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Whniosek Marii Rybczyk (strony) o wszczecie postepowania legalizacyjnego
w sprawie budowy obiektu budowlanego w sposdb istotnie odbiegajacy od ustalen i warunkéw
okreslonych w decyzji o pozwoleniu na budowe i przepisach

Dziatajac imieniem uprawnionej strony — Marii Rybczyk, zataczajac odpis udzielonego mi
petnomocnictwa, powotujac sie na dyspozycje przepiséw art. 51 ust. 1 pkt 3 w zw. z art. 51 ust. 4 i
ust. 7, art. 50 ust. 1 pkt 4 i art. 36a ust. 5 pkt 1, pkt 2 lit. a i b oraz pkt 5 ustawy Prawo budowlane w
zw. z art. 61 § 1 i § 3 kpa, wnosze o wszczecie przez organ nadzoru budowlanego stopnia

powiatowego postepowania administracyjnego w sprawie robét budowlanych prowadzonych w
sposob istotnie odbiegajacy od ustalen i warunkéw okreslonych w przepisach oraz w decyzji
Starosty Gorlickiego nr 550/2019 z dnia 12 lipca 2019 r. znak AB.6740.211.2019 o pozwoleniu na
budowe (przeniesionej na kolejnego inwestora decyzjg tegoz organu z dnia 19 grudnia 2019 r. znak
AB.6740.1049.2019) dwdch budynkéw handlowo — ustugowych: ,,A” o powierzchni uzytkowej 1445,5
m? i ,B” o powierzchni uzytkowej 2180,2 m? wraz z instalacjami, przytagczami i infrastruktura
towarzyszgcg na nieruchomosci potozonej przy ul. Wegierskiej w Gorlicach, sktadajacej sie z dziatek
ewidencyjnych nr 2920/1, nr 2920/2, nr 2920/3, nr 2920/4, nr 2199/3 i nr 2199/6 [dalej okreslanego
jako Inwestycjal.

Uzasadnienie

Skarzgca Maria Rybczyk jest witascicielem nieruchomosci zabudowanej budynkiem mieszkalnym
potozonym przy ul. Wegierskiej 10 w Gorlicach, ktdra przylega do terenu opisanej wyzej Inwestycji
od strony potnocno — zachodniej [zob. zataczniki nr 1 —nr 3; zob. takze fot. nr 1].

Formalnoprawng podstawg spornej inwestycji obejmujgcej realizacje budynkdw zaliczonych
do kategorii XVIIl w mysl zatacznika do ustawy Prawo budowlane [dalej prbud], byta decyzja Starosty



Gorlickiego nr 550/2019 z dnia 12 lipca 2019 r. znak AB.6740.211.2019 o pozwoleniu na budowe,
wydana na rzecz inwestora P.H. Hand Pol Serwis sp. z 0.0. z siedzibg w Kro$nie. Wnioskodawczyni Maria
Rybczyk brata udziat w postepowaniu przed organem administracji architektoniczno — budowlanej w
sprawie udzielenia pozwolenia na budowe spornej Inwestycji w charakterze strony. Wzmiankowane
pozwolenie na budowe zostato nastepnie przeniesione na rzecz nowego inwestora — TRX sp. z o.0.
z siedzibg w Kro$nie [dalej Inwestor] na podstawie decyzji Starosty Gorlickiego z dnia 19 grudnia 2019 r.
znak AB.6740.1049.2019. Dla potrzeb niniejszej skargi opisane wyzej decyzje okreslane bedg facznie
jako ,,Pozwolenie na budowe” [zob. zataczniki nr 4 — nr 5].

Inwestor ztozyt w dniu 16 listopada 2020 r. do Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego w
Gorlicach [dalej PINB wniosek o udzielenie pozwolenia na uzytkowanie dla przedmiotowej Inwestycji,
zatgczajgc do wniosku m. in. wyniki geodezyjnej inwentaryzacji powykonawczej oraz kopie rysunkow z
projektu budowlanego z naniesionymi zmianami, ktére w mysl zatgczonego oswiadczenia kierownika
budowy, potwierdzonego m. in. przez projektanta, miaty wskazywac¢ na realizacje obiektéw z
nieistotnymi odstepstwami od projektu budowlanego i warunkéw udzielonego pozwolenia na
budowe. PINB, powotujac sie na dyspozycje art. 31zy* ust. 1 ustawy z dnia 2 marca 2020 r. o
szczegblnych rozwigzaniach zwigzanych z zapobieganiem, przeciwdziataniem i zwalczaniem Covid-19,
innych choréb zakaznych oraz wywotanych nimi sytuacji kryzysowych, potraktowat rzeczony wniosek
jako zawiadomienie o zakoniczeniu budowy w rozumieniu art. 54 prbud, nie przeprowadzit rzetelne;j
oraz wnikliwej kontroli Inwestycji i ostatecznie nie wnidst sprzeciwu wzgledem przystgpienia do
uzytkowania przedmiotowej Inwestycji [zob. zatgczniki nr 8 — nr 14].

Przed przejsciem do zasadniczych argumentdéw wskazujacych na potrzebe wszczecie postepowania
naprawczego w sprawie realizacji przedmiotowe] Inwestycji w sposéb istotnie odbiegajacy od ustalen
i warunkéw okreslonych w decyzji o pozwoleniu na budowe i przepisach wskazuje, ze sam fakt
przyjecia przez PINB bez sprzeciwu zawiadomienia o zakonczeniu budowy przedmiotowej Inwestycji lub
wyrazenie okreslonego stanowiska w tej kwestii przez organ nadzoru budowlanego stopnia
powiatowego w formie odpowiedzi na skarge w trybie art. 238 kpa, w zadnym razie nie wyklucza, ani
nie zwalnia tego organu od koniecznosci skontrolowania prawidtowosci (legalnosci) zrealizowanych
robét budowlanych w pdzniejszym czasie, w ramach postepowania administracyjnego zainicjowanego
na niniejszy wniosek strony. Nie budzi watpliwos$ci w orzecznictwie, ze jesli proces inwestycyjny zostat
zakonczony poprzez zawiadomienie o zakonczeniu budowy, a inwestor nabywa uprawnienie do
uzytkowania obiektu budowlanego na skutek milczenia wtadzy publicznej (art. 54 prbud), to
prowadzeniu pdzniej postepowania w sprawie istotnego odstgpienia od zatwierdzonego projektu
budowlanego nie stojg na przeszkodzie wzgledy wywodzace sie z zasady trwatosci ostatecznej decyzji
administracyjnej, gdyz w tym przypadku zadna decyzja nie jest wydawana®.

1Zob. np. wyrok NSA z dnia 4 lipca 2019 r. sygn. akt Il OSK 2172/17 (publ. CBOSA).
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Skarzgca zarzuca, powotujgc sie na zgromadzone dotychczas we wtasnym zakresie dowody,
dokumentacje powykonawczg oraz specyfike konstrukcji i charakterystyczne parametry powstatych
obiektow, ze Inwestycja zostata zrealizowana z razgcym naruszeniem przepiséw, w sposdb oczywiscie
niezgodny z udzielonym pozwoleniem na budowe. Do takich konkluzji prowadzg ponizej omdwione
okolicznosci zwigzane z oceng robét budowlanych zrealizowanych w ramach przedmiotowej inwestyciji.

a) Brak tozsamosci pomiedzy Inwestycjg faktycznie zrealizowang a objetg Pozwoleniem na budowe i
powigzana z tym bezwzgledna niezgodno$¢ zagospodarowania terenu z miejscowym planem
zagospodarowania przestrzennego.

Sposréd wszystkich wchodzacych w rachube nieprawidtowosci zwigzanych z realizacjg spornej
Inwestycji na pierwszy plan wysuwa sie brak tozsamosci pomiedzy faktycznie zrealizowanym obiektem
budowlanym, a tymi ktére zostaty objete Pozwoleniem na budowe.

