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Prawo budowlane: zobowigzanie do przedlozenia ocen technicznych obiektu
Anna Glowka, radca prawny Warszawa, Rodl & Partner

Art. 81c ust. 2 Prawa budowlanego, ktory faktycznie przerzuca na strone koszty ustalenia stanu technicznego
obiektu budowlanego, powinien by¢ wykorzystywany tylko w sytuacjach wyjatkowych, kiedy organy nadzoru
budowlanego nie sa w stanie, przy uzyciu posiadanej wiedzy i Srodkéw, ktérymi dysponuja, rozstrzygnaé
powstalych watpliwosci. Przepis ten nie moze by¢ naduzywany.

Tak uznat Wojewddzki Sad Administracyjny w Krakowie w wyroku z 3 pazdziernika 2017 r., II SA/Kr 784/17.

W wyniku kontroli zlokalizowanego pomi¢dzy dwiema dziatkami ogrodzenia, przeprowadzonej przez powiatowego
inspektora nadzoru budowlanego (dalej: PINB), stwierdzono na nim liczne uszkodzenia, spgkania, a takze odchylenie
od pionu jego poszczegolnych czgsci. Pozwolito to organowi uznaé, ze obiekt ten znajduje si¢ w niewlasciwym stanie
technicznym. Organ stwierdzit, Zze obiekt pelni nie tylko funkcje ogrodzenia, ale takze muru oporowego, poniewaz
roznice poziomow pomiedzy dziatkami wynosza od 1 m do 1,5 m. To pozwolito przyja¢, iz zgodnie z art. 81c ust. 2
Prawa budowlanego (dalej p.b.) istnieja uzasadnione watpliwosci co do stanu technicznego ogrodzenia, obligujace
organ do wydania postanowienia, ktorym zobowigzat wtasciciela do przedtozenia ekspertyzy technicznej, dotyczacej
stanu technicznego ogrodzenia.

Od tego postanowienia zostato wniesione zazalenie do wojewodzkiego inspektora nadzoru budowlanego (dale;j:
WINB). Organ ten utrzymat postanowienie w mocy. WNIP dodal, ze z uwagi na to ze na obiekt dzialajg sity parcia
gruntu, ktére moga powodowac przechylenie obiektu, konieczna jest rowniez analiza pod katem oceny geotechnicznej
posadowienia i zjawisk zachodzacych w gruncie w zwiazku z r6znica poziomoéw terenu. Moze to wymagac takze
uprzedniego pozyskania opinii geologicznej. Ponadto dokumentacja fotograficzna sporzadzona przez pracownikow
PINB wskazuje, ze konstrukcja ogrodzenia ma mieszany uktad statyczny. Zatem zdaniem organu II instancji,
konieczne jest wykonanie specjalistycznych obliczen, ktére ocenia, czy nie przekroczone zostaty stany graniczne
wytrzymatosci elementéw i czy ww. obiekt nadaje si¢ do naprawy pod wzgledem konstrukcyjnym. Nadto z uwagi na
masywno$¢ elementow obiektu istniejg takze uzasadnione watpliwosci, czy jego stan nie zagraza bezpieczenstwu
zycia lub zdrowia 0s6b oraz bezpieczenstwa mienia postronnych znajdujacych si¢ w poblizu.

Postanowienie WNIB zostato zaskarzone do sagdu. Uwzglednit on skarge wskazujac m.in., ze zasadno$¢ zastosowania
przez organy nadzoru art. 81c ust. 2 p.b. budzi watpliwosci. Postuzenie si¢ tym przepisem i natozenie obowigzkow z
niego wynikajacych uprawnione jest jedynie wowczas, gdy po przeprowadzeniu postgpowania w sprawie wystapityby
uzasadnione watpliwosci co do jakosci wyrobow budowlanych lub robot budowlanych, a takze stanu technicznego
obiektu, ktorych organy nie bytyby w stanie rozstrzygna¢, nawet przy uzyciu posiadanej wiedzy i srodkow, ktoérymi
dysponuja. W sprawie organy w istocie nie wykazaly, ani jakie watpliwo$ci wziely pod uwage, ani tym bardziej, czy
mialy one charakter ,,watpliwo$ci uzasadnionych" okolicznosciami faktycznymi.

