-5

| Minigerst

dnla

| RPW/IK ..

nancetitia Gldwna
wa itorwolit, Pracy | Technologh

 JImin

Rinisterstwo Romweoju,Pracy
RPW/BTaB4/ 2021 P
Data:2021-07=14

202 -07- 1 2 s

s

gt RS s vt At RS R

Kancelaria adwokac‘ka

Krakow, dnia 7 lipca 2021 r.

W.P.
Anna Komecka

Podsekretarz Stanu w Ministerstwle Rozwo)u, Pracy | Technologli

Postulaty

zmian w ustawle Prawo budowlane

Szanowna Pani Minister;

W zwigzku z trwajgcymi pracami nad nowelizacla ustawy Prawo budowlane,
Jako prawnlcy zajmujacy sle sprawami budowlanym|, ktérzy na co dzief stykajy sie
z problemami .2wyklych obywateli® pozwalamy soble zwrbcié uwage na te przepisy, ktdre
W naszej ocenie wymagalq pilnej zmiany:

1) 48t P.b—u l c i

Wprowadzenie do Prawa budowlanego uproszezonego poatebowania W sprawie
legalizacji samowoli budowlanych popetnionych przed laty bylo posunigciem bardzo

|



trafnym, ale zbyt wasko okreslono. przestanki prowadzenla takich postepowsf
wylaczajqc z nich e budowy, kiére powstaly co prawta w oparciu o pozwolenie na
budowe sle z tzw. istotnym odstepsiwem od zstwierdzonego projekiu budowlanego.
W konsekwencjl z uproszczonego postepowania naprawczego nie majy szansy
skorzystac inwestorzy, kitrzy de facto w mniejézym stopniu naruszyl przepley prawa
budgvianego. O le bowlém dia uproszczone iegallzac)l nie jest wymagana zgodnodé
2 przepisami o pianowaniu | zagospodarowaniu przestrzennym (stusznie) to dia
przeprowadzenia: postgpowania nmprawczego budynku wznieslonego z isiotnym
odstepstwém taks zgodnoé jest wymagana. Rzadko zdarza sig jednsk, aby ta
zgodnodt istniala w przypadku budynkéw wybudowanych 20 lat temu, co bardzo
czesto uniemodliwia przeprowadzenie postgpowdhia naprawczego | skutkije
nakazem rozblérki budynku wybudowanego z istotnym odstepstwem od wydanago
pozwolehia na budows.

Proponujemy réwniez aby skrécié wymagany w uproszczonym postgpowaniu
legalizacyjnym 20-letni termin, kiéry uplyngt od- zakoficzenia budowy do 15 Iat
wprzypadku samowoll budowlanych oraz do 10 fat w przypadiu oblektow
wybudowanych z istolnym odstepstwem od udzielonsgo pezwolenia na budowe,
a teimin 20 Iat pozostawic dia tych oblekiéw wobec kidryeh w okresie bisgu terminu
wymaganego do przeprowadzenia Uproszczonego postepowania legalizacyjnego
wezczeto postepowatile przed organami nadzoru budowianega - w tym oblektéw,
fobec Kibryeh wydano hakaz wstrzymania rob6t budowianychi lub niscstateczng
decyzje razbidrkawa. Takie objekty nle powinny byé zupeinie wylaczone z moiiwodci
przeprowadzenia uproszezonego post¢powania legalizacyjnego. Tak diametraine
régnicowanie sytuacji prawnej samowoli budowianych popénionych wiele lat tému
nie jast uzasadrione. Nawet w prawle kamym przedawnienie karainosci biegnie
nawet po wezczéclu postepowania kamego, z tym & w takim przypadiku términ ten
ulegs wydtizeniu (por. at. 101-102 Kk.). Podobrie powinno. byé w przypadku
moliwoci przeprowadzenia uproszczonego postepowania legallzacyjnego samowoli

W zwigzku z tym proponujemy, aby art. 49f nadaé nastepujacs tredé:
1. W przypadku stwlerdzenia budowy obiéktu budowlghego lub jego czgsok
1) bez wymaganej decyzji o pozwoleniu na budowg albo

2) bez wymaganego zgloszenia elbo pomimo wnieslenie sprzeciwu do tego
zZgloszenia albo



3) w sposéb istotnie odbiegajgcy od ustaleri | warunkéw okreslonych w decyzfi
opozwoleniu na budowe, projekcle zagospodarowania dzlelki lub terenu,
projekcie architektoniczno-budowlanym lub w przepisach

- Jezeli od zakoriczenla budowy, o ki6rej mowa w pkt 1 1 2 uplynglo co ngjmnief 15
lat, & od zakoriczenia budowy o kidref mowa w pkt 3 uplynelo co najmnief 10 Iat,
organ nadzoru budowlanego wszczyna uproszezone postepowanie legalizacyjne.

2. Jezell w okresie, o ktérym mowa w ust, 1, wszczgto postepowanie przed organami
nadzoru hudowlanego w sprawie prowadzenia rob6t budowlanych z naruszeniem
przepiséw, postgpowanie prowedzi sig dalaj w trybie uproszczonego postepowania
legalizacyjnego, jezell od zakoiiczenla budowy uplynelo lat 20.”

Wymaga podkredlenia, e okolo 85% postepowan prowadzonych w sprawach
samowoll budowlanych koriczy sie nakazem rozbiérki (co wynika z oficialnych
statystyk dotyczacych tego =zagadnienia publkowanych w zestawieniach
zatytuowanych .Ruch budowlany® Giéwnego Urzedu Nadzoru Budowianego).
Zasadne zatem jest stwierdzenie, 2 aktualnie mamy w tym zakresie najbardziej
Burowe przepisy od 1928 r. - surowsze nawst od przeplséw z 1994 r., ktére co
prawda nle przewidywaly mozliwosc!  przeprowadzenia postepowania
legalizacyjnego, ale okreslaly 5-letnl okres przedawnienla samowoli budowlane],
co w znaczny sposdb tagodzHo rygoryzm obowlgzujgcych wowczas przepiséw.

Aktuainie mamy co prawda przewidziang w prawie procedurg legalizacyjng, jednak
nie daje ona reainych modiwoéc legallzac)i obiektu budowlanego, nawet wowczas,
gdy Inwestor czyni starania o taky legalizacje, istnieje obiektywna moZiiwoéé
doprowadzenia oblektu do stanu zgodnego z prawem i inwestor Jest gotowy ponieéé

wysokie koszty oplaty legalizacyjne] — dowodzq tego powotane wy2e) statystykl.

