Browar Gdanski, to prestizowe osiedle zlokalizowane na terenie dawnego browaru w historycznej czesci Gdanska
Wrzeszcza. Pierwsze budynki mieszkalne wraz z podziemnymi halami garazowymi na poziomach -1 i -2 oddano do
uzytkowania w 2014 r. Na parterze jednego z tych budynkdw, od marca 2017 r. swojg dziatalno$¢ rozpoczeta klinika
stomatologiczna, a wraz z jej otwarciem zaczety sie ucigzliwe problemy mieszkancéw w hali garazowej, gdzie
zainstalowano wyrzutnie zuzytego powietrza z gabinetéw stomatologicznych. Mimo wcigz wystepujacych ucigzliwosci
zapachowych powodowanych dziatalnoscig podmiotu leczniczego, a takze wskazania konkretnych brakéw w
dokumentacji oraz oczywistych niezgodnosci z przepisami, interwencje uzytkownikéw hali garazowej, kierowane od
ponad 2 lat do stosownych organdw administracyjnych nie przynoszg rozwigzania problemu i ostatecznie konczg sie tym,
ze urzedy wskazujg brak kompetencji lub przerzucajg sie odpowiedzialnoscia.

Powstanie kliniki poprzedza kilka istotnych faktdw. Niecate dwa lata wczesniej (w kwietniu 2015 r.) deweloper sprzedaje
dwa odrebne lokale mieszkalne z przeznaczeniem na dziatalnos¢ ustugowg, natomiast ich przebudowa wymaga
uzyskania niezbednych zgdd i pozwolen. Jednym z dokumentéw formalnych, majgcym umozliwi¢ wykonanie przebudowy
jest uchwata wspdlnoty mieszkaniowej obejmujgca wyrazenie zgody na potaczenie tych lokali oraz wykonanie robot
budowlanych w czesciach wspdlnych nieruchomosci. Jednogtosnie podjeta uchwata wspolnoty mieszkaniowej datowana
jest na dzien wyodrebnienia pierwszego lokalu mieszkalnego (styczen 2015 r.), za$ gtosujgcymi sg dwie osoby:
przedstawiciel dewelopera (wifasciciel 156 lokali) oraz pracownik dewelopera (wiasciciel pierwszego wyodrebnionego
lokalu), ktéry kilka lat pdzniej sprzedaje swoje mieszkanie. Po zakupie ww. lokali, ich wtasciciel zleca opracowanie
dokumentacji projektowej, a nastepnie sktada wniosek o wydanie decyzji o pozwoleniu na budowe, zataczajgc m.in.
projekt budowlany, ww. uchwate wspdlnoty oraz oswiadczenie o posiadanym prawie do dysponowania nieruchomoscia
na cele budowlane. Zaledwie po kilku tygodniach (na poczatku grudnia 2015 r.) Prezydent Miasta Gdanska wydaje
decyzje o pozwoleniu na budowe. Niestety zaréwno inwestor jak i deweloper (6wczesny zarzadca reprezentujacy
wspolnote) nie informujg cztonkdw wspdinoty o wszczeciu postepowania administracyjnego oraz wydanej decyzji, przez
co pozostali wiasciciele nie majg mozliwosci zapoznania sie z dokumentacjg oraz wniesienia swoich uwag. W
konsekwencji dochodzi do realizacji przebudowy, skutkujacej potaczeniem dotychczasowych lokali mieszkalnych oraz
zmiang sposobu ich uzytkowania na zespdt gabinetéw stomatologicznych.

Od poczatku uruchomienia kliniki zaczynaja pojawiac sie zgtoszenia mieszkancow dotyczgce charakterystycznych,
intensywnych zapachéw stomatologicznych, wystepujgcych w podziemnej hali garazowej. Wowczas okazuje sie, ze w
ramach przebudowy czes¢ instalacji wykonano poza obrebem lokali, zas jej zakonczenie znalazto sie w hali garazowej
(odrebnym lokalu), gdzie zlokalizowano wyrzutnie zuzytego powietrza z wentylacji mechanicznej gabinetéw oraz z
odpowietrzenia pomp ssacych unitow dentystycznych. Z uptywem czasu problem staje sie coraz bardziej ucigzliwy,
jednak wiasciciel kliniki zastania sie faktem wykonania instalacji zgodnie z projektem oraz tym ze roboty budowalne
zrealizowano w oparciu 0 prawomocng decyzje administracyjng. W miedzyczasie wybrany zostaje pierwszy zarzad
wspolnoty mieszkaniowej, ktory we wrzesniu 2017 r. przejmuje od dewelopera zarzadzanie wspolnota, jednak w
odebranej dokumentacji techniczno-prawnej, brak jest uchwaty z 2015 r. oraz pozostatej dokumentacji zwigzanej z
gabinetami stomatologicznymi. Dopiero we wrzesniu 2018 r., tj. ponad rok od przejecia wspolnoty, deweloper
przekazuje kopie ww. uchwaty z 2015 r. Nastepnie pozyskana zostaje kopia projektu przebudowy lokali, a takze
pozostata dokumentacja z postepowania administracyjnego zakonczonego wydaniem decyzji o pozwoleniu na budowe,
w ktdrej stwierdzonych zostaje kilka istotnych nieprawidtowosci.