Komentarz eksperta
Anna Gléwka, radca prawny i Senior Associate w warszawskim biurze Rodl & Partner

Zgodnie z art. 81c ust. 2 p.b. organy administracji architektoniczno-budowlanej i nadzoru budowlanego, w razie
powstania uzasadnionych watpliwosci co do jakos$ci wyrobow budowlanych lub robot budowlanych, a takze stanu
technicznego obiektu budowlanego, moga natozy¢, w drodze postanowienia na okre§lone podmioty, m.in. na
wlasciciela obiektu budowlanego, obowigzek dostarczenia w okreslonym terminie odpowiednich ocen technicznych
lub ekspertyz. Natozenie obowiazku okreslonego w tym przepisie powinno zosta¢ poprzedzone szczegdélowymi
ustaleniami co do stanu technicznego obiektu. Dopiero wowczas, gdy zebrany material dowodowy zrodzi istotne
watpliwosci, ktoérych organ sam nie bedzie w stanie usung¢, moze rozwazy¢ jego zastosowanie. Podkreslenia wymaga,
ze nadzor budowlany jest fachowym pionem administracji publicznej, dysponujacym pracownikami posiadajacymi
wiedze specjalistyczng z zakresu prawa budowlanego, w tym sztuki budowlanej i norm technicznych.

Stad ewentualne watpliwosci dotyczace zagadnien technicznych odnoszacych si¢ do stanu technicznego obiektu moze
1 powinien rozstrzygac¢ zasadniczo we wlasnym zakresie, w ramach swoich merytorycznych kompetencji. Artykut 81c
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ust. 2 p.b., ktéry faktycznie przerzuca na strong koszty ustalenia stanu technicznego obiektu, powinien by¢
wykorzystywany tylko w sytuacjach wyjatkowych, kiedy organy nadzoru budowlanego nie sg w stanie - przy uzyciu
posiadanej wiedzy i srodkow, ktorymi dysponuja — rozstrzygna¢ powstatych watpliwosci. Chodzi przy tym o
,uzasadnione watpliwosci", a wiec nie jakiekolwiek watpliwosci, ale o charakterze kwalifikowanym. W orzecznictwie
sadowoadministracyjnym przyjmuje si¢, ze stosujac ww. przepis, ktory ma charakter szczeg6lny, organ nie mozna
dokonywac¢ wyktadni rozszerzajgcej. Organ, wydajac postanowienie na podstawie art. 81¢ ust. 2 p.b., obowigzany jest
wykazac istnienie uzasadnionych watpliwosci, czyli wykaza¢ spetnienie ustawowej przestanki w danym, konkretnym
stanie faktycznym. Organ nie ma prawa nalozy¢ obowiazku sporzadzenia ekspertyzy, jezeli w danej sprawie nie
wystepuje przestanka uzasadnionych watpliwosci (wyrok NSA z 27 wrze$nia 2017 r., I OSK 149/16, wyrok WSA w
Rzeszowie z 10 sierpnia 2017 r., Il SA/Rz 494/17).

Sad w komentowanej sprawie uznatl, ze znajdujacy si¢ w aktach sprawy materiat dowodowy, poparty wiedzg i
doswiadczeniem pracownikow organu nadzoru budowlanego uzasadnia tezg, ze stan techniczny ogrodzenia, ktory
wbrew stanowisku WINB nie petni zbyt skomplikowanej funkcji, mozna stwierdzi¢ bez koniecznos$ci
przeprowadzania szczegdtowych ekspertyz, opracowan i badan specjalistycznych. Co wiecej, z akt sprawy wyraznie
wynika, ze ogrodzenie jest w nieodpowiednim stanie technicznym, a wrgcz moze zagrazaé¢ zyciu i zdrowiu ludzi.
Organy nadzoru budowalnego powinny zatem niezwtocznie podjac¢ dziatania i nalozy¢ stosowne obowigzki na
wla$ciciela, zmierzajace do doprowadzenia ogrodzenia do odpowiedniego stanu technicznego. Zastosowanie art. 81c
ust. 2 P.b., spowodowane niewyjasnieniem okolicznosci faktycznych istotnych dla rozstrzygnigcia sprawy, byto co
najmniej przedwczesne.

Zrodto: http://www.rp.pl/Firma/312299993-Prawo-budowlane-zobowiazanie-do-przedlozenia-ocen-technicznych-
obiektu.html
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