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Skutki niewaznoS$ci pozwolenia budowlanego
Anna Glowka, radca prawny Warszawa, Rédl & Partner

Stwierdzenie niewaznoSci decyzji o pozwoleniu na budowe pociaga za soba stwierdzenie niewaznosci decyzji o
pozwoleniu na uzytkowanie.

Tak uznat Naczelny Sad Administracyjny w wyroku z 6 lipca 2017 r., Il OSK 2766/15.

Starosta wydat decyzje, ktora udzielit inwestorowi pozwolenia na budowe stacji LPG wraz z wyjazdem i placem
manewrowym oraz budynkiem typu kontenerowego. Po zrealizowaniu inwestycji powiatowy inspektor nadzoru
budowlanego (PINB) udzielit pozwolenia na uzytkowanie.

Nastepnie wojewoda wydatl decyzje, ktorg stwierdzit niewazno$¢ ww. decyzji starosty jako wydanej z razacym
naruszeniem prawa. Po stwierdzeniu niewazno$ci decyzji o udzieleniu pozwolenia na budowe organy administracji
uznaty, ze zaistniala przestanka do wznowienia postgpowania zakonczonego decyzjg udzielajaca pozwolenia na
uzytkowanie, wymieniona w art. 145 § 1 pkt 8 Kodeksu postgpowania administracyjnego (k.p.a. - decyzja zostata
wydana w oparciu o inng decyzje lub orzeczenie sadu, ktére zostato nastepnie uchylone lub zmienione) i po
wznowieniu postepowania (postanowienie) PINB wydal decyzje, ktora uchylit decyzje o pozwoleniu na uzytkowanie i
odmowit udzielenia takiego pozwolenia. Wojewodzki inspektor nadzoru budowlanego (WINB) utrzymat t¢ decyzje w
mocy.

Decyzja WINB zostata zaskarzona do wojewodzkiego sadu administracyjnego ktory skarge oddalit.

Naczelny Sad Administracyjny wyrokiem z 10 czerwca 2014 r., I OSK 85/13, uchylit zaskarzony wyrok sadu I
instancji, uchylit zaskarzong decyzje WINB oraz postanowienie i decyzj¢ PINB. Sad uznat, ze stwierdzenie
niewaznosci decyzji, na podstawie ktorej wydano inng przedmiotowo zalezna decyzje, moze stanowi¢ podstawe do
stwierdzenia niewaznos$ci decyzji zaleznej na podstawie art. 156 § 1 pkt 2 k.p.a., jako wydanej z razacym naruszeniem
prawa, a nie do wznowienia postepowania na mocy art. 145 § 1 pkt 8 k.p.a.

Na podstawie tego orzeczenia organy I i I instancji (WINB i gléwny inspektor nadzoru budowlanego; GINB)
stwierdzily niewaznos$¢ decyzji w przedmiocie pozwolenia na uzytkowanie.

Inwestor wniost skarge do WSA, zarzucajac m.in. naruszenie art. 156 § 1 pkt 2 k.p.a. poprzez btedne zastosowanie i
uznanie, ze bezposrednim i koniecznym nastepstwem stwierdzenia niewaznosci decyzji zezwalajacej na budowe jest
wydanie decyzji stwierdzajgcej niewaznos¢ decyzji w sprawie pozwolenia na uzytkowanie obiektu oraz ze decyzja o
pozwoleniu na uzytkowanie zostata wydana z razacym naruszeniem prawa.

Sad I instancji podzielit poglad organéw obu instancji o istniejacym zwigzku pomigedzy ww. decyzjami. Jesli wigc
zostata stwierdzona niewaznos¢ decyzji zezwalajacej na budowe, to przyjmuje si¢, ze decyzja taka nigdy nie zostata
wydana, a zatem nie byto podstaw do wydania decyzji zezwalajacej na uzytkowanie obiektu zrealizowanego na
podstawie pozwolenia na budowe. Wobec tego zasadnym byto ustalenie, ze decyzja PINB zostala wydana z razacym
naruszeniem art. 59 ust. 1 Prawa budowlanego (P.b.), co wypelnia przestanke wskazang w art. 156 § 1 pkt 2 k.p.a.
Wprawdzie naruszenia tego przepisu organ wprost nie wskazal w zaskarzonej decyzji, stwierdzajac tylko ogolnie, ze z
przepisow P.b. wynika, Ze decyzja o pozwoleniu na uzytkowanie obiektu budowlanego moze by¢ wydana na
podstawie ostatecznej decyzji o pozwoleniu na budowe, ale nie jest to naruszenie majace istotny wptyw na wynik
sprawy.

Inwestor wniost skarge kasacyjng, ktorg NSA oddalit.