Wohrew zaloZzeniom postepowania administracyjne prowadzone w sprawach samowoll
budowlanych nle majgq charakteru restytucyjnego ale charakter typowo represyjny,
pomimo, Ze sankcie represyine sq przewidzlane § powinny byé stosowane w ramach
postepowati kamych prowadzonych wobec sprawcéw takich samowoli. Nalezy
bowiem zwréclé uwage, 2Ze bardzo czesto wiaéciciele obiektéw wystepujgcych
W procedurze legalizacyjne] nie eq sprawcaml popeinionych samowoli budowlanych,



lecz nabyli nleruchomoécl z takiml problemami prawnymi, czesto nie malgc takiej
$wiadomoséd | nle ponoszac w tym zakresie Zadne] winy.

Powodéw dla Istniejgcego, bardzo niekorzystnego dia .posiadaczy” samowoli
budowianych stanu rzeczy jest wiele, a giéwnym z nich sq niejasne | skomplikowane
przepisy prawne regulujgce ta materi.

Nalezy rozpoczaé od tego, 2e od 2008r. — od kiedy wprowadzono do Prawa
budowlanego z 1994 r. mozliwoéé legalizacjl oblektéw budowlanych wybudowanych
w ramach tzw. samowoll budowlane] istnieje wymég uzyskania zaéwiadczenia wéjta,
burmistrza lub prezydenta miasta ¢ zgodnoéci budowy z ustaleniam! obowigzujgcego
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, ktéry zupeinie nie przystaje
do realidw Iceléw postepowania legalizacyjnego, @ procedura uzyskiwania
zaéwiadczenia nle pozwala na rzetelne rozpoznanie te] bardzo istotnej dia mazliwoécl
legalizac]l kwestii — przekreélajgc mozilwoéé legalizacji obiektu nawet wtedy gdy jest
on zgodny z przepisami o planowaniu | zagospodarowaniu przestrzennym [ub do
takle] zgodnoéci z latwosclg moze zostaé doprowadzony.

Whioskl te plyng z obszemych badafi empirycznych przeprowadzonych w tym
zakresleprzez =~ 7 z kiérych wynika miedzy Innymi, 2e:

a) giéwnym problemem Jest to, 2e obowigzujace przepisy nie okreslajq tego na jakiej
podstawle ma byé wydawane przedmiotowe zaéwiadczenie, tzn. w oparciu o jakie
dowody — co w ekall kraju prowadzi do zupeinie rozbiezne) prakiyki 1 réZznego
traktowanla inwestoréw. Niektére organy wydajg przedmiotowe zaéwiadczenle na
podstawle oéwladczenia Inwestora, 2e doprowadzi obiekt do zgodnoécl
z przepisami, Inne organy wzywajq do dostarczenia inwentaryzacji wykonanych
robét, inne do przediozenia projektu budowlanego a Jeszcze Inne odmawiajq
wydanla zaéwladczenia powolujgc sig na brak dowodéw w prowadzonych przez
organ rejestrach.

W naszej ocenle Zadna z wy2e] wymienlonych prakiyk organéw nie odpowiada
celom postgpowania legalizacyjnego — . doprowadzeniu oblektu do stanu
zgodnego z prawem. Choclaz trafnle podnosl! sle, Ze postepowanie legalizacyjne
powinno byé maksymalnie zblizone do postgpowania © wydanie pozwolenia na
budowe to obowlgzujgce przepley przewidujq w tym zakresle diametraine réznice.
W postepowaniu o udzlelenie pozwolenia na budowe kwestia
zgodnoécl z ustaleniami  planu miejscowego badana jest w postgpowaniu
juryedykcyjnym, woparciu o przediozony projekt zagospodarowanla terenu
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a)

b)

| prolekt architekioniczny | stwierdzana jest w drodze decyzji administracyjne] — co
pozwala na rzeteing ocene przedmiotowej kwestil. Tymczasem w postepowaniu
legalizacyjnym kwestia ta jest badana w uproszczonym postepowaniu, ktére
powinno polegaé na prostym przeniesieniu danych z rejestru do treéci
zaéwiadczenia i rozstrzygana jest w formie czynnoécl materiaino-techniczne) jakq
lest zadwiadczenle w oparciu o materiat dowodowy, ktdry nie zostat nigdzie
sprecyzowany. W konsekwencji np. w Krakowie uzyskanie takiego zaswiadczenia
w oghle nie jest moziiwe.

Co wigce] bardzo duzo probleméw nastreczajq tzw. budowy nlezakoficzone, gdyz
organy nle wiedzq, czy zaéwiadczenie ma sig odnosié do docelowego stanu
inwestyc]i (ktéry organom wydajqcym zaswiadczenie w ogéle nie jest znany), czy
stanu Istniejacego w chwill wydawania zaéwiadczenia (kiéry jest wylgcznle
stanem przejéciowym, kiéry [ tak nle bedzie zgodny ze stanem docelowym).
W konsekwencjl wydawane sg zaswiadczenla lub postanowienia o odmowie
wydania zaéwiadczenla np. o zgodnoécl lub niezgodnoécl z ustaleniami planu
miejscowego -~ wykonanef plyly 2elbetowej, zamiast cale] Inwestyc)i.
Z przeprowadzonych badari wynika, Ze aZ 33% organdéw orzeka w taki spos6b,
pomijajgc to co w postepowaniu legalizacyjnym jest kiuczowe — czyli zgodnoéé
Z przepisami inwestyc]l jako caloéci, a nle Jej poszczegéinych elementdw.

Podobne watpliwosci odnoszq sie do moziiwosci wydania zaéwiadczenia
w przypadku czgéciowe] niezgodnoéci budowy z ustaleniami planu miejscowego,
gdy Inwestor przedklada jednoczefinie dokumentacje projekiows przewidujaca
doprowadzenie budowy do zgodnoéci z MPZP. Zdarzajg si¢ bowiem przypadki,
%e niezgodnoéé z planem miejscowym dotyczy np. keta nachylenia dachu (przy

zgodnoécl wazystkich pozostalych parametréw), co skutkuje odmows wydania
zabwiadczenia o zgodnosci z planem miejecowym, a nastepnle wydanlem przez

Nadzér Budowlany decyz]i rozblérkowe] catego oblektu budowlanego.

Moze zatem zdarzy¢ elg tak, 2e nielsgalnie wybudowany wiezowlec bedzle
niezgodny z MPZP tylko w zakresie kata nachylenia dachu, inwestor bedzie cheiat
doprowadzié budynek do zgodnosc! z planem w tym zakresie, ale nle bedzie miat
na to szans, gdyz nie uda mu slg uzyskaé zaéwiadczenia o zgodnosc! z MPZP
| bedzle musiat rozebraé caly budynek, gdy2 aktuaine przepisy przewidujs takq
wiasnle sankcje za niedostarczenie przedmiotowego zaéwiadczenla. Przykiad ten
Jest jaskrawy by pokazaé skale problemu.



