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KANCELARIA PRAWNA

Warszawa, dnia [@].11.2011 r.

Panowie [o]

PORADA PRAWNA

Stosownie do ustalen z korespondencji mailowej oraz rozméw telefonicznych przeprowadzonych
z Panem [e] w [e] 2011 r., M. Szulikowski i Partnerzy Kancelaria Prawna (dalej ,,Kancelaria™)
przedstawia ponizej porade prawnag dotyczaca wstrzymania robdt budowlanych prowadzonych przez
Pana [e].

I. STAN FAKTYCZNY

W dniu [e] r. Starosta [e] decyzja numer [®] zatwierdzit projekt budowlany i udzielil [®] pozwolenia
na budowg (dalej ,,Pozwolenie na budowe”) stacji [®], obejmujacej dwa zbiorniki [®] oraz instalacje
(orurowanie) na dzialce o numerze ewidencyjnym [e], polozonej w [e] (dalej ,,Stacja”). Budowa,
objeta Pozwoleniem, zostata zakonczona w [e] r., a Stacja zostala przekazana do uzytkowania.

W [e] roku jeden z eksploatowanych zbiornikéw o pojemnosci [®] m’ ulegt awarii i zostat
wymieniony na nowy zbiornik o pojemnosci [®] m’. Nowy zbiornik zostat zainstalowany na tym
samym fundamencie, co poprzedni mniejszy zbiornik. Dodatkowo, [®] zostala przeniesiona
w inne miejsce. W [®]zostal réwniez utwardzony teren wokét istniejacej inwestycji, co zostato

zgtoszone Staroscie [®] w dniu [@] 1.

Wskutek interwencji Pana [e], w dniu [e@] r. przeprowadzono czynnosci kontrolne na przedmiotowej
dzialce, podczas ktérych wustalono, ze znajduja si¢ na niej dwa zbiorniki o pojemnosci
[e] m® i [®] m’ ustawione na ptycie Zelbetonowej. W dniu [e] 2011 r., podczas kolejnej kontroli
ustalono, ze na przedmiotowej nieruchomosci istnieja fundamenty betonowe oraz betonowe
utwardzenie terenu, na ktérym zostala zamontowana [e]. W dniu [e] r. zostalo wszczete
z urzgdu postepowanie administracyjne w sprawie legalnosci robdt budowlanych, obejmujacych
budowe budowli, w sktad ktérej wehodza: zbiorik na gaz o pojemnoéci [8] m’ i [®] zamocowane do
ptyt betonowych na dzialce numer ewidencyjny [e] w [e].

Powiatowy Inspektor Nadzoru Budowlanego w [e] (dalej ,,PINB”), postanowieniem z dnia [e] r.,
wstrzymal Panu [e], jako wlascicielowi, roboty budowlane przy budowie ww. budowli (dalej
,JPostanowienie”). Dodatkowo na Pana [e] zostat nalozony obowiazek przedstawienia dokumentéw
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wskazanych w Postanowieniu w terminie do [e] roku pod rygorem wydania decyzji nakazujacej
przywrdécenie stanu pierwotnego poprzez rozbiorke budowli.

W tak przedstawionym stanie faktycznym, Pan [e] zwrdcit sie¢ do Kancelarii z prosba
o przeprowadzenie analizy sprawy Pana [e] i przedstawienie rekomendacji odno$nie dalszego
postepowania, a takze wskazanie, jakie roboty wykonywane na istniejacej budowli wymagaja
uzyskania kolejnego pozwolenia na budowe.

II. STAN PRAWNY

Stosownie do prosby Pana [e], Kancelaria przedstawia analize powyzszego stanu faktycznego.

Kancelaria dokonala ponizszej analizy oraz opisanego powyzej ustalenia stanu faktycznego
W oparciu o:

a) przepisy ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (tekst jednolity: Dz. U.

72010 r. Nr 243, poz. 1623 z p6zn. zm., dalej ,,Prawo budowlane”);

b) skan Pozwolenia na budowg;

¢) skan Postanowienia;

d) skan projektu budowlanego Stacji;

e) dokumentacje¢ projektowa, zdjeciowa i informacje uzyskane od Pana [e].

1. Zasadnos$¢ Postanowienia

W przedmiotowej sprawie, watpliwosci Pana [e] budzi fakt, ze PINB wstrzymal Postanowieniem
roboty budowlane, pomimo iz zdaniem Pana [e] byty to jedynie czynno$ci modernizacyjne Stacji
(wymiana jednego ze zbiornikow oraz zmiana polozenia [®]), za§ na samo postawienie Stacji uzyskat
on Pozwolenie w [@] .