Komentarz eksperta
Anna Glowka, radca prawny i senior associate w warszawskim biurze Rédl & Partner

Zgodnie z art. 59 ust. 1 P.b., organ nadzoru budowlanego wydaje decyzj¢ w sprawie pozwolenia na uzytkowanie
obiektu budowlanego po przeprowadzeniu obowigzkowej kontroli budowy, w celu stwierdzenia prowadzenia jej
zgodnie z ustaleniami i warunkami okre§lonymi w pozwoleniu na budowe. W komentowanej sprawie sporna byta
kwestia wptywu stwierdzenia niewazno$ci decyzji o pozwoleniu na budowg¢ na wydang nastgpczo decyzj¢ na
pozwolenie na uzytkowanie. Obie decyzje pozostaja ze sobg w Scistym zwigzku, poniewaz ich wydanie nastgpuje w
ramach jednego ciaggu zdarzen prawnych dotyczacych tego samego zamierzenia inwestycyjnego. Podstawowa
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przestankg warunkujacg mozliwo$¢ wydania pozwolenia na uzytkowanie jest posiadanie przez inwestora pozwolenia
na budowe, albowiem zrealizowany obiekt budowlany musi spetnia¢ warunki w nim zawarte.

W orzecznictwie sagdéw administracyjnych prezentowane byly dwa odmienne stanowiska. Zgodnie z pierwszym,
stwierdzenie niewazno$ci decyzji, na podstawie ktorej zostata wydana decyzja zalezna, stanowi przestanke do
wznowienia postepowania z art. 145 § 1 pkt 8 k.p.a. Decyzje, ktore opierajg si¢ na wlasciwie zastosowanym prawie
materialnym oraz uwzgledniajg stan prawny wynikajacy z innej ostatecznej decyzji, nie mogg by¢ kwalifikowane jako
decyzje wydane bez podstawy prawnej lub z razgcym naruszeniem prawa w rozumieniu art. 156 § 1 pkt 2 k.p.a.
Decyzja pdzniejsza jest decyzja, ktora w chwili jej wydania byta zgodna z prawem. Oznacza to, ze pdzniejsze
stwierdzenie niewaznoS$ci decyzji, na ktorej zostata oparta, nie moze uzasadnia¢ twierdzenia, ze zostata ona wydana z
razgcym naruszeniem prawa.

Wedhug drugiego pogladu stwierdzenie niewaznos$ci decyzji wczesniejszej stanowi podstawe do stwierdzenia
niewazno$ci decyzji zaleznej w oparciu o art. 156 § 1 pkt 2 k.p.a., gdyz stwierdzenie niewazno$ci decyzji powoduje
skutki prawne z mocg ex tunc (od dnia jej wydania), a uchylenie decyzji w wyniku wznowienia postgpowania — ex
nunc (na przysztos¢).

Rozbieznosci te spowodowaty podjecie przez NSA 13 listopada 2012 r. uchwaty, I OPS 2/12, w ktorej sad
rozstrzygnat, ze stwierdzenie niewaznosci decyzji, w oparciu o ktorg wydano inng przedmiotowo zalezng decyzje,
moze stanowi¢ podstawe do stwierdzenia niewaznos$ci decyzji zaleznej na podstawie art. 156 § 1 pkt 2 k.p.a., jako
wydanej z razacym naruszeniem prawa, a nie do wznowienia postepowania na podstawie art. 145 8 1 pkt 8 k.p.a.
Zdaniem NSA w przepisach wyraznie odrézniono uchylenie decyzji od stwierdzenia jej niewaznosci, zarowno gdy
chodzi o skutki tych rozstrzygnieé, jak i tryb ich podejmowania. Nie mozna wigc w okresleniu ,,decyzja zostala
nastepnie uchylona lub zmieniona", uzytym w art. 145 § 1 pkt 8 k.p.a., pomiesci¢ stwierdzenia niewazno$ci decyz;ji.
Z praktycznego punktu widzenia stwierdzenie niewaznos$ci pozwolenia na budowe ma ten skutek, ze faktycznie
pozostaje obiekt zrealizowany z naruszeniem przepisow prawa. Aby organ moght wydac¢ wtasciwa decyzje
naprawiajaca ten stan rzeczy, powinna zosta¢ wyeliminowana z obrotu prawnego decyzja udzielajaca pozwolenia na
uzytkowanie. Stwierdzenie niewaznosci (skutek ex tunc) jest uzasadnione z uwagi na $cisty zwigzek obu decyzji.
Zrodto: http://www.rp.pl/Firma/309019985-Skutki-niewaznosci-pozwolenia-budowlanego.html#ap-3
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