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Sławomir Zwolak

Glosa do wyroku Naczelnego Sądu 
Administracyjnego z dnia 27 września 
2016 r., II OSK 3152/14 
Gloss to the judgment of the Supreme Administrative Court of 27 September 
2016, file ref. II OSK 3152/14

Teza:
1. Odstępstwo od przepisów techniczno-budowlanych, o którym mowa 
w art. 9 ust. 1 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. – Prawo budowlane1, może 
zostać udzielone także w stosunku do obiektów budowlanych już zre-
alizowanych. Organ nadzoru budowlanego uwzględnia uzyskane przez 
inwestora odstępstwo w toku tzw. postępowania naprawczego (art. 50–51 
pr.bud.), jeżeli pozwala ono na osiągnięcie celu tego postępowania, a więc 
doprowadzenie obiektu budowlanego do stanu zgodnego z prawem.
2. Odstępstwo od przepisów techniczno-budowlanych, o którym mowa 
w art. 9 ust. 1 pr.bud., może zostać udzielone także w stosunku do obiektów 
budowlanych już zrealizowanych2.

Stan faktyczny i stanowisko organów stosujących 
prawo

Glosowany wyrok został wydany w następującym stanie faktycznym. Powiatowy 
Inspektor Nadzoru Budowlanego (PINB) przeprowadził postępowanie w sprawie 
robót budowlanych polegających na wykonaniu otworu okiennego w budynku 
na granicy dwóch działek, dobudowy zaplecza gospodarczego, napowietrznego 
przyłącza elektrycznego oraz wykonania przyłącza kanalizacyjnego ze sklepu do 

	 1	 Tekst jedn. Dz.U. z 2018, poz. 1202 z późn. zm.; cyt. dalej jako: pr.bud.
	 2	 LEX nr 2143543, ONSAiWSA 2018, nr 1, poz. 16. 
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sieci kanalizacyjnej. Jak ustalił PINB, w 1997 r. inwestorzy nabyli działkę wraz 
z lokalem użytkowym. Za lokalem znajdowała się szopa gospodarcza, która 
położona była w części na działce inwestorów, a w części na działce ich sąsiada. 
W 1998 r. inwestorzy przesunęli część frontową szopy o około 60 cm w głąb 
własnej działki, aby obiekt nie wkraczał na działkę sąsiednią. Przesuniętą ścianę 
obłożono obustronnie płytą gipsowo–kartonową i pomalowano. PINB umorzył 
postępowanie w sprawie, uznając, że roboty budowlane inwestorów wykonane 
zostały zgodnie ze sztuką budowlaną i nie naruszają przepisów prawa. Odwołanie 
od decyzji PINB złożył właściciel sąsiedniej działki. 

Wojewódzki Inspektor Nadzoru Budowlanego (WINB) uchylił decyzję PINB 
w całości i orzekł, na podstawie art. 51 ust. 1 pkt 2 w zw. z art. 51 ust. 7 pr. bud. 
oraz art. 104 § 1 Kodeksu postępowania administracyjnego3, o odstąpieniu od 
nałożenia obowiązku wykonania określonych czynności lub robót budowlanych, 
w celu doprowadzenia wykonanych robót budowlanych do stanu zgodnego 
z prawem. WINB zakwalifikował roboty budowlane wykonane przez inwestorów 
jako roboty inne niż budowa lub przebudowa obiektu budowlanego. Zdaniem 
organu wykonanie tych robót oznaczało jednak konieczność przeprowadzenia 
postępowania naprawczego określonego w art. 50 i 51 pr.bud. 

Organ odwoławczy powołał się na zgromadzoną w aktach sprawy opinię 
techniczną, z której wynikało, iż przedmiotowy obiekt „zyskał na wyglądzie, 
a cofając ścianę szopy udostępniono sąsiadom lepszy dostęp do głębiej poło-
żonych budynków posesji”. W toku postępowania odwoławczego inwestorzy 
przedłożyli postanowienie starosty wyrażające zgodę na odstępstwo od przepi-
sów techniczno-budowlanych, wynikających z § 12 ust. 1 pkt 1 rozporządzenia 
ministra infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunków tech-
nicznych, jakim powinny odpowiadać budynki i ich usytuowanie4. To odstępstwo 
umożliwiło usytuowanie ściany budynku z otworem drzwiowym bezpośrednio 
przy granicy z działką sąsiednią. WINB uznał, że wykonane roboty nie wymagają 
żadnych dodatkowych czynności czy robót w celu ich doprowadzenia do stanu 
zgodnego z prawem.

