Wybrane zagadnienia
Zwigzane ze wstrzymaniem
Browadzonych robot
udowlanych przez organ
nadzoru budowlanego

Samo rozpoczecie rob6t budowlanych nie oznacza jeszcze, ze przedsiewziecie zosta-
nie zrealizowane zgodnie z zamierzeniem. Oprdcz okolicznosci natury ekonomicznej, na
przeszkodzie realizacji inwestycji moga stanac takze przeszkody natury prawnej, a w szcze-
goélnosci rozstrzygniecia wihasciwego organu nadzoru budowlanego, ktéry w ramach
wykonywanych funkgji kontrolnych jest uprawniony m.in. do wstrzymania prowadzonych

robo6t budowlanych.

Przede wszystkim nalezy wskaza¢, ze or-
gan nadzoru budowlanego wstrzymuje
prowadzenie robot budowlanych wykony-
wanych bez wymaganego pozwolenia na
budowe, bez wymaganego zgtoszenia lub
mimo sprzeciwu wniesionego przez wia-
sciwy organ administracji - architektonicz-
no-budowlanej. Co istotne, wstrzymanie
prowadzonych robdt budowlanych naste-
puje jedynie woéwczas, gdy budowa jest
zgodna z przepisami o planowaniu i zagospo-
darowaniu przestrzennym, a w szczegolInosci
ustaleniami miejscowego planu zagospoda-
rowania przestrzennego i innymi aktami pra-
wa miejscowego, oraz nie narusza przepisow,
w tym techniczno-budowlanych, w zakresie
uniemozliwiajagcym doprowadzenie obiektu
budowlanego lub jego czesci do stanu zgod-
nego z prawem (art. 48 ust 2. Prawa budow-
lanego, art. 49 b ust. 2 Prawa budowlanego).
W przeciwnym przypadku organ nadzoru
budowalnego nakazuje rozbidrke obiektu
budowalnego lub jego czesci - skoro nie ma
mozliwosci legalizacji wykonanych robot bu-
dowlanych, wéwczas jedyna mozliwoscia do-
prowadzenia stanu rzeczywistego do stanu
zgodnego z prawem jest usuniecie skutkow
wykonanych robdét. Ponadto, organ nadzo-
ru budowlanego wstrzymuje wykonywa-
nie robot budowlanych prowadzonych bez
wymaganego pozwolenia albo zgtoszenia
w sytuacjach innych niz wymienione powy-
zej — dotyczy to robdt budowlanych niebe-
dacych budowa, czyli przebudowy, montazu,
remontu lub rozbidrki obiektu budowlane-
go (art. 50 ust. 1 pkt 1 Prawa budowlanego).
Wspdlng cecha opisanych wyzej sytuacji
skutkujgcych wstrzymaniem prowadzonych
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robdt budowlanych przez organ nadzoru
budowlanego jest wykonywanie ich w spo-
sob samowolny, bez uzyskania wymaganej
przepisami prawa akceptacji odpowiedniego
organu administracji wyrazonej poprzez wy-
danie decyzji administracyjnej lub niewnie-
sienie sprzeciwu.