Orzecznictwo Naczeinego Sadu Administracyjnego w niektérych przypadkach
stara sle fagodzlé rygoryzm obowigzulgceych przeplséw — dopuszczajgc w takim
przypadku nawet moziwoéé naruszenia postanowienla o wstrzymaniu robdt
budowlanych w celu doprowadzenla oblektu do zgodnoci z prawem. Nile
powinno jednak byé tak, aby tak istotna kwestia zale2ala od skiadu orzekajgcego
w dane] sprawle, gdyZ to prowadzi do bardzo nieréwnego traktowania obywateli.

Istotne watpliwodci rodzg sie na te samego charakteru prawnego
przedmiotowego zaéwladczenla oraz konstytucyjnoécl przyjetych rozwigzar.
W dokirynie | orzeczniciwie panuje bowiem jednolity pogiad, co do tego, ze
zadwiadczenie jest czynnoécia materiaino-techniczng polegajgca na prostym
przeniesieniu danych z posiadanych ewl&encjl, rejestrow | zbloréw dokumentow,
w zwigzku z czym wydanie zakwiadézenia nis mo2e oplera¢ si¢ na interpretacil
i stosowaniu prawa materiainego, nie moze ksztatowat sytuacjl prawnej, ani
rozstrzygaé o prawach | obowlgzkach, a materialu dowodowego do wydania
zadwiadczenla nle moze dostarczaé wnioskodawca, Tymczasem wydanie
zaswiadczenla o zgodnoéc! budowy 2z ustalenlaml miejscowsgo planu
zagospodarowania przestrzennego polega wiaénie na interpretac) | stosowaniu
przepliséw prawa materiainego, . mlejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego, rozstrzyga o prawie do zabudowy okreélonego rodzaju i opiera
sie na dowodach dostarczonych przez wnioskodawce (Inwentaryzacii, projekcie
lub Innych), wiec jest zaprzeczenlem zaéwiadczenia, o kibrym mowa w dziale VIi
K.p.a. — co prowadzl do wniosku, 2e faktycznie mamy do czynienla z decyzjq
deklaratoryjng a nie z zaéwiadczeniem, a decyzja: ta wydawana jest
w niekonstytucyjnej procedurze.

Szczeg6iowe wynlki przeprowadzonych badaﬁ mogg zostad przez nas udostepnione,
natomiast w 2zalgczeniu do ninlejszego pisma pmedHadamy gléwne wnioski

Z przeprowadzonych badar.

W zwigzku z powy2szym proponuj'emy, aby kwestla zgodnoscl samowoine] budowy
z ustalenlam! obowlgzujgcege miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego

byta badana w taki spossb, jak w postgpowaniu o pozwolenie na budowe — w oparciu

o przediozony przez inwestora projekt budowlany | rozstrzygana byla w drodze
decyzjl administracyjne] (w drodze zaéwiadczenia wojt, burmistrz lub prezydent

miasta moZe co najwyZze] siwierdzaé |akie sg ustalenia MPZP odnoénie dane]
nieruchomoéci, ale nie oceniaé zgodnoiébudowy z tymi ustaleniami).

s



Przedkiadany projekt powinien obejmowaé doprowadzenie obiektu budowlanego do
stanu zgodnego z prawem - {j. w razie potrzeby wskazywaé te parametry, ktére
aktualnie nie sgq 2zgodne zprzepisaml o planowanlu i Zagospodarowaniu
przestrzennym lub zprzepisami technicznymi oraz przedstewlaé sposéb
doprowadzenia ich do wymagane] zgodnogéici.

Takie rozwigzanie Jest konleczne do tego, by umoziiwié legalizacje tych obiektow,
kiére sg czeéciowo niezgodne z przepisaml, ale inwestor, wiasclclel lub zarzgdca
chce Je do takiej zgodnoéci doprowadzié. Orzecznictwo sadéw administracyjnych
w ostatnim czasle zmierza do tego by umaziiwié legallzacje takich oblektéw — Jednak
orzecznictwo to nie jest jednolite, w zwigzku 2 czym kwestia ta musi zostaé
przesadzona w drodze jasnych w tym wzgledzie przepiséw prawnych.

Przediladany projekt powinlen réwnlez w sposéb wigzacy dia organéw okreélaé
przeznaczenie (funkcje) obiekiu budowlanego. W praktyce zdarzajg sie bowiem takle
przypadki, Ze organy ustalajg funkcje obiektu budowlanego esamodzielnie
| stwierdzajq w tym zakresle niezgodnoéé z MPZP lub decyzja WZ. Tak byé nie
powinno, gdy2 to Inwestor (wiaéciciel) najiepie] wie, w jaki spas6b bedzie korzystat
z oblektu budowianego | to on ponlesie wszelkie skutki zwigzane z tym, Jak okreél!
przeznaczenie oblektu w postepowaniu legalizacyjnym, gdyz tylko na taki cel — po
Jego zalegalizowaniu — bgdzie mégt legalnie z tego obiektu korzystaé.

Zupeinie zatem nieuzasadnione Jest to by to organy okreslaly przeznaczenie obiektu
| uznajac Je za niezgodne z przepisami orzekaly rozblérke. Gdyby nawet faktycznie
zachodzita w tym zakresie jakas nlezgodnosé to naleZy inwestorom umcliwié zmiane
przeznaczenia oblektu w ramach procedury legalizacyjne] zamiast nakazywaé z tego
powodu rozbiérke.

Nie do przyjecia jest fakt, Ze aktualnie w Polsce rozbiérki wydawane sg tak ,lekkg
rekq” ~ co wynika nie tylko z naszego doéwiadczenia zawodowego, lecz réwniez
z publikowanych statystyk, Jakby orzekalo sig kary za nlewlasciwe parkowanie.
Zupeinie pomijane jest to, 2e skutki spoleczne | ekonomiczne takich rozstrzygnlec
byws|q tragiczne, pomimo, ze mazna i powinno sig Ich unika¢, gdyz kazda decyzja o
rozbidree to 2yclowa tragedia dia wielu oséb. Z takimi ludzkiml tragediami 2wigzanymi
z nieludzkimi przepisam! spotykamy sle na co dzieft. Tak jak juz byla o tym mowa
wyZe] — kary dla sprawcéw samowoli powinny byé stosowane w postepowaniu
kamym, a w postepowaniu administracyjnym nalezy inwestorom (wlascicielom
nieruchomodicl) w prosty | przystepny sposéb umozliwié doprowadzenie obiektu do
etanu zgodnego z prawem- do czego zmlerzajq nasze wnioski zawarte w niniejezym
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1)

2)

piémle. Dotkllwa sankcja w tym zakresie i tak jest obowlazek zaptaty opiaty
legallzacyjnej.

