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zmian w ustawle Prawo budowlane

Szanowny Panie Premlerze;

W 2wigzku z trwajgcymi pracaml nad nowelizacig ustawy Prawo budowlanae,
Jako prawnicy zajmujqcy sie sprawami budo\\l_rlanymi. kibrzy na co dzlefi stykajg sie
z problemami .zwykiych obywatell" pozwalamy soble zwrécié uwage na te przepisy, ki6re
w naszef ocenie wymagajq pilnej zmiany:

1) art 48fP.b— uproszczona legallzacla samowoll budowiane|

Wprowadzenie do Prawa budowlanego uproszczonego postepowania w sprawle
legalizacji samowoll budowlanych popetnionych przed laty bylo posunigciem bardzo
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trafnym, ale zbyt wasko okreSiono przestanki prowadzenia takich postepowari
wylgczalac z nich te budowy, kidre powstaly co prawda w oparciu o pozwolenle na
budowe ale z tzw. lstotnym odstepstwem od zatwierdzonego projektu budowlanego.
W konsekwencjl z uproszczonego postepowania naprawczego nie majq szansy
skorzystaé inwestorzy, ktérzy de facto w mniejszym stopniu naruszyll przepisy prawa
budowianego. O il bowlem dla uproszozone] legalizac)i nie jest wymagana zgodnoéé
z przepisaml o planowsniu | zagospodarowaniu przestrzennym (siusznie) to dia
przeprowadzenia postepowanla naprawczego budynku wzniesionego z istotnym
odstgpstwem taka zgodno&é Jest wymagana. Rzadko zdarza sig jednak, aby ta
zgodnoéé lstniata w przypadiu budynkéw wybudowanych 20 lat temu, co bardzo
czesto uniemozliwia przeprowadzenle postgpowania naprawczego | skutkuje
nakazem rozbiérki budynku wybudowanego z istotnym odstepsiwem od wydanego
pozwolenia na budows.

Proponujlemy réwnlez sby skrécié wymagany w uproszczonym postepowaniu
legalizacyjnym 20-leini termin, ktéry uplyng! od zakoficzenia budowy do 15 lat

wprzypadku samowoll budowlanych oraz do 10 lat w przypadku oblektow
wybudowanych z Istotnym odstepstwem od udzielonego pozwolenla na budowe,
a termin 20 Iat pozostawié dia tych oblekiéw wobec ktérych w okresie biegu terminu
wymaganego do przeprowadzenla uproszczonego postepowania legalizacyjnego
wsazczeto postepowanie przed organami nadzoru budowlanego - w tym oblekiow,
wobec kitrych wydano nakaz wstrzymanla rob6t budowlanych lub niecstateczng
decyzje rozbiérkows, Takle oblekly nle powinny byé zupeinle wytgczone z moziiwoécl

przeprowadzenia uproszczonego postepowania legalizacyjnego. Tak diametraine
réznicowanie sytuacji prawnej samowoli budowlanych popelnionych wiele lat temu
nle jest uzasadnione. Nawet w prawle kamym przedawnienle keralnoéci blegnie

newet po wszczeciu poetgpowania kamego, z tym Lz w takim przypadku termin ten
ulega wydiuzeniu (por. art. 101-102 Kk.). Podobnle powinno byé w przypadku

moziiwosdcl przeprowadzenla uproszczonego postgpowania legalizacyinego samowoll
budowianych.

W zwigzku 2z tym proponujemy, aby art. 49f nadaé nastepujgcs treéé:
.1. W przypadku stwierdzenla budowy oblektu budowlenego lub fego czesci:
1) bez wymaganej decyzji o pozwoleniu na budowg albo

2) bezumnaganagozgloczenlaalbopqunownfesienfaapneciwudobgo
zgloszenla albo



2)

3) w sposdb istotnie odbiegajacy od ustalefi | warunkéw okresionych w decyzjl
o pozwoleniu na budowe, projekcle 2agospodarowania dziaiki lub terenu,
projekcie architekioniczno-budowlanym lub w przepisach

- Jozel od zakoriczenia budowy, o kiGrej mowa w pkt 1 1 2 uplynelo co najmniej 15
lat, & od zakoficzenla budowy o kibrej mowa w pkt 3 uplyneio co najmnie/ 10 lat,
organ nadzoru budowlanego wszczyna uproszczone postgpowanie legalizacyjne.

2. Jezell w okresie, o ktérym mowa w ust. 1, wszczeto postepowanie przed organami
nadzoru budowlanego w sprawie prowadzenla robét budowlanych z naruszeniem
przepiséw, postepowanie prowadzi sig dalej w trybie uproszczonego postgpowania
legalizacyjnego, Jezell od zakoficzenla budowy uplynefo lat 20,

ZW. 49 314~ nty |

Wymaga podkredlenia, ze okolo 85% postepowari prowadzonych w sprawach
samowoll budowlanych koriczy el nakazem rozblérki (co wynika z oficjainych
statystyk dotyczqcych tego zagadnienla publikowanych w zestawieniach
zatytulowanych .Ruch budowlany® Giéwnego Urzedu Nadzoru Budowianego).
Zasadne zatem jest stwierdzenie, ze aktualnie mamy w tym zakresie najbardziej
surowe przepisy od 1928 r. - surowsze nawet od przepiséw z 1894 r., kiére co
prawda nie przewidywaly moziiwosci  przeprowadzenia postepowania
legaiizacyjnego, ale okreslaly 5-letnl okres przedawnienia samowoll budowlansj,
co w znaczny spos6b tagodzito rygoryzm obowigzujgcych wéwczas przepiséw.,

Aktuainie mamy co prawda przewidziang w prawie procedure legallzacyjng, jednak
nie daje ona realnych mozliwoécl legalizac]l oblektu budowianego, nawet wéwczas,
gdy inwestor czynl starania o takq legalizacje, istnieje oblektywna moZiiwosé
doprowadzenia oblektu do stanu zgodnego z prawem i Inwestor jest gotowy ponleéé

wysokie koszty oplaty legalizacyjnej — dowodzg tego powotane wyZej statystykl.

Whbrew zaloZeniom postepowania administracyjne prowadzone w sprawach samowoli
budowlanych nie majg charakieru restytucyinego ale charakter typowo represyjny,
pomimo, Ze sankcje represyjne sq przewidziane i powinny byé stosowane w ramach
postepowart karmych prowadzonych wobec sprawcéw takich eamowoll. Nalezy
bowiem zwrécié uwage, 2e bardzo czesto wiasciciele obiektéw wystgpujgeych
W procedurze legalizacyjne] nie 8q sprewcami popelnionych samowoli budowlanych,



lecz nabyli nleruchomos$cl z takimi problemami prawnymi, czesto nie majac takie)
éwiadomodcl i nie ponoszac w tym zakresie 2adnej winy.

Powodéw dla Istniejacego, bardzo niekorzystnego dia .posiadaczy” samowoli
budowianych stanu rzeczy jest wiels, a giéwnym z nich eq niejasne | skomplikowane

przepisy prawne reguiujgce ta materie.

Nalezy rozpoczgt od tego, 2e od 2003r. — od kiedy wprowadzono do Prewa
budowlanego z 1904 r. mozilwosé legalizacjl oblektéw budowlanych wybudowanych
w ramach tzw. samowoll budowlane] Istnieje wymdg uzyskania zaéwiadczenia wéjta,
burmistrza lub prezydenta miasta o zgodnoéci budowy z ustaleniami obowiazujacego
miejscowego pianu zagospodarowania przestrzennego, ktéry zupeinie nie przystaje
do realiw [celéw postepowania legalizacyjnego, a procedura uzyskiwania
zaéwiadezenia nle pozwala na rzetelne rozpoznanie tej bardzo istotne] dla moziiwoéci
legalizac]i kwestii — przekreélajac moziiwosé legalizacil obiektu nawet wtedy gdy Jest
on zgodny z przepisaml o planowaniu | zagospodarowaniu przestrzennym fub do
takie] zgodnoéc! z latwoécia moze zostaé doprowadzony.

Whioskl te plyng z obszemych badaf empirycznych przeprowadzonych w tym
zakresleprzez © =~ ' z ktérych wynika miedzy innymi, Ze:

a) giéwnym problemem jest to, 2e obowigzujgce przepisy nie okredlajq tego na jakiej
podstawie ma byé wydawane przedmiotowe zaéwiadczenie, tzn. w oparciu o jakie
dowody ~ co w skall kraju prowadzi do zupeinie rozbieine) praktykl | réZnego
traktowania inwestoréw. Niektére organy wydajg przedmiotowe zaéwiadczenie na
podstawie oéwladczenia Inwestora, 2e doprowadzl obiekt do =zgodnoéc
z przepisami, inne organy wzywajq do dostarczenia Inwentaryzacji wykonanych
robét, Inne do przedioZenia projektu budowlanego a jeszcze Inne odmawiajq
wydania zaswiadczenla powolujgc sle na brak dowodéw w prowadzonych przez
organ rejestrach.

W naeze] ocenle 2adna z wyze] wymienlonych prakiyk organdw nie odpowiada
celom postepowania lsgalizacyjnego — . doprowadzeniu obiekiu do stanu

zgodnego z prawem. Choclaz trafnle podnosl sig, e postepowanle legalizacyjne
powinno byé maksymalinie zblizone do postgpowania © wydanie pozwolenia na
budowe to chowlgzujace przepley przewidujg w tym zakresle diametraine ré2nice.
W postepowaniu © udzlelenle pozwolenla na budowe kwestia
zgodnosdi z ustaleniami planu miejscowego badana jest w postepowanliu
juryedykecyjnym, woparciu o przediozony projekt zagospodarowanla terenu
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b)

i projekt architektoniczny i stwierdzana jest w drodze decyzji administracyjne] — co
pozwala na rzeteing oceng przedmiotowej kwestil. Tymczasem w postepowaniu
legalizacyjnym kwestia ta jest badana w uproszczonym postepowanlu, kiére
powinno polegaé na prostym przeniesleniu danych z rejestru do treéci
zaéwiadczenia i rozatrzygana jest w formie czynnobcl materiaino-techniczne] jakq
jest zaéwiadczenie w oparciu o materiat dowodowy, kidry nie zostat nigdzie
sprecyzowany. W konsekwenc]i np. w Krakowie uzyskanie takiego zaswiadczenla
w ogble nie jest mozliwe.

