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Uprawnienie organu do badania tresci oswiadczenia inwestora o

prawie do dysponowania nieruchomoscig na cele budowlane

-cz.2
Dokoriczenie artykutu z nr 1/2022
Brak kompetencji organu

Druga grupa orzeczen skupia sie wokot gtdwnej mysli,
ze organ administracji architektoniczno-budowlanej nie
posiada
stwierdzone w

kompetencji do badania tego, co zostato

oSwiadczeniu. Jednym z orzeczen
reprezentatywnych dla tej grupy jest wyrok NSA w
Warszawie wydany w sprawie, w ktorej istota sporu
sprowadzata sie do tresci zawartej w akcie notarialnym, w
ktorym ustanowiono prawo uzytkowania wieczystego na
rzecz inwestora (wyrok NSA w Warszawie z 14.6.2012 r., Il
OSK 507/11, Legalis, ID: 285752873). W rozpatrywanym
stanie faktycznym zachodzita rozbieznos¢ pomiedzy trescig
oSwiadczenia  inwestora  dotyczgcego prawa do
dysponowania nieruchomoscig na cele budowlane, a tym co
wynikato z tresci aktu notarialnego ustanawiajgcego prawo
uzytkowania wieczystego wraz z prawem realizacji
inwestycji polegajacej na budowie zaktadu produkcyjnego
magazynowo-sktadowego z czescia socjalng. Cel ten zostat
rowniez okresSlony 8 w decyzji o warunkach zabudowy.
Tymczasem skarzgcy wnidst o wydanie decyzji o pozwoleniu
na budowe zaktadu transportu samochodowego z czesScig
socjalno-biurowg wraz z infrastrukturg techniczng i
drogowa. W wyroku dotyczacym przedmiotowe] sprawy
NSA stwierdzit, ze: ,Ustawodawca odstgpit przy tym od

wymogu wykazania istnienia tego prawa, ograniczajac

obowigzek strony do ztozenia odpowiedniego oswiadczenia.

Tres¢ tego oswiadczenia powinna nawigzywac do przepisu
art. 3 pkt 11 PrBud (...). Z przepisu tego nie wynika przy tym,
iz uprawnienie to ma dotyczyé skonkretyzowanych robot
budowlanych, (...). Organ

rozstrzygajacy sprawe o

zatwierdzenie projektu budowlanego i udzielenie
pozwolenia na budowe nie bada natomiast, w zasadzie, czy
rzeczywiscie wnioskodawca posiada tytut prawny do
dysponowania nieruchomosciag na cele budowlane, skoro
dysponuje tylko os$wiadczeniem strony odpowiadajgcym
wymogom art. 32 ust. 4 pkt 2 i art. 3 pkt 11 PrBud.

Wojewddzki Sgd Administracyjny w tej kwestii byt zwigzany

wyrazonym we wczesniej wydanym wyroku z dnia

7.10.2009 r. (Il SA/Sz 533/09) pogladem prawnym, iz
o$wiadczenie inwestora o prawie do dysponowania
nieruchomoscia na cele budowlane musi by¢ zgodne z
okreslonym w tredci aktu notarialnego z dnia 1 wrzesnia
2006 .
nieruchomos¢ oddana w uzytkowanie wieczyste. Skoro wiec

celem, na ktérym ma by¢ przeznaczona
skarzacy zamierza obecnie wybudowaé zaktad transportu
samochodowego a w akcie notarialnym, okreslono jako cel
budowe zaktadu produkcyjnego, magazynowo-sktadowego,
to nie wykazat on swego prawa do dysponowania
budowlany.

nieruchomoscia na tak okreslony cel

Zaprezentowany wyzej poglad Wojewddzkiego Sadu
Administracyjnego w Szczecinie jest jednak btedny. W
rozpoznawanej sprawie skarzgcy wykazat ztozonym zgodnie
z art. 32 ust. 4 pkt 2 PrBud oswiadczeniem posiadane prawo
wieczystego uzytkowania przedmiotowej nieruchomosci
wraz z prawem zabudowy, powotujac sie przy tym na
dokument potwierdzajgcy to prawo. Rozpoznajacy sprawe
o pozwolenie na budowe organ nie ma podstaw do
kwestionowania tego prawa i badania celu okreslonego w
akcie notarialnym dokumentujgcym nabycie prawa
uzytkowania wieczystego. Jest on zwigzany oswiadczeniem
whnioskodawcy i moze go nie uwzglednic tylko wowczas, gdy
z zebranych w sprawie dowodéw wynika bezspornie, ze
whnioskodawcy w rzeczywistosSci nie przystuguje prawo, na
ktére on sie powotuje. Sytuacja taka nie miata jednak
miejsca w rozpoznawanej sprawie. Wnioskodawca ponosi
jednak ryzyko zwigzane z przeznaczeniem nieruchomosci,
do ktérej przystuguje mu prawo wieczystego uzytkowania,
na cel niezgodny z nabyciem tego prawa. Zgodnie bowiem z
art. 240KCi art. 33 ust. 3 ustawy z 21.8.1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami (Dz.U. z 2010 r. Nr 102, poz. 651) umowa
o oddanie gruntu nalezgcego do Skarbu Panstwa lub do
jednostek samorzadu terytorialnego badz ich zwigzkéow w
uzytkowanie wieczyste moze ulec rozwigzaniu przed
uptywem okreslonego w niej terminu, jezeli wieczysty
uzytkownik korzysta z gruntu w sposéb sprzeczny z
ustalonym w umowie. Moze to nastgpi¢ na zadanie