W nasze] ocenie kwestie zgodnosci budowy z ustaleniaml miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego lub decyzll o warunkach zabudowy powinlen
badaé organ nadzoru budowianego w ramach prowadzonego postepowania
jurysdykeyjnego, natomiast jesll rozstrzygaé w te] kwestii miatby Jednak nadal wilt,
burmletrz lub prezydent miasta (chociaz w postepowaniu o pozwolenie na budowe nie
ma do tego kompetencjl) to naleZy jasno okre$lié w przepisach, 2e powinien to
czynlé w oparciu o projekt architektonlczny i projekt zagospodarowania terenu
— ktére przedstawiaja docelowy stan projektowany obejmujacy wszelkie roboty
zmlerzajace do doprowadzenia oblektu do stanu zgodnego z prawem, ktéry
nastgpnie bedzie podstawa wydania decyz]i legalizacyjnej przez organy
nadzoru budowiansgo.

W zwiszku z powyZszym proponujemy, aby art. 48b P.b. nadaé nastepuigcy
tre&é:

W przypadku zlozenia wniosku o legalizacje organ nadzoru budowienego nakdada,
wdrodze postanowienia, obowigzek przediotenia dokumentow legalizacyjnych
w terminle nie kréiszym niz 60 dni od dnla dorgczenia tego postanowienie.

Do dokumentéw legalizacyjnych nale2q:

zaéwiadczenie wojla, burmistrza albo prezydenta miasta 0__przeznaczeniy
nieruchomo$ci w miejscowym planle zagospodarowanla przestrzennego,
awprzypadku braku obowigzujgcego miefscowego planu zagospodarowania
przestrzennego - decyzja o warunkech zabudowy i zagospodarowenia terenu
jub uchwata w sprawle ustalenia fokalizagll Inwestycii mieszkaniowef fub
towarzyszgce);

2 egzemplarze projekiu  zagospodarowania  dziatki fub terenu, profekt
architektoniczno-budowlany oraz projekt techniczny — obejmyjqce cele zamierzenie
inwestycyjne, w tym w rezie potrzeby roboly budowlane doprowadzgface oblekt
budowiany do zgodnoéci z ustaleniami miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego & w przypadku braku obowiqzujgcego miejscowego planu
zagospodarowanla przestrzennego do zgodnoSci z decyzjq o warunkach zabudowy
| zagospodarowania terenu lub uchwaly w sprawie ustalenia lokalizacji inwestycfi
mieszkanlows] lub towarzyszqce), a tak2e do zgodno$ci z przepisam| technicznymi



- wraz z opiniami, uzgodnieniami, pozwoleniami | Innymi dokurmentami, ki6rych
obowlqzek dolgczenia wynika z przepiséw odrebnych ustaw, lub kopiaemi tych opinki,
uzgodnien, pozwoleri I innych dokumentow;

3) oéwiadczenle o posiadanym prawie do dysponowania nleruchomoéciq na cele
budowiane.

3. Przeznaczenle obiektu budowlanego oraz feren objely inwestycla wobec kitre] ma
by¢ prowadzone postgpowanie legalizacyjne okreéla inwestor.”

3) Art 1§ 3 P.b. w 2w. 2 o8 _USt
przedioZonsl dokumentacii legallzacylnaj

Art. 48 ust. 1a P.b. w aktuainym brzmieniu przewiduje, 2e w przypadku stwierdzenia
nieprawidiowoécl w dokumentach legalizacyjnych organ nadzoru budowianego
wydaje postanowienie o obowigzku usunigcia tych nieprawidiowoécl w wyznaczonym
terminie.

A1

Jak wynika z prakiyki orzecznicze] treéé tego przepisu nie jest jasna. Nalezy
zauwazyé, 2e z przepisu tego nie wynika w sposéb bezspomy to, czy organ na jego
podstawle powinien wezwaé inwestora (wiadciclela lub zarzadce nieruchomosc) tylko
do usunigcia nieprawidiowodci czy réwniez do uzupelnienia brakéw dokumentacjl
projektowe] oraz, czy tylko ogéinle ma wskazaé, Ze dokumentacla zawlera
nleprawidiowoéci, czy réwniez ma te nieprawidiowoéc! wyraznie wskazaé ~ co Jest
konleczne z uwagl na rézne praktyki dziatania rénych organéw i co za tym idzie teZ
rézny zakres wymaganych dokumentéw, ktére ustawodawca okrelit blankietowo jako
wymagane opinie, uzgodnlenia itp.

Nale2y wzigé pod uwage fakt, 2e osobs, na kiéry sq nakiadane obowiazki
W postepowaniu legalizacyjnym nejczeécle] po raz plerwszy w 2yclu spotyka slo
z takg problematyks | nie jest w stanie samodzielnle — przy tak niejasnych przepisach
~ poradzié sobie wtym postepowaniu. Co wigce] — jest to trudne nawet dia tzw.
profesjonainych peinomocnikéw - architektéw, adwokatéw, radcéw prawnych,
asankcja dia inwestora (wiascicilela obiektu) za braki lub nieprawidiowoscl
dokumentacji legalizacyjne] jest bardzo dotklwa, gdy? w takich przypadkach
orzekana Jest rozbiérka obiektu budowlanego.

W zwiazku z tym proponujemy, aby art. 48 ust. 1a nadaé nastepujqca tresé:

W przypadku stwierdzenia brakéw lub nleprawidiowosci w dokumentach
legalizacyjnych wzakresle, o ktérym mowa w ust 1, organ nadzoruy
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budowisnego wydaje postanowienie, w ktérym wskazyje te braki lub
nieprawidiowodcl | nakiada obowigzek ich usunlecia w wyznaczonym terminie.”

Nowelizacja Prawa budowlanego obowigzujaca od 19 wrzeénia 2020 r. wprowadzita
wymbg ulszczenla opialy legallzacyjne] jeszcze przed wydaniem decyzji
legalizacyjne] — co w bardzo wielu sprawach odblerze szans¢ na zalegalizowanie
oblektu budowlanego. Oplaty legalizacyjne 8§ bardzo wysokie | najczeécle]
Inwestorzy (wiadciciele) oblektow nie majq wiasnych érodkéw na sfinansowanle tej
oplaty, chocla2 8q sidonni zaclagnaé na taki cel kredyt bankowy. O ile wnisslenie
opiaty legalizacyjne] byloby wymagane po wydaniu | uprawomocnieniu sie decyz)i
legalizacyjne] — banki udzielatyby kredytéw na taki cel, gdyz moglyby bezplecznie
zabezpieczyé &lg na zalegalizowanej nleruchomoéci. W aktuainym stanie prawnym —
nie ma takie] mozliwoscl by banki podjely ryzyko udzielenia kredytu przed wydaniem
ostateczne) decyz]l legalizacyjnej, kiedy na skutek odwolania sqsladéw decyzja mo2e
zostaé uchylona, a wnlesiona oplata przeznaczona na rozbiérke oblektu — czyli
zniszczenie przedmiotu zabezpleczenia.