Co wiece] bardzo duzo probieméw nastreczajq tzw. budowy niezakoriczone, gdy
organy nie wiedzg, czy zaéwladczenie ma sig odnosit do docelowego stanu
Inwestycji (kiéry organom wydajacym zaéwiadczenie w ogéle nie jest znany), czy
stanu Istnlejacego w chwili wydawania zaéwiadczenia (ktory jest wylacznie
stanem przejciowym, kibry i tak nle bedzie zgodny ze stanem docelowym).
W konsekwencji wydawane sq zaéwiadczenia lub postanowienia o odmowie
wydania zaséwiadczenla np. o zgodnoéci lub nlezgodnoscl z ustalenlaml planu
miejscowego — wykonane] piyty Z2elbetowe], zamiast cale] Inwestycil.
Z przeprowadzonych badari wynika, 28 a2 33% organéw orzeka w taki sposéb,
pomilajgc to co w postepowaniu legalizacyjnym jest kiuczowe — czyll zgodnosé
z przepisami inwestyc]l jako calodcl, a nie je] poszczegéinych elementéw.

Podobne watpliwodci odnoszg sle do moiliwosci wydania zaéwiadczenia
w przypadku czeéciows] nlezgodnosci budowy 2 ustaleniami planu miejscowego,
gdy Inwestor przedkiada jednoczefinie dokumentacje projektowa przewidujgca
doprowadzenie budowy do zgodnoéci 2 MPZP, Zdarzajq si¢ bowiem przypadk,
Ze niezgodnoéé z planem miejscowym dotyczy np. kgta nachylenia dachu (przy

zgadnoécl wazystkich pozostalych parametréw), co skutkuje odmows wydsnia
zaéwiadczenia o zgodnosci z planem miejscowym, a nastepnie wydaniem przez

Nadzér Budowlany decyz]i rozblérkowe] calego oblektu budowlanego.

MoZe zatem zdarzyé slg tak, Zze nielegalnie wybudowany wiezowiec bedzle
niezgodny z MPZP tylko w zakresie kata nachylenia dachu, inwestor bedzie chciat
doprowadzié budynek do zgodnoéci z planem w tym zakresie, ale nle bedzie miat
na to szans, gdy2 nie uda mu si¢ uzyskac zaéwiadczenia o zgodnosci z MPZP
| bedzie musiat rozebraé caly budynek, gdyz aktualne przepisy przewidujs taka
wiaénie sankcje za niedostarczenie przedmiotowego zeéwiadczenia, Przykiad ten

jest jaskrawy by pokazaé skale problemu.



Orzeczniciwo Naczelnego Sgadu Administracyinego w niektérych przypadkach
stara sle tagodzié rygoryzm obowlazujgcych przepiséw — dopuezczajac w takim
przypadku nawet mozZliwoéé naruszenia postanowienia o wstrzymaniu robét
budowlanych w celu doprowadzenia oblektu do zgodnoéci z prawem. Nie
powinno Jednak byé tak, aby tak istotna kwestla zalezala od skiadu orzekejgcego
w danej sprawle, gdyZ to prowadzi do bardzo nleréwnego traktowania obywatell.

Istotne wgipliwoéci rodza sie na tie samego charakieru prawnego
przedmiotowego zaéwiadczenia oraz konstytucyjnodci przyjetych rozwigzan.
W dokirynie | orzecznictwie panuje bowlem jednolity poglad, co do tego, Ze
zaéwiadczenle Jest czynnoécig materiaino-techniczng polegajgca na prostym
przenlesieniu danych z posiadanych ewidendjl, rejestréw | zbioréw dokumentéw,
w zwigzku z czym wydanie zaéwiadczenia nie mo2e opiera¢ sig na interpretacji
| stosowaniu prawa materialnego, nie mo2e keztaltowat eytuacji prawnej, anl
rozstrzygaé o prawach i obowigzkach, a materiafu dowodowego do wydania
zaéwiadczenla nie moze dostarczaé wnicskodawca. Tymczasem wydanie
zaéwiadczenla o zgodnoscl budowy z ustalenlaml miejscowsgo planu
zagospodarowania przestrzennego polega wiasnie na Interpretacji i stogowaniu
przepleéw prawa materiainego, fj. miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, rozstrzyga o prawie do zabudowy okreélonego rodzaju | opiera
sle na dowodach dostarczonych przez wnioskodawce (Inwentaryzacji, projekcie
lub innych), wigc jest zaprzeczeniem zaswiadczenla, o ktérym mowa w dziale VI
K.p.a. — co prowadzl do wnlosku, 2e faktycznie mamy do czynienia z decyzjg
dekisratoryjnq a nie z zaéwiadczeniem, a decyzja: ta wydawana jest
w niekonstytucyjne] procadurze.

Szozegblowe wyniki przeprowadzonych badati moga zostat przez nag udostepnione,

natomiast w zalgczeniu do ninlejszego pisma przedkiadamy gléwne wnioski
Z przeprowadzonych badan.

W zwigzku z powy2Zszym proponuj‘emy. aby kwestla zgodnosci samowolne] budowy
2 ustaleniami obowigzujacego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
byla badana w taki sposdb, Jak w postgpowaniu o pozwolenie na budowe — w oparclu

o przediozony przez inwesetora projekt budowlany | rozetrzygana byla w drodze

decyzjl administracyjne] (w drodze zaéwiadczenia woit, burmistrz lub prezydent
miasta moze co najwyie| etwierdzaé jakie sg ustalenia MPZP odnognle danej

nieruchomoéci, ale nie oceniaé zgodno&é budowy z tym! ustaleniami).

]



Przedkiadany projekt powinien obejmowaé doprowadzenie oblektu budowlanego do
stanu zgodnego z prawem — fj. w razle potrzeby wskazywaé te parametry, ktére
akiualnle nle sq =zgodne zprzepisami o planowaniu i Zagospodarowaniu
przestrzennym lub zprzepisami technicznymi oraz przedstawiaé sposéb
doprowadzenia ich do wymagans| zgodnod#cl.

Takle rozwigzanie jest konleczne do tego, by umoziiwié legalizacie tych obiektow,
kidre sq czeéclowo niezgodne z przepisaml, ale inwestor, wiasciclel Jub zarzgdca
chce |e do tekle] zgodnoéci doprowadzié. Orzeczniciwo sgdéw administracyjnych
w ostatnim czasle zmierza do tego by umoziiwié legalizacje takich obiekiéw — Jednak
orzecznictwo to nle jest jednolite, w zwigzku 2z czym kwestia ta musl zostaé
przesgdzona w drodze jasnych w tym wzgledzie przepiséw prawnych.

Przedikiadany projekt powinien réwniez w sposéb wigzgcy dla organéw okresdlaé
przeznaczenie (funkcjg) oblektu budowlanego. W prakiyce zdarzajg sie bowiem takie
przypadkl, 2e organy ustalajg funkcje obiekiu budowlanego samodzieinie
| stwierdzalg w tym zakresie niezgodnosé z MPZP lub decyzja WZ. Tak byé nie
powinno, gdy2 to inwestor (wiaéciclel) najlepisj wie, w Jaki sposéb bedzle korzystat
z oblektu budowlanego | to on ponlesie wszelkie skutkl zwigzane z tym, jak okresl|
przeznaczenie oblekiu w postepowaniu legalizacyjnym, gdyz tylko na taki cel — po
Jego zalegalizowaniu — bgdzie mégt lsgalnie z tego obiektu korzystaé.

Zupelnie zatem nieuzasadnione jest to by to organy okreslaly przeznaczenie oblektu
I uznajac je za niezgodne z przepisami orzekaly rozblérke. Gdyby nawst faktycznie
zachodzlia w tym zakresie jakaé nlezgodnosé to nale2y inwestorom umoziiwié zmiane
przeznaczenia obiektu w ramach procedury legalizacyjnej zamiast nakazywaé z tego
powodu rozbiérke.

Nie do przyjecia jest fakt, Ze aktuainle w Polsce rozbiérki wydawane sg tak ,lekkg
rekq” — co wynika nie tylko z naszego doéwiadczenia zawodowego, lecz réwniez
z publikowanych statystyk, Jakby orzekalo si¢ kary za nlewlasciwe parkowanie.
Zupeinie pomijane jest fo, 2e skutki spoleczne | ekonomiczne takich rozstrzygnieé
bywalq tragiczne, pomimo, 2e mozna i powinno sig Ich unikag, gdyz ke2da decyzja o
rozbiéree to Zyciowa tragedia dia wielu oséb. Z takim] iudzkimi tragediami zwigzanym}
Z nieludzkimi przepisami spotykemy sl na co dzlefi. Tak jak juz byla o tym mowa
wyzej — kary dla sprawcéw samowoll powinny by¢ stosowane w postepowaniu
kamym, a w postepowaniu administracyjnym nale2zy inwestorom (wlaécicielom
nieruchomoécl) w prosty | przystepny sposéb umoziiwié doprowadzenie obiektu do
stanu zgodnego z prawem- do czago zmierzajq nasze wnioski zawarte w niniejazym
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2)

plémie. Dotkliwg sankcja w tym zakresie | tak Jest obowigzek zaptaty opiaty
legalizacyjne).

W nasze] ocenle kwestip zgodnoécl budowy z ustaleniaml miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego Iub decyzjl o warunkach zabudowy powinlen
badaé organ nadzoru budowlanego w ramach prowadzonego postepowanie
Jurysdykeyjnego, natomiast jeéll rozstrzygaé w tej kwestil mialby jednak nadal woit,
burmistrz lub prezydent miasta (choclaZ w postepowaniu o pozwolenie na budows nie
ma do tego kompetend]l) to nalety Jasno okreélié w przepisach, 2e powinien to
czynlé w oparciu o projekt architektoniczny I projekt zagospodarowania terenu
— ktore przedstawiaja docelowy stan projektowany obejmujacy wszelkie roboty
zZmierzajace do doprowadzenla oblektu do stanu zgodnego z prawem, ktéry
nastgpnie bedzie podstawsg wydania decyz]l legallzacyjne] przez organy
nadzoru budowianego.

