Maciej Btazewski

Organy administracji publicznej wobec stosunkow
cywilnoprawnych w procesie budowlanym

Abstrakt
Organy administracji publicznej posiadaja ograniczone kompetencje do badania oraz wspétksztalto-
wania stosunkoéw cywilnoprawnych w procesie budowlanym. Organy te sprawdzaja posiadanie przez
inwestora tytulu prawnego do nieruchomosci, naktadaja obowiazek ustanowienia pozostatych uczest-
nikéw procesu budowlanego oraz zapewniaja ochrong intereséw 0sob trzecich. Organy administracji
publicznej skupiaja si¢ gtdéwnie na ochronie interesu publicznego, a jedynie w sposdb ograniczony na
interesie prawnym osob bioracych udzial w procesie budowlanym.

Stowa kluczowe
proces budowlany, inwestor, projektant, pozwolenie na budowe.

Wstep

Proces budowlany jest ciagiem czynno$ci faktycznych i prawnych majacych na celu
realizacj¢ zamierzenia budowlanego. Czynnosci prawne wspottworza lub wynikajg ze
stosunkoéw prawnych. Rozpoczgcie oraz organizacja procesu budowlanego sg okreslane
przez tres¢ stosunkow administracyjnoprawnych oraz cywilnoprawnych. Organ admi-
nistracji architektoniczno-budowlanej oraz organ nadzoru budowlanego jedynie w ogra-
niczonej czesci badajg lub wspdttworzg tres¢ stosunku cywilnoprawnego. Nauka prawa
budowlanego podejmowata te tematyke w ograniczonym stopniu, koncentrujac sig
Ww znaczacej mierze na stosunkach administracyjnoprawnych.

Celem tego opracowania jest okreslenie granicy kompetencji organéw administra-
cji publicznej w zakresie badania oraz wspoltworzenia tresci stosunkow cywilnoprawnych
w procesie budowlanym. Analiza cywilnoprawnego ujgcia tego procesu pozwala dopet-
ni¢ dotychczasowe wyniki dotyczace ujecia administracyjnoprawnego!. Opracowanie
zostata przygotowane na podstawie wynikoéw badan przeprowadzonych metoda anali-
tyczno-dogmatyczna.

1. Cywilnoprawne ujecie procesu budowlanego

Proces budowlany jest regulowany przez przepisy administracyjnoprawne, jak
réwniez przepisy cywilnoprawne. Proces budowlany obejmuje tym samym dwa aspekty:

1 'W. Szwajdler, Prawa inwestora i 0s6b trzecich w procesie inwestycyjno-budowlanym, Torun 1995,
s. 38.
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administracyjnoprawny oraz cywilnoprawny. Przepisy prawa budowlanego czg¢sciowo
wigzg ze sobg te dwa aspekty, a czgsciowo wyraznie je od siebie oddzielajg. Aspekt
cywilnoprawny w procesie budowlanym obejmuje dwa podstawowe ujecia: stosunkow
pomiedzy uczestnikami procesu budowlanego? oraz zakres, tre$¢ i ochrone prawa wta-
snosci’. Te dwa ujecia sg zwigzane z dwoma fazami procesu budowlanego, czyli jego
rozpoczeciem oraz organizacja. Przepisy prawa odnoszace si¢ do aspektéw cywilno-
prawnych umozliwiajg zwigckszenie skutecznosci procesu budowlanego, czyli szybkiej
realizacji zamierzenia budowlanego, z uwzglednieniem interesu publicznego oraz inte-
resu prawnego 0sob trzecich®.

Przepisy prawa budowlanego czgSciowo wigza ze soba aspekt cywilnoprawny
z aspektem administracyjnoprawnym, poprzez okreslenie szczegdlnych regulacji cywil-
noprawnych zwigzanych z procesem budowlanym. Nauka prawa budowlanego wskazu-
je, ze zwigzek ten wynika z ,,publicyzacji” prawa cywilnego, co oznacza, ze normy
prawa administracyjnego okreslaja zakres i tre§¢ prawa wlasnosci nieruchomosci grun-
towej oraz stosunkoéw cywilnoprawnych pomiedzy uczestnikami procesu budowlanego’.