Nie budzi watpliwosci, ze wydana dla przedmiotowej Inwestycji decyzja Starosty Gorlickiego nr
550/2019 z dnia 12 lipca 2019 r. znak AB.6740.211.2019 o pozwoleniu na budowe, okreslata
zamierzenie inwestycyjne jako budowe dwéch budynkéw handlowo — ustugowych: ,,A” o powierzchni
uzytkowej 1445,5 m? i ,B” o powierzchni uzytkowej 2180,2 m? wraz z instalacjami, przytaczami i
infrastrukturg towarzyszacg na nieruchomosci potozonej przy ul. Wegierskiej w Gorlicach. Z czesci
opisowej projektu architektonicznego wynika, ze budynki miaty by¢ ,catkowicie niezalezne” oraz
posiadac , niezalezng konstrukcje z posadowieniem oraz odrebne przytgcza” [zob. zatgczniki nr 4 i nr
6; por. cze$¢ opisowa projektu architektonicznego — str. 9].

Tymczasem analiza podstawowych cech konstrukcyjnych faktycznie zrealizowanej Inwestycji, oparta
m. in. na zabezpieczonych fotografiach wykonanych w toku realizacji inwestycji oraz dokumentacji
powykonawczej, musi prowadzi¢ do wniosku, ze w analizowanym przypadku nie moze by¢ mowy o
spetnieniu wymogu konstrukcyjnej samodzielnosci poszczegdlnych obiektéw. W istocie — w miejsce
przewidzianych w Pozwoleniu na budowe dwdéch odrebnych konstrukcyjnie i funkcjonalnie budynkdéw
handlowo — ustugowych ,A” i ,,B” — powstat jeden obiekt budowlany — budynek, stanowigcy jednolitg
catosé.

Zaréwno bowiem pod wzgledem konstrukcyjnym, jak tez funkcjonalnym nie sposéb uzna¢ odrebnosci
i samodzielnosci poszczegdlnych elementéow wchodzacych w sktad kazdej z czesci obiektu. Przede
wszystkim na uwage zastuguje wspdlna konstrukcja obu czesci obiektu formalnie okreslonych w
projekcie jako budynek ,A” i budynek , B”. Majg one bowiem wspdlne fundamenty [zob. wykonane w
trakcie budowy fotografie nr 3 — nr 4, nr 11 — nr 19], wspdlne elewacje, wspdlng konstrukcje i
pokrycie dachu [zob. fotografie nr 1 — nr 2]. Poszczegdlne czesci obiektu nie zawierajg wyodrebnienia
samodzielnych konstrukcyjnie czesci, podczas gdy w projekcie budowlanym takie konstrukcyjne
wyodrebnienie byto projektowane [vide zatgcznik nr 14].

W tym kontekscie na szczegdlng uwage zastuguje zmiana konstrukcyjna ujawniona na rysunku rzutu
parteru wchodzgcym w sktad zatwierdzonego projektu budowlanego z naniesionymi zmianami, ktdre
miaty miec¢ charakter nieistotny. Mianowicie, w miejsce dwdch zdylatowanych niezaleznych $cian
konstrukcyjnych przewidzianych w projekcie w celu oddzielenia od siebie obu budynkéw, wykonano
zelbetowq stupowgq konstrukcje nosng wypetniong — w odniesieniu do budynku ,A” — ,sciang” o
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konstrukcji lekkiej (z ptyt g — k), co wyklucza mozliwosé przyjecia, ze mamy do czynienia z dwoma
odrebnymi budynkami [zob. zatacznik nr 14 i fotografie nr 11 — nr 19].

Pierwotnie, w zatwierdzonym projekcie architektoniczno-budowlanym dla przedmiotowej
inwestycji, na styku czesci ,A” i ,B” przewidziano dwie Sciany oddzielenia ppoz., murowane z
gazobetonowych bloczkéw (jedna z tych scian miata byé nosng sciang boczng budynku A, druga
miata by¢ nosnga sciang boczng budynku B).

Tymczasem w rzeczywistosci, oba obiekty nie sg od siebie oddzielone "odrebng nosng przegrodg
budowlang". Sciane oddzielenia p/poz. (ktéra jest éciang boczng "budynku B") tworzy zelbetowy
szkielet wypetniony bloczkami gazobetonowymi. Szkielet ten tworzy siedem stupdw i dwie poziome
belki (z zelbetowym oczepem na goérze). Do trzech z tych stupéw budynku ,B” (tj. do drugiego,
czwartego i szdstego) dostawiono od strony budynku , A" trzy zelbetowe stupy, na ktérych potem
oparto kratownicowe dZwigary dachowe. Przestrzen pomiedzy tymi trzema stupami budynku , A”
wypetniona jest jednak wytgcznie ptytami g-k, ktére s przyklejone do sciany z gazobetonowych
bloczkéw budynku ,B”, ktére w ten sposdéb petnig funkcje wytacznie zwyktej oktadziny nosnej
sciany z gazobetonowych bloczkéw, ktéra jest boczng sciang budynku ,,B". Oznacza to, ze odrebna
przegroda budowlana w budynku ,A" nie istnieje. W efekcie budynek ,,A” nie posiada , odrebnej
nosnej przegrody budowlanej" (jak bezpodstawnie utrzymywat to PINB w dotychczasowej
korespondencji z Marig Rybczyk). Zatem nie ma konstrukcyjnej niezaleznosci czesci A i B. Mamy wiec
do czynienia nie z dwoma oddzielnymi budynkami (A i B), tylko z jednym wielkopowierzchniowym
kubaturowym obiektem budowlanym [zob. fotografie nr 11 — nr 19].

Ustawa prawo budowlane w art. 3 wprowadza definicje budynku, ktérym jest obiekt budowlany
wydzielony z przestrzeni budowlanymi przegrodami. Czes$é , A” tego postulatu nie spetnia, gdyz jest
ona wydzielona (zamknieta) z jednej strony Sciang nosng budynku ,,B”, ktérg obtozono dla estetyki i
pozoru niezaleznosci ptytami g — k wiasnie od strony segmentu , A”. Po stronie czesci ,A” s3 tylko trzy
zelbetowe stupy, ktérych zadaniem jest przeniesienie obcigzen z dachu na fundament. Wypetnienie
pomiedzy tymi stupami z ptyt g — k nie moze rzez jasna , wisie¢” w powietrzu. Jest zamocowane do
stelaza, ktérego profile s3g zamocowane do nosnego elementu konstrukcyjnego budynku ,B”. Nie ma
wiec mowy o konstrukcyjnej niezaleznosci czesci ,A” i,,B”. Skoro stelaz pod ptyty g — k jest mocowany
tylko do sciany po stronie budynku ,B”, to jest de facto okfadzing sSciany po stronie budynku ,B”, a
nie wtasng przegroda budynku ,A”.

Jesli zas budynek ,,A” nie ma wtasnej $ciany bocznej (od strony pétnocnej zamyka jg boczna sciana
budynku ,B”, wykonana z gazobetonowych bloczkéw i obtozona ptytami g-k), to:

a) taka konstrukcja obiektu ,A” nie wypetnia podstawowego warunku z definicji budynku
okreslonej w art. 3 pkt 2 ustawy Prawo budowlane, gdyz obiekt ten nie jest wydzielony z
przestrzeni za pomoca przegrod budowlanych — budynek , A" w ogdle nie ma jednej sciany
bocznej (szczytowej), zatem nie jest wydzielona z przestrzeni, tzn. nie jest budynkiem;

b) budynki ,A" i ,B" nie sq takze niezaleine pod wzgledem ochrony p/po:., gdy: tylko sciana w

budynku ,,B" (zelbetowy szkielet wypetniony bloczkami gazobetonowymi) stanowi Sciane
oddzielenia ppoz., ale juz ,sciana budynku ,A” utworzona z trzech stupow zelbetowych
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wypetnionych jedynie suchg zabudowgq (g — k) w czesci przylegajgcej do sciany budynku ,,B” juz
takim oddzieleniem p/po:. nie jest;

Zgodnie z § 210 rozporzqdzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie
warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiadac¢ budynki i ich usytuowanie, "Czesci
budynku wydzielone scianami [liczcba mnoga - uwaga moja adw. M.W.] oddzielenia
przeciwpozarowego w pionie - od fundamentu do przekrycia dachu - mogq byc traktowane
jako odrebne budynki”. A contrario, dwie czesci wydzielone pojedynczg sciang oddzielenia
przeciwpozarowego w pionie — nie mogg by¢ uznane za odrebne budynki!