W zwigziku z powyiszym proponujemy, aby art. 48b P.b. nadaé nastepujaca
tredé:

W przypadku zlozenia wniosku o legalizecfe organ nadzoru budowienego nakdada,
wdrodze postanowienia, obowigzek przediozenia dokumentow legalizacyjnych
w terminie nie kr6tszym niz 60 dni od dnla dorgczenia tego postanowienia.

Do dokumentow legalizacyjnych nalezg:

zadwisdczenle wojta, burmistrza albo prezydenta miasta o pizeznaczeniy
nleruchomoécsi w miejscowym planle zagospodarowania przestrzennego,
awprzypadku braku obowigzujgcego miejscowsgo planu zagospodarowania
przestrzennego - decyzla o warunkach zabudowy | zagospodarowania terenu
Jub uchwela w sprawle ustalenia lokallzagii Inwestycii mieszkaniowe/ lub
towarzyszgcey;

2 egzemplarze projektu zagospodarowania dzlelki fub terenu, projekt
architeltoniczno-budowlany oraz projekt techniczny — obejmujgce cale zamierzenie
inwestycyjne, w tym w razie polrzeby roboly budowiane doprowadzajqce obiekt
budowiany do zgodnoéci z ustalenlami misjscowego planu zagospodarowania
przestrzennego a w przypadku braku obowiqzujgcego mlejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego do 2godnosel z decyzjq 0 warunkach zabudowy
| zagospoderowania terenu lub uchwaly w sprawle ustalenia lokallzacfi inwestycli
mieszkaniowej lub towarzyszgeej, a tak2e do zgodnoécl z przepisami technicznymi



- wraz z opinlami, uzgodnienlemi, pozwoleniami | innymi dokumentami, ki6rych
obowigzek dofgczenia wynika z przepiséw odrebnych ustaw, lub koplami tych opinil,
uzgodniert, pozwoleri | innych dokumentow;

3) oéwiadczenie o posladanym prawie do dysponowanie nieruchomosclg na cele
budowlane.

3. Przeznaczenle obiektu budowianego oraz teren objety inwesiycja wobec kidrej me
byé prowadzone postepowanie legallzacyjne okreéla inwestor.”

Art. 49 ust. 1a P.b. w aktualnym brzmienlu przewiduje, ze w przypadku stwierdzenia
nieprawidiowoéci w dokumentach legalizacyjnych organ nadzoru budowlanego
wydaje postanowienie o obowlgziu usunigcla tych nleprawidtowoéc! w wyznaczonym
terminle,

Jak wynika z praktyki orzecznicze] freéé tego przepisu nie jest jesna. Nalezy
zauwazyé, e z przepisu tego nie wynika w sposéb bezspomy to, czy organ na jego
podstawle powinlen wezwaé inwestora (wiaéciclela lub zarzqdce nieruchomodcl) tylko
do usunigcla nleprawidiowosci czy réwniez do uzupeinienia brakéw dokumentagjl
projekiowe| oraz, czy tylke ogéinle ma wskazaé, Ze dokumentacja zawiera
nieprawidiowoéci, czy réwnlez ma te nisprawidiowoéc! wyraznie wekazaé ~ co Jest
konleczne z uwagl na rézne praktyki dziatania réznych organéw i co za tym Idzie tez
rézny zakres wymaganych dokumentéw, ktére ustawodawca okreélit blankietowo jako

wymagane opinle, uzgodnienia itp.

Nalety wzigé pod uwage fakt, 2e osoba, na kiérg sq nakladane obowigzkl
W postgpowaniu legalizacyjnym najczeécle] po raz plerwszy w Zyciu spotyka slg
z takq problematyks | nie jest w stanie samodzielnie — przy tak niejasnych przepisach
~ poradzié sobie wtym postepowaniu. Co wiece] — jest to trudne nawet dla tzw.
profesjonainych peinomocnikéw - architektéw, adwokatéw, radcéw prawnych,
asankcja dla inwestora (wladciciela obiektu) za braki Iub nieprawidiowoséci
dokumentac]i legalizacyjne] jest bardzo dotkliwa, gdy? w takich przypadkach
orzekana jest rozbidrka oblektu budowlanego.

W zwigzku z tym proponujemy, aby art. 49 ust. 1a nadaé nastepufqcy treéé:

W przypadku stwilerdzenia brakéw lub nieprawidiowosci w dokumentach
legalizacyjnych w zakresls, o ktérym mowa w ust. 1, orgen nadzory
9



budowlanego wydsje postanowienle, w kiérym wskazuje te braki lub
nieprawidiowoéol | naklada obowiqzek ich usunigcie w wyznaczonym terminie.”

Nowelizacja Prawa budowlanego obowigzujaca od 18 wrzeénia 2020 r. wprowadzita
wymég ulszozenla oplaly legalizacyjne] jeszcze przed wydaniem decyzji
legalizacyjnej — co w bardzo wislu sprawach odbierze szaneg na zalegalizowanie
oblektu budowianego. Oplaty legsiizacyjne sq bardzo wysokie | najczeécle]
Inwestorzy (wiasciclels) obiektéw nie maja wiasnych érodkéw na sfinansowanie tej
oplaty, chociaZ sq skionni zaclagnaé na taki cel kredyt bankowy. O ils wniesienie
oplaty legalizacyjne] byloby wymagane po wydaniu | uprawomocnieniu gle decyz)i
legalizacyjne] — banki udzlelalyby kredytéw na takl cel, gdyz moglyby bezplecznle
zabezpleczyé sig na zalegalizowanej nieruchomoéci. W aktuainym stanie prawnym —
nie ma takiej mozliwoécl by bankl podiely ryzyko udzislenia kredytu przed wydaniem
netateczne] decyz]l legalizacyjne), kiedy na skutek odwolania sasladéw decyzja moze
zostaé uchylona, a wniesiona oplata przeznaczona na rozblérke oblektu — czyli
zZniszczenie przedmiotu zabezpleczenia.

Na obecnle obowigzujacych przepisach traci nie tylko inwestor, kidremu odblera sie
szanse legalizacjl z przyczyn ekonomicznych, ale tekze Paristwo, ktére traci dochéd
z oplaty legalizacyjne} oraz gmina, kibra straci dochody z tytulu podatkéw
od nieruchomosécl.

W zwigzku z tym proponujemy, by obowlazek ulszczenia oplaty legalizacylnej
byt nakladany na Inwestora (wiaéciclela nieruchomoséci) po tym, jak decyzja
legalizacyjna stanle slg¢ ostateczna | prawomocna, z tym, 2o niewniesienie
oplaty w wymaganym terminie mogloby skutkowaé uchyleniem decyzji
legalizacyjne).

Takie rozwigzanie zabezpleczaloby zaréwno Paristwo przed tym, ze inwestor nie
wywiaze sle z nalozonego obowlgzku, Jak | banki udzlsiajace kredytéw na cel opisty
legalizacyjne] - banki przekazujac érodki bezpoérednio na konto bankowe
wisiciwego organu — mialyby pewnoéé, 2e decyzja legalizacyjna nie Zzostanlie
uchylona 1 udzielony kredyt jest wiaéiciwie zabezpieczony.



Problematyka naruszenla obowiazku wstrzymania robét budowlanych jest
problematykq trudng i zlozong, gdyz wymaga wnikiiwej interpretacl wielu kwestii.
Niejasne pozostaje to jakie roboty nalszy uznaé za wykraczajace przeciwko
postanowieniu o wstrzymaniu robSt budowlanych, a jakie roboty moga byé
wykonywane pomimo wydania przedmictowego postanowienia,

Szczegdine watpliwosci budzf to, czy np. natozenie dachu lub wstawlenie oklen — co
ma wylqcznle na celu zabezpieczenie oblektu budowlanego stanowi naruszenie
postanowienia wstrzymujqcego budow®, czy miesci sie w ramach obowigxzku
zabezpleczenia budowy przed warunkaml atmosferycznymi i doetepem oséb trzecich.

Podobne kontrowersje moze budzié wykonywanie robét dostosowujacych obiskt do
stanu zgodnego z ustaleniam! MPZP lub decyzji WZ, bez czego Inwestor nie uzyska
wymaganego w postepowaniu legalizacyjnym zaéwiadczenla wéjta, burmistrza lub
prezydenta miasta o zgodnoéci budowy z tymi aktam,

Réznie interpretuje sle réwniez wykonywanie robét budowianych, ktére nie wymagaja
pozwolenia na budowg ani zgloszenia oraz robét typowo wykoriczeniowych jak np.
malowanie, kiadzenie glazury itp.

Sady administracyjne czasami uznajg, 2e wykonywanie w/w robét nie stanowl
naruezenia postanowlenia wstrzymujgcego wykonywanie robét budowlanych -
jednak skiady orzecznicze sq w tym zakresie bardzo podzielone. W konsekwenc]i
takle same dzlalania inwestoréw traktowane sg w skrajnie ré2ny sposéb — niekiedy
koticzq sig obowlgzkiem rozbiérkl cafego obiektu budowlanego, niekiedy inwestor nie
ponosi sankc]i za wykonanie takich samych robét. Powodule to oczywiécle
uzasadnione poczucle niesprawiedliiwoécl. Zdarza sle réwniez tak, ze obowigzek
wstrzymania robét narusza zupeinie Inny podmiot niz ten, ktéry za to naruszenie
skarany" jest pé£nie] rozbiérks.

Niejasne pozostaje réwniez to, czy w przypadku uchyienia decyzji administracyjnej,

kiéra poprzedzalo wstrzymanie robst budowlanych dochodzi réwniez do uchylenia

tego postanowienia (Jesli przyczyny uchylenia sg wepdine dia decyzi | postanowienia)

= co dotyczy postanowlei wydanych w okresle, gdy byly one jeszcze niezaskarzalne
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oraz tego, czy sankcja rozbiérki moze byé zastosowana réwniez wtedy, gdy Inwestor
nie zostat pouczony o moziiwoécl jej zastosowania w postanowieniu o wstrzymaniu
robdt budowlanych.