Wyjasniajac  powyzsze watpliwosci, nalezy przede wszystkim wskazaé, ze zgodnie
z przepisami Prawa budowlanego, wydajac pozwolenie na budowe, organ nie tylko wydaje
pozwolenie na okreslong budowe, ale takze zatwierdza przedstawiony projekt budowlany.
Realizowana na podstawie takiego pozwolenia budowa, nie moze w istotny sposéb odbiega¢ od
zatwierdzonego projektu budowlanego. W przedmiotowym przypadku, z informacji uzyskanych od
Pana [e] wynika, Ze Stacja zostala wykonana zgodnie z projektem budowlanym zatwierdzonym
Pozwoleniem i zostata przekazana do uzytkowania. Nalezy przy tym wskazac, ze Stacja jest budowla

stanowiaca calo$¢ techniczno-uzytkowa wraz z instalacjami i urzadzeniami w rozumieniu
przepiséw Prawa budowlanego, a tym samym jest ona réwniez obiektem budowlanym w rozumieniu
tych przepisow. Wydane w niniejszym przypadku Pozwolenie (ktére nie byto przez Pana [e]
kwestionowane), zgodnie z przepisami Prawa budowlanego $cisle okresla, co wchodzi w sktad Stacji,
jako catosci techniczno-uzytkowej zgodnie z zatwierdzonym projektem budowlanym. Ustawione na
fundamencie urzadzenia, wchodzace w sktad Stacji, nie stanowig urzadzen wolnostojacych,

oddzielnych od fundamentéw, stanowia one cato$¢ techniczno-uzytkowa tacznie z instalacjami.
2
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W przedmiotowym przypadku mamy zatem do czynienia z istniejaca budowla, w ktérej po oddaniu

do uzytkowania zostaly dokonane zmiany bez uzyskania pozwolenia na budowe. W tym zakresie,
nalezy wskazaé, ze zgodnie z przepisami Prawa budowlanego, jesli wilasciciel istniejacej budowli
(w_tym przypadku Stacji), chce dokonywaé¢ w niej jakichkolwiek zmian w stosunku do wydanego

Pozwolenia 1 zatwierdzonego projektu budowlanego, powinien sprawdzi¢, czy takie zmiany nie sa

robotami budowlanymi wskazanymi w Prawie budowlanym, ktére wymagaja uzyskania odrgbnego
pozwolenia na budowe lub dokonania odpowiedniego zgloszenia. W mys$l przepiséw Prawa
budowlanego za roboty budowlane uwaza si¢ budowe (tj. wykonywanie obiektu budowlanego
w okreslonym miejscu, a takze odbudowe, rozbudowe i nadbudowe obiektu budowlanego), jak
réwniez prace polegajace na montazu, remoncie lub rozbidrce obiektu budowlanego.

Zasadniczo wykonywanie wszelkich robét budowlanych, w_tym réwniez robét polegajacych na
przebudowie, rozbudowie, odbudowie badz nadbudowie istniejacego obiektu budowlanego,
wymaga uzyskania pozwolenia na budowe. Wyjatki od tego obowigzku okreslaja przepisy art. 29 —
31 Prawa budowlanego.

Wobec powyzszego, stosownie do prosby Pana [e], majac na uwadze tres¢ Pozwolenia, ponizej
Kancelaria przedstawia, jakie roboty wykonywane w Stacji, wymagaja uzyskania pozwolenia na
budowe lub dokonania odpowiedniego zgloszenia:

e uzyskania pozwolenia na budowe wymagato samo wybudowanie Stacji;

e uzyskania pozwolenia na budowe wymagaja réwniez inne roboty budowlane w Stacji:

o odbudowa Stacji, czyli odtworzenie Stacji w tym samym miejscu i o tych samych
charakterystycznych parametrach wymiarowych 1 o zblizonym wygladzie
zewnetrznym,

o rozbudowa Stacji, czyli budowa polegajaca na zwigkszeniu powierzchni zabudowy
istniejacej Stacji;

o nadbudowa Stacji, czyli budowa, ktérej wynikiem jest zwigkszenie ilo$ci kondygnacji,
bez zmiany powierzchni zabudowys;

o kazda przebudowa, odbudowa, rozbudowa lub nadbudowa Stacji, czyli wykonywanie
rob6t budowlanych, w wyniku ktérych nastgpuje zmiana parametréw uzytkowych lub
technicznych istniejacej Stacji;

