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Streszczenie: Referat rozpoczyna si¢ wstepem, w ktorym zwarte sa podstawowe za-
sady, na ktorych oparte sg dziatania organow administracji publicznej. Nastgpnie omowio-
na jest wlasciwosc¢ rzeczowa organdw oraz podstawowe obowigzki wynikajace z przepisow
prawa materialnego tj. ustawy Prawo budowlane. W dalszej czgsci, omoéwiono dziatania
organdéw nadzoru budowlanego w odniesieniu do obiektow budowlanych podczas ich uzyt-
kowania, ktore pogrupowano na dziatania proceduralne i niezwloczne. Konczac, wskazano
na czynniki wplywajace na dzialania organéw nadzoru budowlanego oraz zawarto krotkie
podsumowanie referatu.
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1. Wstep

Kazde dziatanie organéw administracji publicznej, powinno opiera¢ si¢ na podsta-
wowej zasadzie: ,,zasadzie praworzadnosci”. Jest ona okreslona w art. 7 Konstytucji Rze-
czypospolitej Polskiej z dnia 2 kwietnia 1997 r. (Dz. U. Nr 78, poz. 483 z p6zn. zm.), ktory
stanowi, ze: ,,Organy wladzy publicznej dziataja na podstawie i w granicach prawa”. Zasa-
da ta zawarta jest rowniez w art. 6 ustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postepowania
administracyjnego (tekst jednolity Dz. U. z 2013 r. poz. 47 z p6zn. zm.), dalej okre$lana
w skrocie, jako Kpa. Wskazuje ona jednoznacznie, ze: ,,Organy administracji publicznej
dziataja na podstawie przepisow prawa”. Dziatanie na podstawie przepisow prawa, wiagze
si¢ z kolei z koniecznos$cia zachowania kolejnej zasady wynikajacej z ww. ustawy, a mia-
nowicie, zachowania ,,zasady przestrzegania wlasciwos$ci”, ktdra zostala zawarta w art. 19
Kpa, mowiacym, ze: ,,Organy administracji publicznej przestrzegaja z urzgdu swojej wha-
$ciwos$ci rzeczowej i miejscowej”. Powaga przestrzegania ,,swojej wlasciwosci rzeczowej
i miejscowej” jest jedna z najwazniejszych zasad w dziatalno$ci organdow administracji
publicznej, bowiem ,,Naruszenie kazdego rodzaju wlasciwosci przez organ administracji
przy wydawaniu decyzji administracyjnej powoduje niewazno$¢ decyzji bez wzgledu na
trafno$¢ merytorycznego rozstrzygnigcia. Przepisy o wlasciwosci maja, zatem, charakter
bezwzglednie obowigzujacy, a organy z urzedu musza przestrzega¢ swojej wlasciwo-
$ci”(zob. wyrok Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego siedziba w Warszawie z dnia 10
czerwca 2013 r. IV SA/Wa 811/13).
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2. Wlasciwosci i obowiazki organow administracji publicznej

2.1. Wlasciwos¢ rzeczowa

Wtasciwos¢ rzeczowa zostata sprecyzowana w art. 20 Kpa, ktory stanowi, ze: ,,Wta-
$ciwo$¢ rzeczowa organu administracji publicznej ustala si¢ wedtug przepisow o zakresie
jego dzialania”. Na tej podstawie dochodzimy do merytorycznych przepisow zwigzanych
z dziatalnoscig organdw administracji publicznej w odniesieniu do obiektow budowlanych
podczas ich uzytkowania. Ustawa z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (Dz.U. z 2010 r.
nr 243, poz. 1623 z pdzn. zm.), w art. 1 mowi: ,,Ustawa - Prawo budowlane, zwana dalej
"ustawg", normuje dzialalno§¢ obejmujacg sprawy projektowania, budowy, utrzymania
i rozbiorki obiektow budowlanych oraz okresla zasady dziatania organéw administracji
publicznej w tych dziedzinach”.

2.2. Ustawowe obowigzki organéw administracji publicznej

Nie mozna rozdzieli¢ kwestii zwigzanej z dzialalnoscig organéw administracji pu-
blicznej od obowigzkow wskazanych z ustawie merytoryczne;j.