Najczeéclej do naruszenia postanowilenia o wstrzymaniu robét budowianych dochodzd
nie na skutek zlej woll inwestoréw | checl zlamania zakazéw, ale wiaénle z uwagi na

biedng Interpretacje tego postanowlenia | cheé zabezpieczenia obiekiu na czas
trwajgcego lataml postepowania przed organaml nadzoru budowianego.

W nasze] praktyce spotykamy sle z Iym.‘ %e skutklem takich dzlalanh jest nakaz
rozblérki calego oblektu budowlanego | odebranie szansy na przeprowadzenie jego
legalizacii.

W zwigzku z Istotnymi niejasnoéclami w tym zakresie | bardzo dotkliwg sankely
za naruszenle obowlazku wstrzymania robét budowianych proponujemy, aby
wprowadzié obowigzek jednorazowego ,upomnienin” dia Iinwestora, ktéry
wocenle organéw nadzoru budt’mlanoqo narusza postanowienle
o wetrzymaniu robét budowlanych przed orzeczenlem rozbisrkl z tego tytulu
oraz obligatoryjny obwiszek pouczenia Inwestora o groiace] sankc)i
naruszenie postanowlenla o wstrzymaniu robst budowlanych — w treéci tego
postanowlenia.

Co wiece] — chcleliémy zwréclé uwage na to, 2e isinieje bardzo istotna, choclaz
trudna do zrozumisnia réznica w traktowaniu inwestora, ktéry naruezyt postanowienie
o wetrzymaniu robét budowlanych wydane w postepowaniu w przedmiocie samowoll
budowlane] oraz w postepowaniu w przedmiocie istotnego odstepstwa
od udzielonego pozwolenia na budowg. W plerwszym ptzypadku karze sle Inwestora
obowigzkiem rozbiérki calego oblektu budwvlanego (bez wzgledu na to, Jaki byt
zakres naruszenia) a w drugim przypadku orzeka sl¢ obowiazek rozbibrki tych
elementéw, kiére wykonano z naruszeniem postanowienia wstrzymujacego roboty
budowiane.

Sankcje eq zatem diametralnle rézne, pomimo, 2@ samo naruszenie moze byé
identyczne. Istniejgce rozrbznienie budzi wstpliwoéci konstytucyjne w zakresie
proporcjonainoéci sanke]l | réwnoécl traktowania obywatell,

W zwigzku z tym proponujemy, aby w przypadku naruszenia postanowlenia
o obowiqzku wstrzymania robét budowlanych — w kaidym przypadku, 4.
zaréwmo w postepowaniu legalizacyjnym jak | naprawczym orzekaé rozbiorke
tych elementéw, ktére wykonano z naruszeniem przedmiotowego

12



postanowienia oraz pomimo ,upomnisnia® w tym zakresle ze strony organéw
nadzoru budowlanego.

Wydaje sig to uzasadnione tym barizlej, 28 w orzecznictwie sgdowym mozemy
napotkaé linle orzeczniczq, w kidrej nakazuje sie organom nadzoru budowlanego
prowadzié postepowanie na podstawie art. 48 P.b. (if. postepowanie w przedmiocie
samowoli budowlane) zamiast w oparciu o art 51 ust 3 P.b. (postepowania
w przedmiocle istotnego odstgpienia od zatwierdzonego projektu zagospodarowania
dzlalid lub terenu, projektu architektoniczno-budowlanego Iub Innych warunkéw
decyzjl o pozwoleniu na budowg) — nawet wiedy, gdy inwestor posiada pozwolenie
na budowe - z uwagi na sume naruszeri dokonanych przez inwestora (np. inwestor
jednoczeénie zmienlt przeznaczenie budynku | jego szerokoé).

Taka praktyka orzecznicza — contra legem ~ powinna zostat réwniez wyeliminowana
poprzez dokonanq w tym =zakresle wigiqca wykiadnie obowlazujacych
przeplsdw, tak aby bylo jasne, Ze Inwestor wykonujacy roboty budowlane po
uprzednim uzyskaniu pozwolenia na budowg — nawet Jak narusza treéé tego
pozwolenia nle popeinla samowoll budowlane], ale dziala z Istotnym
cdstepstwem od jego tredci — o co réwnlez wnoslimy.

Art. 51 ust. 3 P.b. reguluje postgpowanle w przedmiocie istotnego odstgpienia od
zatwierdzonego projekiu zagospodarowania dzalkd lub terenu, projektu
architektoniczno-budowlanego Iub innych warunkéw decyzi o pozwoleniu na
budowe, w kibrym — podobnie jak w postepowaniu legalizacyjnym samowoli
budowlane] - naktada sl¢ na inwestora obowigzek dostarczenla okreéionych
dokumentéw.

letotnym brakiem tej regulac]l Jest jednak to, Ze w przypadku stwierdzenia brakéw fub
nieprawidiowosct w przediozonych dokumentach nie wakazuje sle inwestorowi tych
brakéw | nieprawidiowoéci | nle wzywa sl Inwestora do ich usunlecia — lecz od razu
organ nadzoru budowlanego wydaje decyzie nakazujqcq zanlechanle dalszych robét
budowlanych bgdz rozbidrke oblektu lub jego czeéci, bads doprowadzenle obiektu do
stanu poprzedniego.

W tym zakresle pozostajg aktuaine wazystkie nasze argumenty przedstawione w pkt
3 niniejszego pisma.
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W zwigzku z tym proponujemy, aby do art. 81 ust. 4 dodaé nastgpujace zdania:

W przypadku stwierdzenia brakéw lub nleprawidiowodécl w wykonaniu
nalofonego obowigzku, o ktérym mowa w ust 1 pkt 3, organ nadzoru
budowianego wydsje postenowlenle, w ktérym wskazuje te brakl lub
nleprawidiowoéci | naidada obowigzek ich usunigcia w wyznaczonym terminie.”

Proponujemy réwnleZ, aby w nastepujacy sposéh zmleni¢ art. 51 ust. § P.b.:

W przypadiu niewykonania w terminie obowigzku, o ktérym mowa w ust. 1 pkt
3 lub nieusunigcla w wyznaczonym terminie siwierdzonych przez organ
nadzoru budowlanego brakéw Ilub nleprawidiowosc! w wykonanlu fego
obowlqzku organ nedzoru budowlanego wydeje decyzle nakazufscy
zanlechanie daiszych robét budowianych bgdé rozhiérke obiektu lub jego
czeécl, bads doprowadzenle oblektu do stanu poprzedniego.”

W aktuainym stanie prawnym inwestor moze byé zaskoczony decyzjq rozbiérkows —
pomimo, 2 2oyt projekt zamienny, jeéli zdaniem organu projekt ten bedzie posiadat
braki lub nieprewidiowoscl. Niestety w praktyce takie przypadki sig zdarzajg. Inwestor
Zieca wykonanle projektu zamlennego architektom, skiada taki projekt organom
nadzoru budowlanego, po czym otrzymule decyzje rozbiérkowq bez 2adnego
wczeéniejszego wezwanla do uzupeinienie lub poprewienia zloZonego projektu.
istniejace w tym zakresle przepisy &g bardzo krzywdzqce dia Inwsstoréw | wymagajq
piine] zmiany.

Nowelizacja Prawa budowlanego wprowadziia mozliwoéé wielokrotnego karania za
nlezgodne z prawem uZytkowanle oblektu budowianego. Powstajq watpliwoécl co do
tego, czy takie wielokrotne karanie inwestoréw jest moziiwe take co do oblektéw
budowlanych, ktérych uzytkowanie rozpoczeto przed wejéclem w Zycle ustawy.
Wydaje sle, Ze taka mo2liwoéé narusza zasade /ex retro non agit, {j. konstytucyjnq
zasade zgodnie 2 kiéra prawo nie moZe dziataé watecz. Nalezy zwréclé uwage na
istotng réznice — dotychczas mozliwe bylo karanie za nielegaine przystaplenie do
uzytkowania w zwigzku z czym kara mogla byé wymlerzona tylko raz. Aktuainie karze
sig za njelegaine uzytkowanle, kiére moze byé zjawiskiem clagtym.
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Co istotne problem niezgodnego z przepisami uzytkowania obiektéw dotyczy gldwnie
terenéw wisjekich. Moziiwos¢ wielokrotnego orzekania kar za uytikowanle obiektow
utytkowanych od bardzo wielu Iat, gdy wlaéciciele nie sq w stanie zebraé juz
wymaganej dokumentac]! - jest zdecydowanie zbyt dotkliwe.

W zwigzku z tym proponujemy, aby przedmiotowy przepls nie odnosit si¢ do
oblektéw budowlanych, ktérych ulytkowanie rozpoczeto przed wejéciem
w 2ycle nowelizac]l - a przynajmnie] by nle bylo moZiiwe orzekanie takich
wielokrotnych kar po uplywle 5 lat od przystaplenia do utytkowania. Tego typu
termin przedawnienia dia moZiiwoécl wielokrotnego karania jest konleczny.

Na gruncle powotanego przepisu w naszej praktyce pojawily sle 2 grupy probleméw:

a) brak moiliwoéci uzyskania zgody na odstgpstwo od przepiséw techniczno-
budowianych dia Inwestyc]l wylaczonych z obowigzku uzyskanle
pozwolenia na budowg — obowiqzujgey przepls, kidry stanowi, 2e z wnioskism
0.zgode na odstepsiwo od przeplséw techniczno-budowlanych nalezy wystapié
przed uzyskaniem pozwolenia na budowe jest przez organy architektoniczno-
budowlane Interpretowany w ten sposéb, 2e jeéll dane roboty budowlane sg
wylqczone z obowigzku uzyskania pozwolenia na budows to uzyskanie zgody na
odstepstwo. nie jest maziiwe. Taka Interpretacija prowadzi do tzw. ,wylania dziecka
Zz kqpielg’, gdyz wezelkie uproszczenia procesu budowlanego, t. wylaczenia
poszczegbinych inwestyc]l = obowigzku uzyskania pozwolenia na budowe wig2g
sig réwnoczeénie z niemoznoécig uzyskania zgody na odstepstwo od przeplséw
techniczno-budowianych — co dia wielu inwestycii bedzie skutkowaé calkowitym
brakiem mozliwoécl ich realizacjl.

