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PULAPKI PRAWA W PROCESIE INWESTYCYJNO-BUDOWLANYM

Inwestor, ktéry wystgpit w trakcie realizacji inwestycji o0 zmiane wydanej w sprawie decyzji o
warunkach zabudowy, po dokonaniu zmiany tej decyzji przez uprawniony organ, znajdzie sie
w niekorzystnej dla siebie sytuacji, bowiem zgodnie z art. 145 § 1 pkt 8 kpa zaistniejg
przestanki, obligujgce organ administracji architektoniczno-budowlanej do wznowienia
postepowania administracyjnego w sprawie zakonczonej ostateczng decyzjg o pozwoleniu
na budowe.

Zmiana pozwolenia na budowe nie wykraczajaca poza ramy ustalone w decyzji o
warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu

Zgodnie z art. 36a ust.1 ustawy z dnia 07.07.1994 r.— Prawo budowlane (Dz. U. z
2010 r. Nr 243 poz. 1623 j.t.): ,Istotne odstgpienie od zatwierdzonego projektu budowlanego
lub innych warunkow pozwolenia na budowe jest dopuszczalne jedynie po uzyskaniu decyzji
0 zmianie pozwolenia na budowe.”

Regulacja art. 36a ust.1 ww. ustawy jest przepisem szczegdlnym, w stosunku do
normy generalnej okreslonej w art. 155 kpa. Art. 36a ww. ustawy to przepis, ktéry umozliwia
zmiane prawidtowych (nie zawierajgcych wad prawnych) decyzji administracyjnych o
pozwoleniu na budowe, na wniosek inwestora. Zostat on wprowadzony do przepiséw prawa
budowlanego, z uwagi na dynamike procesu inwestycyjnego. Postepowanie o wydanie
pozwolenia na budowe charakteryzuje sie wiekszg zlozonoscig i znacznym stopniem
skomplikowania w poréwnaniu do innych postepowan administracyjnych. Zmieniajgce sie
warunki ekonomiczno-gospodarcze powodujg bardzo czesto koniecznos¢ wprowadzenia
znaczacych zmian projektowych w trakcie realizacji inwestyciji.

Przepis art. 36a prawa budowlanego znajduje swoje zrédto w kodeksie postepowania
administracyjnego, a doktadnie w art. 163 kpa, ktory przewiduje mozliwo$¢ uchylenia lub
zmiany decyzji administracyjnej, na mocy ktérej strona nabyta prawo (a do takich nalezy
zaliczy¢ decyzje o pozwoleniu na budowe) takze w innych przypadkach oraz na innych
zasadach niz okreslone w kodeksie, o ile przewidujg to przepisy szczegdlne.

Przepis ten obejmuje przede wszystkim sytuacje, w ktérych inwestor po wydaniu pozwolenia
na budowe, wystepuje z wnioskiem o zmiane zatwierdzonego projektu architektoniczno-
budowlanego, jednak zmiana ta miesci sie w granicach wydanej dla inwestycji decyzji o
warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu (decyzji o warunkach zabudowy lub
decyzji o lokalizacji celu publicznego) lub inwestycja jest realizowana w oparciu 0 miejscowy
plan zagospodarowania przestrzennego.

Szerszy zakres zmian, wykraczajgcy poza ustalenia decyzji o warunkach zabudowy

Inaczej sytuacja wyglada, gdy inwestor po wydaniu pozwolenia na budowe, w trakcie
realizacji inwestycji, zmienia wydang w sprawie decyzje o warunkach zabudowy, z uwagi na



szerszy zakres zmian wprowadzony w swoich zamierzeniach inwestycyjnych. Powstaje
wowczas, po stronie organu administracji architektoniczno-budowlanej prowadzacego
postepowanie w sprawie wydania pozwolenia na budowe, obowigzek zastosowania art. 145
§ 1 pkt.8 kpa, zgodnie z ktérym:

W sprawie zakornczonej decyzjg ostateczng wznawia sie postepowanie, jezeli:

(...)

8) decyzja zostata wydana w oparciu o inng decyzje lub orzeczenie sgdu, ktére
zostato nastepnie uchylone lub zmienione.”

W orzecznictwie sgdow administracyjnych ustalita sie linia, zgodnie z ktorg, w sytuaciji
gdy decyzja o warunkach zabudowy zostata uchylona lub zmieniona, organ ma obowigzek
wznowi¢ postepowanie w sprawie wydania pozwolenia na budowe w trybie art. 145 §1 pkt 8
kpa. Tryb ten ma pierwszenstwo przed innymi trybami umozliwiajgcymi zmiane decyzji i tym
samym nie ma wowczas mozliwosci zmiany wydanej decyzji o pozwoleniu na budowe w
oparciu o art. 36a ust. 1 Prawa budowlanego.

Takie stanowisko zajgt NSA w wyroku z dnia 31.07.2002 r. sygn. akt Il SA/Gd 441/00,

stwierdzajgc:
Wznowienie postepowania zakoriczonego decyzjg o pozwoleniu na budowe na podstawie
art. 145 § 1 pkt 8 k.p.a. ma pierwszenstwo w stosunku do postepowania dotyczgcego
uchylenia decyzji o pozwoleniu na budowe na mocy art. 36a ustawy z dnia 07.07.1994 r. —
Prawo budowlane (Dz. U. Nr 89, poz. 414 ze zm.)".