Przepisy prawa budowlanego cze$ciowo wyraznie oddzielajg od siebie aspekt ad-
ministracyjnoprawny od aspektu cywilnoprawnego. Oddzielenie jest zwigzane ze spe-
cjalizacja organéw administracji architektoniczno-budowlanej oraz organéw nadzoru
budowlanego, co oznacza, ze przyznane sg im jedynie kompetencje zwigzane z rozstrzy-
ganiem spraw administracyjnoprawnych, w tym z okre$laniem zakresu prawa inwesto-
ra do realizacji robot budowlanych oraz ze spetnieniem przez uczestnikéw procesu bu-
dowlanego ich obowiazkéw®. Sady powszechne posiadaja kompetencje wigzace sig
z badaniem stosunkow cywilnoprawnych pomiedzy uczestnikami procesu budowlanego,
badaniem tytutu prawnego do nieruchomosci, na ktorej jest realizowane zamierzenie
budowlane lub dochodzenie naprawienia szkody powstalej w toku procesu budowlanego’.

2 S. Jedrzejewski, Proces budowlany. Zagadnienia administracyjno-prawne, Bydgoszcz 1995, s. 33.

3 Ibidem, s. 34; M. Blazewski, Proces rozbidrki obiektu budowlanego, Krakow 2016, s. 13-14.

4 Skuteczny proces budowlany powinien by¢ prowadzony z uwzglgdnieniem interesow podmiotow
bioracych udziat w tym procesie. Jak stusznie wskazuje W. Szwajdler, normy prawa cywilnego maja na celu
ochrong interesu inwestora oraz 0sob trzech w procesie budowlanym. Zob. W. Szwajdler, Prawa inwesto-
ra..., s. 38. Zdaniem Z. Leonskiego, regulacje administracyjnoprawne umozliwiajg ograniczenie zwtoki
w prowadzeniu robot budowlanych. Zob. Z. Leonski, Prawo budowlane, [w:] Z. Leonski, M. Szewczyk
(red.), Zasady prawa budowlanego i zagospodarowania przestrzennego, Bydgoszcz-Poznan 2002, s. 278;
M. Btazewski, Zasada ochrony uzasadnionych intereséw 0s6b trzecich w procesie budowlanym, Krakow
2014, s. 20 i n.; M. Blazewski, Polski proces budowlany, Krakow 2014, s. 21-22.

5 'W. Szwajdler wskazuje, ze ,,publicyzacja” prawa cywilnego odnosi si¢ m.in. do okreslenia przez
normy prawa administracyjnego tresci i zakresu prawa wtasno$ci nieruchomosci gruntowej. Zob. W. Szwaj-
dler, Problemy prawne procesu budowlanego, [w:] W. Szwajdler, T. Bakowski (red.), Proces inwestycyjno-
-budowlany. Zagadnienia administracyjno-prawne, Torun 2004, s. 158-159. Zob. tez. W. Szwajdler, Prawa
inwestora..., s. 37. Prawo budowlane czgsciowo okre$la zakres i tre$¢ stosunkéw cywilnoprawnych pomig-
dzy uczestnikami procesu budowlanego, m. in. poprzez okreslenie praw i obowiazkow kierownika budowy,
kierownika robot, inspektora nadzoru inwestorskiego oraz projektanta. Zob. Z. Leonski, op. Cit., s. 216.

6 Zob. S. Jedrzejewski, op. cit., s. 35.

7 Ibidem, s. 34-35; Z. Leonski, op. cit., s. 278-279.
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2. Badanie tytutu prawnego do nieruchomosci przeznaczonej na
cele budowlane

Na organ administracji architektoniczno-budowlanej oraz organ nadzoru budowla-
nego zostat nalozony obowigzek badania wniosku lub zgloszenia o wydanie zgody na
realizacj¢ robot budowlanych, jak rowniez przeniesienia jej na inny podmiot. Badanie to
obejmuje m.in. kontrole, czy inwestor posiada tytut prawny do nieruchomosci, na ktorej
majg by¢ realizowane roboty budowlane. Zakres tego badania jest zréoznicowany w za-
lezno$ci od rodzaju robot budowlanych®,