Zasadne w tej kwestil wydaje sig przytoczenie przykiadu z ktérym spotkali§my sie
ostatnio — Inwestor zlozy¢é wniosek o udzlelenie zgody na odstepstwo od
przepiséw techniczno-budowlanych w zekresle budowy zjazdu publicznego
zdrogi gminne] na nieruchomoéé inwestora. inwestorow] odméwiono Jednak
wszczecla postgpowania w te] sprawie argumentujac, e zjazd z drogl gminnej
i powlatowe] nie jest juz objety obowigzkiem uzyskania pozwolenia ne budowe
w zwigzku z czym ubleganie sig o wydanie zgody na odstepstwo nie jest moziiwe.



b)

Inwestor nabyl nleruchomoéé zaciagajac wysoki kredvt po uzyskaniu pozytywnej
opinil zarzgqdcy drogi o moXiiwoéci zapewnienia obslugi komunikacyjnej inwestyci,
warunkl terenowe uniemoZiiwialg wykonanle zjazdu w Jakimkolwiek innym
miejscu, zaprojskiowano bezpleczne rozwigzania zastepcze zapewniajace
bezpleczeristwo ruchu, ktére zostaly zaakceptowane przez zarzgdce drogl, lecz
brak jest mozliwoécl uzyskania zgody na odstepstwo od przepiséw techniczno-
budowlanych. Co prawda na budowe przedmiotowego zjazdu nie Jest wymagane
pozwolenie na budowe ale jest wymagana decyzja zarzadcy drogi udzielajaca
zgody na lokalizacje ziazdu — zarzedca drogi nalozyt jednak na Inwestora
obowiazek dostarczenla zgody na odstepstwo od przepledw techniczno-
budowlanych, co postawlo inwestora w sytuacji bez wyjécla. Paradokealnie
sytuacja bylaby zatem znacznle korzystniejsza dia inwestora, gdyby nadal

obowlgzywat wymoég uzyekania pozwolenia na budowe zjazdu z drogl gminnej.

Sytuacia jest teraz zupeinie nieracjonaina — tam, gdzie isinieje znacznie wigksze
zagrozenie dla bezpleczefistwa w ruchu, §. przy budowie zjazdéw z drég
wojewddzkich | krajowych mozliwe jest uzyskanie zgody na odstepstwo od
przeplséw technicznych, gdyz wymagane jest uzyskanie pozwolenia na budowe

tych zjazddw, a na drogach gminnych o znacznie mniejszym natezeniu ruchu -
takiej mozliiwoéci nie ma.

W zwiazku z tym postulujemy, aby przywréclé moziiwosé uzyskania
odstgpstwa od przepiséw techniczno-budowlanych réwniez w tych
sprawach, w ktérych nie jest wymagane uzyskanle pozwolenia na budows,
gle z innych przyczyn uzyskanle odstgpstwa od tych przeplséw jest
konleczne dia Inwestora lub przyznanie w takich sprawach prawa do
wydawanla zgody na odstgpstwo Innym organom - np. W przypadku
zjazdéw zarzadcom drég, w przypadku budynkéw - organom
architektoniczno-budowlanym.

Brak moZiiwoécl uzyskania zgody na odstepstwo od przepiséw techniczno-
budowlanych dia Inwestyc]| zrealizowanych z naruszeniem przepiséw prawa
budowianego (art. 9 ust. 5 P.b.)

Art. 9 ust. 5 P.b. Jest kolejnym przykiadem tego, 2e postepowanie administracyjne
w sprawis samowoli budowlane] iub lstotnego odstepsiwa od udzielonego
pozwolenia na budows ma zmierzaé do ukarania inwestora (wiaéciclela
nieruchomoécl). Odbierajac bowiem prawa do uzyskania 2gody na odstgpetwo od
przepiséw tachnicznych zazwycza) odblera sig prawo do doprowadzenia budowy
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do 2zgodnoéci z prawem. Postgpowania legalizacyjne oraz postepowania
naprewcze zazwycza| toczq sig lataml | dotycza oblekiéw budowanych wiele lat
temu ~ nie jest zatem mozliwe aby obiekty te speinialy wazystkie, coraz bardzie|
rygorystyczne przepisy techniczne. Co prawda art. 49 ust. 1 pkt 2 P.b. wskazuje,
Ze w postepowaniu legalizacyjnym sprawdza sie zgodnoké budowy z przeplsami
technicznymi obowigzujqcymi w dacie zakoriczenia budowy, to jednak wigkszosé
posigpowali legelizacyjnych dotyczy budéw niezakorficzonych, a Jeéli nawet
dotyczy budéw zakoficzonych to budowy te prowadzone byly w oparciu
o przepley obowigzujqce w chwili ich rozpoczecia a nie zakoriczenia.

Skoro istnieje mo2liwoéé zapewnienia rozwigzari alternatywnych do okreslonych
w przepisach technicznych, Istnieja uzasadnione ku temu powody,
a wprowadzone rozwigzania zamienne nie spowodujg zagroZenia Zycia ludzl lub
bezpleczefistwa mienia, a w stosunku do oblektéw uytecznoscl publiczne
| mieazikanlowego budownictwa wielorodzinnego - ograniczenla dostepnosci dla
potrzeb oséb ze szczegdinymi potrzebami, o kiérych mowa w ustawie z dnla
19 lipca 2018 r. o zapewnianlu dostepnoéci osobom ze szczeg6inymi potrzebami,
oraz nie powodujg pogorszenia warunkéw zdrowotno-sanitamych 1 uZytiowych,
atake stanu Srodowisks, po spelnieniu okreslonych warunkéw zamiennych,
o ktdrych mowa w art. © ust. 1 P.b. — to diaczego wylaczona jest moziiwoés
uzyskania odetepstwa od przepiséw technicznych dla takich inwestyci?

Dopuszczenie mozliwoéci uzyskania zgody na odstepstwo od przepisdéw
technicznych w takich przypadkach pozwollioby unikngé wielu niepotrzebnych
rozbidrek oblektéw budowianych.

W zwiazku z tym postulujemy, aby przywrécié mo2liwosé ubleganlia sie o
zgode na odstepstwo od przepiséw techniczno-budowianych réwnies dia
inwestyc]l zrealizowanych z naruszeniem prawa budowianego, tj. samowoll

budowlanych oraz oblektéw zrealizowanych 2 istotnym odstepstwem od
pozwolenia na budowe.

8) Mozliwoéé stosowanla art. 164 § 1 i art. 185 K.p.a. do decyzjl nakazujgcych
rozbiérke oblektu budowlanego

Kolejnqg wa2ng kwestiq jest konleczno$é wyrainego ustawowego wprowadzenia
moziiwoscl uchylania prawomocnych decyzji o rozbiérce na podstawie art. 154 §
1 K.p.a,, gdyz aktuainie brak Jest jednolitego stanowiska w orzecznictwie odnoénle
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mo2liwoéci stosowania art. 154 K.p.a. zgodnie z ktérym Decyzfa ostaleczna, na
mocy kiérej 2adna ze stron nie nabyla praws, moze byé w kazdym czasle uchylona
lub zmieniona przez organ administragli publicznej, kibry jq wydal, je2ell przemawia
za fym Interes spoleczny lub sluszny interes strony.” oraz art 155 Kp.a., ktéry
stanowl, 2e .Decyzja ostateczna, na mocy kidrej strona nabyla prawo, moze byé
w ka2dym czasie za zgodq strony uchylona lub zmieniona przez organ administracli
publicznej, kibry jg wydal, je2ell przepisy szczegbine nie sprzeciwlajq sie uchyleniu
Jub zmianie takiej decyzll | przemewia za tym interes spoleczny lub sluszny interes
strony” - do decyzji rozbidrkowych.

Kwestionowanle mo2iiwoécl! stosowania tych przepiséw do decyzji o rozbiérce przez
niektére skiady orzecznicze doprowadzilo do tego, e konstytucyjnoé¢ takie] wykiadni
poddana zostato ocenie Trybunsiu Konstytucyjnegoe, ktbry wkrétce bedzle zajmowat

sie tg kwestly (postanowlenle Tymczasowe Trybunatu Konstytucyjnego z dnia
3 czerwea 2020 r, Ts 112/18).

Niewatpliwie dopuszczenie mozliwoéci uchylenia ostatecznych decyz]i rozbidrkowych
jest potrzebne. Nie mozna bowlem pomilaé tego, 2e obowigzek wykonania decyzji
rozblérkows| czesto spoczywa na innej osobie niz sprawca gamowoll, a stan
faktyczny ulega zmianom, ki6re uzasadnisja rezygnacje z rozbiorki | umoziiwienle
przeprowadzenla legalizacli (np. w przypadku zmiany planu zagospodarowania
przestrzennego, kiéry dopuécil mozfiwoéé realizacii takich oblektow, jak ten kiéry ma
podlegaé rozbidrce lub wiedy gdy Inwestor nie miat arodkow finansowych
na legalizacle, ale udalo mu si@ te Srodk zdobyé lub wtedy nie dopeiniono
wymaganych formeinoécl z uwag! na nieporadnoéé wiadciclela, ale wiasciclel sie
zmienk | przedkiada wezystkie wymagane dokumenty — przykiady takich sytuacil
mozZna mnoZy¢).

Nie powinien dziwlé fakt, 2e wiaéciclelom bardzo trudno pogodzic sig z rozbiérks, gdy
zmienk eig stan faktyczny | odpadly przyczyny je] wydania. W takich sytuacjach
powinna letnieé moziiwosé uchylenia nawet ostatecznej | prewomocne] decyz]i
rozblérkowe] oraz przeprowadzenie postepowania legalizacyjnego.

2wiaszcza teraz, w okresie kryzysu spolecznego | gospodarczego wywotanego pandemig
COVID-19 nalezy dbaé o rozwd] | budowe Polskl a nle rozbiera¢ | marnotrawié to co juz
powstalo. Oczywlécle nie chodzl o to by legalizowaé budynki niezgodne z prawem, ale o
to by realnle umozliwié inwestorom doprowadzenie obiektow budowlanych do zgodnosci
z prawem zaréwno w zakresie przeplséw dotyczacych planoxyania | zagospodarowania
przestrzennego, Jak | przepiséw technicznych. Bardzo rzadko zdarza gle bowlem tak, Ze
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L))

nie istnieje moliwoé¢ doprowadzenla do taklej zgodnoécl (sq to przypadki skrajne np.
budowy na terenach zupeinle wytgczonych z zabudowy).