W rzeczywistosci, sporna zabudowa jest wiec na tyle zwarta, ze tak konstrukcyjnie, jak i funkcjonalnie
postrzegana jest jako jeden budynek o kilku lokalach handlowo — ustugowych. Réwniez wprowadzenie
podziatu poprzez zastosowanie jedynie wizualnych zabiegdw pozorujacych wykonanie dylatacji nie
przesgdza o tym, czy obiekt stanowi faktycznie jeden czy dwa budynki. Dodatkowo nalezy zwrdcié¢
uwage, ze z geodezyjnej inwentaryzacji powykonawczej wynika, ze formalnie ,dwa budynki”
posiadajg tylko pojedyncze przytacza (np. elektroenergetyczne, wodociggowe). Przytgcza te obstugujg
,obydwa budynki”, a raczej dwa segmenty tego samego obiektu. Tym samym, obiekty handlowo-
ustugowe ,A" i ,,B" nie sq wytqcznie konstrukcyjnie i pozarowo niezalezne, ale takze funkcjonalnie sq
scisle ze sobg powigzane.

Wszystkie opisane rozwigzania konstrukcyjne i instalacyjne jednoznacznie wskazujg na to, ze ze
wzgleddéw technicznych i funkcjonalnych obiekt stanowi jednolitg catos¢ [zob. zatgcznik nr 10]. W
istocie Inwestor zrealizowat catkowicie inng inwestycje niz objeta Pozwoleniem na budowe, a
dziatanie to byto w sposdb oczywisty ukierunkowane na obejscie prawa.

Okolicznosci te, wskazujgce na brak samodzielnosci obu czesci inwestycji nie zostaty wnikliwie
sprawdzone przez PINB we wtasnym zakresie w terenie. Organ poprzestat jedynie na przyjeciu za
wiarygodne wyjasnien inwestora i jego przedstawicieli, ktore nie odpowiadaty rzeczywistosci, ale byty
ztozone w celu okreslonego — korzystnego dla inwestora — przedstawienia sprawy.

Podkresli¢ przyjdzie, ze decyzja o pozwoleniu na budowe dotyczy zawsze Scisle okreslonego obiektu
budowlanego. Istotne odstepstwa, do ktérych odnosi sie art. 36a prbud, mogga dotyczy¢ tylko obiektu
okreslonego w pozwoleniu na budowe i wzniesionego nastepnie z istotnymi odstepstwami, a nie
innego obiektu. Inaczej mowigc, musi istnie¢ tozsamos¢ obiektu oznaczonego w pozwoleniu na
budowe i obiektu, ktérego dotyczy zawiadomienie o zakoriczeniu budowy. Pozwolenie na budowe
dotyczy¢ moze tylko realizacji konkretnego zamierzenia inwestycyjnego, a nie stanowi¢ podstawy do
realizacji przez inwestora catkowicie nowego, o odmiennych cechach, ktére wykluczaty w istocie
mozliwos¢ legalnej budowy w tym miejscu na gruncie. Fakt wybudowania jednego obiektu w miejsce
przewidzianych dwdéch odrebnych budynkéw nie moze by¢ przy tym traktowany w kategoriach li
tylko prowadzenia robdt budowlanych w warunkach istotnego odstepstwa od warunkéw
udzielonego pozwolenia na budowe. Ewentualne odstepstwa muszg by¢ powigzane z
dotychczasowym projektem, stanowié¢ jego zmiane (modyfikacje, przeksztatcenie, przeobrazenie,
ewolucje, odmiane), a nie mogg prowadzi¢ do powstania zupetnie nowej materii budowlanej,
powigzanej z pierwotnym projektem osobg inwestora, miejscem lokalizacji inwestycji. Odmienne
wyktadanie tych przepiséw stanowitoby ich naduzycie w celu obejscia wymogdéw zwigzanych z
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uzyskaniem nowego pozwolenia na budowe. W orzecznictwie sadowoadministracyjnym zgodnie
podkresdla sie, ze zastosowanie przepisu art. 36a ust. 1 prbud, czyli dokonanie zmiany decyzji o
pozwoleniu na budowe jest mozliwe wytgcznie w przypadku tozsamosci obiektu oznaczonego
w pozwoleniu na budowe i obiektu, ktérego zamierzone odstepstwa dotyczg. Stosowanie tej regulacji
nie moze zatem doprowadzi¢ do wybudowania innego obiektu, chocby jego przeznaczenie byto
podobne czy nawet identyczne?. Pamietaé przy tym nalezy, ze inwestor, chcac legalnie zmieni¢ zakres
inwestycji w ramach procedury zmiany decyzji o pozwoleniu na budowe, pozostaje zwigzany tego
rodzaju ograniczeniami co do zakresu dopuszczalnych zmian wprowadzanych na etapie realizacji
inwestycji w ramach procedury zmiany decyzji o pozwoleniu na budowe w trybie art. 36a prbud,
ktére nie stanowig zaprzeczenia zasadzie tozsamosci zamierzenia inwestycyjnego. Inwestor, chcac
legalnie zmieni¢ parametry inwestycji musi dbaé o to, aby postulowane zmiany nie stanowity o
wypaczeniu tozsamosci inwestycji.

Z opisang powyzej nieprawidtowoscia przy realizacji inwestycji wigze sie bezposrednio daleko idacy,
dalszy skutek prawny zwigzany z oczywistg niezgodnoscig zrealizowanej Inwestycji z przepisami o
planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, wskazujgcym nazamiar obejscia przepisow o
lokalizacji obiektéw handlowych o powierzchni sprzedazy powyzej 2000 m2.

Mianowicie, nalezy uwzglednic¢ fakt, ze zgodnie z trescig czesci opisowej projektu architektonicznego,
w projektowanym budynku ,A” przewidziano 1.166 m? powierzchni sprzedazy, zas w projektowanym
budynku ,,B” — 1920 m2. Faktycznie zas, w miejscu projektowanych dwdch niezaleznych budynkéw
handlowo — ustugowych, Inwestor faktycznie wybudowat jeden budynek o tozsamym przeznaczeniu,
ktérego charakterystyczne parametry stanowig w istocie sume zasadniczych parametrow
konstrukcyjnych przewidzianych dla kazdego z dwéch projektowanych budynkéw. Co za tym idzie,
taczna powierzchnia sprzedazy zrealizowanego obiektu wynosi przeszto 3.000 m2. W takim przypadku
nie moze ulegac¢ watpliwosci, ze lokalizacja obiektu o takich parametrach w tym miejscu pozostaje
razgco niezgodna z przepisami o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Faktycznie mamy
tu do czynienia z wielkopowierzchniowym obiektem handlowym! Obowigzujacy na spornym terenie
miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego nie przewiduje mozliwosci lokalizacji tamze
obiektow handlowych o powierzchni sprzedazy powyzej 2000 m2. Zgodnie z informacja przekazana
przez Urzad Miejski w Gorlicach w pismie z dnia 17 marca 2021 r., jedyng lokalizacjg dla obiektu
wielkopowierzchniowego, ktérg przewiduje miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego na
terenie miasta Gorlice jest teren u zbiegu ulic Rydarowskiej i Stawiska, a wiec lokalizacja w ramach
spornej Inwestycji obiektu handlowego o powierzchni sprzedazy powyzej 2000 m? pozostaje w
sposéb oczywisty niezgodna z przepisami o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym [zob.
zatgcznik nr 15]. Stosownie bowiem do art. 15 ust. 3 pkt 4 w zwigzku z art. 10 ust. 2 pkt 8 ustawy z
dnia 27 marca 2003 roku o planowaniu izagospodarowaniu przestrzennym, lokalizacja obiektéw
handlowych o powierzchni sprzedazy powyzej 2000 m? jest mozliwa tylko wéwczas, gdy w
miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego wyznaczone zostang granice terendéw pod
budowe tego obiektu (obiektéw)3. Z kolei granice powyzszych terendw moga byé wyznaczone w
planie zagospodarowania przestrzennego, gdy wczesniej w studium uwarunkowan i kierunkéw