Na decyzję WINB skargę do Wojewódzkiego Sądu Administracyjnego (WSA) 
złożył właściciel działki sąsiedniej, domagając się uchylenia zaskarżonej decyzji. 
WSA uznał jednak, że skarga nie zasługuje na uwzględnienie. Sąd I instancji 
podzielił stanowisko organów co do kwalifikacji prawnej robót wykonanych 
przez inwestorów. WSA stwierdził ponadto, że prawidłowe było rozstrzygnięcie 

	 3	 Tekst jedn. Dz.U. z 2018, poz. 2096.
	 4	 Tekst jedn. Dz.U. z 2015, poz. 1422.
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WINB orzekające merytorycznie (poprzez „odstąpienie od nałożenia obowiązku 
wykonania określonych czynności lub robót budowlanych, w celu doprowadzenia 
wykonanych robót budowlanych do stanu zgodnego z prawem”), a nie orzeczenie 
PINB o umorzeniu postępowania. Jak wskazał Wojewódzki Sąd Administracyjny, 
przesłankę umorzenia stanowi bezprzedmiotowość postępowania, a taka sytuacja 
w sprawie nie miała miejsca. Ponadto WSA zwrócił uwagę, że inwestorzy posia-
dają uprawnienie do usytuowania obiektu w ostrej granicy z sąsiednią działką, 
ponieważ dysponują zgodą właściwego organu na odstępstwo od przepisów 
techniczno-budowlanych.

Po rozpatrzeniu skargi kasacyjnej właściciela działki sąsiedniej Naczelny Sąd 
Administracyjny (NSA) oddalił tę skargę. NSA potwierdził prawidłowość wyboru 
trybu postępowania przez organy, tj. art. 50 i 51 pr.bud. (a nie art. 48 pr.bud.), 
z uwagi na to, że wykonane roboty wykraczały poza pojęcie „budowy”. NSA 
potwierdził także dopuszczalność uzyskania zgody na odstępstwo od przepisów 
techniczno-budowlanych już po zrealizowaniu robót budowlanych. Zdaniem 
NSA przepisu art. 9 ust. 3 pr.bud., stanowiącego podstawę wydania ww. zgody, 
nie można zawężać jedynie do wykładni literalnej tego przepisu. Podstawowym 
celem postępowania opartego na art. 51 pr.bud. (postępowania naprawczego) jest 
doprowadzenie wykonanych robót budowlanych (obiektu budowlanego) do stanu 
zgodnego z prawem, przez co należy rozumieć stan, w którym określone roboty 
budowlane nie będą pozostawały w kolizji z przepisami prawa, a w szczególności 
z przepisami prawa budowlanego. Z kolei zgoda na odstępstwo od warunków 
techniczno-budowlanych jest częścią porządku prawnego i zastępuje przepis 
rozporządzenia w sprawie warunków technicznych. Uwzględnienie udzielonej 
zgody powoduje, że przepisy rozporządzenia zostaną zastąpione normą indywi-
dualnie dostosowaną do konkretnej sytuacji. W toku postępowania naprawczego 
organ administracji ma prawo ocenić zgodność wykonanych robót budowlanych 
z indywidualną normą techniczno-budowlaną wynikającą z udzielonej zgody 
na odstępstwo.

Ocena stanowiska Naczelnego Sądu 
Administracyjnego

Komentowany wyrok ma istotne znaczenie dla wykładni przepisów prawa 
budowlanego, w tym praktyki orzeczniczej organów administracji publicznej 
oraz dla inwestorów. Analizowany wyrok NSA stanowi centrum zainteresowa-
nia nauki prawa, gdyż stanowisko NSA w tym zakresie ma swoją uzasadnioną 
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wartość. Dotychczas istniała wątpliwość co do rozumienia treści art. 9 pr.bud., 
a właściwie problem jaki pojawiał się, dotyczył pytania, czy możliwe jest uzyska-
nie przez inwestora zgody na odstępstwo przepisów techniczno-budowlanych po 
wykonaniu robót budowlanych? Przedstawiony wyrok wpisuje się w tendencje 
proinwestycyjne, które umożliwiają inwestorowi dokonać odstępstwa od prze-
pisów techniczno-budowlanych, którego celem będzie doprowadzenie obiektu 
budowlanego do stanu zgodnego z prawem.