Takle dziatanie doprowadzi do wielu korzyéci, §.:

a) Uniknie si¢ dotkliwych koeztéw spolecznych | ekonomicznych jakie niesle
Ze sobg sankcja rozbiérii;

b) Oblekt budowlany zostanle doprowadzony do zgodnoscl z prawem:

¢) Pafistwo uzyska dochéd z oplaty legalizacyjnej, a w przypadku legalizacji
budynkéw shizacych wykonywaniu dziatalnosci gospodarcze} réwniez podatki
Z tej dzistalnoécl;

d) Gmina uzyska dochéd z podatku od nisruchomosci.

Organy nadzoru budowlanego oraz sady administracyjne sg przytioczone sprawami
aamowall budowlanych, kiére polegslq np. na dobudowaniu lazlenki do domu
jednorodzinnego zamieszkiwanego przez wielopokoleniows, wieloosobowg rodzing,
gdy popeiniona z uwagi na nieznajomoéé obowigzujgcych przeplséw samowola
budowlana miata na celu zaspokojenie podstawowych potrzeb rodziny. Wydaje sie,
2e aekiualnle jest dobry czas na to, by ostatecznle uporaé sl z takimi sprawami
oglaszajgc legalizacje z mocy prawa budynkéw mieszkainych, kiére nie stwarzeja
zagrozenia dla Zycia | zdrowla ludzl. Jak juz byla o tym mowa wyzej - kryzys
spoleczny i ekonomiczny wywotany pandemiq skiania do tego, by jeszcze mocniej
chroni¢ mienie Polakéw ~ zwiaszcza domy, kibre w okresie pandemil staly slg
epicentrum 2ycia.

Ponadto takie odcigZenie organéw hadzoru budowlanego znacznie usprawnlioby ich
prace.

11) Pronc

Zgioszona w Polskim tadzie propozycja umozliwienia budowy niewlelkich domoéw
W uproszczonym tryble w peinl zasluguje na aprobate. Niepokojgce sg jednak
donlesienia mediaine o tym, 2e propozycja ta bedzie odnosié sis wylgcznie
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do doméw modutowych budowanych przez wyspecjallzowane firmy. Istnieje bowlem
ryzyko, 28 w odblorze spotecznym zmiana ta bedzle postrzegana Jako odpowiedZ
na lobby firm zajmujqcych sie realizacjq takich doméw modulowych, ktdre eq drogle
| pozostang poza zasiegiem moZliwoéci finansowych przytiaczajgce] wigkezoécl
Polakéw. Wiekezoét doméw w Polece — 2wiaszcza ha terenach wiejskich budule sig
systemem gospodarczym przez wiele lat, gdy2 ludzl nle staé na zlecenle budowy
firmom budowlanych. Przepisy Polskiego tadu mialy by¢ wiasnie dla takich ludzl,
amozs slg okazaé, e zostang oni ze wzgledoéw ekonomicznych wykluczeni
2 moziiwosci budowy doméw w tryble uproszczonym.

NaleZzy z calg mocg podkreélié, Ze problemy z budowg doméw nle dotycza ani
obowigzku zapswnlenia kierownlka budowy anl prowadzeniem dzlennika budowy —
z czego Inwestycjé te maja byé zwolnione. Problemy te dotyczg zawllych procedur
administracyjnych | diatego w tym zakresie powinno wprowadzié el uproszczenla.
Zasadne byloby np. dopuszczenie mozliwoécl budowy doméw o pow. uzytkowej
20m2 (parter 70m2 + niewielkie poddasze) pod nadzorem kierownika budowy | na
podstawle projekiu, w kisrym architekt stwierdzi zgodnoéé z przepisaml MPZP lub
decyzi WZ. Wiaénie takie przeniesienie uprawniefi z organéw architektoniczno-
budowlenych na kierownlkéw budowy | architektow w przypadku niewielkich
inwestycji mieszkaniowych znacznie odcigzytoby organy architektoniczno-budowlane
| stanowito rzeczywiste uproszczenie dia inwestorow.

Pewne zastrzezenla budzi réwniez wymoég posiadania dziafkl o pow. 10 aréw. O lle
na terenach wiejskich takie dzlatki sq powazechne, o tyle w miastach koszt zakupu
tak duze] dzialki dia wigkszoée! 086b bedzle kosztem niemoziiwym do poniesienia.
W zwigzku z tym proponujemy, aby przynajmnie] w miastach wymég ten ograniczyé
do dziatek o pow. § ardw.

Czesto zdarza sle tak, 2e, problemy z uzyskaniem pozwolenia na budowe nle
wynikaja z Prawa budowianego, lecz z nlewtaéciwej Jego interpretacil. Organy
przyzwyczajone do okreélonego sposobu postgpowania sq niechetne wprowadzanym
zmianom | w prakiyce nie realizulg korzystnych dia inwestoréw uproszczeli - np.
nadal wymega sle od inwestoréw dostarczenia opinii zarzadcy drogi gminne)
| powiatows] dotyczace] obslugi komunikacyjne] pianowane] inwestycjl, pomimo, 2e
obowigzek ten zostal znlesiony wiele Iat temu. Podobnle wyglada sytuacja
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z wprowadzong ostatnio zmiang w zakresie stron postgpowanla w przedmiocie
pozwolenia na budowe, ktéra miala ograniczaé w tych postepowanlach udziat
sgsiadéw, kiérym nie ogranicza sle mozliwoéci zabudowy ich dzlafki.

W zwigzku z tym — dia uniknigcia takich dzialafh contra legem zasadne byloby
wprowadzenle obowiqzku wekazywania podstawy prawne] dia kazdego dziatania
organu, a w szczegdinoécl

dia 2gqdania od inwestora dostarczenla okreslonych dokumentéw w toku
postepowania o udzielenie pozwolenia na budowe.

duwokat J 7 ~prawngy

21



Far B A8

PODSUMOWANIE PRACY NAUKOWEJ

»ZASWIADCZENIE
WOJTA, BURMISTRZA ALBO PREZYDENTA MIASTA
0 ZGODNOSCI BUDOWY Z USTALENIAMI
OBOWIAZUJACEGO MIEJSCOWEGO PLANU
ZAGOSPODAROWANIA PRZESTRZENNEGO

W PROCEDURZE LEGALIZACJI SAMOWOLI BUDOWLANEX”

whioski de lege lata i postulaty de lege ferenda

Analiza pifmiennictwa, orzecznictwa, damych statystycznych oraz wywiady
przeprowadzone z prawnikami specjalizujgcymi sig w postepowania dotyczacych legalizacii
samowoli budowlamych, a takie przeprowadzone przeze mnie badania empiryczne
do sformulowania nastepujacych wnioskéw:

1) Pomimo tego, 2e obowigzujgce przepisy przewidujg, ze procedura legalizacyjna
powinna byé gléwnym sposobem likwidacji samowoli budowlanych, a inwestorowi
nalezy umozliwié doprowadzenie samowolnej budowy do stanu zgodnego 2 prawem
tow praktyce przede wazystkim orzeke si¢ nakazy rozbiérki (ponad 86% spraw,
a'w 2018 . nawet ponad 93% koficzy si¢ decyzjg rozbibrkows). Jest tak bynajmniej
nie dlatego, 2e sprawcy samowoli budowlanej nie dgz4 do zalegalizowania budowy lub
obiekty budowlane nie mogs zostaé doprowadzone do stanu zgodnego z prawem, lecz
Z tej przyczyny, 2e:



2)

3)

a) procedura legalizacyjna, pomimo licznych nowelizacji jest bardzo zawila,
obowigzujgce przepisy niejasne, a praktyka orzecznicza bardzo zréznicowana;

b) tresé przepiséw oraz odnoszgce si¢ do nich komentarze §wiadczg o tym, 2e zasady
postepowania legalizacyjnego dotychczas nie zostaly gruntowanie przemyélane —
& Hezne problemy, ktére pojawiajg si¢ na ich tle nie zostaly rozstrzygniete. Rézna
prakiyka stosowania przepiséw 2deje si¢ nie byé dostrzegans, ani przez sady
administracyjne ani przez ustawodawce;

c) wydaje si¢, Ze negatywne nestawienie organéw do sprawcéw samowoli
budowlanych sprawis, Ze organy te starajg si¢ ukaraé inwestoréw w postepowaniu
administracyjnym wymierzeniem ,kary rozbiérki”, pomimo 2e sankcje kame
sg i powinny byé wymierzane w postgpowaniu karnym na podstawie art, 91 P.b.

Przyjete - trafne 2aloZenie, 2e procedura legalizacyjna samowoli budowlanej powinna
byé w maksymalnie mo2liwy spos6b zblizona do procedury wydawania pozwolenia
na budowg (postgpowanie w przedmiocie pozwoleniza na realizacje imwestycii
budowlanej prowadzone ex post), a sytuacje inwestora, ktéry wykonuje budowe bez
dochowania wymaganych prawem warunkéw formalnych, od tego ktéry je zachowat,
powinien réZnicowaé obowigzek zaplaty przez sprawcg samowoli oplaty
legalizacyjnej — nie zostalo spelnione. Procedura legalizacyjna w znaczny, choé
nieuzasadniony, sposéb rézni si¢ od postgpowania w przedmiocie wydania
pozwolenia na budowe.

Gtéwna rézmica pomigdzy postgpowaniem o pozwolenie na budowe a postgpowaniem
legalizacyjnym sprowadza si¢ do tego, 2e kluczowe przeslanki warunkujgce
dopuszczalnosé danej budowy, tj. jej zgodnodé z przepisami o planoweniu
i zagospodarowaniu przestrzemym oraz zgodno§é z przepisami technicznymi
w postgpowaniu legalizacyjnym (w przeciwiefistiwie do postgpowsnia o wydanie
pozwolenia na budowe) sa badane przez rézne organy w oparciu o rézny materiat
dowodowy w toku réznych postepowarh.