Przepisy prawne zwigzane z utrzymaniem obiektow budowlanych, zawarte sa w roz-
dziale 6 ustawy Prawo budowlane. Na mocy art. 83 cytowanej ustawy, kompetencje zwia-
zane z utrzymaniem obiektow budowlanych naleza do stuzb nadzoru budowlanego, z wy-
jatkiem kompetencji stuzb architektoniczno — budowlanych dotyczacych przyjmowania
zgloszen zwigzanych ze zmiang sposobu uzytkowania obiektow budowlanych.

3. Dzialania organow nadzoru budowlanego w odniesieniu
do obiektow budowlanych podczas ich uzytkowania

3.1. Dzialania proceduralne i dzialania niezwloczne

Podstawg dziatania stuzb nadzoru budowlanego sa czynnos$ci kontrolne, poniewaz
zgodnie z art. 81 ust. 4 Prawa budowlanego: ,,Organy administracji architektoniczno-
budowlanej i nadzoru budowlanego przy wykonywaniu obowiazkow okreslonych przepi-
sami prawa budowlanego moga dokonywaé czynnosci kontrolnych. Protokolarne ustalenia
dokonane w toku tych czynno$ci stanowia podstawe do wydania decyzji oraz podejmowa-
nia innych S$rodkow przewidzianych w przepisach prawa budowlanego”, jednak tylko:
,,Organy nadzoru budowlanego lub osoby dzialajace z ich upowaznienia maja prawo wste-
pu: ... do obiektu budowlanego” (art. 81a ust. 1 pkt 1). Czynno$ci kontrolne mozna podzie-
li¢ na: kontrole prewencyjne (prowadzone w ramach planowanych harmonograméw kon-
troli), sprawdzajace (przeprowadzane w zwiazku z pozyskana informacja) i na ogledziny
(wyznaczane w ramach wszczetego postgpowania administracyjnego).

3.1.2. Dzialania proceduralne

Dziatania proceduralne, czyli oparte na regutach okreslajacych prawne ramy poste-
powania, wskazane w przepisach Kpa, wynikaja z ogolnej zasady zwigzanej z obowigzkiem
organu do zapewnienia stronom czynnego udzialu w kazdym stadium postgpowania i za-
konczenia postgpowania orzeczeniem administracyjnym. Nalezy zaznaczy¢, ze w postepo-
waniach dotyczacych utrzymania obiektéw budowlanych, zazwyczaj strong postepowania
jest tylko wiasciciel lub zarzadca obiektu. Wiasciciel (lub zarzadca) jest obowigzany:
utrzymywac i uzytkowaé obiekt zgodnie z zasadami, o ktorych mowa w obowiazujacych
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przepisach, a co najwazniejsze, winien go uzytkowa¢ w sposob zgodny z jego przeznacze-
niem i wymaganiami ochrony $rodowiska oraz utrzymywac¢ w nalezytym stanie technicz-
nym i estetycznym, nie dopuszczajac do nadmiernego pogorszenia jego wlasciwosci uzyt-
kowych i sprawnosci technicznej. Aby wypetnié ten obowiazek, obiekty budowlane powin-
ny by¢ w czasie ich uzytkowania poddawane przez wiasciciela lub zarzadce kontrolom
okresowym. Czestotliwos$¢ i zakres kontroli okreslaja stosowne przepisy ustawy Prawo
budowlane. Dzialania organdéw nadzoru budowlanego podejmowane sg w sytuacji, gdy
w wyniku kontroli stwierdza si¢, ze zobowigzane strony nie przeprowadzaja kontroli okre-
sowych, w wyniku czego obiekt doprowadzany jest do nieodpowiedniego stanu technicz-
nego. Wowczas, na mocy art. 62 ust. 3 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. — Prawo budowlane:
»Wlasciwy organ — w razie stwierdzenia nieodpowiedniego stanu technicznego obiektu
budowlanego lub jego czgéci, mogacego spowodowaé zagrozenie: zycia lub zdrowia ludzi,
bezpieczenstwa mienia badz $rodowiska - nakazuje przeprowadzenie kontroli, o ktorej
mowa w ust. 1, a takze moze zada¢ przedstawienia ekspertyzy stanu technicznego obiektu
lub jego czesci. W razie powstania uzasadnionych watpliwosci, co do stanu technicznego
obiektu budowlanego, organy nadzoru budowlanego moga réwniez natozyé, w drodze
postanowienia, na wilasciciela lub zarzadce obiektu budowlanego, obowigzek dostarczenia
w okreslonym terminie odpowiednich ocen technicznych lub ekspertyz. Koszty ocen i eks-
pertyz ponosi osoba zobowigzana do ich dostarczenia (art. 81c ust. 2).