Jedną z podstawowych zasad prawa budowlanego jest aby obiekty budow-
lane projektować i wykonać w sposób określony w przepisach ustawy Prawo 
budowlane, w tym techniczno-budowlanych oraz zgodnie z zasadami wiedzy 
technicznej, tak aby zapewnić spełnienie podstawowych wymagań dotyczących 
bezpieczeństwa konstrukcji, bezpieczeństwa pożarowego, bezpieczeństwa użyt-
kowego, odpowiednich warunków higienicznych i zdrowotnych oraz ochrony 
środowiska, ochrony przed hałasem i drganiami, odpowiedniej charakterystyki 
energetycznej budynku oraz racjonalizacji użytkowania energii. Przestrzeganie 
podstawowych przepisów ma na celu zapewnienie warunków użytkowych zgod-
nych z przeznaczeniem obiektu, w szczególności w zakresie zaopatrzenia w wodę 
i energię elektryczną, odpowiednio do potrzeb - w energię cieplną i paliwa, przy 
założeniu efektywnego wykorzystania tych czynników oraz usuwania ścieków, 
wody opadowej i odpadów. Do szczególnie ważnych przepisów zalicza się m.in. 
warunki techniczne, jakim powinny odpowiadać obiekty budowlane i ich usytu-
owanie (w zależności od rodzaju obiektu budowlanego, przepisy wyznaczają dla 
nich różne warunki techniczne). Doniosłość przepisów techniczno-budowlanych 
szczególnie widoczna jest w przepisach prawa budowlanego z zwłaszcza w wyra-
żonej zasadzie zgodności projektowania i budowania obiektów budowlanych, 
która rozciąga się również na etap utrzymania obiektów budowlanych. Powyższa 
zasada nakazuje stosowanie właściwych przepisów techniczno-budowlanych 
zgodnie z zasadami wiedzy technicznej, w celu zapewnienia w przyszłości nale-
żytego stanu technicznego obiektu budowlanego oraz wszelkich warunków 
bezpieczeństwa przewidzianych w tych przepisach5. 

Przy stosowaniu przepisów prawa budowlanego w przypadkach szczególnie 
uzasadnionych, istnieje możliwość odstępstwa od przepisów techniczno-budow-
lanych. Dopuszczalność zastosowania odstępstwa zależy od spełnienia szeregu 
warunków, w tym m.in. nie może ono powodować zagrożenia życia ludzi lub 
bezpieczeństwa mienia. Wprawdzie przepisy techniczno-budowlane należą do 
powszechnie obowiązujących przepisów prawa, które co do zasady muszą być 

	 5	 S. Zwolak, Zasady prawa budowlanego, „Studia Prawnicze KUL” 2016, nr 3, s. 193.
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przestrzegane, jednakże ustawodawca uznał za celowe dopuszczenie możliwości 
zastosowania odstępstwa od tych przepisów w ściśle określonych warunkach. 
Instytucja odstępstwa od przepisów techniczno-budowlanych ma charakter 
szczególny na gruncie prawa polskiego, stanowiąc swoisty wyjątek. 

Ratio legis takiego rozwiązania należy upatrywać w specyficznej roli i cechach 
przepisów techniczno-budowlanych6. Różnorodność występujących w świecie 
techniki zdarzeń i stanów stanowi niejednokrotnie przyczynę braku możliwości 
spełnienia wymagań wynikających z przepisów. Powodem zaistnienia takiego 
stanu mogą być zarówno określone okoliczności faktyczne, jak też względy natury 
użytkowej i technicznej. Występowanie odmiennych uwarunkowań skutkuje cza-
sem koniecznością dokonania odpowiednich zmian w zakresie konstrukcyjnym, 
użytkowym, ochronnym, estetycznym czy ekonomicznym. Dokonywane zmiany 
nie zawsze jednak pozostają w zgodzie z przepisami techniczno-budowlanymi. 
Dlatego prawo w tych wyjątkowych sytuacjach stwarza możliwość dopuszczenia 
do zastosowania rozwiązań odmiennych7. Zastosowanie odstępstwa od przepisów 
techniczno-budowlanych nie może jednak powodować zagrożenia życia ludzi lub 
bezpieczeństwa mienia, ograniczenia dostępności dla osób niepełnosprawnych 
w stosunku do budynków użyteczności publicznej i mieszkaniowego budow-
nictwa wielorodzinnego oraz nie powinno powodować pogorszenia warunków 
zdrowotno-sanitarnych i użytkowych, a także stanu środowiska, po spełnieniu 
warunków zamiennych. Należy przy tym zwrócić uwagę, że ustawodawca nie 
precyzuje, na czym mają polegać warunki zamienne. Ich istnienie i zakres zależne 
są od charakteru przepisu, od którego ma nastąpić odstępstwo8. 