TEMAT NUMERU

wiasciwego organu w postepowaniu cywilnym przez sad

powszechny. Powstaty na tym tle spdér pomiedzy

wtascicielem gruntu i wieczystym uzytkownikiem ma

charakter sporu cywilnego i nie moze by¢ rozstrzygniety
decyzjg administracyjng”.

Z przytoczonego wyroku wynika po pierwsze, ze w
zasadzie organ nie ma prawa badac tresci oswiadczenia, o
ktorym mowa w art. 3 ust. 4 pkt 2 PrBud. Jednak w sytuacji,
gdy z innych zebranych w sprawie dowoddéw wynika —i tow
sposéb bezsporny — Zze inwestorowi to prawo nie
przystuguje, wéwczas organ moze nie wzig¢ pod uwage
oswiadczenia inwestora. Po drugie, NSA wskazuje, badzZ co
badz, bardzo trafnie, ze rozbiezno$¢ pomiedzy trescig
oswiadczenia a tym co wynika z tresci aktu notarialnego ma
charakter sporu cywilnego, ktory nie moze byc
rozstrzygniety przez organ administracji w drodze decyzji
(czy Dbardziej ogdlnie — w toku postepowania
administracyjnego).

W nowszym orzecznictwie NSA rowniez mozna
odnalez¢ podobne podejscie do problemu: ,Organ
dysponujac takim oswiadczeniem, co do zasady, nie bada
prawdziwosci ztozonego oswiadczenia. Nie ma kompetencji
w tym zakresie. Jezeli nabierze w tym zakresie watpliwosci
powinien zwrdéci¢ sie do witasciwych organdw S$cigania.
Podobnie organ ma ograniczone kompetencje co do
przeprowadzenia w ramach prowadzonego postepowania o
wydanie pozwolenia na budowe postepowania, ktére
zweryfikuje czy dokumenty potwierdzajace ztozone
osSwiadczenie o prawie do dysponowania nieruchomoscia
na cele budowlane istniejg i s3 prawnie skuteczne. Organ
architektoniczno-budowlany ma jedynie ustali¢ czy z
dokumentéw bedacych w jego dyspozycji mozna
jednoznacznie wywies¢, ze inwestor wykazat, iz posiada
prawo do dysponowania nieruchomoscia na cele
budowlane” (wyrok NSA w Warszawie z 4.7.2017 r., Il OSK
1831/16, Legalis).

Przyjmujgc zatozenie, ze druga grupa pogladdw jest tg
stuszna linig, nalezatoby przeanalizowac, co powinien zrobi¢
organ w przypadku, gdy z innych zebranych w sprawie
dowodow zrodzity sie watpliwosci natury cywilistycznej
dotyczace prawa inwestora do dysponowania
nieruchomoscia na cele budowlane. Wydaje sie, ze w takiej
sytuacji wtasciwym rozwigzaniem jest zawieszenie
postepowania do czasu rozstrzygniecia sporu cywilnego.
Podstawg zawieszania czesto bedzie art. 97 § 1 pkt 4 KPA:
8 L

postepowanie: (...) 4) gdy rozpatrzenie sprawy i wydanie

Organ  administracji  publicznej  zawiesza

decyzji zalezy od uprzedniego rozstrzygniecia zagadnienia
wstepnego przez inny organ lub sad”. Przy czym nalezy

pamietaé, ze aby zawiesi¢ postepowanie na zasadzie art. 97
§ 1 pkt 4 KPA musi istnie¢ bezposredni zwigzek miedzy
zagadnieniem wstepnym a rozstrzygnieciem, ktére ma

zapas¢ w toczacym sie przed organem postepowaniu.
Uprzednio organ musi zbada¢, czy w konkretnej sprawie ma
do czynienia z tego rodzaju zaleznoscia. Jak wskazuje sie w
orzecznictwie sgdoéw: ,Zwigzek zagadnienia wstepnego z
rozpoznaniem sprawy administracyjnej i wydaniem decyzji
wyraza sie zatem relacjg, w ktérej brak rozstrzygniecia
zagadnienia wstepnego przez inny organ lub sad jawi sie
jako bezwzgledna przeszkoda do wydania decyzji w
prowadzonej przez organ sprawie. W razie, gdy zwigzek ten
nie wystepuje, nie jest dopuszczalne zawieszenie
postepowania. Organ administracji jest zobligowany do
zawieszenia postepowania administracyjnego na podstawie
art. 97 § 1 pkt 4 KPA tylko wtedy, gdy w sprawie wystapi
zagadnienie, ktorego brak rozstrzygniecia wyklucza kazde,
zaréwno pozytywne, jak i negatywne dla strony zakoriczenie
postepowania administracyjnego” (wyrok NSA w
Warszawie z 11.10.2021 r., 1| OSK 1141/12, Legalis).