Na obecnle obowigzujacych przepisach traci nie tylko inwestor, kidremu odblera sie
szansg legallzac)l z przyczyn ekonomicznych, ale takze Peristwo, ktére traci dochdd
zoplaty legalizacyjnej oraz gmina, kiéra stracl dochody 2z tytulu podatkéw
od nieruchomoécl.

W zwigzku z tym proponujemy, by obowigzek ulezczenia oplaty legalizacyjnej
byt nakiadany na Inwestora (wiasciclela nisruchomodécl) po tym, Jak decyzja
legalizacyjna stanle sl¢ ostateczna i prawomocna, z tym, 2o niewniesienie
oplaty w wymaganym terminie mogloby skutkowaé uchyleniem decyzji
legalizacyjne).

Takie rozwigzanie zabezpieczaloby zaréwno Pqﬁatwo przed tym, Ze inwestor nie
wywigze sle 2 naloZonego obowigzku, jak 1 banki udzielajgce kredytéw na cel oplaty
legalizacyine] — banki przekazujac Srodki bezpoérednic na konto bankowe

wiagclwego organu — mislyby pewnoéé, 2e decyzja jegalizacyjna nie 2ostanle
uchylona | udzielony kredyt Jest wiadiciwie zabezpieczony.



Problematyka naruszenia obowlgzku wstrzymania robét budowlanych Jjest
problematykg trudng 1 ziozong, gdyz wymaga wnikiiwe] Interpretac)l wielu kwestil.
Niejasne pozostaje to jakie roboty nalezy uznaé za wykraczajgce przeciwko
postanowieniu o wstrzymaniu robét budowlanych, a jakie roboly mogg byé
wykonywane pomimo wydania przedmiotowego postanowlenia.

Szczegdine watpliwoéei budzi to, czy np. nalozenie dachu lub watawienie olden — co
ma wyigcznie na celu zabezpleczenie obiektu budowlanego stanowl naruszenie
postanowlenla wetrzymujqoego budows, czy mieéci sig w ramach obowigzku
zabezpieczenia budowy przed warunkaml atmosferycznymi | dostepam oséb trzecich.

Podobne kontrowersje moze budzié wykonywanie robét dostosowujacych oblekt do
stanu zgodnego z ustaleniami MPZP lub decyzjl WZ, bez czego inwestor nie uzyska
wymaganego w postepowaniu legalizacyjnym zaéwiadczenla wéijta, burmistrza lub
prezydenta miasta o zgodnoécl budowy z tymi aktami.

Réznle interpretuje sl réwnie2 wykonywanie robét budowlanych, ktdre nie wymagajg

pozwolenia na budowe ani zgloszenia oraz robét typowo wykoticzeniowych Jak np.
malowanle, kiadzenie glazury itp.

Sady administracyjne czasami uznajs, e wykonywanie wiw robét nle stanowi
naruszenia postanowienla wstrzymulgcego wykonywanie robét budowlanych —
jednak skiady orzecznicze sq w tym zakresie bardzo podzielone. W konsekwenc]i
takle same dzislania inwestoréw traktowane sq w skrajnie rézny 8posdb — niekiedy
koriczq slg obowigzkiem rozbiérki calego obiektu budowianego, niekiedy inwestor nie
ponosi sankgjii za wykonanie takich samych robét. Powoduje to oczywiscle
uzasadnione poczucie nlesprawlediiwoéci. Zdarza sie réwniez tak, e obowigzek
wstrzymania robét narusza zupeinie Inny podmiot niz ten, ktéry za to naruszenie
oKarany” jest péénie] rozbiérks.

Niejesne pozostaje réwniez to, czy w przypadku uchylenia decyzji administracyjne,

ktérq poprzedzaio wstrzymanle robét budowlanych dochodzi réwniez do uchylenia

tego postanowienia (jeéli przyczyny uchylenia sq wepdine dia decyzil i postanowienia)

- co dotyezy postanowlefi wydanych w okresle, gdy byly one jeszcze niezaskarzaine
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oraz tego, czy sankcja rozblérki mo2e byé zastosowana réwnie2 wtedy, gdy inwestor
nle zostal pouczony o moziiwoécl je] zastosowania w postanowieniu o wstrzymaniu
robét budowlanych.

Najczeéclej do naruszenia postanowlenia o watrzymaniu robét budowlanych dochodzl
nle na skutek zie] woll inwestoréw | checl zZiamania zakazéw, ale wiaénle z uwagl na
bledng Iinterpretacje tsgo postanowlenia | chgé zabezpleczenia oblektu na
trwajqbego latami postepowania przed organaml nadzoru budowlanego.

W nasze] praktyce spotykamy ele z tym.‘ e skutkiem takich dzialati jest nakaz
rozbiérki calego obiektu budowlanego | odebranie szansy na przeprowadzenie jego

legallzacjl.

W zwiazku z istotnymi nlejasnoéclaml w tym zakresle i bardzo dotkilwg sankcjg
za naruszenle obowigzku wstrzymania robé6t budowlanych proponujemy, aby
wprowadzié obowiazek jednorazowego ,upomnienia” dia Inwestora, ktéry
wocenle organéw nadzoru budfmhnoqo narusza postanowienie
o wstrzymaniu robét budowlanych przed orzeczenlem rozbiérid z tego tytulu
oraz obligatoryiny obwiazek pouczenia inwestora o grodace] sanke)l
naruszenle postanowlenia o wstrzymaniu robét budowianych — w tredct tego
postanowlenia.

Co wiecej — chclelldmy zwréclé uwage na to, Ze istnieje bardzo letotna, choclaz
trudna do zrozumienia réznica w traktowaniu inwestora, ktéry naruszyt postanowlenie
o wetrzymaniu robét budowlanych wydane w postgpowaniu w przedmiocie samowoll
budowlane] oraz w postepowaniu w przedmiocie Istotnego odetepstwa
od udzielonego pozwolenia na budowe. W plerwszym p:zypadku karze sie inwestora
obowigzkiem rozbiérki calego obleidu budawlanego (bez wzgledu na to, jaki byt
zakres naruszenia) a w drugim przypadku orzeka sl obowigzek rozblorki tych
elementéw, kitére wykonanc z naruszeniem postanowienia wstrzymujacego roboty
budowianse.