Instytucja odstępstwa jak już wcześniej była mowa, ma charakter szczególny, 
gdyż stanowi wyraz szukania sposobów rozwiązywania problemów nietypowych. 
Jednakże pamiętać należy, że odstępstwa nie stosuje się powszechnie, ponieważ 
takie zastosowanie pozostawałoby w sprzeczności z obowiązującym stosowa-
niem przepisów techniczno-budowlanych. Może być ono udzielone wyłącznie 
w indywidualnych przypadkach szczególnie uzasadnionych9. Udzielenie zgody 
na odstępstwa od przepisów techniczno-budowlanych powinno znajdować racjo-
nalne uzasadnienie w słusznym interesie i nie pociągać za sobą uszczerbku dla 
właściwej ochrony interesu publicznego10. Zgody na odstępstwo udziela bądź 

	 6	 T. Asman, [w:] Prawo budowlane. Komentarz, (red.) Z. Niewiadomski, Warszawa 2011, 
s. 171.
	 7	 S. Serafin, Konstrukcja prawna odstępstwa od przepisów techniczno-budowlanych, „Prawo 
– Administracja – Kościół” 2005, nr 4, s. 101-102.
	 8	 R. Dziwiński, P. Ziemski, Prawo budowlane. Komentarz, Warszawa 2006, s. 45.
	 9	 E. Radziszewski, Prawo budowlane. Przepisy i komentarz, Warszawa 2005, s. 33.
	 10	 S. Serafin, Konstrukcja prawna…, s. 103.
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odmawia organ właściwy, który dokonuje oceny, czy w danej sytuacji zachodzą 
przesłanki do odstępstwa od przepisów techniczno- budowlanych11. Ten zaś 
zwraca się o udzielenie stosownego upoważnienia do właściwego ministra12. Obli-
gatoryjnym elementem treści wniosku do ministra o udzielenie upoważnienia 
do wyrażenia zgody na odstępstwo jest szczegółowe uzasadnienie konieczności 
wprowadzenia odstępstwa oraz propozycje rozwiązań zamiennych. Bowiem 
ograniczeniu niepożądanych skutków odstąpienia służyć ma spełnienie okre-
ślonych warunków zamiennych, od czego zależy udzielenie zgody na określone 
odstępstwo13. Należy zauważyć, że właściwy organ nie może wydać postanowie-
nia o udzieleniu bądź odmowie zgody na odstępstwo przed zajęciem stanowiska 
przez właściwego ministra14. Wynika to z dwuszczeblowości procedury w sprawie 
o odstępstwo od przepisów techniczno-budowlanych. 

Wprowadzenie odmiennych rozwiązań technicznych zwłaszcza w przypad-
kach nietypowych, należy uznać za w pełni uzasadnione. Zdarzają się bowiem 
sytuacje, gdzie nie zawsze istnieje możliwość zachowania przewidzianych prawem 
wymagań. Z pomocą w takich przypadkach, może przyjść jedynie instytucja 
odstępstwa od powszechnie obowiązujących przepisów. Nie trudno dostrzec, 
że ta nietypowa konstrukcja powinna mieć na celu zagwarantowanie właściwej 
ochrony interesu publicznego. Jednakże w zdecydowanej większości u podstaw jej 
zastosowania leżą względy jednostkowe15. Zastosowanie przez ustawodawcę wśród 