Poglad wtasny

W ocenie autora, najbardziej prawidiowe bytoby
czerpanie z obydwu zaprezentowanych powyzej teorii. Po
pierwsze, nalezy zgodzi¢ sie ze stwierdzeniem, ze
przedmiotowe oswiadczenie jest takim samym dowodem,
jak kazdy inny dowdd w postepowaniu administracyjnym, a
co za tym idzie, podlega on badaniu zgodnie z regulacjami
wynikajacymi z KPA, w tym z art. 75. Nie do zaakceptowania
bytoby przyjecie tezy mowigcej o braku kompetencji
organdw do jakiejkolwiek weryfikacji przedmiotowego
oswiadczenia. Jest

oczywiste, e takie podejscie

spowodowatoby  szybkie wypaczenie procedury i
stanowitoby szerokie pole do naduzy¢.

Nie jest réwniez tak, ze organ jest bezwzglednie
zwigzany trescig ztozonego oswiadczenia. W tym miejscu
nalezatoby sie pochyli¢ jeszcze nad jedng kwestig. Rodzi sie
bowiem pytanie o sens sktadanego o$wiadczenia,
ktére przeciez z zatozenia ustawodawcy ma uproscic i
przyspieszy¢ procedure (ustanowienie domniemania
prawnego). Wszakze owo uproszczenie przede wszystkim
ma polegac¢ na pominieciu fazy weryfikacji oSwiadczenia. W
tym znaczeniu mozna by méwié o zwigzaniu organu trescig
oswiadczenia, bowiem mamy tu do czynienia z
domniemaniem prawdziwosci tego, co zostato w nim
stwierdzone. Przy czym, nalezy zauwazy¢, ze w niektérych
sytuacjach domniemanie to moze zosta¢ obalone, a
ponadto, zdaniem autora, catkowite pominiecie etapu

badania oswiadczenia bytoby po prostu zbyt daleko idace.
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Z drugiej strony, nalezy opowiedzie¢ sie za
mozliwoscia przeprowadzenia weryfikacji oswiadczenia
przez organ, cho¢ jedynie do pewnego stopnia. Nie jest
zatem mozliwy do podzielenia poglad mowigcy o tym, ze
badanie oswiadczenia przez organ ma charakter wytacznie
formalny. Z drugiej strony, nie moze by¢ tak, ze organy w
kazdym przypadku powinny szczegétowo analizowaé
oswiadczenia niebudzace zastrzezen lub (oraz) gdy inne
zebrane dowody w postgpowaniu nie rodzg watpliwosci co
do prawdziwosci oswiadczenia. Bytoby to dziatanie wbrew
ratio legis przepisu. W przeciwnym wypadku, tzn. gdy z
zebranych w sprawie dowoddw wynikajg uzasadnione
watpliwosci, co do prawdziwosci oswiadczenia, wéwczas
nalezy przystgpi¢ do wnikliwej analizy jego tresci. Badanie
to powinno zmierza¢ w kierunku ustalenia rzeczywistego
stanu prawnego. W takiej sytuacji konieczne jest dziatanie
organu w zgodzie z art. 7 KPA i na tej podstawie organ jest
uprawniony, aby zada¢ dodatkowych dowoddéw w celu
wyjasnienia zaistniatych watpliwosci. Przy czym, nalezy
wyraznie podkresli¢, ze dziatanie organu nie moze polegac
na rozstrzygnieciu watpliwosci prawnych o charakterze
cywilistycznym. Zdaniem autora, bytoby to dziatanie
wykraczajace poza kompetencje organu. Kazdorazowo, gdy
organ stwierdzi, ze ma do czynienia z zagadnieniem o

prawnym o charakterze cywilnym, nie jest wtadny w toku
postepowania administracyjnego, rozstrzygngé spornej
kwestii. Innymi stowy, organ administracji architektoniczno-
budowlanej powinien prowadzi¢ postepowanie az do
momentu, gdy zebrat na tyle wyczerpujagcy materiat
dowodowy w sprawie, ze w toku postepowania o wydanie
pozwolenia na budowe (pod katem badania o$wiadczenia z
art. 32 ust. 4 pkt 2 PrBud) do rozstrzygniecia pozostat
jedynie spdr o charakterze cywilistycznym, bez ktérego to
rozstrzygniecia nie jest mozliwe wydanie decyzji pozytywnej
lub negatywnej dla inwestora. Gdy postepowanie w sprawie
wydania pozwolenia na budowe znajdzie sie doktadnie w
takiej fazie, wéwczas organ powinien sprawe zawiesi¢ na
podstawie art. 97 § 1 pkt 4 KPA ze wzgledu na istnienie
bezwzglednej przeszkody do wydania decyzji.