2Zob. np. wyroki NSA: z dnia 28 listopada 2018 r. sygn. akt Il OSK 6/17 oraz z dnia 3 lutego 2017 r sygn. akt Il OSK 1264/15;
por. takze wyrok NSA z dnia 5 czerwca 2007 r. sygn. akt Il OSK 880/06 (wszystkie publ. CBOSA).

3Zob. np. wyrok NSA z dnia 19 maja 2016 r. sygn. akt Il OSK 2210/14 (publ. CBOSA).
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zagospodarowania przestrzennego gmina okresli obszary rozmieszczenia takich obiektéw. Tym
samym, skoro w danej jednostce urbanistycznej nie dopuszczono wprost budowy takich obiektéw, to
ich budowa obszarze objetym tg jednostkg zostata wykluczona.

Reasumujgc powyzsze uwagi nalezy wskazaé, iz PINB w dotychczasowym procedowaniu nad sprawg
catkowicie zbagatelizowat powyisze okolicznosci. Bezkrytycznie przyznat walor wiarygodnosci
oswiadczeniom idokumentom skfadanym przez Inwestora, bez zbadania zasadnosci stawianych
zarzutéw. Pozwoleniem na budowe zatwierdzono projekt budowlany, ktéry przewidywat wykonanie
innego jakosciowo zamierzenia inwestycyjnego (dwdch budynkdéw), anizeli faktycznie zrealizowane
(jeden wielkopowierzchniowy budynek handlowo — ustugowy o gabarytach i parametrach zblizonych
do sumy parametréw charakterystycznych catej inwestycji objetej decyzjg o pozwoleniu na budowe).
Efektem tego zaniedbania PINB jest dawanie przyzwolenia na realizacje przez inwestora catkowicie
nowego zamierzenia inwestycyjnego z obejSciem przepisdow o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym i z pominieciem przewidzianej prawem drogi przed wtasciwymi organami
administracji architektoniczno — budowlanej.

b) Zrealizowanie Inwestycji w sposdb istotnie odbiegajacy od ustalen i warunkéw okreslonych w
decyzji o pozwoleniu na budowe, projekcie budowlanym oraz w przepisach.

Niezaleznie od wskazanego powyzej zarzutu braku tozsamosci zrealizowanego obiektu budowlanego
z przewidzianymi w Pozwoleniu na budowe nalezy wskazaé, iz takze w przypadku uznania, ze
faktycznie doszto do wykonania dwéch budynkdéw, to i tak rzeczona Inwestycja zostata zrealizowana z
naruszeniem prawa budowlanego — w warunkach istotnego odstgpienia od ustalen i warunkdéw
okreslonych w decyzji o pozwoleniu na budowe, projekcie budowlanym i przepisach, co uzasadniato
wszczecie postepowania naprawczego (art. 50 ust. 1 pkt 4 w zw. z art. 51 prbud), a nie przyjecie
Inwestycji do uzytkowania w drodze milczacej zgody PINB.

Juz bowiem podstawowa analiza dokumentacji przedtozonej przez Inwestora wraz z wnioskiem o
udzielenie pozwolenia na uzytkowanie (traktowanym tu jako zawiadomienie o zakonczeniu budowy z
uwagi na specustawe Covid-19) wskazuje, ze PINB nie przeprowadzit jakiejkolwiek kontroli zgodnosci
wykonywania robdét budowlanych w ramach spornej Inwestycji z przepisami prawa budowlanego,
projektem budowlanym i warunkami okreslonymi w Pozwoleniu na budowe. Inwestycja zostata
zrealizowana bowiem z istotnymi odstepstwami od zatwierdzonego projektu budowlanego i
warunkoéw Pozwolenia na budowe, co wykluczato przyjecie zawiadomienia bez sprzeciwu. Wnioski
takie nasuwata juz sama tres¢ przedtozonych przez Inwestora dokumentéw, ktére zostaty w catosci
zbagatelizowane przez PINB.

Przede wszystkim nalezy zarzuci¢, ze w reakcji na wniesione przez skarzgcg zastrzezenia co do
zgodnosci realizacji Inwestycji z udzielonymi Pozwoleniem na budowe, organ stopnia powiatowego
bezkrytycznie opart sie na dostarczonej przez Inwestora dokumentacji w postaci: oswiadczenia
kierownika budowy o zgodnosci wykonania obiektu budowlanego z projektem budowlanym,
warunkami pozwolenia na budowe oraz przepisami; geodezyjnej inwentaryzacji powykonawczej; oraz
kopii rysunkéw wchodzacych w sktad zatwierdzonego projektu budowlanego z naniesionymi
zmianami, ktére miaty mie¢ charakter nieistotny [zob. zatgczniki nr 10 — nr 14]. Dokumentacja ta nie
zostata poddana jakiejkolwiek merytorycznej analizie, a stanowisko Inwestora, kierownika budowy i
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projektanta jest w tym przypadku réwnoznaczne ze stanowiskiem organu. Tymczasem kwestia, czy
mamy do czynienia zistotnym odstgpieniem czy nieistotnym pozostawiona zostata uznaniu
administracyjnemu organu. Wprawdzie art. 36a ust. 6 prbud stanowi, iz projektant dokonuje
kwalifikacji odstgpienia oraz jest obowigzany zamiesci¢ w projekcie budowlanym odpowiednie
informacje (rysunek i opis) dotyczace odstgpienia, o ktérym mowa w ust. 5, to jednakze powyzsze nie
oznacza, ze organ zwolniony jest z dokonania samodzielnie oceny czy mamy do czynienia z istotnym
czy nieistotnym odstgpieniem od projektu budowlanego. Ocena ta powinna by¢ powierzona nie
projektantowi, ktory z natury rzeczy jest zwigzany z inwestorem, ale organowi nadzoru budowlanego.

Konkretyzujgc powyzsze nalezy wskazaé, iz:

v’ Przy realizacji spornej Inwestycji istotnie odstgpiono od projektu w zakresie zagospodarowania
terenu w sposdb prowadzacy do zwiekszenia obszaru oddziatywania obiektu poza dziatke (art.
36a ust. 5 pkt 1 prbud).