	 11	 Wyrok WSA w Warszawie z dnia 8 czerwca 2004 r., IV SA 2335/02, LEX nr 158975.
	 12	 Wystąpienie z wnioskiem o wyrażenie zgody na odstępstwo przez właściwy organ jest 
dowodem dbałości organów o interesy inwestorów; wyrok NSA z dnia 5 października 2006 r., 
II OSK 1194/05, LEX nr 289291.
	 13	 J. Dziedzic-Bukowska, J. Jaworski, P. Sosnowski, Leksykon prawa budowlanego, planowania 
przestrzennego, gospodarki nieruchomościami, Warszawa 2016, s. 126
	 14	 W związku z udzieleniem upoważnienia przez ministra do udzielenia zgody na odstęp-
stwo, powstaje pytanie czy właściwy organ może w takiej sytuacji odmówić takiej zgody. Zdaniem 
B. Majchrzaka, wykładnia językowa art. 9 ust. 2 pr.bud. wyraźnie stanowi, że organ pomimo 
uzyskania upoważnienia ministra, może udzielić lub odmówić zgody na odstępstwo. Takie roz-
wiązanie znajduje uzasadnienie również z punktu widzenia celowościowego. Minister jako organ 
centralny, nigdy nie będzie dysponował takim stopniem znajomości danego stanu faktycznego, 
jak organ administracji terenowej, który może dokonać wszechstronnej analizy dopuszczalności 
i celowości odstępstwa. B. Majchrzak Instytucja odstępstwa od przepisów techniczno-budowlanych, 
[w:] Energetyka i ochrona środowiska w procesie inwestycyjnym, (red.) M. Cherka, F.M. Elżanowski, 
M. Sowa, K.A. Wąsowski, Warszawa 2009, s. 337.
	 15	 S. Serafin, Konstrukcja prawna odstępstwa…, s. 116; Autor w instytucji odstępstwa 
od przepisów techniczno-budowlanych, zauważa istnienie wielu niejasności, niedoskonałości, 
sprzeczności i trudności w praktycznym zastosowaniu tej instytucji. Ponadto stwierdza niepełną 
ochronę interesu publicznego, brak wyraźnie określonego zakresu przedmiotowego, konieczność 
stosowania uznania administracyjnego oraz skomplikowany charakter procedury uzyskiwania 
zgody na odstępstwo.
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przesłanek nieostrego zwrotu organ rozpoznający wniosek inwestora obowiązany 
jest każdorazowo wyjaśnić okoliczności sprawy, właściwie ustalić stan faktyczny 
i ocenić, czy może je uznać za szczególnie uzasadniony przypadek pozwalający na 
odstępstwo16. Warto zauważyć, że organ administracji architektoniczno-budow-
lanej, rozważając zasadność odstąpienia od przepisów techniczno-budowlanych, 
powinien z jednej strony kierować się zasadą wolności budowlanej, z drugiej zaś 
mieć na względzie występujące w obszarze oddziaływania obiektu uzasadnione 
interesy osób trzecich17. Organ administracyjny, decydując o udzieleniu zgody 
na odstępstwo, winien brać pod uwagę charakter przepisu techniczno-budowla-
nego, od którego ma być udzielone odstępstwo, ukształtowanie nieruchomości, 
stan zagospodarowania nieruchomości sąsiednich oraz ocenę proponowanych 
rozwiązań w świetle zasad wiedzy technicznej. O konieczności zastosowania 
odstępstwa od przepisów techniczno-budowlanych mogą decydować zarówno 
względy natury faktycznej, jaki i też użytkowe i techniczne18.

Celem instytucji odstępstwa od przepisów techniczno-budowlanych jest 
umożliwienie modyfikacji szczegółowych i bezwzględnie obowiązujących prze-
pisów techniczno-budowlanych w wyjątkowych stanach faktycznych, w których 
nie jest możliwe zastosowanie do nich – z uwagi na różnego rodzaju okoliczności 
– tych regulacji. Postępowanie zmierzające do udzielenia bądź odmowy zgody 
na odstępstwo od przepisów techniczno-budowlanych nie jest odrębnym postę-
powaniem w procesie inwestycyjno-budowlanym. Ma ono charakter wpadkowy, 
co oznacza, że prowadzone jest w toku postępowania administracyjnego19. 