Zgoda na realizacje robot budowlanych, w postaci pozwolenia na budowe, pozwo-
lenia na rozbiorke oraz milczacej akceptacji zgltoszenia budowy, jest uwarunkowana
wczesniejszym wykazaniem przez inwestora tytutu prawnego do nieruchomosci, na
ktorej beda realizowane roboty budowlane, lub do likwidowanego obiektu budowlanego.
Obowigzek inwestora ma na celu ochrong¢ wtasciciela nieruchomosci, ktorej dotyczy
zgoda na realizacje robot budowlanych’. Inwestor powinien dotgczy¢ do wniosku o po-
zwolenie na budowe'’ oraz do zgtoszenia budowy* oswiadczenie o posiadaniu prawa do
dysponowania nieruchomoscia na cele budowlane. Prawem tym jest tytul prawny wynikajacy
z prawa wlasnos$ci, uzytkowania wieczystego, zarzadu, ograniczonego prawa rzeczowego
albo stosunku zobowigzaniowego, przewidujacego uprawnienia do wykonywania robot
budowlanych'?. Natomiast do wniosku o pozwolenie na rozbiorke inwestor powinien
dotaczyé¢ zgode wiasciciela likwidowanego obiektu budowlanego'. Tytut prawny do
nieruchomos$ci wynika zatem bezposrednio z prawa wlasnosci, jak w przypadku inwe-
stora, ktory jest wlascicielem, lub posrednio z prawa wtasnosci, jak w przypadku inwe-
stora, ktory jest uzytkownikiem wieczystym lub zarzadca nieruchomosci, posiada
ograniczone prawa rzeczowe, jest strong stosunku zobowiazaniowego, z ktorego wynika
mozliwo$¢ realizacji robot budowlanych lub posiada zgode wilasciciela na rozbiorke tego
obiektu. Organ administracji architektoniczno-budowlanej nie bada jednak tytutu praw-
nego, lecz sprawdza, czy inwestor dotaczyt do wniosku lub zgloszenia odpowiednio
o$wiadczenie o posiadanym prawie lub zgode wiasciciela.

Organ administracji publicznej ma takze obowigzek badania wniosku o przeniesie-
nie na nastgpce prawnego inwestora zgody na realizacje robot budowlanych, wyrazanej
w decyzji o pozwoleniu na budowg, decyzji o pozwoleniu na wznowieniu robot budowla-
nych lub milczacej akceptacji zgtoszenia budowy. Przeniesienie zgody na realizacj¢ robot

8 Prowadzenie rozbiorki wymaga wykazania tego tytutu przez inwestora poprzez przedstawienie zgody
wiasciciela nieruchomosci. Kontrola prowadzenia budowy ogranicza si¢ do badania dotaczenia o§wiadcze-
nia o posiadaniu prawa do dysponowaniu nieruchomoscia na cele budowlane.

% S. Jedrzejewski, op. cit., s. 34; A. Ostrowska, Pozwolenie na budowe, Warszawa 2009, s. 108-109.

10 Art. 33 ust. 2 pkt 2 ustawy z dnia 7 lipca 1994 . Prawo budowlane (Dz. U. 22017 r., poz. 1332 z p6zn.
zm.), dalej p.b.

1 Art. 30 ust. 2 zd. 2 p.b.

2 Art. 3 pkt 11 p.b. Zob. J. Siegien, Prawo budowlane. Komentarz, Warszawa 2003, s. 95-102;
A. Ostrowska, op. cit., s. 109-110; Z. Niewiadomski (red.), Prawo budowlane. Komentarz, Warszawa 2013,
s. 65-76.