O ile w postgpowaniu o pozwolenie na budowg kwestia zgodnoéei z przepisami
oplanowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym oraz zgodnodci z przepisami
technicznymi badana jest przez prowadzgcy to postepowanie organ architektoniczno-
budowlany w postepowaniu jurysdykcyjnym na podstawie projektu zagospodarowania
terenu oraz projektn architektoniczno-budowlanego, to w postepowaniu



4)

legalizacyjnym kwestia zgodnodci budowy z ustaleniami micjscowego planu
zagospodarowania przestrzenmego lub decyzji o warunkach zabudowy w ogéle nie jest
badana w postgpoweniu jurysdykcyjnym przez organ prowadzacy postepowanie
legalizacyjne (organ nadzoru budowlanego), lecz w uproszczomym postepowaniu
w przedmiocie wydania zaswiadczenia przez wéjta, burmistrza lub prezydenta miasta
na podstawie przepiséw, ktére nie przystajq do wydania takiego rozstrzygniecia.
Ponadto, obowigzujace przepisy nie okreélajg tego, na podstawie jakich dowodéw ma
byé stwierdzana ta okolicznodé, a praktyka w tym zakresie ré2ni sip w sposéb skrajnie
diametralny, co w konsekwencji prowadzi do nier6wnego traktowania sprawcéw
samowoli budowlanych.

Za przyjeciem takiego rozwigzania — jak twierdzi si¢ w orzecznictwie i na co
wikezywano juz w tredci precy — przemawigt fakt, 2e organ planistyczny (autor
preepistw) jest msjbaniziel kompeteniny do ocemy zgoduokel imwestyej
z miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego lub decyzjs o warunkach
zabudowy. Wymaga jednak podkreélenia, 2e organ ten nie ocenia zgodnoéci z tymi
aktami planowanych inwestycjf. Skoro.uznaje si¢, e organy erchitektoniczno-
budowlane nie muszg opieraé si¢ na zafwiadczeniu organu planistycznego
i samodzielnie powinmy oceni¢ tg kwestie, to dlaczego przyjmuje si¢, Ze organy
nadzoru budowlanego nie powinny mie¢ analogicznych kompetencii, tym bardziej,
2¢ majg znacznie wieksze dodwiadczenia w takich kwestiach ni organy planistyczne.
Chociaz problem zostal dostrzezony w dokirynie i orzecznictwie —~ wydaje si¢ byé
marginalizowany. Sady w uzasadnieniach swoich orzeczefi obszernie wyjaéniajg
charekter prawny zaswiadczeh — wskazujgc, 2e sq one jedynie czynnodciami
materialno-technicznymi, ofwiadczeniami wiedzy, ktére nie mogs wymagaé
interpretacii ani stosowania prawa. Zdajg sig zauwazaé, 2e zadwiadczenie 0 zgodnodci
z planem nie mieszezq si¢ w tych kategoriach, aby wreszcie milczgco uznaé
wydawanie takich ,zafwiadczef™ w tej nieprzystajacej do nich procedurze -
za dopuszczalne,

W aktualnym stanie prawnym organy nadzoru budowlanego sq pozbawione uprawnied
do badania we wiasnym zakresie zgodnoéci budowy z przepisami o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym. Kompetencje tych orgendw ogranicza si¢
wylacznie do sprawdzenia kompletnosci dokumentéw legalizacyjnych, do ktérych
nale2y za$wiadczenie wéjta, burmistrza lub prezydenta miasta o zgodnosci inwestyeji



8)

9

10)

z ustaleniami obowigzujacego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
oraz do zbadaniapmedtozonegoprojekmbudowlanegozpaupisamitechnicznymi.
Oznacza to, 2ze organy nadzoru budowlanego sq zwigzane tredcia zaswiadezenia
ozgodnoici budowy z ustaleniami miejscowego plamu zagospodarowania
przestrzennego lub postanowieniem o odmowie wydania takiego zaswiadczenia.

Jest symptomatyczne, 2e zgodnoéé budowy z ustaleniami micjscowego planu
zagospodarowamia  przestrzenncgo W postepowaniu legalizacyjnym moze byé
wykazana wylgeznie w drodze zaswiadezenia wéjta, burmistrza lub prezydenta miasta,
co oznacza, ze standardy tego posigpowania siggajq postepowari podparzadkowanych
legalnej ocenie dowodéw.

Nieprzediozenie przez inwestora zaswiadczenia o zgodnosci budowy z ustaleniami
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, ktére jest warunkiem sine qua
non postepowenia legalizacyjnego, jest jednq z najczgstszych przyczyn orzekania
nakazu rozbiérki przez organy nadzoru budowlanego. Niewypelnienie obowigzkn
przedlozenia takiego zaswiadczenia co do zasady nie wynika ze ziej woli inwestora
lub lekcewazgcego stosunku do nalozonych obowigzkéw, lecz z tej przyczymy,
2e organ planistyczny (wéjt, burmistrz Jub prezydent miasta) najczesciej odmawia
jego wydania,

Odmowa wydania zaswiadczenia o zgodnoéci budowy z ustaleniami miejscowego
plany zagospodarowania przestrzennego bywa podyktowana albo tym, Ze organ
planistyczny nie posiada odpowiedniego materialn dowodowego do wydania
zafwiadczenia albo tym, Z¢ analiza i wykladnia przepiséw miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego lub decyzji o warunkach zabudowy i zastosowanie
ich do konkretnego stanu faktycznego doprowadzily organ do przekonania,
2ewykonana budowa nie jest zgodna zustaleniami miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego.

W orzecznictwie nie ma zgody, co do tego na ile wéjt, burmistrz lub prezydent miasta
wydajgcy przedmiotowe zas$wiadczenie jest w swoich ocenach i ustaleniach
autonomiczny, & w jakim zakresie wigte go treéé wniosku i ustalenia PINB wyrazone
w postanowieniu nakladajgcym obowigzek przedlozenia zaswiadczenia -
w orzecznictwie pojawil sie poglad, ze wéjt, burmistrz lub prezydent miasta nie moze
samodzielnie kwalifikowaé charaktermn obicktu budowlanego, jednak poglady w tym



11)

12)

zakresic nie s jednolite, co jeszcze mocniej komplikuje sprawg wydawania
zaswiadczefl,

Charakter prawny zaswiadezenia o zgodnofci budowy z ustaleniami miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego zasadnie budzi powaine i uzasadnione
watpliwosci, gdyZ nie miedei si¢ w ramach okreslonych przepisarni art. 217-220 K.p.a.
Zas$wiadczenie to, w przeciwiefistwie do zaswiadczen, o ktérych mowa w dziale VII
K.p.a., wymaga bowiem interpretacji i stosowania prawa materialnego, prowadzenia
postgpowania dowodowego wykraczajacego znacznie poza posiadane przez organ
ewidencje, rejestry i inne dokumenty oraz ksztaltuje sytuacje prawng wnioskodawcy,
nie tylko poprzez konkretyzacje i indywidualizacie przepiséw prawa miejscowego,
lecz réwniez przesgdzajac o dopuszozalnodci prowadzemia postgpowania
Takie cechy ,.za$wiadczenia”, pomimo blednej nazwy tego aktu administracyjnego
przesadzajs o tym, 2e w rzeczywistodcl posiada on wszystkie cechy decyzji
dekiaratoryjnej rozstrzygajacej zagadniemie prejudycjalne dia postgpowania
legalizacyjnego. Wymaga podkredlenia, 2o podmiot wystepujgcy o wydanic
przedmiotowego ,zaswiadczenia”, a faktycznie decyzji deklaratoryjnej, pozbawiony
jest jednak ochrony prawnej jake igczy si¢ z takim rodzajem rozstrzygniecia.

Mimo tego, Ze przyjmuje si¢, Ze o charakterze aktu administracyjnego nie decyduje
jego bledna nazwa, lecz rzeczywiste cechy — to w tym przypadku zasada ta zdaje si¢
byé pomijana, gdyZ sady szozegélne znaczenie upatrujg w nazwie tego aktu nadanej
jej przez ustawodawce, a nie w jego roli i rzeczywistych cechach.

Uzasadnione wstpliwodci budzi réwniez to, co jest przedmiotem badania orgamm
planistycznego w toku postgpowenia o wydanie zagwiadczenia o zgodnodei budowy
z ustaleniami miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego oraz na jakich
dowodach organ powinien si¢ opiera¢ wydajgc przedmictowe ,zadwiadczenie™.
Chociaz treéé przepiséw wskazuje wprost na obowigzek badenia przez wéijts,
burmistrza lub prezydenta miasta zgodno$ci budowy z planem miejscowym
lub decyzjg o warunkach zabudowy, to w praktyce czesto zdarza sig, 2e zaswiadezenia
(ub postanowienia o odmowie ich wydania) odnoszq si¢ do faktycznie
zrealizowanych prac budowlanych, a nie do calego zamierzenia budowlanego,



13)

14)

co stanowi istotne uchybienie i jedng z gléwnych przyczyn odmowy wydania
soiadczen

Ngjistotniejsza w postgpowaniu legalizacyjnym kwestia, a misnowicie zgodnosé
budowyzpmpisamioplmowmiuizagospodmwaniup:zes&unnymjestbadana
zatem przez niewlasciwy organ, w toku niewlasciwego postepowania, w oparciu
oniewladciwy materiat dowodowy i koficzy sie wydaniem dokumentu
kwalifikowanego blednie nazywanego zaswiadczeniem, kiéremm przypisuje sig
charakter czynnodci materialno-technicznej, pomimo 2e de facto i de fure jest to
rozszygniecie co do istoty sprawy przesgdzajgce wynik postgpowania
legalizacyjnego.

Powazny problem wystepuje w sytuacji, gdy samowolna budowa, wedlug stanu
faktycznego istniejacego na dziefi wydania za$wiadczenia, nie moze byé uznana 2za
w pelni 2godng z ustaleniami miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
lub decyzji o warunkach zabudowy (np. z uwagi na ket nachylenia dachu), chociaz
doprowadzenie jej do takiej zgodnosci jest mozliwe i inwestor deklaruje cheé
wykonania takich robét.