W zasadzie organ nie ma prawa badac tresci
oswiadczenia, o ktorym mowa w art. 3 ust. 4
pkt 2 PrBud. Jednak w sytuacji, gdy z innych
zebranych w sprawie dowodow wynika — i to
W sposob bezsporny — Zze inwestorowi to
prawo nie przystuguje, wowczas organ moze
nie wzig¢ pod uwage oswiadczenia inwestora.
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O zgubnych skutkach braku ustanowienia gwarancji zaptaty

W poprzednim numerze Vademecum pisatem na
temat ustanowienia gwarancji zaptaty za roboty
budowlane. Postanowitem kontynuowac ten watek i skupic
sie na tym, co sie dzieje, gdy inwestor (lub ewentualnie
wykonawca) nie czyni zados¢ zgdaniu. Czy w takiej sytuacji
jedynym orezem w reku zgdajacego jest uprawnienie do
odstgpienia od umowy z winy inwestora i watpliwa
satysfakcja, ze znalazt sie winny fiaska inwestycji? Tu
nasuwa sie pytanie, czy mozliwe jest konstruowanie
roszczenia odszkodowawczego? A moze innego?

Temat jest szczegdlnie ciekawy, gdyz z zgdaniem
ustanowienia zaptaty  wykonawca (lub
odpowiednio podwykonawca) moze wystgpic praktycznie w

gwarangji

kazdym czasie. Moze zdarzyc sie wiec tak, ze wykonawca byt
gotowy i chetny ciggnac te wspdtprace, co jednak wobec
braku ustanowienia gwarancji zaptaty okazato sie byc
niemozliwe. Co z wynagrodzeniem gwarantowanym w
kontrakcie? Przepada? To moze jednak nie warto
odstepowac od takiej umowy i to wszystko bez sensu?

Tylko zawiedzione nadzieje?

Mamy sytuacje taka: z pewnych powoddéw (niewazne
jakich) wykonawca (lub podwykonawca) zwrdcit sie do
inwestora (albo podwykonawca do wykonawcy) o
ustanowienie gwarancji zaptaty. Wyznaczyt mu w tym celu
termin nie krétszy niz 45 dni, ktory uptynat bezskutecznie.
Wiemy, ze w takim wypadku Zzadajacy ma prawo (nie
obowigzek) odstgpi¢ od umowy i to z winy inwestora
(wykonawcy). Odstgpienie nastepuje ze skutkiem na
przysztosé, co oznacza, ze strony zachowuja wszystko, co
otrzymaty od drugiej strony dotychczas.

Ale, co z wynagrodzeniem pozostatym do wyptaty?
Przeciez to moze by¢ nawet cata suma wynikajaca z
kontraktu albo jej lwia czesé. W gtowie kazdego wykonawcy
rodzi sie pytanie — po co niby miatbym z tego skorzystac,
skoro nie zobacze pieniedzy, na ktérych zarobienie liczytem.

zaptate. Nie trzeba zatem udowadnia¢ powstania szkody,
wystapienia zdarzenia powodujacego jg ani zwigzku
przyczynowego miedzy jednym a drugim, co jest wymagane
w  przypadku  dochodzenia  wszystkich  roszczen
odszkodowawczych. W przepisach wyglada to tak (art.
649 §3 KC): ,Inwestor nie moze odmoéwié¢ zapfaty
wynagrodzenia mimo niewykonania robdt budowlanych,
jezeli wykonawca (generalny wykonawca) byt gotéow je
wykonaé, lecz doznat przeszkody z przyczyn dotyczacych
inwestora. Jednakze w wypadku takim inwestor moze
odliczy¢ to, co wykonawca (generalny wykonawca)
oszczedzit z powodu niewykonania robét budowlanych”.

Ustawodawca prébuje w ten sposéb zapobiec
pokrzywdzeniu rzetelnego wykonawcy, dajgc mu mozliwos¢
wystapienia z roszczeniem o zaptate, nawet pomimo braku
wykonania robdt budowlanych. Jest to rozwigzanie
blizniaczo podobne do tego wynikajgcego z przepiséw o
umowie o dzieto. Wobec tego skutki braku ustanowienia
gwarancji zapfaty dla inwestora (i odpowiednio
wykonawcy) sg bardzo powaine i w zasadzie nie ma
wiekszych  sporéow zadajacemu
ustanowienia gwarancji zaptaty przystuguje jednoczesnie

prawniczych, ze

uprawnienie do odstgpienia od umowy oraz roszczenie o
zaptate. Istotne jest jednak to, aby wykonawca byt gotéow do
wykonywania robot. Jak to wykazac?

Przywracamy nadzieje...

Poza uprawnieniem do odstgpienia od umowy, przystuguje
rowniez roszczenie o zaptate. Nalezy podkreslic, ze nie jest
to roszczenie odszkodowawcze, ale zwykte roszczenie o

»Gotowos$¢ do wykonywania robot” — co to
takiego?