13 Art. 33 ust. 4 pkt 1 p.b.
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budowlanych moze by¢ zwigzane z rownoczesng sprzedaza prawa wlasnosci nierucho-
mosci, na ktorej sa realizowane roboty budowlane. Umowa sprzedazy bedzie mogta
wowczas obejmowac czesciowo wykonany obiekt budowlany. Przeniesienie tej zgody
umozliwia zatem zwickszenie zakresu obrotu nieruchomos$ciami o obiekty budowlane
w trakcie budowy. Zgoda moze by¢ przeniesiona takze w zwigzku ze zmiang wykonawcy
robot budowlanych, ktéry posiada administracyjnoprawny status inwestora®. Nowy wy-
konawca, aby moc aktywnie uczestniczy¢ w postgpowaniach administracyjnych majacych
miejsce w toku procesu budowlanego, powinien naby¢ status inwestora w rozumieniu
prawa budowlanego. Organ administracji architektoniczno-budowlanej przenosi pozwo-
lenie na budowe oraz prawa i obowigzki wynikajace ze zgtoszenia, wobec ktdrego organ
nie wniodst sprzeciwu, w drodze decyzji administracyjnej, na rzecz nastgpcy prawnego
inwestora, jezeli zostang tacznie spetnione warunki: inwestor wyrazi zgode na przenie-
sienie, a jego nastgpca ztozy oswiadczenie o posiadaniu prawa do dysponowania nieru-
chomoscig na cele budowlane'. Przeniesienie decyzji o pozwoleniu na budowe wymaga
takze o$wiadczenia nastepcy prawnego inwestora o przejeciu wszystkich warunkow za-
wartych w tej decyzji'®. W przypadku decyzji o pozwoleniu na wznowienie robdt budow-
lanych nastgpca prawny inwestora powinien spetni¢ te same warunki, ktore sa wymaga-
ne w przypadku przeniesienia decyzji o pozwolenie na budowe. Pozwolenie na
wznowienie robot budowlanych jest jednak przenoszone przez organ nadzoru budowla-
nego'. We wszystkich przypadkach przeniesienia organy administracji publicznej nie
badaja posiadania tytutu prawnego do nieruchomosci, a jedynie dotaczenie do wniosku
o$wiadczenia o posiadaniu prawa do dysponowania nieruchomosci na cele budowlane.

3. Posredni wplyw na nawigzanie stosunkow cywilnoprawnych
zwigzanych z organizacjg procesu budowlanego

Organy administracji publicznej nie maja bezposredniego wptywu na stosunki
cywilnoprawne w toku realizacji robot budowlanych pomigedzy uczestnikami procesu
budowlanego. Wywieraja one jedynie posredni wptyw na nawigzanie tych stosunkow
cywilnoprawnych. Organ administracji architektoniczno-budowlanej, w decyzji o po-
zwoleniu na budowe, moze natozy¢ na inwestora obowigzek ustanowienia inspektora
nadzoru inwestorskiego oraz projektanta sprawujacego nadzér autorski. Te obowigzki
moga by¢ natozone, jezeli realizowany obiekt budowlany lub roboty budowlane bgda
bardzo skomplikowane badZ znaczaco wptyng na srodowisko'®. Skutkiem natozenia tego

1 Inwestor w rozumieniu ustawy Prawo budowlane moze posiadaé status wykonawcy na podstawie
umowy o roboty budowlane. Tym samym inwestor w rozumieniu przepisow o umowie o roboty budowlane
nie musi posiadac status inwestora w rozumieniu ustawy Prawo budowlane, a wigc moze pozostawac poza
katalogiem uczestnikow procesu budowlanego.

15 Art. 40 ust. 1,4 w zw. z art. 32 ust. 4 pkt 2 p.b.

% Art. 40 ust. 1 p.b.

7 Art. 40 ust. 2 w zw. z art. 40 ust. | p.b. J. Dessoulavy-Sliwinski, [w:] Z. Niewiadomski (red.), op. cit.,
s. 487; M. Btazewski, Polski proces..., s. 62.

18 Art. 19 ust. 1 p.b.
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obowigzku jest zawarcie umow cywilnoprawnych pomigdzy inwestorem a projektantem
lub inspektorem nadzoru inwestorskiego. Ustanowienie tych uczestnikow procesu bu-
dowlanego ma na celu ograniczenie zagrozen zwiazanych ze skomplikowaniem obiektu
budowlanego lub robot budowlanych, jak rowniez niebezpieczenstwa dla srodowiska.