Rys. 1. Zalozona plomba gipsowa po kontroli okresowej przeprowadzonej przez zarzadcg obiektu

Nalezy w tym miejscu zaznaczy¢, ze zgodnie z nowelizacja ustawy Prawo budowla-
ne, ktdra obowigzuje od 7 stycznia 2016 r., ustawodawca wprowadzit zmiany do art. 62,
ktérych zadaniem jest ochrona lokatorow. Nowy przepis art. 62 ust. 4a stanowi, ze:
,,W przypadku zgloszenia przez osoby zamieszkujace lokal mieszkalny znajdujacy sie
w obiekcie budowlanym o dokonaniu nieuzasadnionych wzgledami technicznymi lub uzyt-
kowymi ingerencji lub naruszen, powodujacych, ze nie sa spelnione warunki okreslone
wart. 5 ust 2; ", po ust. 2 dodano nowy ust. 2a, w brzmieniu: ,,Kontrole, o ktérej mowa
w ust. 1 pkt 4a, whasciciel lub zarzadca jest zobowiazany przeprowadzi¢ w terminie 3 dni
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od otrzymania zgloszenia.” Nastepne dziatania podejmowane sg w przypadkach, gdy pod-
czas kontroli stanu technicznego obiektu budowlanego, stuzby nadzoru budowlanego
stwierdza, ze moze zagraza¢ on zyciu lub zdrowiu ludzi, bezpieczenstwu mienia badz $ro-
dowiska albo, jest uzytkowany w sposob zagrazajacy zyciu lub zdrowiu ludzi, bezpieczen-
stwu mienia lub $§rodowisku, albo, jest w nicodpowiednim stanie technicznym, badz powo-
duje swym wygladem oszpecenie otoczenia.

Woéwczas, wlasciwy organ nakazuje, w drodze decyzji, usunigcie stwierdzonych nie-
prawidtowosci, okreslajac termin wykonania tego obowiazku.