Na wykonawcy cigzy obowigzek udowodnienia, ze , byt
gotéw do wykonywania robdt”. Ale co to wtasciwe znaczy?
Sytuacja na pewno nie bedzie tatwa do oceny, w kontekscie
wspomnianej ,gotowosci”, gdy wykonawca w tzw.
miedzyczasie zdecydowat sie zejs¢ z budowy. Rozwiktanie
takiej sytuacji bedzie zalezne od okolicznosci danej sprawy.
Przede wszystkim badaé¢ nalezy, czy wykonawca miat
rzeczywiscie  potencjat rozumiany) do
kontynuowania robdt (rozumiany jako dysponowanie

(szeroko

adekwatnym personelem i jego liczbg), czy posiadat
odpowiedni potencjat ekonomiczny i finansowy, np. aby
zakupic niezbedne materiaty, optacic¢ zatoge,
podwykonawcow, ustugodawcow i dostawcow.
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Wzajemne rozliczenia stron kontraktu

Jak wynika z przytoczonego wyzej przepisu,
inwestorowi przystuguje prawo do odliczenia tego, co
wykonawca oszczedzit z powodu niewykonywania roboét. Co
sie pod tym doktadnie kryje i jakie doktadnie oszczednosci
powstaty po stronie wykonawcy — to wszystko powinien
wykazac inwestor (i udowodnic). Mozna przyjac, ze w sktad
,0szczednosci” wejdg koszty zakupu materiatow, ktérych
wykonawca nie musiat naby¢, warto$¢ wynagrodzenia
podwykonawcéw, ktérzy réwniez nie muszg wykonywac
swojego zakresu robodt. Oczywiscie nie jest to katalog
zamkniety i wszystko zaleze¢ bedzie od realidéw.

Czy mozie zabole¢ jeszcze mocniej?

Standardem w umowach o roboty budowlane jest zapis o
zastosowaniu kar umownych w przypadku odstgpienia
przez inwestora lub wykonawce od umowy z winy drugiej
strony. Czy mozna jednak Zzada¢ zaptfaty takie kary
umownej?

Okazuje sie, ze tak. Nie ma przeszkdéd, aby zgdac
zaptaty wynagrodzenia za prace niewykonane z winy

inwestora oraz kary umownej z tytutu odstgpienia od
umowy przez wykonawce z przyczyn dotyczacych
inwestora. Pisatem na poczatku wpisu, ze w przypadku
braku ustanowienia gwarancji zaptaty, powstaje roszczenie
o zapfate. Ma ono charakter zupetnie odrebny od kary
umownej, ktora jest ,namiastka” odpowiedzialnosci
odszkodowawczej. Jedli zas strony umowity sie, ze
naprawienie szkody wyniktej z niewykonania lub
nienalezytego wykonania zobowigzania nastgpi poprzez
zaptate kary umownej, to nie ma przeszkdd, aby i jej
dochodzi¢. Bolesne, prawda?

Niestety bywaja to ciosy bardzo ciezkie dla inwestora
(lub odpowiednio wykonawcy). Niekiedy nokautujgce.
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Garsc orzecznictwa

UMOWA O ROBOTY BUDOWLANE - ISTOTA

Wyrok Sadu Apelacyjnego w Lublinie z dnia 27 lipca 2017 r., sygn. akt | ACa 955/16

Okreslone prace kwalifikuje sie jako dzieto albo jako roboty budowlane w rozumieniu Kodeksu cywilnego, stosujgc
wtasnie rozrdznienia na podstawie kryterium:

1) budowlanego charakteru,

2) rozmiaru prac oraz

3) stopnia skomplikowania prac, w ramach okreslonych wstepnie przez definicje Prawa budowlanego, z
uwzglednieniem doswiadczenia wynikajgcego z obserwacji rynku budowlanego.

Nie jest koniecznym dla uznania, ze strony zawarty umowe o roboty budowlane w rozumieniu art. 647 KC, azeby
przedmiotem tej umowy byto wykonanie catego, kompletnego obiektu, ale wystarczajgcym jest, ze strony przewidujg
w umowie obowigzek wykonania okreslonej czesci obiektu spetniajgcej ww. kryteria.

Wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 26 wrzes$nia 2012 r., sygn. akt Il CSK 84/12

Umowa o roboty budowlane dotyczy wiekszych przedsiewzie¢ o zindywidualizowanych witasciwosciach fizycznych i
uzytkowych, ktérym co do zasady towarzyszy projektowanie, przy czym dokumentacje projektowg powinien
dostarczy¢ inwestor, chyba ze podjat sie tego wykonawca i zinstytucjonalizowany nadzér. Umowa o roboty budowlane
powinna by¢ zawarta na pismie.

