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OSTATECZNE POZWOLENIE NA

BUDOWE A MOZLIWOSC

REALIZACJT INWESTYCJI

CZY UCHYLENIE JEST MOZLIWE?

Budowa obiektu
komercyjnego takiego
jak centrum handlowe

czy budynek biurowy
jest mozliwa w zasadzie
wylacznie po uzyskaniu
ostatecznej decyzji

0 pozwoleniu na budowe.

amo uzyskanie tej decyzji czgsto

bywa procesem dlugotrwatym

i skomplikowanym, w szczegdl-

nosci, gdy planowany obiekt bu-
dzi kontrowersje odnoénie jego oddziaty-
wania na nieruchomosci sgsiednie badz
$rodowisko naturalne. W takich sytu-
acjach postepowanie administracyjne
zmierzajace do wydania pozwolenia na
budowe ma charakter sporny, co znaczg-
co wplywa na jego wydluzenie, a czesto
nawet uniemozliwia realizacje przedsie-
wzigcia. Jednak nawet uzyskanie osta-
tecznej decyzji o pozwoleniu na budowe
nie daje gwarancji, ze inwestor bedzie
mogl w sposéb niezakldcony prowadzi¢
roboty budowlane. Nie trzeba dodawac,
ze jest to problem wysoce istotny, gdyz
kazde wydtuzenie w czasie planowanej
inwestycji wiaze sie czgsto ze znacznymi

kosztami ponoszonymi przez inwestora.

Brak mozliwosci prowadzenia
robét budowlanych
Zgodnie z art. 16 § 1 Kodeksu postepo-

wania administracyjnego (KPA) decyzja

o0 pozwoleniu na budowe jest ostateczna,
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jezeli nie stuzy od niej odwotanie w ad-

ministracyjnym toku instancji, to znaczy,

jezeli odwolanie nie zostalo wniesione

w terminie albo decyzja zostala wydana

przez organ drugiej instancji. Generalnie

mozna wyrézni¢ dwa rodzaje sytuacji,

w ktérych ostateczna decyzja o pozwo-

leniu na budowe nie upowaznia do pro-

wadzenia rob6t budowlanych:

1. Gdy roboty budowlane zostang wstrzy-
mane postanowieniem organéw nad-
zoru budowlanego, co zwigzane jest
ze stwierdzeniem nieprawidtowosci
wykonywania tych robét;

2. Gdy wykonanie decyzji zostanie
wstrzymane przez organ administracji
lub sad administracyjny, co moze na-
stapi¢ w postepowaniu wszczetym na
skutek zaskarzenia ostatecznej decy-
zji 0 pozwoleniu na budowe, poprzez
ztozenie skargi do sagdu administra-
cyjnego, wniosku o wznowienie poste-
powania lub o stwierdzenie niewazno-

$ci decyzji o pozwoleniu na budowe.

Prawdopodobietfistwo zaskarzenia
ostatecznej decyzji o pozwoleniu na
budowe jest tym wieksze, im wigcej
kontrowersji budzi inwestycja i im
wigksza byta aktywnoé¢ oséb trzecich
na etapie uzyskiwania pozwolenia na
budowg, a powyzsze postepowania
mogg doprowadzi¢ nawet do wyelimi-
nowania z obrotu prawnego ostatecz-

nej decyzji o pozwoleniu na budowe.

Wstrzymanie prowadzenia
robét budowlanych

Zgodnie z art. 50 Prawa budowlanego,
wladciwy organ wstrzymuje prowadze-
nie rob6t budowlanych wykonywanych
w sposdb mogacy spowodowaé zagroze-
nie bezpieczenstwa ludzi lub mienia badz
zagrozenie $rodowiska lub w sposéb istot-
nie odbiegajacy od ustaler i warunkéw
okreslonych w pozwoleniu na budowe
lub przepisach prawa. Latwo zauwazy¢,
ze ryzyko mozliwo$ci wstrzymania robét

budowlanych moze by¢ przez inwestora
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znacznie ograniczone poprzez staranny
wybor wykonawcy oraz zapewnienie od-
powiedniego nadzoru nad prowadzony-

mi robotami.