Rys. 2. Wykonanie nakazu podstemplowania stropu budynku

Jezeli wystapia trzy pierwsze okolicznosci, w decyzji, wlasciwy organ moze zakazaé
uzytkowania obiektu budowlanego lub jego czg¢sci do czasu usunigcia stwierdzonych nie-
prawidtowosci. Jak wspomnialem wcze$niej, od 7 stycznia 2016 r. znowelizowana ustawa
Prawo budowlane wprowadzita nowy obowiagzek dla stuzb nadzoru budowlanego, wynika-
jacy z art. 66 ust. 1a, ktory mowi ze: ,,W przypadku stwierdzenia nieuzasadnionych wzgle-
dami technicznymi lub uzytkowymi ingerencji lub naruszenia wymagan dotyczacych
obiektu budowlanego, ktérych charakter uniemozliwia lub znacznie utrudnia uzytkowanie
go do celéw mieszkalnych, organ nadzoru budowlanego nakazuje, w drodze decyzji, usu-
ni¢cie skutkow ingerencji lub naruszen lub przywrdcenie stanu poprzedniego. Decyzja
podlega natychmiastowemu wykonaniu i moze by¢ ogloszona ustnie”. Dalsze proceduralne
dziatania organdéw nadzoru budowlanego, wynikajace z kompetencji okreslonych w ustawie
Prawo budowlane, dotycza obiektow nieuzytkowanych, nienadajacych si¢ do remontu.
Mianowicie, przepis art. 67 ust. 1-3 cytowanej ustawy stanowi, ze ,,JJezeli nieuzytkowany
lub niewykonczony obiekt budowlany nie nadaje si¢ do remontu, odbudowy lub wykon-
czenia, wlasciwy organ wydaje decyzje nakazujaca wiascicielowi lub zarzadcy rozbiorke
tego obiektu i uporzadkowanie terenu oraz okreslajaca terminy przystapienia do tych robodt
i ich zakonczenia. Przepisu nie stosuje si¢ do obiektow budowlanych wpisanych do rejestru
zabytkow. W stosunku do obiektéw niewpisanych do rejestru zabytkoéw, a objetych ochrona
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konserwatorskg na podstawie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, decy-
zje, o ktorej mowa w ust. 1, wlasciwy organ wydaje po uzgodnieniu z wojewodzkim kon-
serwatorem zabytkéw”. Ostatnie dziatanie, zwigzane jest ze stanem technicznym budynku,
ktory grozi zawaleniem. W razie stwierdzenia potrzeby oprdznienia w catosci lub w czgsci
budynku przeznaczonego na pobyt ludzi, bezposrednio grozacego zawaleniem, wiasciwy
organ jest obowigzany: nakazaé, w drodze decyzji, na podstawie protokotu ogledzin, wia-
scicielowi lub zarzadcy obiektu budowlanego opréznienie badz wytaczenie w okreslonym
terminie caloéci lub czesci budynku z uzytkowania, przesta¢ decyzjeg, o ktorej mowa, obo-
wigzanemu do zapewnienia lokali zamiennych na podstawie odrgbnych przepisow, zarza-
dzi¢ umieszczenie na budynku zawiadomienia o stanie zagrozenia bezpieczenstwa ludzi lub
mienia oraz o zakazie jego uzytkowania, wykonanie doraznych zabezpieczen i usunigcie
zagrozenia bezpieczefstwa ludzi lub mienia, z okresleniem, technicznie uzasadnionych,
termindw ich wykonania.

Rys. 3. Wykonanie nakazu podstemplowania $ciany w budynku wylaczonym z uzytkowania

3.1.3. Dzialania niezwloczne

Dzialania niezwtoczne, charakteryzuja si¢ cecha pominigcia procedur administracyj-
nych. Organy moga odstapi¢ od tej zasady tylko w przypadkach, gdy zalatwienie sprawy
nie cierpi zwloki ze wzgledu na niebezpieczenstwo dla zycia lub zdrowia ludzkiego albo ze
wzgledu na grozaca niepowetowang szkode materialng (art. 10 § 11 § 2 Kpa).

Pierwsze dzialanie, wynika z obowigzku wskazanego w art. 70 ust. 1 (po nowelizacji)
i ust. 2 ustawy Prawo budowlane. Stanowi on, ze: ,,Wtasciciel, zarzadca lub uzytkownik
obiektu budowlanego, na ktoérych spoczywaja obowiazki w zakresie napraw, okreslone
w przepisach odrgbnych badz umowach, sa obowiazani w czasie lub bezposrednio po prze-
prowadzonej kontroli, o ktorej mowa w art. 62 ust. 1 pkt 1-4a (kontroli okresowych), usu-
na¢ stwierdzone uszkodzenia oraz uzupehic braki, ktére moglyby spowodowac zagrozenie
zycia lub zdrowia ludzi, bezpieczenstwa mienia badz Srodowiska, a w szczegolnosci kata-
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strofe budowlang, pozar, wybuch, porazenie pradem elektrycznym albo zatrucie gazem.”
Wiasciwy organ, po otrzymaniu kopii protokotu, przeprowadza bezzwlocznie kontrole
obiektu budowlanego w celu potwierdzenia usunigcia stwierdzonych uszkodzen oraz uzu-
pelnienia brakow, o ktorych mowa w ust. 1”.