Przepisy prawa budowlanego, okreslajgc prawa i obowigzki tych uczestnikow,
wspotksztaltuja tres¢ stosunkow cywilnoprawnych pomiedzy nimi a inwestorem. Bez-
wzgledne obowiazki tych podmiotéw majg na celu gtdéwnie ochrong interesu publiczne-
go w toku procesu budowlanego'®. Inspektor nadzoru inwestorskiego ma bezwzgledne
obowiazki zwigzane z reprezentowaniem inwestora na budowie, kontrola robot budow-
lanych i czynno$ci z nig zwigzanymi oraz odbiorem tych robodt lub obiektow budowla-
nych?. W celu wykonania tych obowigzkow zostaty okreslone prawa inspektora nadzo-
ru inwestorskiego zwigzane z wydawaniem kierownikowi budowy (rozbiorki lub robot)
polecen zwigzanych z nieprawidtowym prowadzeniem robot budowlanych oraz zadaniem
od kierownika budowy (rozbiorki lub robot) dokonania poprawek, ponownego wykona-
nia wadliwie wykonanych roboét, a takze wstrzymania dalszych robot budowlanych?.
Projektant sprawujgcy nadzor autorski ma m.in. obowiazek wyjasnienia watpliwos$ci
dotyczacych projektu i zawartych w nim rozwigzan?, badania zgodno$ci realizacji robot
budowlanych z projektem oraz uzgadniania mozliwosci wyprowadzenia rozwigzan za-
miennych w projekcie”. Przepisy prawa budowlanego okreslaja prawa projektanta,
umozliwiajace mu wykonanie tych obowigzkéw, do ktdrych nalezy prawo wstepu na
teren budowy i dokonywania zapisow w dzienniku budowy dotyczacych jej realizacji
oraz zadania wpisem do dziennika budowy wstrzymania robdt budowlanych?. Organ
administracji architektoniczno-budowlanego oraz organ nadzoru budowlanego maja m.in.
obowiazek nadzorowania i kontrolowania wlasciwego wykonywania samodzielnych
funkcji technicznych w budownictwie przez te podmioty?.

4. Ochrona intereséw os6b trzecich wynikajacych z norm prawa
cywilnego

Organy administracji publicznej w sposob ograniczony chronig interesy osob trze-
cich wynikajace z cywilnoprawnego tytutu do nieruchomosci, na ktéra beda oddziatywaé

1 Nalezy zaznaczy¢, ze cho¢ gtdéwnym celem przepiséw prawa budowlanego dotyczacych bezwzgled-
nych obowiazkéw projektanta sprawujacego nadzor autorski oraz inspektora nadzoru inwestorskiego jest
ochrona interesu publicznego, to takze celem tych przepiséw jest ochrona interesu inwestora przez zapew-
nienie skutecznego wykonania zamierzenia budowlanego.

20 Art. 25 p.b. Zob. I. Siegien, op. cit., s. 199-200; J. Dessoulavy-Sliwinski, op. cit., s. 319-320; A. Plu-
cinska-Filipowicz, T. Filipowicz, K. Bulinski, [w:] M. Wierzbowski, A. Plucinska-Filipowicz (red.), Prawo
budowlane. Komentarz, Warszawa 2014, s. 177-179.

2L Art. 26 p.b. Zob. J. Siegien, op. cit., s. 201-202; J. Dessoulavy-Sliwinski, op. cit., s. 321-322; A. Plu-
cinska-Filipowicz, T. Filipowicz, K. Bulinski, op. cit., s. 179-182.