Zaskarzenie decyzji do

sadu administracyjnego
Zgodnie z przepisami ustawy Prawo
o postepowaniu przed sgdami admini-
stracyjnymi (PPSA) skarge na decyzje
administracyjng mozna wnieé¢ po wy-
czerpaniu srodkéw zaskarzenia prze-
widzianych w administracyjnym toku
instancji, co w przypadku pozwolenia
na budowg dotyczy odwotania do or-
ganu drugiej instancji (art. 52 PPSA).
Co do zasady skarge na decyzje admi-
nistracyjng moze wnieé¢ kazdy, kto ma
W tym interes prawny oraz organizacja
spoleczna w zakresie swojej dziatalnosci
statutowej, o ile brata udzial w postepo-
waniu administracyjnym. W przypad-
ku decyzji o pozwoleniu na budowe s3
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okiem prawnika

sasiadujacych z inwestycja oraz organi-
zacje spoteczne, do ktorych statutowych
dziatan nalezy dbanie o ochrong $rodo-
wiska naturalnego.

Samo zlozenie skargi na decyzje o pozwo-
leniu na budowe nie powoduje wstrzyma-
nia jej wykonania. Jednak zgodnie z art. 61
§ 2 pkt. 1) PPSA w razie wniesienia skargi
organ, ktéry wydat decyzj¢ o pozwoleniu
na budowe, moze, z urzedu lub na wniosek
skarzacego, wstrzymac jej wykonanie w ca-
tosci lub w czesci. Po przekazaniu skargi
sadowi administracyjnemu, na wniosek
skarzacego, sad moze wydac postanowienie
o wstrzymaniu wykonania decyzji, jezeli
zachodzi niebezpieczenistwo wyrzadzenia
znacznej szkody lub spowodowania trud-
nych do odwrdcenia skutkéw. W praktyce
jednak wstrzymanie wykonania decyzji
o pozwoleniu na budowe przez organ lub
sad z powodu wniesienia skargi nalezy do
rzadkoéci. Oznacza to, ze roboty budow-
lane moga by¢ co do zasady prowadzone
mimo zaskarzenia pozwolenia na budowe
do sadu administracyjnego. Dziatanie takie
jest jednak ryzykowne, poniewaz decyzja
moze zostaé uchylona przez Wojewo6dz-
ki Sad Administracyjny (WSA). Nawet
korzystne dla inwestora rozstrzygniecie
WSA nie oznacza réwniez, ze inwestycja
moze by¢ prowadzona, poniewaz moze
ono zosta¢ zaskarzone do Naczelnego
Sadu Administracyjnego (NSA). Biorac
pod uwage, ze postgpowanie przed WSA
w sprawach dotyczacych pozwolenia na
budowe trwa minimum kilka miesigcy,
a przed NSA okoto roku, w razie nieko-
rzystnego dla inwestora rozstrzygniecia,
moze sie okazaé, ze konieczne bedzie
wstrzymanie prac bedacych na bardzo
zaawansowanym etapie, przy jednocze-
snym braku pewnosci co do mozliwoéci
ich dalszego prowadzenia (pozwolenie
na budowe moze bowiem zosta¢ wyeli-
minowane z obrotu prawnego). To z kolei
moze okazac si¢ bardziej kosztowne niz
niepodejmowanie prac w ogodle. Z tych
wzgledow inwestorzy czesto decyduja sie
nie rozpoczyna¢ prac budowlanych do
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czasu zakoniczenia procedury sadowo-
-administracyjne;j.