Analiza porodwnawcza projektu zagospodarowania terenu z inwentaryzacja geodezyjng
powykonawczg wskazuje, ze w stosunku do stanu projektowanego zmianie ulegta geometria i
przebieg $cian (Sciany E-F-G-H), a takze umiejscowienie rampy dostawczej, ktéra zostata przeniesiona
z wschodniego naroznika czesci oznaczonej w projekcie jako ,budynek A” na pétnocno — zachodni
naroznik ,budynku B”. Taki stan rzeczy w sposdb oczywisty rzutuje na zwiekszenie obszaru
oddziatywania obiektu poza dziatke, skoro zmieniona lokalizacja rampy potgczona ze zmiang
geometrii pdtnocno — zachodniego wierzchotka (wierzchotek Cw budynku ,B”) spowodowata
automatycznie przesuniecie trasy drogi pozarowej, stanowigcej rdwnoczesnie dojazd do rampy, w
kierunku granicy z posesjg skarzacej Marii Rybczyk (dziatki ewidencyjne nr 2194/5 i nr 2194/6).
Wedtug projektu, czyli przed zmiang geometrii budynku droga przebiegata w tym miejscu dziatek
inwestycyjnych nr 2920/1 inr2920/2, ktore faktycznie zostato zajete przez nowg geometrie
wierzchotka budynku. Wskutek wprowadzonych zmian, rampa przeniesiona ,,w ramach nieistotnych
odstepstw” z przeciwnej strony budynku i urzadzona przy granicy z posesja skarzacej wraz z
infrastrukturg towarzyszacg (utwardzony dojazd do rampy), stanowig zrddto immisji dla posesji
skarzgcej. Okreslone, zmienione na etapie realizacyjnym obrys budynku i miejsce umiejscowienia
bramy dla roztadunku towaréw z licznych samochoddéw ciezarowych zaopatrujgcych sklepy
zlokalizowane w znajdujgcym sie tamze centrum handlowym, stanowi dla Marii Rybczyk Zrédto
wzmozonego hatasu, smogu swietlnego i zanieczyszczenia powietrza. Podczas dostaw towardéw TIR-y
przejezdzajg przez caty parking dla aut osobowych urzadzony na terenie inwestycji, a potem
wyjezdzajg w poprzek ulicy Wegierskiej i blokujg catkowicie ruch, zeby wycofaé samochody do
spornej bramy roztadunkowe] znajdujgcej sie bezposrednio pod oknami sypialni Marii Rybczyk.
Umiejscowienie bramy powoduje wiec, ze podjezdzajgce don pojazdy dostawcze parkujg w istocie
bezposrednio pod oknami sypialni mojej Klientki (silniki pojazdu w trakcie roztadunku towardw
pracujg nieustannie). Skale problemu skarzacej, zwigzanego z takg lokalizacjg podnosnika przy rampie
dostawczej tzw. budynku ,,B”, ilustrujg zatgczone zdjecia wykonane z balkonu domu mojej Mandantki
[zob. fotografie nr 5 — nr 8 i nr 10]. Roztadunek towaréw z uzyciem spornego podnosnika
nozycowego odbywa sie przy tym o kazdej porze, takze w nocy. Moja Mandantka zmuszona byta
wielokrotnie zwracac¢ sie o interwencje do Policji w zwigzku z naruszeniem ciszy nocnej przy
roztadunku towarow z wykorzystaniem spornego podnosnika, co obrazujg m. in. zatgczone dwa
wyroki nakazowe wydane przez Sad Rejonowy w Gorlicach za wykroczenia zart. 51 § 1 kodeksu
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wykroczen popetnione na szkode Marii Rybczyk [zob. zatgcznik nr 18]. W efekcie, takiej
umiejscowienie rzeczonej zmiany w obrysie budynku w sposdb zasadniczy rzutuje (ogranicza) na
mozliwos¢ wykonywania bez zaktdcen prawa wiasnosci nieruchomosci zamieszkiwanej przez moja
Mandantke w rozumieniu art. 5 ust. 1 pkt 9 ustawy Prawo budowlane w zw. z art. 140 i art. 144
Kodeksu cywilnego.

Powyzsze okolicznosci w sposdb jednoznaczny wskazujg na interes prawny Marii Rybczyk
w przedmiotowym postepowaniu, gdyz charakter i skutki zmian wprowadzonych na etapie realizacji
Inwestycji stanowi zrédto dodatkowych ograniczen (immisji) dla witasciciela przylegtej nieruchomosci.
Istotne pogorszenie warunkdéw otoczenia rzutuje tez rzecz jasna na utrate wartosci nieruchomosci,
stanowigcej wtasno$é skarzgcej. Skale problemu skarzgcej, zwigzanego ze zmiang obrysu spornego
budynku i lokalizacjg rampy wjazdowej, ilustrujg zatgczone zdjecia [zob. zatgczniki nr 14, nr 15; por.
takze fotografie nr 1 — nr 10]. Dos¢ powiedzieé, ze gdyby skarzgca wiedziata, ze Inwestor zmieni w
trakcie realizacji Inwestycji konfiguracje budynku ,B” ilokalizacje rampy dostawczej — z cafg
pewnoscig oprotestowataby Pozwolenie na budowe. Tego rodzaju zmiana w sposdb oczywisty
wymagata uprzedniego pozyskania decyzji o zmianie pozwolenia na budowe.

Ponadto zmiana geometrii i ukfadu scian od strony wschodniej budynku ,A” spowodowata
zmniejszenie sie odlegtosci spornego budynku od okapu dachu istniejgcego budynku gospodarczego
na dziatkach nr 2920/9 i nr 2200/5 do mniej niz 3 m [vide fotografia nr 9 oraz zataczniki nr 2, nr 11].
Ta zmiana w zakresie projektu zagospodarowania terenu rowniez w sposob oczywisty prowadzi do
zwiekszenia obszaru oddziatywania obiektu poza dziatke ze wzgledu chociazby na zmiane warunkéw
ochrony przeciwpozarowej budynku na gruncie sgsiednim, stanowigc przy tym o razgcym naruszeniu
podstawowych norm techniczno — budowlanych, atym samym — o niezgodnosci zrealizowanej
inwestycji z przepisami (vide § 271 ust. 1 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia
2002 r. w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie).
Powyisze obnaza rzeczywista merytoryczng niemiarodajnos¢ i brak rzetelnosci uzgodnien
dokonanych przez rzeczoznawce ds. zabezpieczen przeciwpozarowych w zakresie wptywu zmian na
zmiane warunkéw ochrony przeciwpozarowe;.

Charakter oméwionych zmian jednoznacznie obnaza catkowity brak wiarygodnosci, rzetelnosci i
miarodajnosci przedtozonych przez Inwestora oswiadczerh kierownika budowy i projektanta o
zgodnosci wykonania obiektu budowlanego z projektem budowlanym, warunkami pozwolenia na
budowe oraz przepisami i dokonanej tamze kwalifikacji zmian konstrukcyjnych i architektonicznych
jako nieistotnych. Powyisze potwierdza tez zarzut o braku dokonania przez PINB jakiejkolwiek
wiasnej analizy merytorycznej dostarczonej dokumentacji powykonawczej. Podobnie, zasadnicze
zastrzezenia budzi takze rzetelnos¢ projektu zagospodarowania terenu, w ktérym okreslono budynek
gospodarczy na dziatkach nr 2920/9 i nr 2200/5 jako wyposazony w ,sciany i dach niepalne”.
Tymczasem w rzeczywistosci cata konstrukcja wiezby dachowej tego budynku, w tym okap zblizony
do wschodniej sciany ,,budynku A” na mniej niz 3 m, wykonane sg z drewna [zob. fotografia nr 9].
Gdyby tylko PINB zechciat przeprowadzié¢ kontrole w terenie zgodnie z postulatem skarzgcej, nie
miatby trudnosci z ustaleniem tych nieprawidtowosci.
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v/ Przy realizacji spornej Inwestycji istotnie odstagpiono od projektu w zakresie zmiany
charakterystycznych parametrow obiektu dotyczacych dtugosci, szerokosci i powierzchni
zabudowy w sposob wykraczajacy poza dopuszczalny zakres (art. 36a ust. 5 pkt 2 lit. ai b
prbud).