Sankcje sg zatem diametrainie ré2ne, pomimo, e samo naruszenie moze byé
kientyczne. lstnlejqce rozréZnienie budzl watpliwoéci konetytucyjne w zskresie
proporcjonalnoci sankeji i éwnoscl traktowania obywatell,

W zwlazku z tym proponujemy, aby w przypadku naruszenia postanowienla
o obowigzku westrzymania robét budowlanych - w katdym przypadku, §.
zaréwno w postepowaniu legalizacyjnym jak | naprawczym orzekaé rozblérke
tych elementéw, kiére wykonano 2z naruszeniem przedmiotowego
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6)

postanowienia oraz pomimo ,upomnienia” w tym zakresie ze strony organéw
nadzoru budowlanego.

Wydaje slg to uzasadnione tym bardiziej, 2e w orzecznictwie sadowym mozemy
napotkaé linlp orzeczniczg, w kidrej nakazuje sie orgenom nadzoru budowlanego
prowadzi¢ postgpowanle na podstawie art. 48 P.b. (ij. postepowanie w przedmiocie
samowoll budowlane]} zamiast w oparciu o art. 51 ust 3 P.b. (postepowania
w przedmiocie istotnego odstgpienia od zatwierdzonego projektu zagospodarowania
dziafid [ub terenu, projekiu architektoniczno-budowlanego lub innych warunkéw
decyzji o pozwoleniu na budowg) — nawet wiedy, gdy inwestor poslada pozwolenie
na budowe - z uwagl na sume naruszert dokonanych przez Inwestora (np. inwestor
jednoczeénie zmienit przeznaczenle budynku i jego szerokosc).

Taka praktyka orzecznicza ~ contra legem — powinna zostaé réwniez wyeliminowana
poprzez dokonang w tym =zakresle wiglacq wykiadnie obowlazulgcych
przepledw, tak aby bylo Jasne, 2e Inwestor wykonujacy roboty budowlane po
uprzednim uzyskaniu pozwolenia na budowg — nawet Jak narusza treéé tego
pozwolenia nie popeinia samowoll budowiane], ale dziala 2 lstotnnym
odstepstwem od Jego tredci ~ o co réwnlez wnosimy.

1 W, 51

Art. 51 uet. 3 P.b. reguluje postgpowanle w przedmiocie istotnego odstgpienia od
zatwierdzonego projektu zagospodarowania dziatkl lub terenu, projektu
architektoniczno-budowianego lub Innych warnunkéw decyz]l o pozwoleniy na
budowe, w kidrym — podobnie jak w postepowaniu legalizacyjnym samowoli
budowianej — nakiada si¢ na Inwestora obowigzek dostarczenia okreélonych
dokumentéw.

Istotnym brakiem tej regulac]l Jest jednak to, 2e w przypadku stwierdzenia brakéw lub
nieprawidiowoéct w przediozonych dokumentach nie wskazuje sie inwestorowi tych
brakéw | nieprawidiowoéci i nie wzywa sig inwestora do ich usunlecia — lecz od razu
organ nadzoru budowlanego wydaje decyzie nakezujgcq zaniechanie dalezych robdt
budowlanych bad? rozbiérke obiektu lub jego czeédi, badZ doprowadzenie oblekiu do
stanu poprzedniego.

W tym zakresle pozostalg aktualne wezystkie nasze argumenty przedstawione w pkt
3 niniejezego pisma.



W zwigzku z tym proponujemy, aby do art. 51 ust. 4 dodaé nastepujace zdania:

W przypadku stwierdzenia brakéw Iub nieprawidiowodcl w wykonaniu
nelotonego obowigzku, o ktérym mowa w ust. 1 pkt 3, organ nadzoru
budowlanego wydsje postanowienie, w ktbrym wskazuje te braki lub
nieprawidiowodcl | nakiada obowigzek Ich usunigcia w wyznaczonym terminie.

Proponujemy réwniez, aby w nastepujacy sposéb zmienié art. 51 ust. 5 P.b.:

.Wprzypadmmwykomnlawmloobonmzkuokwmnmomwustfpkl
3 jub nieusunigcia w wyznaczonym fterminie siwlerdzonych przez organ
nadzory budowlanego brakéw lub nleprawidiowosci w wykonaniu tego
obowigzku organ nadzoru budowlanego wydsfe decyzje nakazujgcy
zaniechanie daiszych robét budowlanych badé rozblérke oblektu lub jego
czeécl, bad# doprowadzenie oblektu do stanu poprzedniego.”

W aktualnym stanie prawnym inwestor moze by¢ zaskoczony decyzjq razbiérkows —
pomimo, e Zloyt projekt zamienny, jeéli zdanlem organu projekt ten bedzie posiadat
braki lub nieprawidiowoscl. Niestety w prakiyce takle przypadki sig zdarzajg. Inwestor
zZleca wykonanle projekiu zamiennego architektom, skiada teki projekt organom
nadzoru budowlanego, po czym otrzymuje decyzje rozbibrkowq bez Zadnego
wczeéniojazego wezwania do uzupeinienie Iub poprawienia zioZonego projektu.

istniejace w tym zakresle przepisy eq bardzo krzywdzgce dia inwestoréw | wymagsja
piine] zmiany.

Nowelizacla Prawa budowlanego wprowadzila mozliwoéé wielokrotnego karania
nlezgodne z prawem uZytkowanle oblektu budowlanego. Powstajq watpliwoéci co do
tego, czy takie wielokrotne karanle Inwestoréw jest mozliwe tak?e co do oblektow
budowlanych, kiérych uzytkowanle rozpoczsto przed wejéciem w Zycle ustawy.
Wydaje sle, 28 taka moXliwosé narusza zasadg /ex retro non agt, 1j. konstytucying
zasade zgodnie z kiérq prawo nie moze dzialad wstecz. Nale2y zwrGelé uwage na
istotng réznice - dotychczas moziiwe bylo karanie za nislegaine przysiapienie do
uzvtkowania w zwigzku z czym kara mogia byt wymlerzona tylko raz. Aktualnie karze
sig 2a plelegalne usylkowanie, ktére moze byé zjawiskiem ciaglym.
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Co istotne problem nlezgodnego z przepisaml uzytkowania oblektéw dotyczy gidwnie
terenéw wiejekich. MoZiiwosé wielokrotnego orzekania kar za uZytkowanle obiektéw
uzytkowanych od bardzo wielu iat, gdy wiaéciciele nile ag w stanle zebrad juz
wymaganej dokumentacji — jest zdecydowanie zbyt dotkliwe.