2 Art. 20 ust. 1 pkt 3 p.b. J. Dessoulavy-Sliwinski, op. Cit., s. 292.

2 Art. 20 ust. 1 pkt 4 p.b. Zob. J. Siegien, op. cit., s. 189; J. Dessoulavy-Sliwinski, op. cit., s. 292-293.

2 Art. 21 p.b. Zob. I. Siegien, op. cit., s. 191; I. Dessoulavy-Sliwinski, op. cit., s. 298-300.

> Art. 81 ust. 1 pkt 1 lit. d p.b.
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roboty budowlane lub obiekt budowlany. Przepisy prawa budowlanego okreslaja dwa
podstawowe przypadki tej ochrony zwigzane z procesem budowlanym, ktore dotycza
oceny: zgody na realizacje robdt budowlanych oraz konieczno$ci wejscia na teren sasied-
niej nieruchomosci. Ochrona ta jest znaczaco ograniczona, poniewaz organy te skupiaja
si¢ na badaniu zgodnos$ci robot budowlanych z przepisami prawa administracyjnego. Sam
cywilnoprawny tytut do nieruchomosci, na ktorej sa realizowane roboty budowlane,
stanowi podstawe do uzyskania statusu strony czegsci postgpowan administracyjnych
w toku procesu budowlanego, a tym samym do ochrony swoich intereséw prawnych.

Ochrona intereséw 0sob trzecich jest zwiazana z postepowaniami, ktorych przed-
miotem jest wyrazenie zgody na realizacje robot budowlanych. Ochrona dotyczy osob
trzecich, ktdére sg sgsiadami inwestora. Osoby te posiadaja status strony postepowania
w sprawie pozwolenia na budowe, o ile posiadaja cywilnoprawny tytut prawny do
sgsiedniej nieruchomosci, w postaci prawa wilasnosci, uzytkowania wieczystego lub
zarzgdu nieruchomos$cig®. Ochrona ta jest ograniczona, poniewaz organ administracji
architektoniczno-budowlanej nie rozstrzyga sporow cywilnoprawnych pomigdzy wia-
$cicielami nieruchomosci zwigzanych ze zblizeniem do granicy wykonywanego obiektu
budowlanego?.

Interesy prawne sasiadéw sa chronione takze w przypadku postgpowania w sprawie
niezbednosci wejscia do sgsiedniego budynku, lokalu lub na teren sgsiedniej nierucho-
mosci. Inwestor, organizujac proces budowlany, powinien zapewni¢ przestrzen dla
prowadzenia robot budowlanych, m.in. poprzez okreslenie terenu budowy. W szczego6l-
nej sytuacji inwestor moze uzyska¢ prawo do wykonywania robot budowlanych na sa-
siedniej nieruchomosci lub obiekcie budowlanym?®. Przepisy prawa budowlanego wyra-
7aja regulacje administracyjnoprawne i cywilnoprawne dotyczace tego uprawnienia.
Inwestor w pierwszej kolejnosci powinien uzyskac¢ zgode wilasciciela sgsiedniej nieru-
chomosci lub budynku, albo najemcy lokalu, na korzystanie z tej nieruchomosci, w for-
mie czynnos$ci cywilnoprawnej®. Zgoda powinna okres§laé¢ sposob, zakres i terminy
korzystania z nieruchomosci, jak rowniez moze obejmowac rekompensate od inwestora
z tego tytutu’®. W drugiej kolejnosci, jezeli whasciciel lub najemca nie wyrazi zgody,
organ administracji architektoniczno-budowlanej, na wniosek inwestora, wydaje decyzje
administracyjna o niezbednosci wejscia na teren sgsiedniej nieruchomosci albo do
sgsiedniego budynku lub lokalu, w ktorej okresla granice niezbednej potrzeby oraz
warunki korzystania z tej nieruchomosci®’. Organ ten nie okresla jednak wysokosci

% A. Ostrowska, op. cit., s. 195-196; H. Kisilowska, D. Sypniewski, Prawo budowlane, Warszawa
2012, s. 178-179.

21 Postanowienie NSA z dnia 26 pazdziernika 2009 r., IT OSK 1662/09, CBOSA.

2 Zob. S. Jedrzejewski, op. cit., s. 34.

¥ J. Siegien, op. cit., s. 276.

30 Art. 47 ust. 1 p.b. Zob. J. Siegien, op. Cit., s. 276; Z. Niewiadomski, [w:] Z. Niewiadomski (red.), op.
cit., s. 510-511; T. Filipowicz, op. cit., s. 390-391; M. Blazewski, Polski proces..., s. 63.