Wobec faktu, iz whasciciel kliniki ignoruje kolejne zgtoszenia dotyczace wystepowania ucigzliwosci zapachowych w hali
garazowej, jak rowniez z obawy o swoje zdrowie wynikajgce z potencjalnego zagrozenia chorobotwdrczymi bakteriami
lub wirusami od leczonych pacjentéw jakie mogg znajdowac sie w powietrzu odprowadzanym do hali, mieszkancy
nieruchomosci, a zarazem wspotwiasciciele hali garazowej posiadajacy miejsce postojowe, w obrebie ktdrego
zlokalizowano wyrzutnie zuzytego powietrza z gabinetdw zmuszeni sg zawiadomi¢ m.in. Sanepid oraz wystapi¢ do
organéw nadzoru budowalnego i administracji architektoniczno-budowlanej.

W wyniku postepowania prowadzonego przez Sanepid, w instalacji gabinetow stwierdzono nieprawidtowosci (m.in.
uszkodzenie oczyszczacza powietrza i zuzycie filtrow), ktdre zostaty usuniete przez wiasciciela kliniki w listopadzie 2018
r., ale po naprawie problem ucigzliwych zapachdw wcigz wystepuje. Pomimo to w marcu 2019 r. Sanepid informuje o
zakonczeniu prowadzonego postepowania, stwierdzajac, ze instalacja funkcjonuje prawidtowo i nie ma podstaw do
podejmowania dalszych dziatan. Efektem kolejnych zgtoszen, jest nowe postepowanie Sanepidu, w wyniku ktérego
wiasciciel kliniki zobowigzany zostaje do modyfikacji instalacji gabinetéw poprzez wzmocnienie dotychczasowych filtréw,
jednak jej wykonanie w listopadzie 2019 r. wcigz nie rozwigzuje problemu ucigzliwosci zapachowej, co oprécz
bezposrednio zainteresowanych, potwierdzaja takze inni uzytkownicy hali garazowej.

Na kolejne zgtoszenia stuzby sanitarne juz nie reagujg, a w lutym 2020 r., Sanepid o$wiadcza na pismie, ze nie znajduje
podstaw do podejmowania dalszych dziatan w przedmiotowej sprawie. Jednoczesnie Sanepid wskazuje, ze wyczerpat juz
wszystkie mozliwosci w ramach swoich kompetencji, a wtasciwym rzeczowo do rozpatrywania tego typ spraw jest
nadzor budowlany. Ponadto, osoby posiadajgce miejsce postojowe bezposrednio przy wyrzutniach z gabinetéw, nie
doprosili sie dotychczas od Sanepidu potwierdzenia, ze ww. rozwigzanie techniczne jest w 100% bezpieczne, pomimo iz
we wrzesniu 2015 r. ten sam Sanepid uzgadnia bez uwag projekt budowalny gabinetéw z wyrzutniami wyprowadzonymi
do hali garazowej.