W sytuacji, gdy na skutek rozstrzygniecia
sadéw administracyjnych konieczne jest
powtorzenie postgpowania administracyj-
nego w przedmiocie udzielenia pozwole-
nia na budowe, decyzja wydana ponownie
w tym postepowaniu rowniez moze by¢
przedmiotem zaskarzenia do WSA, a na-
stepnie do NSA. W sytuacji konfliktowej
postepowania sagdowo-administracyjne
dotyczace pozwolenia na budowe moga
trwa¢ nawet kilka lat. W tym czasie inwe-
stor, nawet posiadajac ostateczne pozwo-
lenie na budowe, nie ma pewnosci co do
mozliwo$ci realizacji inwestycji. Z tego
wzgledu inwestorzy niejednokrotnie
godzg sie na roznego rodzaju ustepstwa
wobec uczestnikéw postepowania w za-
mian za rezygnacje przez nich z zaskar-

zania decyzji o pozwoleniu na budowe.

Wznowienie postepowania
oraz stwierdzenie
niewaznosci decyzji
Wznowienie postepowania lub poste-
powanie w sprawie stwierdzenia nie-
waznosci ostatecznej decyzji admini-
stracyjnej s szczegolnymi postepowa-
niami, ktére moga doprowadzi¢ do wy-
eliminowania decyzji o pozwoleniu na
budowe z obrotu prawnego. Generalnie
rzecz ujmujac, wznowienie postepowa-
nia lub stwierdzenie niewaznosci decyzji
jest mozliwe w sytuacji, gdy decyzja jest
dotknieta istotng wada lub tez postepo-
wanie poprzedzajace jej wydanie byto
przeprowadzone w sposéb razgco nie-
prawidlowy. Zgodnie z art. 152 § 1 KPA
iart. 159 § 1 KPA organ administracji
publicznej wstrzyma wykonanie decyzji,
jezeli okolicznosci sprawy wskazujg na
prawdopodobienistwo uchylenia decyzji
w wyniku wznowienia postepowania lub
jezeli zachodzi prawdopodobienistwo, ze
jest ona dotknieta jedna z wad wymie-
nionych w art. 156 § 1 KPA.

Nawet jezeli wykonanie decyzji nie zo-
stanie wstrzymane, to prowadzenie robot

T

budowlanych w sytuacji, gdy toczy si¢
postepowanie w sprawie wznowienia po-
stepowania lub stwierdzenia niewaznosci
decyzji, moze zosta¢ uznane za ryzykow-
ne. Ostateczna decyzja zapadta na skutek
wznowienia postepowania lub postepowa-
nia w przedmiocie stwierdzenia niewaz-
nosci podlega kontroli sadéw administra-
cyjnych. To z kolei powoduje, Ze postepo-

wania te moga by¢ bardzo dtugotrwate.

Podsumowanie

Nawet legitymowanie si¢ ostatecznym
pozwoleniem na budowe nie daje inwe-
storowi pewnoéci realizacji inwestycji.
Pozwolenie na budowe moze bowiem
zostaé zaskarzone lub nawet wyelimi-
nowane z obrotu prawnego. Juz samo
wszczecie postepowan zmierzajacych do
uchylenia ostatecznej decyzji o pozwole-
niu na budowe kreuje powazne ryzyko
uniemozliwienia prowadzenia inwestycji.
Ze wzgledu na diugotrwaloé¢ procedur
administracyjnych i sgdowo-admini-
stracyjnych ich prowadzenie wigze si¢
niejednokrotnie z powaznymi stratami.
W odniesieniu do obiektéw komercyj-
nych decyzje o pozwoleniu na budowe s3
czesto kwestionowane przez wiadcicieli
nieruchomoféci sasiednich lub organiza-
cje spoteczne. Niestety czgstokro¢ moty-
wem dzialania skarzacych jest wylgcznie
uzyskanie korzysci od inwestora, ktory
niejednokrotnie woli poczyni¢ odpo-
wiednie ustepstwa finansowe w zamian
za ograniczenie czy tez nawet wylgczenie
ryzyka uniemozliwienia lub znacznego

wydtuzenia czasu realizacji inwestycji.
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