Niezaleznie od powyzszego, organ nad-
zoru budowlanego wstrzymuje prowadze-
nie robdt budowlanych wykonywanych:
(i) w sposéb mogacy spowodowac zagro-
zenie bezpieczenstwa ludzi lub mienia
badZz zagrozenie Srodowiska, (i) na pod-
stawie zgtoszenia dokonanego z narusze-
niem regulujgcego ta instytucje przepisu,
lub (i) w sposéb istotnie odbiegajacy od
ustalert i warunkoéw okreslonych w po-
zwoleniu na budowe, projekcie budowla-
nym lub w przepisach (art. 50 ust. T pkt 2-4
Prawa budowlanego). Nalezy zaznaczy¢, ze
kazda z opisanych wyzej sytuacji stanowi
samodzielng przestanke wstrzymania pro-
wadzonych roboét budowlanych. Co istotne,
wstrzymanie wykonywania robot w opisa-
nych wyzej warunkach nie jest konsekwen-
Cja prowadzenia przedmiotowych robdt
w sposob samowolny, bez uprzedniego uzy-
skania pozwolenia na budowe lub dokona-
nia zgtoszenia, lecz wynika z wykonywania
robdt w sposdb niewtasciwy z punktu wi-
dzenia odpowiednich przepisow. Powyzsze
0znacza, ze w okreslonych sytuacjach nawet
uzyskanie ostatecznego pozwolenia na bu-
dowe lub dokonania skutecznego zgtosze-
nia nie stanowi przeszkody do wstrzymania
prowadzonych robdt budowlanych - istot-
ne jest faktyczne zaistnienie okolicznosci
nieakceptowanych przez ustawe.
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Nalezy podkresli¢, ze wskazane w art. 50
ust. T Prawa budowalnego przestanki wstrzy-
mania prowadzonych robdt budowlanych
majg charakter enumeratywny - powyz-
sze oznacza, ze co do zasady organ nadzoru
budowlanego nie moze wstrzymac prowa-
dzonych robét budowlanych z innych przy-
czyn, nawet jedli uznatby te przyczyny za
wazne. W szczegdlnosci, jak zostato wska-
zane w orzecznictwie Naczelnego Sadu
Administracyjnego, sam fakt utraty przez in-
westora tytutu prawnego do nieruchomosdi,
na ktérej prowadzone sg okreslone roboty
budowlane, nie stanowi przestanki wstrzy-
mania przedmiotowych roboét przez organ
nadzoru budowlanego. Trzeba bowiem pa-
mieta¢, ze do zadant organdéw nadzoru bu-
dowlanego nalezy w pierwszej kolejnosci
kontrola przestrzegania i stosowania przepi-
sow prawa budowlanego. Opisana wyzej sy-
tuacja oczywiscie bedzie miafa swoje skutki
na gruncie przepiséw prawa cywilnego, ale
nie powinna by¢ przedmiotem zaintereso-
wania organéw nadzoru budowlanego.

Warto podkresli¢, ze w kazdym ze wskaza-
nych wyzej przypadkéw na postanowienie
0 wstrzymaniu prowadzenia robdt budow-
lanych stuzy zazalenie. Wskazany wyzej sro-
dek zaskarzenia nalezy wnie$¢ do organu
wyzszego stopnia za posrednictwem orga-
nu wydajacego skarzone postanowienie. Co
istotne jednak, samo whniesienie zazalenia co
do zasady nie wstrzymuje wykonalnosci za-
skarzonego rozstrzygniecia, choc¢ organ wy-
dajacy rozstrzygniecie moze wstrzymac jego
wykonalnos¢, jesli uzna to za uzasadnione.
Warto réwniez pamietad, ze postanowienie
0 wstrzymaniu prowadzenia robdt budow-
lanych nie moze by¢ wydane w stosunku
do obiektow budowlanych, ktére zostaty juz
ukonczone — w takim przypadku wydawa-
nie omawianego rozstrzygniecia jest bez-
przedmiotowe, co nie wyklucza nie wyklucza
podjecia przez organ nadzoru budowlanego
innych dziatari przewidzianych przepisami
Prawa budowlanego.

Krzysztof Kattaur

Adwokat,

Kancelaria Adwokatéw i Radcdw Prawnych

Miller, Canfield, W. Babicki, A. Chetchowski i Wspdinicy
kallaur@pl.millercanfield.com


http://www.pmrcorporate.com

Selected issues related

to the suspension

of construction works by
the construction supervision

authority

The commencement of construction works does not yet mean that the undertaking will be
realized as intended. In addition to economic circumstances, completion of the investment
can also face legal barriers such as, in particular, rulings of the competent construction su-
pervision authority, which, in performance of its duties, is authorised, among others, to sus-

pend ongoing construction works.

