takiego nadzoru w trakcie wykonywania
prac budowlanych, na poszczegdlnych etapach procesu budowlanego i nie moze by¢ uznana za
ekwiwalentng forme realizacji obowiazku polegajacego na ustanowieniu takiego nadzoru w kontekscie
art. 25 powotanej ustawy okreslajacego cele, jakim ma on stuzy¢. Z drugiej strony jednak trzeba mie¢ w
polu widzenia, ze tres¢ wskazanej opinii, jakkolwiek zwigzta i lakoniczna, to jednak co do zasady
potwierdza zgodno$¢ wykonania poszczegdlnych elementéw spornego obiektu, w tym "standardu
wykonczenia 1 wyposazenia w instalacje" z projektem budowlanym, wykonanie obiektu "zgodnie z
warunkami pozwolenia na budowe¢" 1 "zgodnie z zasadami wiedzy technicznej", a takze okresla, iz
"magazyn moze by¢ bezpiecznie uzytkowany".

W tym miejscu trzeba zaakcentowad, ze z samej tresci art. 81c ust. 2 wynika jednoznacznie, 1z nalozenie
na inwestora procesu budowlanego, obowiazku przedstawienia ocen technicznych i1 ekspertyz zmierza tu
do okreslonego celu, jakim jest usunigcie uzasadnionych watpliwosci co do jakosci wyrobow
budowlanych lub robdt budowlanych, a takze stanu technicznego obiektu budowlanego. Orzekajace w
niniejszej sprawie organy nie sprecyzowaty jednak, czego konkretnie miaty dotyczy¢ uzasadnione
watpliwosci w odniesieniu do spornego obiektu, a zarazem wyznaczony przez nie zakres ekspertyzy, do
przedstawienia ktorej wezwaly strong w duzej mierze pokrywa si¢ z treSciag wspomnianej wyzej,
przediozonej przez nig opinii.

W zaskarzonym postanowieniu okreslono mianowicie, ze ekspertyza powinna zawieraé: oceng zgodnosci
wykonanych rob6t z dokumentacja projektowa, sprawdzenie jakosci wykonanych robét budowlanych 1
zastosowania do tych rob6t wyrobéw, oceng przydatnosci obiektu do uzytkowania; oceng stanu instalacji;
opis ewentualnych uszkodzen, przyczyn ich powstania i zalecenia niezbgdnych napraw oraz zakres robot,
jakie nalezy wykonac¢ w celu doprowadzenia obiektu do stanu zgodnego z prawem 1 umozliwiajacego
bezpieczne uzytkowanie. W rezultacie, zdaniem Sadu, obcigzenie strony obowiazkiem w trybie art. 81c
ust. 2 ustawy - Prawo budowlane bylo przedwczesne, skoro treS¢ przedstawionej przez nia wczesniej
"oceny techniczne]" w zasadniczej czgSci wyczerpuje zakres przedmiotowy ekspertyzy, do
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przedstawienia ktorej ja nastgpnie zobowiazano, a rOwnoczesnie zaden z organdw w ogole nie odnidst sig
do tej oceny 1 nie skomentowat jej wartosci dowodowej, a w szczegdlnosci nie sprecyzowal, czy usuwa
ona "uzasadnione watpliwosci" w rozumieniu powotanego przepisu ani nawet, na czym watpliwosci te
maja konkretnie polegac.

Caltkowite zignorowanie wspomnianej "oceny technicznej”, stanowiacej przeciez dowdéd w rozumieniu
art. 75 § 1 Kodeksu postgpowania administracyjnego stanowi nadto naruszenie zasady prawdy
obiektywnej sformutowanej w art. 7 1 art. 77 § 1 tego Kodeksu, obligujacej organy wtadzy publicznej do
wyczerpujacego zebrania i rozpatrzenia calego materiatu dowodowego oraz do podjecia wszelkich
czynnosci niezbednych do doktadnego wyjasnienia stanu faktycznego oraz do zalatwienia sprawy.

Wyrok Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Gliwicach z dnia 29 listopada 2023 r., sygn. 11 SA/GI
1144723
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