Aktualnie legalizacja takiej samowoli budowlanej zaleZy od tego w jaki spos6b
obowigzujgee przepisy zostang zinterpretowane przez organ planistyczny wydajacy

. zaéwiadczenic o zgodnodei budowy 2z ustaleniami miejscowego planu

zagospodarowania przestrzennego.

Jesli organ ten uzna, 2e przedmiotem zaswiadczenia jest budowa (fj. cale zemierzenie
inwestycyjne, w jego docelowym ksztalcie, obejmujace wznoszenie obiektu
budowlanego w okreflonym miejscu, albo jego odbudowe, rozbudowe Ilub
nadbudowe), a podstawq zaswiadczenia powinien byé przedlozony przez
wnioskodawee projekt zagospodarowania terenu oraz projekt architektoniczno-
budowlany (ktéry nastepnie bedzie podlegal zatwierdzeniu przez organ nadzoru
budowlanego wydajacy pozwolenie na wznowienie robét budowlanych) obejmujgcy
wezystkie konieczne do przeprowadzenia roboty budowlane (w tym np. zmiane keta
nachylenia dachu) — to przeprowadzenie procedury legalizacyjnej i doprowadzenic
budowy do stanu zgodnego z prawem bedzie mozliwe. '

Jeéli natomiast organ uzna, Ze przedmiotem zaswiadczenia mogg byé jedynie prace
budowlane juz faktycznie wykonane (co nie ma poparcia w obowigzujacych



15)

16)

praepisach, lecz bywa czgsty prakiyks organéw), a podstawy zaéwiadczenia moze byt
co najwyzej inwentaryzacja wykonanych robét budowlanych - - odméwi wydania
zadwindczenia, co skutkowaté bedzic nakazem rozbiérkd calego obiektu
budowhnegopomyiﬂart.49epkt3?.b.wzqulmzmepmdlozemem
wymeganego zaéwiadczenia w zakreflonym terminie, nawet w sytuacii, gdy
posﬁgpowmﬁehgdinoyjmmwadmowstosunh:doﬁmolﬁlkma&iepiqter
wiezowca, & niezgodny z planem miejscowym byt jedynie jego kat nachylenia dachu,
ktdry inwestor cheiat zmienié — dostosowujge budowg do zgodnosci z prawem.
Niestety taka praktyka wystepuje. (szerzej zob. rozdz. 3.2. i rozdz. 6.6.3.).

Tak powazny skutek, jak rozbiétka calego obiektu budowlanego — gdy niezgodnosé
zplanem miejscowym jest czedciowa i usuwalns, wydaje si¢ oczywidcie
niesprawiedliwy. Skoro bowiem istnieje mozliwoéé doprowadzenia budowy do stanu
zgodnego z prawem i inwestor choe to uczynié to brak jest jakichkolwiek racjonalnych
podstaw do orzekemia nakezu rozbiérki calego obiektu budowlanego.

Barierg nie do pokonania w takich sytuacjach najczedcicj bywa wiasnie problem
z uzyskaniem zagwiadczenia o zgodnodei budowy z planem micjscowym, kiére nalezy
przedlozyé organom nadzoru budowlanego w postgpowaniu legalizacyjnym, gdyz
niektére organy w takich wypadkach uporczywie odmawiajg wydania zaswiadczenia.
Orzecznictwo NSA stara sie iagodzié tg nieracjonalnodé obowigzujacych przepisbw,
dopuszczajac w takich przypadkach nawet naruszenie obowigzku wstrzymania robot
budowlanych — by inwestor mégt doprowadzié budowe do stanu zgodnoéci z prawem
(szerzej zob. pow. w rozdz. 3.2. wyrok NSA z dnia 17 marca 2020 r. , IT OSK 448/19,
LEX nr 3038268.).

Ocena zgodnosci budowy z ustaleniami miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego w postepowaniu legalizacyjnym powinna byé dokonywana w taki sam
sposéb jak w postepowaniu o pozwolenie na budowe, tj. odnosnie catego zamierzenia
inwestycyjnego w oparciu o projekt zagospodarowania terenu orez projekt
architektoniczno-budowlany w toku postepowania jurysdykcyjnego, a w przypadku
stwierdzenia niezgodnosci w tym zakresie nalezaloby umozliwié inwestorowi
doprowadzenie budowy do stanu zgodnego z planem micjscowym zamiast orzekad
rozbiorke calego obiekitu budowlanego. Mgjgc na uwadze cel postgpowania
legalizacyjnego istotny jest bowiem stan docelowy inwestycji, a nic stan



=Drzejciowy” istniejacy w chwili wstizymania robét budowlanych, ktéry nie

powinien determinowaé wyniku postepowania legalizacyjnego.

17) To inwestor powinien w dokumentach legalizacyjnych, ktére nastgpnie beds
podlegaly zatwierdzeniu przez organy, wskazywaé zar6wno teren inwestycji, jek i jej
przeznaczenie oraz parametry. Organ nie mozZe tego domniemywadé i to na niekorzysé
inwestora — co w prektyce czgsto si¢ zdarza, gdy2 to inwestor, nawet jesli jest sprawca
samowoli budowlanej, ma wylgczne prawo do decydowania o tym, co jest
przedmiotem inwestycji, gdy2 to on bedzie ponosil tego skutki (szerzej zob. rozdz.
6.6.3.)

Majqe na uwadze poczynione wyz2ej uwagi de lege ferenda proponuje, aby kwestia
zgodnoéci budowy zustaleniami obowigzujgcego miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego lub decyzji o warunkach zabudowy oceniana byle w toku jurysdykeyjnego
postgpowania  legalizacyjnego przez organy nadzoru budowlanego prowadzgce
to postgpowanie na podstawie przedlozonego przez inwestora projektu zagospodarowania
terenu oraz projektu architektoniczno-budowlanego obejmujgcego zaréwno prace
juz wykonane, jak réwniez te, ktére sq konieczne do zakofczenia (zrealizowania) budowy
lub doprowadzenia jej do stanu zgodnego z prawem (w tym za przepisami o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym) — przedstawiajgc stan docelowy.

Okre$lenie terenu inwestycji, jej funkeji i parametréw powinno naleze¢ do inwestora,
W przypadku dostrzezenia brakéw lub nieprawidlowosci przedlozomych dokumentéw
legalizacyjnych mogacych skutkowaé odmows legalizacji obiektu organ nadzoru
budowlanego powinien wskazaé je inwestorowi oraz wyznaczyé odpowiedni termin do ich
usuniecia.

Uwazam, 2¢ takie rozwigzanie jest zasadne z wielu wzgledéw, poniewaz:

1) postepowanie legalizacyine byloby (zgodnie 2 stusznymi, dotychczas przyjetymi, lecz
w praktyce nierealizowanymi zalozeniami) analogiczne do postepowania
w przedmiocie wydania pozwolenia na budowe, a sytuacje inwestora, ktéry dopuscit
si¢ samowoli budowlanej od sytuacji inwestora, ktéry dopiero planuje wykonanie
robét budowlanych odrdznialby obowigzek zaplaty oplaty legalizacyjnej, ktéra moim
zdaniem (obok sankeji karnych) stanowi dostateczng dolegliwosé skutecznie
ograniczajgcg zjawisko semowoli budowlanej;



Z)Mwﬁgmtwmiapompowmﬁabgaﬁmﬁnego(wzﬁqthztym,
e wydanie zaswiadczenie stanowi zagadnienie wstgpne i sprawa prowadzona jest
wieloetapowo aktualnie czas trwania postepowania legalizacyjnego jest bardzo diugi —
czesto w czasie trwania tego postgpowania dochodzi do zmiany stanu prawnego,
w tym aktéw prawa miejscowego);

3) inwestor mialby zegwerantowane prawo do przeprowadzenia wazechstromnego
i wyczerpujacego  postgpowania dowodowego odnofnie spelnienia wszystkich
przestanek do legalizacji samowolnej budowy;

4) przestanke zgodnosci z miejscowym planem ocenialby organ, ktéry ma najszerszg
wiedzgmtematstanuﬁhycznegoomzdyspomﬂewlaéciwymmmﬁalem
dowodowym tj. organ nadzoru budowlanego;

5) mozliwa bylaby legalizacja tych samowoli budowlanych, ktére w chwili wstrzymania
robét budowlanych nie spelniajs kryteribw zgodnodci z obowigzujgcym planem
zagospodarowania przestrzennego, ale istnieje mozliwosé doprowadzenia budowy
do stanu zgodnego z prawemr (np. poprzez zmiane keta nachylenia dachu, obnizenie
budynku, czy zmiang sposobu jego uZytkowania) — inwestor w postepowaniu
legalizacyjoym przediladatby projekt budowlany obejmujacy prace dostosowujgce
obiekt budowlany do zgodnosci zaréwno z przepisami technicznymi, jak i przepisami
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, co ograniczyloby negatywne skutki
spoleczne i ogromne koszty orzeczef o rozbiéree;

6) ujednolicilaby si¢ praktyke orzecznicza, ktéra aktualnie jest bardzo zré2nicowana;
7) nie byloby watpliwosci prawnych zwigzanych z charakterem prawnym wydanego
rozstrzygniccia i przystugujgeych inwestorowi érodkéw ochrony.

Przytoczone na wstgpie niniejszego podsumowania dane statystyczne jednoznaczuie
wekazuja, ze obowigzujgce przepisy regulujgce postepowenic administracyjne dotyczace
samowoli budowlanych nie realizujg swojego restytucyjnego celu, lecz w swych skutkach sg
najsurowsze w historii polskiego prawa budowlanego (surowsze nawet od przepisow
2 1994 ., ktére co prawda przewidywaly bezwzgledny nakez rozbiérki ale takze pigcioletni
termin przedawnienia dla samowoli budowlach) i z tego powodu wymagajg pilnej zmiany.
Zmiana ta powinna jednak byé wynikiem gruntownej analizy przyczyn, dla ktérych tak
rzadko udaje sie przeprowadzié skuteczng legalizacje obiektéw budowlanych zrealizowanych



bez wymaganego pozwolenia na budowg. kiére w zakresie mieszczacym sie w temacie
przedstawilem w niniejszej pracy.