First of all, it should be noted that the con-
struction supervision authority shall issue
a ruling to suspend construction works con-
ducted without a valid construction permit,
a valid notification or in spite of the opposi-
tion brought by the competent architecture
and construction administration authori-
ty. Importantly, construction works are sus-
pended only if the construction complies
with the applicable architecture and con-
struction administration regulations, in par-
ticular with the provisions of the conditions
defined in the local zoning plan or other acts
of local law, and they are without prejudice to
the effective regulations, including the tech-
nical and construction regulations, to an
extent that it is impossible to bring the build-
ing structure into compliance with the law
(Art. 48.2 of the Construction Law, Art. 49b.2
of the Construction Law). Otherwise, the con-
struction supervision authority shall issue
a decision to demolish realized structure
or a part thereof — if legalization of unlawful
construction works is ruled out, then the only
way to bring the actual status of the con-
struction into compliance with the law is to
remove the results of the construction works
performed. Moreover, the construction su-
pervision authority shall suspend the con-
struction works which are performed without
a valid construction permit or notification
in cases other than those referred to above
— this applies to construction works other
than construction, i.e. reconstruction, assem-
bly, overhaul or demolition of the structure
(Art. 50.1.1 of the Construction Law). A com-
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mon feature of the situations referred to
above, which result in the construction su-
pervision authority suspending ongoing con-
struction works, is that they are performed
without authorisation, i.e. without obtaining
approval of the competent administrative au-
thority required under law in the form of a rel-
evant administrative decision or non-raising
of the objections.

Regardless of the foregoing, the construc-
tion supervision authority shall suspend
construction works, which are conduct-
ed: (i) in a manner that may affect the safe-
ty of people or property, or be a threat to
the natural environment, (i) on the basis
of a notification made in breach of the reg-
ulations applicable to notifications, or (iii)
in a manner which differs significantly from
the terms and conditions defined in the con-
struction permit, the construction design
or in the applicable regulations (Art. 50.1.2-4
of the Construction Law). It should be noted
that each of the situations referred to above,
considered in its own right, gives reason-
able ground to suspend the construction
works. Importantly, suspension of the works
in the circumstances described above is not
a consequence of conducting the works
without the required authorisation, i.e. with-
out prior obtaining the construction permit
or making a relevant notification in advance,
but it is caused by performance of the works
in @ manner inconsistent with the applica-
ble regulations. The foregoing means that,
under specific circumstances, even obtain-
ing the final construction permit or making
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the notification in an effective manner may
not prevent suspension of the construc-
tion works — what really matters is the actu-
al occurrence of circumstances ruled out by
the law.

It should be emphasised that the list of rea-
sons for suspension of the construction works
defined in Art. 50.1 of the Construction Law
is exhaustive — this means that, in principle,
the construction supervision authority may
not suspend construction works for reasons
other than those defined therein, even it con-
siders these reasons to be valid. In particular,
as indicated in the judicature of the Supreme
Administrative Court, the mere fact of the in-
vestorlosing the title to the property,onwhich
specific construction works are conducted, is
not a reason for the construction supervision
authority to suspend the performed works.
It should be borne in mind that responsibil-
ities of the construction supervision author-
ity primarily include monitoring compliance
and application of the provisions of the con-
struction law. Naturally, the situation referred
to above will have effects under the civil law,
but it should be of no concern to the con-
struction supervision authority.

It should be emphasised that in each
of indicated situations the ruling to sus-
pend the construction works may be subject
of the appeal. The appeal must be filed to
a superior authority via the authority, which
issued the ruling being appealed against.
However, it is important to note that, in prin-
ciple, submission of the appeal does not sus-
pend the enforcement of the ruling appealed
against, but the authority issuing the ruling
may stop its enforcement if it considers it jus-
tified. It should also be noted that the rul-
ing to suspend the construction works may
not be issued with respect to building struc-
tures which have been already finished - if
this is the case, it is pointless to issue such
a ruling, which, however, does not prejudice
any other action by the construction super-
vision authority that may be provided for
in the Construction Law.
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