Dotychczas w orzecznictwie sądowo-administracyjnym zarysowały się dwa 
przeciwstawne poglądy co do tego, czy możliwe jest uzyskanie przez inwestora 
zgody na odstępstwo po wykonaniu robót budowlanych. Jedna grupa orzeczeń 
wyklucza taką możliwość, wskazując m.in. na brzmienie przepisu art. 9 ust. 3 
pr.bud.. Zgodnie z nim, wniosek do właściwego ministra w sprawie upoważnie-
nia do udzielenia zgody na odstępstwo właściwy organ składa przed wydaniem 
decyzji o pozwoleniu na budowę. Taka interpretacja neguje dopuszczalność 
udzielenia zgody na odstępstwo od przepisów techniczno-budowlanych po 
wykonaniu robót20. Stąd też w świetle tego poglądu, nie jest możliwe odstą-
pienie od przepisów techniczno-budowlanych w celu umożliwienia legalizacji 

	 16	 A. Despot-Mładanowicz, [w:] Prawo budowlane. Komentarz, (red.) M. Wierzbowski, A. 
Plucińska-Filipowicz, Warszawa 2014, s. 100. 
	 17	 Zob. wyrok NSA z dnia 18 lutego 2013 r., II OSK 896/12, LEX nr 1358525.
	 18	 J. Dziedzic-Bukowska, J. Jaworski, P. Sosnowski, Leksykon prawa …, s. 126-127.
	 19	 Tamże, s. 125. 
	 20	 Zob. wyrok NSA z dnia 26 lutego 2013 r., II OSK 2037/11, LEX nr 1354927.
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samowoli budowlanej21. Odmienne stanowisko, przedstawione m.in. w omawia-
nym wyroku, akcentuje, że wyżej cytowanego przepisu art. 9 ust. 3 pr.bud. nie 
należy ograniczać do wykładni literalnej. W świetle tego poglądu, opierającego 
się na wykładni funkcjonalnej przepisu art. 9 ust. 1-4 pr.bud., dopuszczalne 
jest uzyskanie zgody na odstępstwo od przepisów techniczno-budowlanych 
także po wykonaniu robót. Stanowisko to dopuszcza badanie zgodności robót 
budowlanych z przepisami w świetle odstępstwa uzyskanego po wykonaniu tych 
robót, i to zarówno w toku postępowania prowadzonego na podstawie art. 48 
pr.bud., jak i postępowania prowadzonego na podstawie art. 50 i 51 pr.bud.22 
Analizując to zagadnienie stwierdzić trzeba, że podstawowym celem postępo-
wania opartego na art. 51 pr.bud. jest doprowadzenie wykonanych robót budow-
lanych (obiektu budowlanego) do stanu zgodnego z prawem, przez co należy 
rozumieć stan, w którym określone roboty budowlane nie będą pozostawały 
w kolizji z przepisami prawa, a w szczególności z przepisami prawa budowlanego. 
Bowiem postępowanie naprawcze ma w założeniu przeciwdziałać niekorzyst-
nym z punktu widzenia interesu społecznego, jak i interesu poszczególnych 
obywateli naruszeniom reguł prawnych gwarantujących prawidłowy przebieg 
procesu budowlanego23. Należy przy tym zwrócić uwagę na fakt, że postępowa-
nie naprawcze nie jest uregulowane w sposób względnie jasny, lecz przeciwnie, 
regulacje są fragmentaryczne, a przede wszystkim brakuje w nich spójności. 
Dlatego też orzecznictwo administracyjne i sądowo-administracyjne, a także 
literatura prawnicza nie daje w tym temacie wyczerpujących odpowiedzi24. 
Zasadniczy obowiązek organu nadzoru budowlanego w postępowaniu napraw-
czym, o którym mowa w art. 50 i art. 51 pr.bud., polega zatem na rozstrzygnięciu 
o tym, co należy uczynić, aby określone roboty budowlane (obiekt budowlany), 
w przypadkach wskazanych w art. 50 pr.bud., doprowadzić do stanu zgodnego 
z prawem. Organ powinien przeprowadzić postępowanie naprawcze, stosując 
odpowiednio okoliczności konkretnej sprawy. Z kolei zgoda na odstępstwo z art. 
9 pr.bud., będąca częścią porządku prawnego, zastępuje przepis rozporządzenia 
w sprawie warunków technicznych. Uwzględnienie udzielonej zgody powoduje, 
że przepisy rozporządzenia, w danej konkretnej sytuacji, zostaną zastąpione 
normą indywidualnie dostosowaną do konkretnej sytuacji. Organ administracji 