e uzyskania pozwolenia na budowe nie wymaga wykonanie rob6t budowlanych polegajacych na
remoncie Stacji, przez co nalezy rozumie¢ wykonywanie w istniejagcym obiekcie budowlanym
rob6t budowlanych polegajacych na odtworzeniu stanu pierwotnego, a niestanowigcych
biezacej konserwacji, przy czym przy remoncie dopuszcza si¢ stosowanie wyrobow
budowlanych innych niz uzyto w stanie pierwotnym; remont rézni si¢ od biezacej konserwacji
zakresem prac i ich czesto$cig wystgpowania — w_przypadku dokonywania remontu, jak

zostalo wskazane, nie jest wymagane uzyskanie pozwolenia na budowe, konieczne jest jednak
dokonanie zgloszenia wlasciwemu organowi planowanych robét, okreslajacego rodzaj, zakres
1 sposOb wykonywania robot budowlanych oraz termin ich rozpoczecia.
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W powyzszym kontekscie, w odniesieniu do Stacji i wydanego na jej budowe Pozwolenia, nalezy

stwierdzi¢, ze w_zasadzie wszystkie istotniejsze zmiany budowlane w_Stacji (szczegoétowo
wskazane powyvzej), oprécz _dokonania remontu, wymagaja uzyskania kazdorazowego
pozwolenia na ich wykonanie, za$ ich dokonanie bez uzyskania pozwolenia stanowi samowole
budowlana. Pozwolenie zatwierdzito okreslony projekt budowlany, a kazde prace powodujace istotne
odstepstwa od tego projektu, wymagaja uzyskania pozwolenia na budowe. W szczegdlnosci
pozwolenia na budowe wymagajg prace, ktére prowadzg do zmian kubatury, wielko$ci, czy wysokoSci
Stacji (przyktadowo poprzez zmian¢ wymiaréw urzadzen bedacych czedcia Stacji), jak réwniez prace
powodujace zwiekszenie powierzchni obiektu budowlanego (przykladowo poprzez umieszczenie
okreslonych urzadzen Stacji poza obszarem wyznaczonym na Stacje w zatwierdzonym projekcie).

Wszystkie powyzsze czynno$ci prowadza do zmiany charakterystycznych parametréw Stacji, co moze
stanowi¢ rozbudowe¢ lub nadbudowe Stacji w rozumieniu Prawa budowlanego. Réwniez zmiana

innych niz charakterystyczne parametry Stacji, moze wymagac uzyskania pozwolenia na budowe, jako
wykonywanie przebudowy w rozumieniu Prawa budowlanego.

W tym kontek$cie, Pan [®] przedstawit Kancelarii takze watpliwo$¢, czy zmiana zbiornika, bedacego
czedcia Stacji, na zbiornik o takich samych parametrach, produkcji innej firmy, wymaga uzyskania
pozwolenia na budowe (zatwierdzony Pozwoleniem projekt budowlany S$cisle okresla rodzaj
i producenta zbiornika). Odnoszac si¢ do powyzszej kwestii, wskazujemy, ze zdaniem Kancelarii, o ile
zmiana taka nie powodowataby zmiany parametréw uzytkowych lub technicznych istniejacej Stacji,
mozna byloby przyja¢, ze nie wymaga ona uzyskania pozwolenia na budowe. Jednakze, kazda
planowana zmiana w Stacji powinna by¢ za kazdym razem szczegélowo rozwazona, pod katem
obowigzku uzyskania pozwolenia na budowg. Z do$wiadczenia Kancelarii wynika, ze przy
planowaniu takich robét bardzo pomocny jest biezacy kontakt z organem wydajacym pozwolenia na
budowe, w tym przypadku ze Starostg [e®], poniewaz w duzej mierze zakwalifikowanie danych robdt
budowlanych, jako wymagajacych uzyskania pozwolenia zalezy od indywidualnej interpretacji danego
organu.

Odnoszac powyzsze informacje do tresci Postanowienia, nalezy zauwazyc¢, ze PINB w Postanowieniu
wskazal, iz na przedmiotowej nieruchomos$ci w =zakresie istniejacej Stacji zostaly dokonane
nastgpujace zmiany: jeden ze zbiornikéw o pojemnosci [®] m’ zostal wymieniony na inny
o pojemnosci [®] m’, za$ [e] zostata przeniesiona w inne miejsce, poza miejsce objete zatwierdzonym
przez Pozwolenie projektem budowlanym. Pan [e] nie zaprzeczyl dokonaniu powyzszych zmian, co
potwierdza dokumentacja zdjgciowa przestana przez Pana [e].