Na podstawie zgtoszen uzytkownikdw hali garazowej, jak rowniez pisma Sanepidu z sierpnia 2019 r., w ktérym
zakwestionowano sprawnos$¢ instalacji wyprowadzonych do hali, w pazdzierniku 2019 r., nadzér budowlany dokonuje
kontroli dotyczacej nieprawidtowosci w dziataniu instalacji gabinetow. Wobec zastrzezen Sanepidu oraz wskazanych
niezgodnosci z przepisami, nadzér budowlany ustala z petnomocnikiem wiasciciela kliniki, ze oprécz wymagan Sanepidu
dotyczacych modyfikacji instalacji, uzyska on i okaze ekspertyze techniczng sporzadzong przez osobe posiadajaca
stosowne uprawnienia budowalne, wyjasniajgca zgodnos¢ instalacji z przepisami. W listopadzie 2019 r. witasciciel kliniki
przekazuje nadzorowi budowlanemu kopie pisma do Sanepidu, w ktérym potwierdzono realizacje modyfikacji instalacji
gabinetéw. Na kopii tego pisma znajduje sie rowniez wpis osoby posiadajgcej stosowne uprawnienia budowlane w
zakresie instalacji i urzagdzen wentylacyjnych, z potwierdzeniem wykonania korekty instalacji oczekiwanej przez Sanepid,
ktory to wpis zostaje uznany przez nadzor budowlany jako wypetnienie ww. ustalenia. Niestety nie jest to ekspertyza
techniczna. W ramach ww. wpisu osoby z uprawnieniami jest takze stwierdzenie, ze przy dalszym wystepowaniu
ucigzliwosci ,nalezy odprowadzi¢ powietrze wywiewne na zewngqtrz budynku”. Mimo to od ponad 3 lat wyrzutnie zuzytego
powietrza z gabinetow wcigz znajduja sie w hali garazowej w odlegtosci okoto 1 metra od gtowy osob, ktore przebywaia
na miejscu postojowym, a charakterystyczne, czasem bardzo intensywne zapachy specyfikow stomatologicznych
uniemozliwiajg swobodne korzystanie z miejsca postojowego, a takze powodujg przenikanie zapachéw do wnetrza auta
zaparkowanego bezposrednio pod wyrzutniami.

Podobnie jak w przypadku Sanepidu, organ nadzoru budowlanego o$wiadcza na piémie, ze nie znajduje podstaw do
podjecia kolejnych czynnosci wyjasniajgcych, wskazujac ponadto, ze projekt gabinetow uzyskat w 2015 r. uzgodnienie
Sanepidu pod wzgledem wymagan higienicznych i zdrowotnych bez uwag, a nastepnie zatwierdzony zostat decyzjg o
pozwoleniu na budowe wydang przez Prezydenta Miasta Gdanska, natomiast za zgodnos$¢ zastosowanego rozwigzania z
przepisami odpowiadajg autorzy projektu.

Niezaleznie od ww. interwencji, na wniosek wspdtwiascicieli hali garazowej, a zarazem uzytkownikdw miejsca
postojowego w obrebie ktérego znajdujg sie wyrzutnie zuzytego powietrza z gabinetéw, w pazdzierniku 2019 r.
Prezydent Miasta Gdanska wydaje postanowienie o wznowieniu postepowania administracyjnego, na podstawie ktdrego,
w grudniu 2015 r. wiasciciel kliniki uzyskat decyzje o pozwoleniu na budowe. Wsrdd uwag zgtoszonych w ramach
wznowionego postepowania jest m.in. wskazanie niezgodnosci z przepisami przyjetego rozwigzania technicznego oraz
nieprawdziwe o$wiadczenie o posiadanym prawie do dysponowania nieruchomoscig na cele budowlane. Pomimo, iz
wiasciciel kliniki oswiadczat wczesniej, ze ma wszystkie niezbedne zgody i pozwolenia, robi wszystko, aby umorzy¢, a
przynajmniej przedtuzy¢ postepowanie, co mu sie skutecznie udaje. Dlatego tez w kwietniu 2020 r., tj. prawie pot roku
od wznowienia postepowania, wspotwiasciciele hali, a zarazem uzytkownicy ww. miejsca postojowego sktadajg wniosek
o stwierdzenie niewaznos$ci decyzji, na podstawie ktdrego w czerwcu 2020 r. wojewoda pomorski zawiadamia o
wszczeciu postepowania administracyjnego w tej sprawie, a Prezydent Miasta Gdanska wydaje postanowienie o
zawieszeniu postepowania wznawiajacego. Na poczatku wrzesnia 2020 r. Wojewoda Pomorski wydaje decyzje
odmawiajgca stwierdzenia niewaznosci decyzji Prezydenta Miasta Gdanska z grudnia 2015 r. Niestety, ale w
uzasadnieniu ww. decyzji kwestia nieprawdziwego o$wiadczenia jest niewtasciwie interpretowana (m.in. mylone sg
pojecia wspotwiasnosci odrebnego lokalu oraz czesci wspdinych nieruchomosci). Ponadto nie podlegajg weryfikacji
zakwestionowane niezgodnosci z przepisami prawa w zakresie rozwigzania technicznego przyjetego w projekcie, co
uzasadniane jest tym, ze petng odpowiedzialnos¢ za to ponoszg projektanci.