Jak wynika z opracowanej na zlecenie skarzgcej opinii z dnia 30 czerwca 2021 r, sporzadzonej przez
uprawnionego projektanta, analiza poréwnawcza dtugosci scian zewnetrznych obu projektowanych
budynkéow wzgledem stanu zinwentaryzowanego w dokumentacji geodezyjnej powykonawczej
(wymiary uwidocznione w zatgcznikach graficznych), wiekszos¢ gabarytow obu budynkéw zostata
zmieniona w trakcie realizacji o wiecej niz 2% wzgledem parametréw projektowanych, co stanowi
istotne odstgpienie od zatwierdzonego projektu budowlanego. Szczegdétowe obliczenia zawiera
zatgczona opinia, do ktdrej niniejszym odsytam [zob. zatgczniki nr 11, nr 14 — 15].

Zwréci¢ uwage w tym miejscu nalezy na catkowitg niewiarygodnos¢ dotaczonej przez Inwestora
dokumentacji geodezyjnej powykonawczej, w ktorej stwierdzono, ze ,zmiana uktadu $cian nie
przekracza 2% wymiaru”. Przypomnie¢ w tym miejscu nalezy, ze przedmiotem Pozwolenia na
budowe byly przeciez formalnie dwa odrebne budynki. Co za tym idzie, sprawdzenie zachowania
zgodnosci wymiaréw wykonanych obiektéw z zatozeniami projektowymi powinna nastepowacé w
odniesieniu do kaidego z budynkdw z osobna. Wymdg zachowania progu ,2%” dotyczy wiec

wymiarow kazdego budynku a nie sumy wymiaréw obu budynkdéw. W sytuacji, w ktérej sam Inwestor
dotgczyt rysunki powykonawcze, z ktérych wynika zmieniony istotnie przebieg granicy ,podziatu”
budynku ,,A” i budynku ,,B” oraz przy opisanej wczesniej zmianie geometrii obrysu budynkdéw, zmiana
wymiarow poszczegdlnych budynkdw wykracza dalece poza deklarowane przez geodete ,,2%”. Skale
zmiany ilustruje zataczona opinia wraz z korespondujgcymi opracowaniami mapowymi [zob.
zataczniki nr 11, nr 14 — 15].

v Przy realizacji spornej Inwestycji istotnie odstapiono od projektu w zakresie zmiany
zamierzonego sposobu uzytkowania czesci obiektu budowlanego (art. 36a ust. 5 pkt 4 prbud).

Zgodnie z art. 71 ust. 1 pkt 2 prbud, przez zmiane sposobu uzytkowania obiektu budowlanego lub
jego czesci rozumie sie w szczegdlnosci podjecie badz zaniechanie w obiekcie budowlanym lub jego
czesci dziatalnosci zmieniajgcej warunki: bezpieczenstwa pozarowego, powodziowego, pracy,
zdrowotne, higieniczno-sanitarne, ochrony srodowiska bgdz wielkos¢ lub ukfad obcigzen.

Zgodnie z trescig zatwierdzonego projektu budowlanego [vide zatgcznik nr 6 — cze$é opisowa
projektu architektonicznego — str. 9), sporna Inwestycja miata by¢ przeznaczona do prowadzenia
handlu wielobranzowego bez mozliwosci handlu produktami spozywczymi. Tymczasem tego rodzaju
dziatalno$¢ jest tamze faktycznie prowadzona, a sprzedaz zywnosci — co oczywiste — obejmuje
konieczno$¢ spetnienia szeregu dodatkowych wymogdw higieniczno — sanitarnych wynikajgcych
chociazby z regulacji przewidzianych w ustawie z dnia 25 sierpnia 2006 r. o bezpieczenstwie zywnosci
i zywienia (vide art. 59 n. ustawy). Zgodnie z wspomniang ustawg, przedsiebiorstwa sektora
spozywczego, ktdre uczestniczg w dystrybucji zywnosci, a wiec sklepy spozywcze, muszg wystapié z
whioskiem o zatwierdzenie zaktadu do wtasciwego terenowo panstwowego powiatowego inspektora
sanitarnego. Konieczno$¢ spetnienia dodatkowych wymogoéw higieniczno — sanitarnych na potrzeby
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dystrybucji zywnosci wprost przedktada sie na zmiane warunkdw uzytkowania przedmiotowego
obiektu budowlanego w rozumieniu art. 71 ust. 1 pkt 2 prbud.

W tym stanie rzeczy takze dokonana przez projektanta kwalifikacja, ze wprowadzenie do handlu art.
spozywczych nie rzutuje na zmiane zamierzonego sposobu uzytkowania spornego obiektu pozostaje
gotostowna i zwyczajnie btedna — jako pozbawiona podstaw prawnych [zob. zatgcznik nr 12].
Przeoczenie tej okolicznosci przez PINB przy analizie znaczenia zgtaszanej przez Inwestora zmiany
sposobu uzytkowania spornego obiektu wskazuje na zaniedbanie obowigzkéw kontrolnych organu
nadzoru budowlanego stopnia powiatowego.

Reasumujgc, wskazanych wyzej okolicznosci prowadzenia robdt budowlanych z naruszeniem
przepisdw PINB nie wyjasnit przed milczacym przyjeciem Inwestycji do uzytkowania. Procedowanie
witasne PINB nalezy oceni¢ jako dalekie od rzetelnosci i bezstronnosci. Organ stopnia powiatowego,
pomimo wykazania uzasadnionych watpliwosci co do legalnosci przedmiotowej Inwestycji, nie podjat
dotychczas adekwatnych do okolicznosci sprawy czynnosci ukierunkowanych na wyjasnienie potrzeby
wszczecia postepowania z urzedu w celu usuniecia skutkdw naruszenia prawa przy realizacji
wielkopowierzchniowego obiektu handlowego.

Z uwagi na powyisze, skarzgca — jako legitymowana do tego strona — uznaje za konieczne
wystapienie z niniejszym wnioskiem o wszczecie przez organ nadzoru budowlanego stopnia
powiatowego postepowania administracyjnego w sprawie robét budowlanych prowadzonych w
sposob istotnie odbiegajacy od ustalen i warunkéw okreslonych w przepisach oraz w decyzji
Starosty Gorlickiego nr 550/2019 z dnia 12 lipca 2019 r. znak AB.6740.211.2019 o pozwoleniu na
budowe.

Na zakonczenie nalezy wskazac, iz niniejsze podanie, wskazujgce wyraznie na naruszenie prawa
budowlanego przy realizacji Inwestycji oraz praw Marii Rybczyk — jako wtascicielki sgsiadujgcej
nieruchomosci — potraktowa¢ nalezy jako wniosek o wszczecie postepowania administracyjnego.
Jako strona (wtasciciel nieruchomosci znajdujacej sie w sferze oddziatywania Inwestycji) — Maria
Rybczyk pozostaje uprawniona do zgloszenia iadania wszczecia postepowania naprawczego w
przedmiotowej sprawie, czego niniejszym sie domaga.