Podobny poglad prawny wyrazit NSA w Warszawie w wyroku z dnia 21.05.2007 r.
sygn. akt Il OSK 807/06, zgodnie z ktérym- ,Postepowanie w sprawie wznowienia
postepowania ma pierwszenstwo w stosunku do innych trybow postepowania
administracyjnego, moggcych doprowadzi¢ do wyeliminowania ostatecznej decyzji z obrotu
prawnego’.

Wszystkie ww. orzeczenia sgdow zapadty w podobnych stanach faktycznych, tzn. w
sytuacji, gdy poprzedzajgca wydanie pozwolenia na budowe decyzja o warunkach zabudowy
zostata wyeliminowana z obrotu prawnego w trybie stwierdzenia niewaznos$ci, z uwagi na jej
wadliwo$¢ prawng uniemozliwiajgca jej dalsze funkcjonowanie.

Nalezy jednak uznaé, ze tryb ten znajdzie zastosowanie réwniez sytuacji, gdy
prawidtowa, nie naruszajgca norm prawnych decyzja o warunkach zabudowy, zostanie
zmieniona na wniosek inwestora w trakcie realizacji inwestycji, a zatem gdy decyzja o
pozwoleniu na budowe jest juz ostateczna.

Niezamierzone skutki prawne podjetych dziatan

Oznacza to, ze inwestor, kidory wystgpit w trakcie realizacji inwestycji o zmiane
wydanej dla tej inwestycji decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu i
zgodnie z jego wnioskiem, decyzja ta zostata zmieniona, zamyka sobie droge do zmiany
wydanego pozwolenia na budowg w trybie art. 36a ust.1 ww. ustawy Prawo budowlane,
bowiem podijete przez niego dziatania skutkujg obowigzkiem zastosowania art. 145 § 1 pkt 8
kpa poprzez wznowienie postepowania w sprawie zakonczonej ostateczng decyzjg o
wydaniu pozwolenia na budowe.



Jest to niezwykle istotne w skutkach dla inwestora, ktéry podejmuje ww. dziatania,
czesto bez swiadomosci konsekwencji prawnych. Dziatania takie powinny by¢ rozwazone
przez inwestora na etapie planowania, bowiem zastosowanie trybu wznowienia
postepowania w sprawie zakonczonej ostateczng decyzjg o pozwoleniu na budowe, otwiera
droge prawng do wzruszenia ostatecznej decyzji o pozwoleniu na budowe i moze, w
szczegolnych przypadkach, doprowadzi¢ do eliminacji z obrotu prawnego pozwolenia na
budowe w trakcie realizacji inwestycji. Nie jest to skutek zamierzony przez inwestora i nie
pozostaje on bez znaczenia chociazby dla zawartych umoéw kredytowych. Powoduje ponadto
koniecznos¢ podjecia dalszych, czesto diugotrwatych dziatan celem uzyskania legalizacji
prowadzonej inwestycji.

Postulaty de lege ferenda i wnioski de lege lata

Ideg art. 145 k.p.a. jest wyeliminowanie z obrotu prawnego wadliwych decyzji i
przepis ten nie powinien mie¢ zastosowania w sytuacji, gdy zmiana jest wynikiem
uprawnionych dziatah inwestora, jednak literalne brzmienie i obligatoryjny charakter ww.
przepisu, zdajg sie nie uwzglednia¢ omawianej sytuacji prawnej i nie dajg mozliwosci
wytgczenia jej spod jego dziatania.

Majac na wzgledzie, ze postepowanie o udzielenia pozwolenia na budowe jest
jednym z najbardziej skomplikowanych postepowan administracyjnych, wymagajgcym wielu
odrebnych uregulowan, rowniez w zakresie administracyjnego prawa procesowego,
zasadnym jest rozwazenie wprowadzenia zmian obowigzujgcego prawa, umozliwiajgcych
zastosowanie art. 36a ust. 1 prawa budowlanego w omawianej sytuacji, bez koniecznosci
wznawiania postepowania administracyjnego.

W istniejgcym stanie prawnym, inwestor chcgc unikngc¢ niepotrzebnych komplikacii
prawnych, powinien wystgpi¢ o wydanie nowej decyzji o warunkach zabudowy, zgodnej z
jego aktualnymi zamierzeniami, zamiast wystepowac¢ o zmiane wydanej decyzji o warunkach
zabudowy. W orzecznictwie sagdow administracyjnych nie budzi watpliwosci, ze
wnioskodawca, ktory uzyskat warunki zabudowy, moze ponownie ztozy¢ wniosek odnosnie
tego samego terenu, pod warunkiem, ze przedmiotem wniosku jest inna inwestycja (por.
wyrok WSA w Warszawie z 22.05.2007 r. sygn. akt IV SA/Wa 1146/0).

Taki tryb postepowania inwestora, pozwoli na uniknigcie konieczno$ci zastosowania
trybu wznowienia postepowania w sprawie pozwolenia na budowe, tym samym uchroni go
przed ryzykiem wywotania nieprzewidzianych skutkow prawnych w stosunku do ostatecznej
decyzji o pozwoleniu na budowe.