3 Art. 47 ust. 1-3 p.b. Zdaniem Z. Niewiadomskiego, decyzja o niezbednosci wejscia na teren sgsiedniej
nieruchomosci albo do sasiedniego budynku Iub lokalu jest pomocnicza forma uzyskania przez inwestora
uprawienia do korzystania z sgsiedniej nieruchomosci, budynku lub lokalu. Podstawowg forma jest zgoda
wlasciciela sgsiedniej nieruchomosci, budynku lub lokalu. Z. Niewiadomski (red.), op. cit., s. 511.
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odszkodowania, poniewaz powinno by¢ ono okreslone przez sad powszechny*. Napra-
wienie szkody moze nastapi¢ wedtug wyboru poszkodowanego badz przez przywrocenie
stanu poprzedniego, badz przez zaptate odpowiedniej sumy pieni¢znej*.

Zakonczenie

Przepisy prawa budowlanego okreslaja, ze kompetencje organu administracji archi-
tektoniczno-budowlanej oraz organu nadzoru budowlanego skupiajg si¢ na aspekcie
administracyjnoprawnym. Jedynie w niewielkim stopniu odnosza si¢ do aspektu cywil-
noprawnego, gtownie w zakresie dotyczacym badania tytulu prawnego do nieruchomo-
$ci, na ktdrej bedzie realizowane zamierzenie budowlane, zapewnienia ochrony interesow
0sob trzecich posiadajacych tytut prawny do sasiednich nieruchomosci oraz natozenia
obowigzku na inwestora zapewnienia w procesie budowlanym udziatu pozostatych
uczestnikow tego procesu, co obejmuje zawarcie z nimi umow cywilnoprawnych. Orga-
ny te nie sg jednak kompetentne do bezposredniego wplywania na stosunki cywilno-
prawne.

Public administration bodies in relation to civil law relations in the
construction process

Abstract
Public administration authorities have limited competence to control and to have influence on civil
law relationships in the construction process. These authorities verify the possession of a legal title to
the property, impose the obligation to establish the rest of the participants of the construction process
and protect the interests of third parties. Public administration authorities are primarily focused on the
protection of the public interest, and only in limited scope in the legal interest of those who are in-
volved in the construction process.

Key words
the construction process, the investor, the designer, the construction permit.

Dr Maciej Blazewski — adiunkt w Zaktadzie Prawa Administracyjnego Instytutu Nauk Admi-
nistracyjnych na Wydziale Prawa, Administracji i Ekonomii Uniwersytetu Wroctawskiego

32 7. Kostka zaznacza, ze organ administracji architektoniczno-budowlanej nie jest kompetentny do
podjecia rozstrzygnigcia w sprawie naprawienia powstatej szkody. Z. Kostka, [w:] A. Gliniecki (red.), Pra-
wo budowlane. Komentarz, Warszawa 2012, s. 424. Podobnie uwaza D. Dorska-Havaris, ktora podkresla
takze, ze odszkodowanie moze by¢ dochodzone od inwestora jedynie przed sadem powszechnym. D. Dor-
ska-Havaris, Prawa i obowigzki uczestnikoéw procesu budowlanego, Wroctaw 2013, s. 155-156.

33 W mysl art. 47 ust. 3 p.b., inwestor jest obowigzany naprawi¢ szkody powstate w wyniku korzystania
z sasiedniej nieruchomosci, budynku lub lokalu, na zasadach okreslonych w ustawie z dnia 23 kwietnia
1964 r. — Kodeks cywilny (Dz. U. z 2017 r., poz. 459 ze zm.), dalej k.c. Nauka prawa budowlanego podkre-
$la, ze naprawienie szkody, zgodnie z art. 363 § 1 zd. 1 k.c., powinno nastapi¢ wedtug wyboru poszkodowa-
nego badz przez przywrdcenie stanu poprzedniego, badz przez zaptate odpowiedniej sumy pieni¢zne;j.
J. Siegien, op. cit., s. 277; Z. Niewiadomski (red.), op. cit., s. 515. Zob. tez Z. Leonski, op. cit., s. 278-279.
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