Zastrzegam, ze PINB nie jest uprawniony do potraktowania niniejszego wniosku jako skargi w
rozumieniu przepiséw art. 227 i n. kpa na podobienstwo sposobu procedowania nad podaniem Marii
Rybczyk z dnia 4 lutego 2021 r. oraz kolejnym pismie strony z dnia 12 sierpnia 2021 r., w ktérych
zwrdcita sie do PINB o doprowadzenie do likwidacji skutkéw samowoli budowlanej zwigzanej z
prowadzong sprzecznie z ustaleniami wynikajagcymi z udzielonego inwestorowi pozwolenia na
budowe realizacjg Inwestycji. Przypomnieé przyjdzie, ze w reakcji na w/w wnioski skarzgcej o
wszczecie postepowania administracyjnego w opisanej sprawie, PINB ograniczyt sie do potraktowania
ich jako skargi w rozumieniu przepiséw art. 227 i n. kpa — uznajgc ,skarge” w relewantnym zakresie
za bezzasadng, nie dopatrujac sie naruszen prawa budowlanego przy ocenie zgodnosci realizacji
inwestycji z pozwoleniem na budowe i przepisami. Formalnym wyrazem takiego, bezprawnego
sposobu zatatwienia dotychczasowych wnioskdw skarzgcej byty przestane skarzgcej kolejne
zawiadomienia o sposobie zatatwienia skargi z dnia 22 lutego 2021 r. znak PINB.530.3.2021 i z dnia
18 listopada 2021 r. znak PINB.501.30.2021. W zwigzku z kolejnymi zastrzezeniami co do legalnosci
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inwestycji, PINB w sposéb radosny i beztroski uchyla sie od merytorycznego ustosunkowania sie do
whniosku strony w przewidzianej prawem formie, powotujgc sie na dyspozycje art. 239 kpa i
wyczerpanie trybu skargowego bez wskazania przez skarzgcg na nowe okolicznosci (vide pismo z dnia
13 kwietnia 2022 r. znak PINB.530.3.2021). PINB nie robi nic, aby zapewnié przestrzeganie przez
Inwestora przepiséw prawa budowlanego. Powyzej omoéwione przestanki $wiadczg o nienalezytym
wykonywaniu przez PINB z urzedu ustawowych obowigzkéw organu nadzoru budowlanego, co
podwaza tym samym autorytet i zaufanie, a takze nasuwa watpliwosci co do bezstronnosci tego organu
administracji publicznej. Brak aktywnosci PINB w reakcji na oczywiste naruszenia prawa przy realizacji
spornej Inwestycji stanowi o wypaczeniu istoty wynikajgcych z ustawy obowigzkéw organdéw nadzoru
budowlanego. Swiadczy o nieréwnym traktowaniu wobec prawa i lekcewazeniu obowigzujacych
przepisow. Obywatelom (w tym skarzgcej) daje sie w ten sposob czytelny sygnat, ze dla organdw
nadzoru budowlanego sg ,,rowni” i ,réwniejsi”.

Stanowisko PINB o potraktowaniu wnioskdéw skarzacej jako skarg Swiadczy o faktycznym pozbawieniu
Marii Rybczyk efektywnej ochrony prawnej i paralizu orzeczniczym w przedmiotowej sprawie. W
istocie dotychczasowe motywy stanowiska organu nadzoru budowlanego stopnia powiatowego,
przedstawione na tamach zawiadomienia o sposobie zatatwienia skargi, wskazujg na zamiar
catkowitego uchylenia sie od stosowania prawa i udzielenia zalgcej ochrony prawnej w zakresie
kompetencji powierzonych przez ustawodawce organom nadzoru budowlanego. Zdaniem
whnioskodawczyni, organ nadzoru budowlanego stopnia powiatowego jest w przypadku
przedmiotowej Inwestycji jawnie stronniczy. Ewidentnie sprzyja Inwestorowi, zainteresowanemu
przeciez w sposéb oczywisty w ,wyciszeniu” sprawy, polegajac w catosci na dostarczanych
dokumentach i dawanych przez inwestora wyjasnieniach co do okolicznos$ci budowy, ktére nie s3
poddawane jakiejkolwiek krytycznej analizie. PINB lekcewazy stawiane — szeroko umotywowane i
poparte wyliczeniami — zarzuty co do zgodnosci inwestycji z udzielonym pozwoleniem na budowe,
preferujagc ustalanie stanu faktycznego na podstawie ,uspokajajacych” dokumentéw
dostarczanych mu przez inwestora, ktére jednak nie maja wiele wspdlnego z rzeczywistoscia. Z
kolei dokumenty Marii Rybczyk, z ktorych wynika fakt budowy prowadzonej z istotnymi
odstepstwami od warunkéw udzielonego inwestorowi pozwolenia na budowe, s3 gotostownie
deprecjonowane. Dotychczasowe stanowisko PINB, wyrazone w formie zawiadomienia o sposobie
zatatwienia skargi, nie podlega zadnej merytorycznej kontroli instancyjnej (sadowej). Taki stan
rzeczy sprzeczny jest z zasadq praworzadnosci i pozbawia skarzgca chocby minimalnego poziomu
ochrony jej interesu prawnego. W demokratycznym panstwie prawnym nie jest dopuszczalne
zamykanie drogi do postepowania administracyjnego przez stosowanie procedury postepowania
skargowego, o ktérym mowa w Dziale VIl Kodeksu postepowania administracyjnego. Skutkiem
pogwatcenia praw protestujgcego witasciciela posesji sgsiadujacej z Inwestycjg zrealizowanga
niezgodnie z przepisami, bedacego nastepstwem ,,wyciszania” sprawy przez PINB w Gorlicach w
ramach postepowania skargowego, jest to, ze organy wtadzy publicznej toleruja stan bezprawia
budowlanego, w ramach ktérego w eksploatacji pozostaje wielkopowierzchniowy obiekt
handlowy, ktéry zgodnie z prawem nie powinien w ogdle powstac w tej czesci Gorlic (na tym
terenie), czynigc uciazliwym spokojne zamieszkiwanie zalagcej w bezposrednim sgsiedztwie
inwestycji. Zgodnie z pozwoleniem na budowe miaty powsta¢ dwa odrebne i niezalezne budynki.
W istocie mamy do czynienia z jednym konstrukcyjnie, technicznie i funkcjonalnie obiektem
budowlanym, ktérego wymiary w sposob istotnie odbiegajg od przewidzianych w projekcie,
zmienione wymiary i bryla obiektu oraz powigzane nowe wyposaienie, wprowadzaja nowe
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ograniczenia dla gruntéw skarigcej. Dodatkowo, lokalizacja obiektu narusza przepisy
przeciwpozarowe, a sposéb uzytkowania jest inny od zamierzonego. Taki stan rzeczy, w ktorym
PINB w Gorlicach lekcewazy w/w nieprawidtowosci przy realizacji inwestycji, opierajac sie na
zapewnieniach inwestora lub (w najlepszym przypadku) na btednej ocenie prawnej sprawy —
Swiadczy o podeptaniu praw skarzacej, catkowitej dysfunkcjonalnosci PINB w Gorlicach i
zaprzeczeniu idei nadzoru budowlanego.

W tym stanie rzeczy wskazuje, ze organ administracji publicznej, do ktérego wptyneto podanie, w
pierwszej kolejnosci obowigzany jest oceni¢, czy zawiera ono w sobie zgdanie wszczecia
postepowania jurysdykcyjnego, w ktérym prawa i obowigzki strony podlegajg skonkretyzowaniu w
formie decyzji. W razie pozytywnej odpowiedzi na to pytanie organ bada przestanki decydujgce o
jego wiasciwosci w sprawie. W realiach przedmiotowej sprawy, podstawa prawna zgtoszonego w
imieniu Marii Rybczyk zgdania wszczecia postepowania naprawczego jest oczywista. Niewatpliwe tez
jest, ze rozstrzyganie spraw zwigzanych z prawidtowoscig wykonywania robét budowalnych wtasciwy
jest - co do zasady - organ nadzoru budowlanego. Niniejsze podanie zawiera dane pozwalajgce na
ustalenie przedmiotu postepowania, a takze wskazuje zrédto interesu prawnego strony.

Zgodnie z art. 53a ust. 1 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane, dodanym do tej ustawy od
19 wrzesnia 2020 r., postepowania uregulowane w rozdziale 5a zatytutowanym "Postepowanie w
sprawie rozpoczecia i prowadzenia robot budowlanych z naruszeniem ustawy" (art. 48—art. 53a)
wszczyna sie z urzedu. Prawdg jest wiec, ze - co do zasady - organy nadzoru budowlanego wszczynaja
postepowania nadzorcze z urzedu. Ustawa Prawo budowlane, ani tez zadna inna, nie wytgcza
jednak wszczecia takiego postepowania na wniosek osoby zainteresowanej. Zgodnie z art. 61 § 3
kpa datg wszczecia postepowania na zadanie strony jest dzien doreczenia zgdania organowi
administracji publicznej.