	 21	 Zob. A. Ostrowska, Glosa do wyroku NSA z dnia 22 grudnia 2009 r., II OSK 1951/08, 
„Samorząd Terytorialny” 2010, nr 11, s. 77.
	 22	 Wyrok NSA z dnia 22 grudnia 2009 r., II OSK 1951/08, LEX nr 581004.
	 23	 A. Ostrowska, Pozwolenie na budowę, Warszawa 2012, s. 268.
	 24	 A. Plucińska-Filipowicz, A. Kosicki, T. Filipowicz, Problematyka postępowania napraw-
czego, [w:] Proces inwestycji budowlanych, (red.) A. Plucińska-Filipowicz, M. Wierzbowski, 
Warszawa 2015, s. 109. 
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oceni wówczas zgodność wykonanych robót budowlanych z tą indywidualną 
normą techniczno-budowlaną, której celem pozostaje przede wszystkim umożli-
wienie modyfikacji szczegółowych oraz bezwzględnie obowiązujących przepisów 
techniczno-budowlanych w wyjątkowych stanach faktycznych, w których nie jest 
możliwe zastosowanie się do nich z uwagi na różnego rodzaju okoliczności25. 
Odstępstwo od przepisów techniczno-budowlanych, dopuszczalne w myśl regu-
lacji zawartej w art. 9 ust. 1 pr.bud., w konkretnym stanie faktycznym chroni 
interes inwestora, który nie mógłby zrealizować przysługującego mu prawa do 
zabudowy nieruchomości gruntowej26. Nie oznacza to każdorazowego obowiązku 
występowania o uzyskanie zgody na takie odstępstwo, ale tylko w sytuacji zaist-
nienia w danej sprawie szczególnie uzasadnionego przypadku.

Podsumowanie

Komentowany wyrok uważam za trafny. Mając na uwadze, że w świetle przepisów 
prawa budowlanego celem postępowania naprawczego i legalizacyjnego, jest co 
do zasady doprowadzenie obiektu budowlanego do stanu zgodnego z prawem, 
wydaje się w pełni uzasadniona sytuacja, gdy odstępstwo od przepisów tech-
niczno-budowlanych, może zostać udzielone także w stosunku do obiektów 
budowlanych już zrealizowanych. Choć powyższe stanowisko może powodować 
obawę, że akceptacja poglądu wyrażonego w przedstawionym wyroku NSA, 
może prowadzić do pokusy wykonywania samowolnych robót budowlanych 
niespełniających wymogów z przepisów techniczno-budowlanych. Przyjmując 
założenie, że inwestor ostatecznie, po wykonaniu robót budowlanych, uzyska 
zgodę na odstępstwo od przepisów techniczno-budowlanych, co umożliwi mu 
legalizację inwestycji, to jednak należy pamiętać, że zgoda ta dotyczy przypadków 
szczególnie uzasadnionych. Z tego względu, zgoda na odstępstwo od przepisów 
techniczno-budowlanych ma charakter wyjątkowy. 
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Streszczenie
W wyroku z dnia 27 września 2016 r., II OSK 3152/14, Naczelny Sąd Administracyjny 
odniósł się do możliwości uzyskania zgody na odstępstwo od przepisów techniczno-
-budowlanych już po zrealizowaniu robót budowlanych. W glosie do tego orzeczenia 
autor zaaprobował pozytywną odpowiedź tego sądu na tak postawione pytanie. Wskazał, 
iż trafnym zdaniem NSA, pomimo iż z treści przepisu art. 9 ust. 3 pr.bud. wynika, że 
ewentualna zgoda na odstępstwo od przepisów techniczno-budowlanych następuje 
przed wydaniem pozwolenia na budowę, to jednak rozstrzygając o sposobie wydania 
zgody na odstępstwo, nie należy poprzestawać na wykładni literalnej tego przepisu. 
W świetle prawa budowlanego, inwestor winien mieć bowiem możliwość doprowadzenia 
wykonanych robót budowlanych (obiektu budowlanego) do stanu zgodnego z prawem. 

Słowa kluczowe: przepisy techniczno-budowlane, prawo budowlane, inwestor

Summary
The subject of the vote to the judgment of the Supreme Administrative Court of Sep-
tember 27, 2016, II OSK 3152/14, is the possibility to obtain a permit to deviate from 
the technical and construction regulations after the completion of construction works. 
According to the Supreme Administrative Court, despite the fact that the content of the 
provision of article 9 paragraph 3 construction law it follows that possible consent to 
the derogation from technical and construction regulations occurs before the building 
permit is issued, but the basis for granting the derogation may not be limited only to 
the literal interpretation of this provision. Because in the light of the construction law, 
the investor has the opportunity to carry out construction works (building object) to 
the state consistent with the law.

Key words: technical and construction regulations, construction law, investor
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