Wyrok Sadu Apelacyjnego w Gdarisku z dnia 13 kwietnia 2017 r., sygn. akt V ACa 433/16

Umowa taka (o roboty budowlane — przyp. autor) stanowi w istocie rodzaj umowy o roboty budowlane. Nie ma
bowiem przeszkdd, aby strony w umowie przewidziaty, ze przedmiotem konkretnej umowy o roboty budowlane jest
nie caty obiekt, lecz jego czes¢. Dla prawidtowego zakwalifikowania przedmiotowej umowy nie ma wiec zasadniczego
znaczenia wielkos$¢ objetego nig przedsiewziecia, lecz odpowiedZ na pytanie czy dotyczyta ona wykonania obiektu
budowlanego w rozumieniu art. 647 KC. Umowa o wykonawstwo czesciowe zachowuje zatem posta¢ umowy
nazwanej o roboty budowlane jezeli jej przedmiot jest czescig robdt budowlanych.

Wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 6 pazdziernika 2004 r., sygn. akt | CK 71/04

Umowa o budowe bez dostarczenia projektu przez inwestora jest zwykta umowa o dzieto i nie majg do niej
zastosowania przepisy o umowie o roboty budowlane.

W tym wyroku SN uznat, Ze budowa hali targowej nastgpita w wyniku zawarcia umowy o dzieto, a nie umowy o roboty
budowlane.

UMOWA O REMONT

Wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 17 lipca 2008 r., sygn. akt Il CSK 112/08

1. Stosujac odpowiednio art. 6471 KC do normy wynikajgcej z art. 658 KC, trzeba wiec przyjgé, jak trafnie
podniesiono w literaturze, ze do umoéw o wykonanie remontu w rozumieniu przepiséw prawa budowlanego, a
wiec dotyczacych wykonania robdt budowlanych, niezaleznie od tego, czy bedg dotyczy¢ catego obiektu
budowlanego, czy niektdérych jego czesci stosuje sie przepisy tytutu XVI ksiegi trzeciej kodeksu cywilnego.

2. Jezeli zatem przedmiotem umowy jest remont budynku, czy budowli, bgdz jego czesci, to zachowuje ona postac
umowy nazwanej o roboty budowlane jezeli jej przedmiot jest czescig remontu w rozumieniu art. 3 pkt 8 Prawa
budowlanego.
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SKUTKI BRAKU WYDANIA TERENU WYKONAWCY

Wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 29 kwietnia 2016 r., sygn. akt, | CSK 306/15

Zaniechanie wydania wykonawcy terenu, na ktérym ma by¢ realizowany obiekt budowlany, tak samo jak dostarczenie
mu przez zamawiajgcego dokumentacji projektowe]j dotknietej takg wadliwoscig, ktdra nie pozwala na osiggniecie
umowionego celu umowy w ogdle lub w uzgodnionym czasie, stanowi o naruszeniu obowigzkdéw, jakie w ramach
umowy o roboty budowlane przyjmuje na siebie inwestor. Tego rodzaju naruszenia obowigzkdw umownych przez
zamawiajgcego mogg by¢ zrédtem szkody po stronie wykonawcy, zwtaszcza wtedy, gdy w oparciu o dostarczong
dokumentacje projektowa i przewidywany czas realizacji inwestycji dokonywat on ekonomicznej kalkulacji zobowigzan,
jakie moze zaciggnac.

OBOWIAZEK WSPOtDZIALANIA INWESTORA | WYKONAWCY JAKO KONSTYTUTYWNA CECHA
UMOWY O ROBOTY BUDOWLANE

Wyrok Sadu Apelacyjnego w Katowicach z dnia 21 sierpnia 2018 r., sygn. akt V Aga 200/18

Do konstytutywnych cech umowy o roboty budowlane zaliczy¢ nalezy obowigzek wspoétdziatania inwestora z wykonawca,
ale zakres tego obowigzku wyznaczajg strony w umowie. Wspadtdziatanie to moze polegac¢ na dostarczeniu projektu i
przekazaniu terenu budowy ale moze takze polegac na przekazaniu wykonawcy niezbednych danych wyjsciowych do
opracowania projektu oraz ewentualne jego zatwierdzenie. Modyfikacji moze podlegad nie tylko zakres tych obowigzkow,
ale rowniez ich rozktad pomiedzy stronami umowy. Dopuszczalne jest wiec obcigzenie wykonawcy w umowie o roboty
budowlane obowigzkiem dostarczenia projektu.

UMOWA O PODWYKONAWSTWO

Wyrok Krajowej Izby Odwotawczej w Warszawie z dnia 20 lutego 2018 r., sygn. akt KIO 228/18