W zwiqzku z tym proponujemy, aby przedmiotowy przepis nie odnosh slp do
oblektéw budowlanych, ktdrych ulytkowanie rozpoczeto przed wejéciem
w 2ycle nowellzacjl — a przynajmnis] by nle bylo motliwe orzekanie takich
wislokrotnych kar po uplywle § lat od przystaplenia do uiytkowania. Tego typu
termin przedawnienia dla mozliiwoéci wielokrotnego karania jest konieczny.

Na gruncie powotanego przepisu w nesze] praktyce pojawily sie 2 grupy probleméw:

a) brak moiiiwoscl uzyskania zgody na odstepstwo od przepiséw techniczno-
budowlanych dia Inwestycjl wyigczonych 2z obowigzku uzyskanla
pozwolenia na budowg ~ obowigzujacy przepis, ktdry stenowi, e z wnioskiem
02gode na odstepetwo od przeplséw techniczno-budowlanych nalezy wystgplé
przed uzyskaniem pozwolenia na budowe jest przez organy architektoniczno-
budowlane Interpretowany w ten sposdb, e Jesli dane roboty budowlane sg
wylgczone z obowigzku uzyskania pozwolenia na budowe to uzyskanle zgody na
odstepstwo. nie jest moZiiwe. Taka interpretacja prowadzi do tzw. ,wylania dziecka
z kaplelg®, gdyz wszelkle uproszczenia procesu budowlanego, t. wylaczenia
poszczegdinych Inwestycjl z obowlgzku uzyskania pozwolenia na budowe wig2g
sig réwnoczeénie z niemoznoécla uzyskania zgody na odstepstwo od przeplséw
techniczno-budowianych — co dla wielu inwestycjl bedzie skutkowaé caliowitym
brakiem mozliwoéci ich realizacji.

Zasadne w te] kwestil wydaje sie przytoczenle przykladu z kiérym spotkaliémy sle
ostatnio — inwestor zioZyé wniosek o udzielenle zgody na odstepsiwo od
przepiséw techniczno-budowlanych w zakresie budowy zjazdu publicznego
zdrogl gminnej na nleruchomos¢ inwestora. Inwestorowl odméwiono Jednak
wszczgcla postepowania w tej sprawie argumentujac, 2e zjazd z drogl gminnej
| powlatowe] nie jest juz objety obowlgzkiem uzyskania pozwolenia na budowe
w zwigzku z czym ubleganie sig o wydanie zgody na odstepstwo nie Jest moziiwe.
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b)

Inwestor nabyt nleruchomoéé zaclagajac wysoki kredyt po uzyskaniu pozytywnej
opinii zarzqdcy drogl o mozliwoéci zapewnienia obsiugl komunikacyjnej inwestycil,
warunki terenowe uniemoZiwiajq wykonanie ziezdu w jakimkolwiek innym
miejscu, zaprojekiowano bezpleczne rozwigzania zastepcze zapewnigjgce
bezpleczerstwo ruchu, kiére zostaly zaakceptowane przez zarzqdcg drogl, lecz
brak Jest mozliwoécl uzyskania zgody na odstgpetwo od przepiedw techniczno-
budowlanych, Co prawda na budowe przedmiotowego zjazdu nie jest wymagane
pozwolenle na budows ale jest wymagana decyzja zarzadcy drogl udzielajqca
zgody na lokalizacje zjazdu — zarzadca drogl naloZyt jednak na inwestora
obowigzek dostarczenia zgody na odstepstwo od przepiséw techniczno-
budowlanych, co postawilo inwestora weytuacji bez wyjécia. Paradokeainie
sytuacja bylaby zatem znacznie korzystniejsza dla inwestora, gdyby nadal
obowlgzywat wymég uzyskania pozwolenia na budowe Zjezdu z drogt gminnej.

Sytuacja jest teraz zupeinie nleracjonaina — tam, gdzie Istnieje znacznie wigkeze
zagrozenie dia bezpleczefisiwa w ruchu, . przy budowle zjazdéw z drog
wojewddzkich | krajowych mozliwe jest uzyskanie zgody na odstgpstwo od

przepisdw technicznych, gdyz wymagane jest uzyskanie pozwolenia na budowe
tych zjazdéw, a na drogach gminnych o znacznle mnlejszym natezeniu ruchu —

takie] moziiwosci nie ma.

W zwigzku z tym postulujlemy, aby przywréclé molliwoésé uzyskania
odstgpstwa od przepiséw techniczno-budowlanych réwniez w fych
sprawach, w ktérych nle jest wymagane uzyskanie pozwolenia na budows,
ale z Innych przyczyn uzyskanie odstgpstwa od tych przepiséw [est
konleczne dia Inwestora lub przyznanie w takich sprawach prawa do
wydawanla zgody na odstgpstwo Innym organom - np. W przypadku
zjaxdéw zarzadcom drég, w przypadku budynkéw - organom
architektoniczno-budowlanym.

Brak motiiwoécl uzyskania zgody na odstepstwo od przepiséw techniczno-
budowlanych dla Inwestyc)l zreallzowanych z naruszeniem przeplséw prawa
budowlanego (art. ® ust. 5 P.b.)

Art. 9 ust. 5 P.b. jest kolejnym przykiadem tego, ze postepowanie administracyjne
w sprawie samowoll budowianej lub istotnego odstepstwa od udzielonego
pozwolenla na budows ma zmierzaé do ukarania inwestora (wiagciclela
nieruchomoéci). Odbierajac bowiem prawa do uzyskania zgody na odstgpstwo od

przeplséw technicznych zazwyczaj odblera si¢ prawo do doprowadzenia budowy
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do Zzgodnodcl z prawem. Postgpowania legalizacyjne oraz postepowania
naprawcze zazwycza] toczg sig latami i dotyczg obiektéw budowanych wiele lat
temu - nie Jest zatem moziiwe aby obiekly te speinialy wszystkle, coraz bardzie)
rygorystyczne przepisy techniczne. Co prawda art. 49 ust. 1 pkt 2 P.b. wekazuje,
Ze w postepowaniu legalizacyjnym sprawdza si¢ zgodnoéé budowy z przepisami
technicznymi obowigzujqcymi w dacie zakoriczenia budowy, to Jednak wiekszoéé
postepowal’ legalizacyjnych dotyczy buddéw niezakoriczonych, a Jeéll nawet
dotyczy budéw zakoficzonych to budowy te prowadzone byly w oparciu
o przepisy obowigzujgce w chwill ich rozpoczecia a nie zakoriczenia.