Powyzszy sposob postepowania organéw administracji architektoniczno-budowlanej sprawia, ze niezaleznie od
wybranego nadzwyczajnego trybu wzruszenia ostatecznej decyzji administracyjnej okreslonego w kpa, zwykty obywatel,
bedacy podmiotem uprawnionym do zgtaszania uwag, moze wskazac stwierdzone nieprawidtowosci, ale nie moze juz
liczy¢ na ich uwzglednienie. W trakcie wszczetego postepowania dotyczgcego wydania decyzji o pozwolenie na budowe
organ administracji architektoniczno-budowlanej sprawdza kompletno$¢ wymaganej dokumentacji, w tym o$wiadczenie
o posiadanym prawie do dysponowania nieruchomoscig na cele budowlane, a takze o$wiadczenie o sporzadzeniu
projektu zgodnie z obowigzujacymi przepisami oraz zasadami wiedzy technicznej, za ktére odpowiedzialno$¢ ponosi
odpowiednio inwestor oraz projektant. Jezeli w toku trwajgcego postepowania administracyjnego wskazane zostang
konkretne braki lub niezgodnosci z przepisami organ nie ma obowigzku ich weryfikacji, co w efekcie pozwala wydac
decyzje, zawierajacy istotng wade, ktorej wyeliminowanie powinno odby¢ sie za posrednictwem postepowania
prowadzonego przez ten sam organ.

Na podstawie konsultacji oraz opinii zebranych od specjalistow z zakresu wentylacji wynika, ze zastosowane rozwigzanie
z wyrzutem zuzytego powietrza z gabinetéw stomatologicznych oraz z odpowietrzenia pomp ssacych unitéw
dentystycznych do hali garazowej jest prawdopodobnie jedyng taka funkcjonujacy instalacjg. Co prawda powietrze
wyrzucane do hali jest oczyszczane przez system filtrow, ale nie zapewniajg one 100% skutecznosci, co chociazby
potwierdza wystepowanie charakterystycznych ucigzliwosci zapachowych w hali garazowej. Nadto uzytkownicy hali, a w
szczegdlnosci miejsca postojowego w obrebie ktdrego znajdujg sie wyrzutnie, obawiajg sie potencjalnego zagrozenia
chorobotwdrczymi bakteriami lub wirusami pochodzacymi od pacjentéw kliniki, gdzie odbywa sie leczenie réznych
chordb zebdw i przyzebia, a do tego doszta jeszcze trwajaca epidemia COVID-19. Poniewaz instalacje wentylacji i
klimatyzacji mogg przenosic rozne bakterie lub wirusy, nalezy rowniez bra¢ pod uwage, ze dopiero po wielu latach moga
ujawnic sie ewentualne choroby zwigzane z funkcjonujacym wcigz rozwigzaniem technicznym, nad ktérym kontrole
posiada wytgcznie wiasciciel kliniki.

Dotychczasowe dziatania zwigzane z wyjasnieniem jak doszto do realizacji tak eksperymentalnej instalacji, a nastepnie
dokonywane interwencje i zgtoszenia majace pozwoli¢ na rozwigzanie uciazliwego problemu, wymagaty poswiecenia



sporej ilodci cennego czasu od uzytkownikow hali garazowej, jednak pomimo wielu obiektywnych przestanek
wskazujacych na koniecznos¢ przebudowy i wyprowadzenia wyrzutni zuzytego powietrza z gabinetdw na zewnatrz
budynku, wcigz znajduja sie one w podziemnej hali garazowej.

W kontekscie niniejszej sprawy oraz ztozonosci zagadnien z nig zwigzanych, nalezy w tym miejscu przywotac ostatnig
nowelizacje ustawy Prawo budowlane, ktdra spowodowata, ze stwierdzenie niewaznosci decyzji udzielajgcej pozwolenia
na budowe nie bedzie mozliwe po uptywie 5 lat od dnia jej doreczenia.

Niniejsza sprawa to doskonaty przyktad tzw. panstwa w panstwie, w ktdrym nawet interwencje poselskie nie przynosza
skutku w postaci zapewnienia mieszkaficom bezpieczefstwa poprzez wtasciwe organy wiadzy publicznej.