Jak trafnie wywodzi Naczelny Sad Administracyjny (zob. np. wyrok NSA z dnia 14 kwietnia 2011 r.
sygn. akt Il OSK 584/11), w demokratycznym panstwie prawnym nie jest dopuszczalne zamykanie
drogi do postepowania administracyjnego przez stosowanie procedury postepowania skargowego
regulowanego przepisami Dziatu VIII Kodeksu postepowania administracyjnego. Zauwazy¢ przy tym
bowiem nalezy, ze w mys$l art. 233 kpa, skarga w sprawie indywidualnej (a takiej dotyczy niniejsze
podanie), ktdra nie byta i nie jest przedmiotem postepowania administracyjnego, powoduje
wszczecie postepowania, jezeli zostata ztozona przez strone. Ustawodawca przyjmuje wiec generalng
zasade pierwszenstwa postepowania jurysdykcyjnego przed skargowym i transformacji skargi w
odpowiedni Srodek postepowania jurysdykcyjnego.

Co przynajmniej rownie istotne a nawet istotniejsze, zgodnie z ugruntowujgcym sie pogladem
prawnym, wypracowanym w orzecznictwie sadéw administracyjnych na tle wyktadni przepisu art.
53a ust. 1 ustawy Prawo budowlane, wskazany przepis nalezy rozumie¢ w ten sposéb, ze organy
nadzoru budowlanego sg uprawnione i zobowigzane do wdrozenia stosownego postepowania z
Rozdziatu 5a ustawy Prawo budowlane. Nie reguluje on jednak sytuacji, w ktérej wszczecia
postepowania zgda osoba majgca w tym interes prawny. Przepis art. 53a ust. 1 nakazuje organom
prowadzi¢ postepowania legalizacyjne i naprawcze z urzedu, ale nie wytgcza mozliwosci wszczecia
postepowania na wniosek. Ustawodawca nie wskazat bowiem, ze postepowania legalizacyjne i
naprawcze mogg by¢ prowadzone ,tylko” lub ,wylacznie” z urzedu. Jesli bowiem ustawodawca
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chciatby ograniczy¢ krag podmiotéw legitymowanych do wszczecia postepowania, dokonatby tego w
sposéb wyrazny, np. jak uczynit to w kwestii ograniczenia kregu stron postepowania w sprawie
pozwolenia na uzytkowanie (vide art. 59 ust. 7 Prawa budowlanego).

Tym samym, przyjmuje sie obecnie w orzecznictwie, ze w razie, gdy dany podmiot zada
wszczecia postepowania ze wzgledu na swdj interes prawny, to nie mozna go tego prawa
pozbawi¢, wywodzgc o dopuszczalnosci wszczecia postepowania jedynie z urzedu w ramach
postepowan z Rozdziatu 5a ustawy Prawo budowlane (zob. wyroki: WSA w Bydgoszczy z dnia 19
stycznia 2022 r. sygn. akt Il SA/Bd 1256/21; WSA w Warszawie z dnia 27 stycznia 2022 r. sygn.
akt VII SA/Wa 1729/21; z dnia 29 grudnia 2021 r. sygn. akt VIl SA/Wa 2158/21; z dnia 16 grudnia
2021 r. sygn. akt VIIl SA/Wa 834/21; WSA w Poznaniu z dnia 4 sierpnia 2021 r. sygn. akt Il SA/Po
317/21; z dnia 9 listopada 2021 r. sygn. akt Il SA/Po 864/21; z dnia 19 pazdziernika 2021 sygn.
akt Il SA/Po 41/21).

Whiosek strony o wszczecie postepowania w sprawie rozpoczecia i prowadzenia robét budowlanych
z naruszeniem ustawy, powinien prowadzi¢ do jego wszczecia — jezeli zaistniejg przestanki
podmiotowe i przedmiotowe. Dopiero gdy okaze sie, ze z wnioskiem wystepuje osoba nie majaca
interesu prawnego, to nalezy odpowiednio stosowaé art. 61a § 1 kpa. Zadanie osoby powotujacej sie
na swdj interes prawny i poszukujgcej ochrony prawnej w postepowaniu zwigzanym z legalnoscia
prowadzenia robot budowlanych powinno by¢ rozpatrzone. Zasada oficjalnosci postepowania
wyrazona w art. 53a ust. 1 Prawa budowlanego nie jest samodzielng podstawg odmowy wszczecia
postepowania. Poglagd odmienny prowadzitby do nieracjonalnych wnioskéw. Oznaczatby na przyktad
niedopuszczalnos¢ ztozenia przez wiasciciela sasiedniej nieruchomosci skutecznego wniosku o
wszczecie postepowania naprawczego wzgledem robdt budowlanych prowadzonych niezgodnie z
pozwoleniem na budowe, wydanym w postepowaniu, ktdrego strong byt wnioskodawca (tu: Marii
Rybczyk).

W przedstawionej powyzej w zarysie sytuacji procesowej w przedmiotowej sprawie, w nastepstwie
zfozenia przez strone niniejszego wniosku o wszczecie postepowania administracyjnego w sprawie
realizacji inwestycji z istotnymi odstepstwami od ustalen i warunkéw okreslonych w pozwoleniu na
budowe oraz przepisach, aktualnie przed PINB pozostaje zawista niezakonczona sprawa
administracyjna. Organ pozostaje zatem zobowigzany do rozpatrzenia niniejszego wniosku w
przewidzianej prawem formie po mysli art. 35 kpa.

Brak zgodnej z prawem reakcji organu nadzoru budowlanego stopnia powiatowego na niniejszy
wniosek o wszczecie postepowania, spowoduje koniecznos¢ bezzwilocznego zainicjowania
przewidzianych po temu $rodkéw prawnych ukierunkowanych na usuniecie stanu bezprawia. W
przedstawionej sytuacji niniejszy wniosek o wszczecie postepowania jurysdykcyjnego -
naprawczego pozostaje zasadny i konieczny.

Za strone — petnomocnik
Zataczniki:

Wypis z rejestru gruntow.

Kopia aktualnej mapy sytuacyjno — wysokosciowej.

Kopia aktualnej mapy ewidencyjnej.

Decyzja Starosty Gorlickiego nr 550/2019 z dnia 12.07.2019 r. o pozwoleniu na budowe
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12.
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15.
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17.
18.
19.

Decyzja Starosty Gorlickiego nr 550/2019 z dnia 19.12.2019 r. o przeniesieniu pozwolenia na budowe
Wyciag z czesci opisowej projektu zagospodarowania terenu i projektu architektonicznego.

Skarga Marii Rybczyk z dnia 4.02.2021 r.

Odpowiedz PINB na skarge z dnia 22.02.2021 r.

Whniosek o wydanie decyzji o pozwolenie na uzytkowanie obiektu budowlanego z dnia 16.11.2020 .

. Kopia oswiadczenia kierownika budowy z dnia 9.11.2020 r. o zgodnosci wykonania obiektu budowlanego z proj. bud. i warunkami

pozwolenia na budowe

Mapa geodezyjnej inwentaryzacji powykonawczej wraz z oswiadczeniem geodety.

Oswiadczenie projektanta z maja 2020 r.

Oswiadczenie osoby z uprawnieniami konstrukcyjnymi z dnia 2.11.2020 r.

Dokumentacja powykonawcza (rysunki z naniesionymi zmianami majacymi stanowi¢ nieistotne odstgpienie od zatwierdzonego
projektu budowlanego i warunkéw decyzji o pozwoleniu na budowe).

Opinia z dnia 30.06.2021 r.

Pismo Urzedu Miejskiego w Gorlicach z dnia 17.03.2021 r.

Ponumerowane fotografie nr 1 —nr 19

Kopie dwdch wyrokéw nakazowych Sadu Rejonowego w Gorlicach z dnia 2 grudnia 2021 r. i 27 grudnia 2021 r.
Odpis petnomocnictwa wraz z dowodem uiszczenia optaty skarbowe;j.
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