Przedmiotem umowy o podwykonawstwo sg wiec ustugi, dostawy lub roboty budowlane bedgce czescig zamdwienia
publicznego. Na gruncie orzecznictwa Krajowej Izby Odwotawczej ,czes¢ zamdwienia” to wyodrebniony fragment z
catosci przedmiotu zamodwienia. Za cze$¢ zamowienia nie mozna uzna¢ umow wytgcznie powigzanych z przedmiotem
zamowienia publicznego, ale niestuzacych do jego realizacji, takich jak na przyktad ustugi ubezpieczeniowe, ksiegowe,
kredytowe lub prawnicze. Zatem umowa o podwykonawstwo obejmuje tylko takie umowy, ktére dotyczg swiadczen
mozliwych do wyodrebnienia w tresci opisu przedmiotu zamdwienia, badZ tez Swiadczen stuzacych wykonaniu
przedmiotu zamodwienia. Ponadto za podwykonawstwo nalezy uzna¢ wykonanie catosci lub czesci przedmiotu
zamowienia przez podmiot inny, niz wykonawca. Podwykonawstwo jest zatem bezposrednig realizacjg czesci zamdwienia
przez podmiot nie bedacy wykonawcy. Tak wiec finansowania realizacji zamodwienia, podobnie zresztg jak kredytowania
realizacji zamdwienia przez bank, nie sposéb uzna¢ za podwykonawstwo.

Wyrok Krajowej Izby Odwotawczej w Warszawie z dnia 5 maja 2015 r., sygn. akt KIO 813/15

Pojeciem podwykonawcy nalezy objg¢ tylko sytuacje, gdy podmiot trzeci realizuje cze$¢ przedmiotu zamdwienia na
podstawie stosownego porozumienia z wykonawcg, przy czym czyni to na wtasne ryzyko i rachunek. Tym samym
podwykonawstwo, ktére ma prawne znaczenie z punktu widzenia wykazania sie okreslong wiedzg i doswiadczeniem,
dotyczy samodzielnej realizacji okreslonej czesci zamdwienia przez podwykonawce, na zasadach zblizonych do
wykonawcy.
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Jak zalegalizowac nielegalne, czyli o uproszczonej procedurze

legalizacyjnej

Jaki$ czas temu wprowadzono przepisy stanowigce realng
zachete dla tych, ktdrzy chcg zalegalizowa¢ samowole
budowlane starsze niz 20 lat.

Jak to zrobi¢ z gtowg i bez poniesienia kosztow optaty
legalizacyjnej.

Uproszczona procedura legalizacyjna, czyli
jaka?

Jak przygotowac sie do legalizacji? Najlepiej przesledzi¢
przepisy. Natemat, tzw. uproszczonej procedury
legalizacyjnej traktujg art. 49f i nastepne Prawa
budowlanego.

Zgodnie z powyzszym przepisem:

1. W przypadku stwierdzenia budowy obiektu budowlanego
lub jego czesci:

1) bez wymaganej decyzji o pozwoleniu na budowe albo

2) bez wymaganego zgtoszenia albo pomimo wniesienia
sprzeciwu do tego zgtoszenia

- jezeli od zakonczenia budowy uptyneto co najmniej 20 lat,
organ nadzoru budowlanego wszczyna uproszczone
postepowanie legalizacyjne.

Procedura moze zosta¢ zainicjowana na wniosek
samego zainteresowanego (art. 49f ust. 2). Warunkiem
procedury
jest: wzniesienie budynku bez wymaganego pozwolenia

skorzystania ~z  dobrodziejstwa = ww.

na budowe oraz wykazanie przed organem stosownymi
srodkami dowodowymi, ie budowa obiektu zostata
zakoriczona co najmniej 20 lat temu. Przeszkoda do
zastosowania ww. procedury jest fakt, ze w odniesieniu do
samowoli, 20-letni termin uptynat po dniu wydania
postanowienia o wstrzymaniu budowy (o ile zostato ono
wydane).

1) oswiadczenie o prawie do dysponowania
nieruchomoscia na cele budowlane (np. w postaci
dokumentu potwierdzajgcego prawa wtasnosci);

2) geodezyjna inwentaryzacja powykonawcza obiektu
budowlanego;

3) ekspertyza  techniczna sporzadzona przez osobe
posiadajagcg  odpowiednie  uprawnienia  budowlane,
wskazujaca, czy stan techniczny obiektu budowlanego:

a) nie stwarza zagrozenia dla zycia lub zdrowia ludzi oraz

b) pozwala na bezpieczne uzytkowanie obiektu
budowlanego zgodne z dotychczasowym lub zamierzonym
sposobem uzytkowania.

Z przepisdbw prawa wynika, ze strona, w toku
postepowania legalizacyjnego, otrzyma od organu co
najmniej 60-dniowy termin na pozyskanie i przedtozenie
organowi ww. dokumentow. Jednak wydaje sie, ze ich
pozyskanie jest wskazane jeszcze przed zainicjowaniem
uproszczonej procedury legalizacyjnej, zwtaszcza jesli
ekspertyza techniczna wykazataby niemozliwe do usuniecia
nieprawidtowosci we wskazanym powyzej zakresie (w takiej
sytuacji obiektowi grozitaby nawet rozbidrka, gdyby
uproszczona procedura legalizacyjna bytaby juz w toku).