Podsumowujac, zdaniem Kancelarii, zmiany dokonane w__Stacji, polegaly na zmianie
charakterystycznvch parametrow_Stacji, okreslonych w_zatwierdzonym przez Pozwolenie
projekcie budowlanym. Wobec powyzszego, wykonane roboty wymagaly uzyskania pozwolenia
na budowe, niezaleznie od tego, czy roboty te zostaly uznane przez PINB w _Postanowieniu za
przebudowe istniejacej Stacji, czy tez za budowe oddzielnej budowli, skladajacej sie ze zbiornika
o _pojemnosci [¢] m® oraz [e]. Poniewai w _przedmiotowym przypadku Pan [e] nie uzyskal
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pozwolenia na wykonane roboty, dopuscil sie on samowoli budowlanej w rozumieniu Prawa
budowlanego. Wobec tego, Postanowienie wydane przez PINB nalezy uzna¢ za zasadne.

2. Mozliwe do podjecia kroki

Niezaleznie od kwestii dotyczacych zasadnoSci Postanowienia, nalezy wskaza¢, ze zgodnie
z utrwalong linig orzecznicza Postanowienie jest niezaskarzalne (np. wyrok NSA z 29 wrze$nia 2005
r., sygn. akt II OSK 33/2005). Moze by¢ ono zaskarzone jedynie tacznie z ostateczna decyzja
o rozbidrce, jaka zostanie w niniejszej sprawie wydana, jesli nie nastapi legalizacja samowoli
budowlane;.

Wobec wynikow analizy przedstawionych w pkt II ppkt 1 niniejsze] porady prawnej, nalezy wskazac,

ze w chwili obecnej Pan [@] ma dwie mozliwe drogi postepowania:

1) podjecie dzialan zmierzajacych do legalizacji zaistnialej samowoli budowlanej, poprzez

wykonanie wszystkich obowigzkéw natozonych przez Postanowienie we wskazanym terminie
— to rozwigzanie spowoduje zalegalizowanie samowoli budowlanej i nie zajdzie koniecznos¢
dokonania rozbidrki zakwestionowanych przez PINB elementéw Stacji, jednakze bedzie ono
wigzato si¢ z konieczno$cig poniesienia optaty legalizacyjnej, ktéra zostanie okreslona
postanowieniem PINB;

2) niepodjecie dzialan zmierzajacych do legalizacji zaistnialej samowoli budowlanej — to

rozwiazanie skutkowa¢ bedzie wydaniem przez PINB decyzji o rozbiérce zakwestionowanych
elementéw Stacji, od tej decyzji Panu [e] bedzie przystugiwat srodek odwotawczy.

Podsumowujac, zdaniem Kancelarii, w_chwili obecnej nie ma podstaw, aby kwestionowaé
Postanowienie, zatem jesli w oparciu o te same ustalenia zostanie wydana decyzja o rozbidrce,
rowniez kwestionowanie tej decyzji bedzie bardzo utrudnione. Wobec powyzszego, w_zaistnialej
sytuacji, zdaniem Kancelarii, najlepszym rozwiazaniem byloby zalegalizowanie samowoli

budowlanej, to jednak wiaza¢ sie bedzie z Kkoniecznoscia poniesienia przez Pana [e] oplaty
legalizacyjnej.

Do rozwazenia przez Pana [e] pozostaje takze kwestia mozliwosci rozebrania w chwili obecnej
zakwestionowanych przez PINB elementow i rezvgnacji z legalizacji samowoli budowlanej,
a_nastepnie ponowne ich wybudowanie. Takie czynnos$ci pozwola na unikniecie oplaty

legalizacyjnej, jednak ponowne wybudowanie rozebranych elementow bedzie wymagalo
uzyskania pozwolenia na budowe.

Kancelaria rekomenduje rowniez odbycie spotkania w PINB celem omowienia zaistnialej
sytuacji, w_jakiej znalazl sie Pan [e], poniewaz PINB, jako organ administracji, jest obowiazany
udzieli¢ uczestnikowi postepowania wszelkich informacji oraz wyjasnien. Po uzyskaniu dalszych

informacji i wyjasnien w PINB, Kancelaria oczywiscie stluzy pomoca w zakresie konsultacji co
do dalszych krokéw w przedmiotowej sprawie.
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Jesli chodzi natomiast o jakiekolwiek zmiany w Stacji, o ktérych mowa w pkt II pkt 1 niniejszej
porady, Kancelaria rekomenduje przeprowadzanie kazdorazowej oceny, z zasiegnieciem opinii
0s0b_posiadajacych uprawnienia budowlane, a takze Starosty [e]. czy planowane zmiany sa
zwigzane z_konieczno$cia uzyskania pozwolenia na budowe lub dokonania odpowiedniego
zgloszenia.

W przypadku dodatkowych pytan bgdz wqtpliwosci, pozostajemy do Panow dyspozycji.
Z powazaniem,

Zespot Szulikowski Online
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