Kolejne dziatanie, zwigzane jest z art. 69 ust. 1 i 2 omawianej ustawy. Zgodnie z jego
znowelizowang trescia: ,,W razie koniecznos$ci niezwtocznego podje¢cia dziatan majacych
na celu usunigcie niebezpieczenstwa dla ludzi lub mienia, lub ingerencji lub naruszen,
o ktérych mowa w art. 66 ust. la, wlasciwy organ zapewni, na koszt wilasciciela lub zarzad-
cy obiektu budowlanego, zastosowanie niezbednych s$rodkow zabezpieczajacych”. Do
zastosowania, na koszt wlasciciela lub zarzadcy, srodkéw przewidzianych w przytoczonym
przepisie, sa upowaznione rowniez organy Policji i Panstwowej Strazy Pozarnej. O podje-
tych dziataniach organy te powinny niezwlocznie zawiadomi¢ wlasciwy organ.

4. Czynniki wplywajace na dzialania organéw nadzoru
budowlanego w odniesieniu do obiektow budowlanych
podczas ich uzytkowania

Podstawowym czynnikiem, ktéry wplywa na zakres podejmowanych dzialan przez
shuzby nadzoru budowlanego, jest fakt niewywigzywania si¢ przez wiascicieli lub zarzad-
cOw z obowiazkoéw zwigzanych z przeprowadzaniem kontroli okresowych stanu technicz-
nego obiektow budowlanych, w trakcie ich uzytkowania. Czg¢sto nadzor budowlany stwier-
dza sie, ze kontrole okresowe nie s3 wykonywane rzetelnie (w niepetnym zakresie okreslo-
nym dla danej kontroli, nie jest sprawdzane wykonanie zalecen z kontroli poprzedniej,
protokoty z kontroli obiektéw wielkopowierzchniowych nie sa przekazywane do shuzb
nadzoru budowlanego). Nastepnym zjawiskiem, ktére wplywa na stan techniczny obiektu
i determinuje dziatania wtasciwych stuzb, to samowolne wykonywanie robdot budowlanych,
ktore ingerujg w istniejgca strukture obiektu, naruszajgc jego konstrukcje. Podobna sytuacja
wystepuje w trakcie prowadzenia rob6t budowlanych w bezposrednim sgsiedztwie obiektu.
Czesto opracowana dokumentacja budowlana nie uwzglednia, w dostatecznym zakresie,
wplywu tej inwestycji na stan techniczny sasiedniego obiektu. Bardzo powaznym problem,
utrudniajgcym dzialania organéw nadzoru budowlanego, jest fakt nieuregulowania spraw
wilasno$ciowych nieruchomosci, na ktorej usytuowany jest obiekt znajdujacy si¢ w ztym
stanie technicznym. W takich przypadkach, gdy obiekt nie ma ustanowionego prawnego
wiasciciela (lub zarzadcy), organ nie moze w decyzji wskazac strony, ktora nalezy zobo-
wigza¢ do usunigcia nieprawidtowosci.

5. Podsumowanie

Kazde dziatanie stuzb nadzoru budowlanego zwigzane z uzytkowaniem obiektow bu-
dowlanych, powinno zmierza¢ do jednego zasadniczego celu — niedopuszczenie do powsta-
nia i eliminowanie stanu zagrozenia zycia ludzi i bezpieczenstwa mienia, w zwiazku
z uzytkowaniem obiektow budowlanych. Taki stan wystepuje z reguty w przypadkach
cksploatowania obiektow bez biezacej kontroli stanu technicznego, lub w sytuacji, gdy
obiekt nie ma prawnego wiasciciela. Dlatego w stuzbach nadzoru budowlanego muszg by¢
zatrudnione osoby posiadajace odpowiednie uprawnienia budowlane, a wigc posiadajace
stosowna wiedz¢ i doswiadczenie zawodowe, uprawniajace do dokonywania wlasciwej
oceny zjawisk, wystepujacych na obiektach budowlanych w trakcie ich uzytkowania.
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Abstract: The paper begins with the introduction, which contains basic rules, that the
action of public administration bodies is based on. Next, it factual adequateness and funda-
mental duties resulting from the material law are described, that is Construction Law. In the
further part, it is written about the actions of construction site bodies, regarding to building
objects during their usufruct, that were grouped in procedural and immediate ones. At the
end, factors affecting the action of construction site bodies were indicated and a short pa-
per’s summary was attached.
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