Dokumenty legalizacyjne

Po zainicjowaniu procedury, organ nadzoru
budowlanego naktada, w drodze postanowienia, obowigzek
przedtozenia dokumentéw legalizacyjnych w terminie nie
krotszym niz 60 dni od dnia jego doreczenia. Zgodnie z art.
49g Pr. b. do dokumentdéw legalizacyjnych nalezg:

Bez badania miejscowego planu, bez
decyzji o warunkach zabudowy

Co istotne, w toku uproszczonej procedury
legalizacyjnej, organ nadzoru budowlanego nie bada
zgodnosci obiektu ani  z miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego, ani nie wymaga
decyzji o warunkach zabudowy. Aby decyzja legalizacyjna
mogta zosta¢ wydana, z ekspertyzy technicznej powinno
wynikac, ze wszelkie ewentualne odstepstwa od przepiséw
technicznych dot. budynkéw nie powodujg zagrozenia dla
zdrowia i zycia.

W trakcie uproszczonego postepowania
legalizacyjnego organ nadzoru budowlanego sprawdza
kompletno$¢ dokumentéw legalizacyjnych oraz czy z
ekspertyzy technicznej wynika, ze stan techniczny obiektu
budowlanego nie stwarza zagrozenia dla zycia lub zdrowia
ludzi oraz pozwala na bezpieczne uzytkowanie obiektu
budowlanego zgodne z dotychczasowym lub zamierzonym
sposobem uzytkowania.
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W  przypadku stwierdzenia  niekompletnosci
dokumentoéw legalizacyjnych organ nadzoru budowlanego
wydaje  postanowienie o  obowigzku usuniecia
niekompletnosci w wyznaczonym terminie.

Wydanie decyzji legalizacyjnej

Organ nadzoru budowlanego musi wydac decyzje
legalizacyjna, gdy:
a. dokumenty legalizacyjne sg kompletne Ilub ich
niekompletnos¢ zostata usunieta w toku procedury;
b. z ekspertyzy technicznej wynika, ze stan techniczny
obiektu budowlanego nie stwarza zagrozenia dla zycia lub
zdrowia ludzi oraz pozwala na bezpieczne uzytkowanie
obiektu budowlanego zgodne z dotychczasowym lub
zamierzonym sposobem uzytkowania.

Decyzja o legalizacji stanowi podstawe uzytkowania
obiektu budowlanego.

Powyisza procedura nie wigze sie z koniecznoscig

whiesienia optaty legalizacyjnej.

Gdy zdarza sie najgorsze...

Teoretycznie moze zdarzy¢ sie tak, ze organ dojdzie
do wniosku, ze legalizacji przeprowadzi¢ sie nie da.
Wodwczas, w kranncowej sytuacji, grozi nam rozbiérka. Tego
oczywiscie bySmy nie chcieli, dlatego sugeruje, aby
dokumenty niezbedne do legalizacji pozyskac jeszcze przed
wszczeciem catej procedury. Z nich powinno wynikaé, czy
warto ruszac temat.

Decyzje o nakazie rozbiérki organ wydaje w przypadku:

a) nieprzedtozenia dokumentéw legalizacyjnych w
wyznaczonym terminie wskazanym w postanowieniu
organu,

b) niewykonania, w wyznaczonym terminie, postanowienia,
o ktérym mowa w art. 49h ust. 2 Pr. b. ("W przypadku
stwierdzenia niekompletnosci dokumentéw legalizacyjnych
organ nadzoru budowlanego wydaje postanowienie o
obowigzku usuniecia niekompletnosci w wyznaczonym
terminie")

c) gdy z ekspertyzy technicznej (budowlanej) wynika, ze stan
technicznych obiektu budowlanego stwarza zagrozenie dla
zycia lub zdrowia ludzi lub nie pozwala na bezpieczne
uzytkowanie obiektu budowlanego zgodne z
dotychczasowym lub zamierzonym sposobem uzytkowania.




WZORY DOKUMENTOW

Oswiadczenie o przyjeciu obowigzku inspektora nadzoru inwestorskiego

Oswiadczenie o przyjeciu obowigzku inspektora nadzoru inwestorskiego

(opis nieruchomosci)

na podstawie ostatecznej decyzji pozwoleniem na budowe nr ........... Z e wydane] przez .....ccceeeeeenne
dla .o .

Oswiadczam, ze posiadam uprawnienia budowlane do wykonywania funkcji inspektora nadzoru inwestorskiego w
specjalnosci ...ccceeeeeverenne nadane w dniu przez .........ccceeu...... .

Znane mi s3 przepisy obowigzujgce przy wykonywaniu robdt oraz przepisy dotyczace odpowiedzialnosci karnej i

zawodowej przewidziane w ustawie z 7 lipca 1994 r. — Prawo budowlane.

(podpis i pieczatka inspektora nadzoru inwestorskiego)

Zatgcznik:
- zaswiadczenie o wpisie na liste izby samorzgdu zawodowego




Potrzebujesz wsparcia prawnego?

Zapraszam do kontaktu.

KONTAKT

Kancelaria Radcy Prawnego
Jakub Kobylinski
www.mecenaskobylinski.pl
tel. +48 512 438 673
e-mail:
jk@mecenaskobylinski.pl