Skoro istnisje mozliwoéé zapewnlenia rozwigzat alternatywnych do okreslonych
w przepisach technicznych, istniejq uzasadnione ku temu powody,
a wprowadzone rozwigzania zamienne nie spowodujg zagroZenia 2ycia ludzl lub
bezpleczeristwa mienia, a w stosunku do obiektéw uzytecznoéel publiczne)
| mieazkaniowego budownictwa wielorodzinnego - ograniczenia dostepnoéci dia
potrzeb osbb ze szczegdinyml potrzebaml, o kiérych mowa w ustewie z dnla
19 lipca 2018 r. o zapewnianiu dostepnodci osobom ze szczegbinymi potrzebaml,
oraz nle powodujg pogorszenia warunkéw zdrowotno-saniamych i uzytkowyeh,
atak2e stanu érodowiska, po speinleniu okrelonych warunkéw zamiennych,
o ktérych mowa w art. 9 ust. 1 Pb. - to diaczego wylgczona [est moZiiwoéé

uzyskania odstgpsiwa od przepieéw technicznych dla takich Inwestycji?

Dopuszczenle mozliwodci uzyskania zgody na odstepstwo od przepiséw
technicznych w takich przypadkach pozwolltoby unikngé wielu niepotrzebnych
rozbiérek oblektéw budowlanych.

W zwigzku z tym postulujemy, aby przywrécié moiiwo$é ublegania sie o
zgode na odstepstwo od przepiséw techniczno-budowlanych réwniez dia
inwestycjl zrealizowanych z naruszenlem prawa budowlanego, {. samowoll
budowlanych oraz oblektéw zrealizowanych z istotnym odstepstwem od
pozwolenia na budowe.

8) Moiliwoéé stosowanla art. 154 § 1 | art. 155 K.p.a. do decyzji nakazujacych
rozbiérke oblektu budowlanego

Kolejng wazngq kwestig ]eét konlecznoéé wyraznego ustawowego wprowadzenia
moziiwodcl uchylanla prawomocnych decyz)i o rozbliérce na podstewie art. 154 §
1 K.p.a., gdyz aktualnie brak Jest jednolitego stanowiska w orzecznictwie odnoénie
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moziwosci stosowania art. 154 K.p.a. zgodnle z ktérym ,Decyzja ostateczna, na
mocy kibre] zadne ze stron nie nabyla praws, moZe byé w kazdym czasle uchylona
lub zmieniona przez organ administracli publicznej, kidry jq wydal, jelell przemawia
za tym interes spoleczny lub sluszny interes sirony." oraz art. 165 Kp.a., ktéry
stanowi, 2e ,Decyzja ostateczna, nha mocy kidrej strona nabyfa prawo, moze by¢
w kazdym czasle za zgoda strony uchylona lub zmieniona przez organ administracl
publicznej, kiéry ja wydel, jezell przeplsy szczegdine nie sprzeciwigjq sie uchyleniu
lub zmianle takie] decyzji | przemawia za tym interes spoleczny lub sluszny interes
strony’ - do decyzji rozblérkowych.

Kwestionowanie mozliwoéci stosowania tych przepiséw do decyzjl o rozbiérce przez
niektére skiady orzecznicze doprowadzilo do tego, 2e konstytucyjnos¢ takiej wykiadn
poddana zostalo ooenie Trybunalu Konstytucyjnego, itéry wkrétce bedzie zajmowat
sie tg kwestly (postanowienie Tymczasowe Trybunalu Konstytucyinego z dnia
3 czerwea 2020 r. Ts 112/19).

Nlewqtpliwie dopuszczenlie mozliwoécl uchylenia ostatecznych decyzji rozbiérkowych
jeet potrzebne. Nis mozna bowiem pomijaé tego, 26 obowigzek wykonania decyz]|
rozblérikows] czesto spoczywa na innej osobie niz sprewca samowoli, & stan
faktyczny ulega zmianom, kiére uzasadnlajq rezygnacig z rozblorki i umozliwienie
przeprowadzenia legslizacji (np. w przypadku zmlany planu zagospodarowania
przestrzennego, kiéry dopuécit mo2iiwosé realizacjl takich oblektéw, jak ten ktéry ma
podlegaé rozblérce lub wiedy gdy inwestor nle miat &rodkéw finansowych
na legalizacie, ale udalo mu elg¢ te &rodki zdobyé lub wiedy nie dopeiniono
wymaganych formalnoéci z uwagi na nieporadnogé wiaéciclela, ale wiaécicle! sie
zmienit | przedkiada wszystkie wymagane dokumenty — przykiady takich sytuaci
mozna mnozyé).

Nis powinien dziwié fakt, Ze wiasciclelom bardzo trudno pogodzi€ slg z rozbiérks, gdy

zmienk sie stan faktyczny | odpadly przyczyny jej wydania. W takich sytuacjach
powinna Istnleé moZliwoéé uchylenia nawet ostatecznej | prawomocne] decyzji

rozbiérkowe] oraz przeprowadzente postgpowania legalizacyjnego.

Zwiaszcza teraz, w okresle kryzysu spolecznego | gospodarczego wywolanego pandemiq
COVID-19 nalezy dbaé o rozwdj i budowe Polski a nle rozbieraé i marmnotrawié to co juz
powstalo. Oczywicie nie chodzl o to by legalizowa¢ budynki niezgodne z prawem, ale o
to by realnle umoZliwié inwestorom doprowadzenie oblektéw budowlanych do zgodnosci
z prawem zaréwno w zakresie przepiséw dotyczgcych planmyanla i zagospodarowania
przestrzennego, jak | przeplséw technicznych. Bardzo rzadko zdarza si¢ bowiem tak, 2e
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nie istnieje mo2liwoéé doprowadzenia do takiej zgodnoécl (sq to przypadkl skrajne np.
budowy na terenach zupeinle wyigczonych z zabudowy).

Takie dziatanie doprowadzi do wielu korzyéc], 4.:

a) Unlknle sig dotkllwych kosziéw spofecznych i ekonomicznych jakle niesie
Ze sobq sankcja rozbiérki;

b) Obiekt budowlany zostanie doprowadzony do zgodnoécl z prawem:;

c) Pafstwo uzyska dochéd z oplaty legalizacyjnel, a w przypadku legallzadji
budynkéw siuzacych wykonywaniu dzislainoscl gospodarcze] réwniez podatkl
2 te] dzlatalnoécl;

d) Gmina uzyska dochéd z podatku od nieruchomosel.

Organy nadzoru budowlanego oraz sqdy administracyjne sq przyttoczone sprawami
samowoll budowlanych, kitére polegalg np. na dobudowaniu {azienkl do domu
Jednorodzinnego zamieszkiwanego przez wislopokoleniowa, wieloosobowg rodzine,
gdy popeiniona z uwagl na nieznajomoéé obowigzujgcych przepiséw samowola
budowlana miala na celu zaspokojenie podstawowych potrzeb rodziny. Wydaje sie,
ze aktualnie Jest dobry czas na to, by ostatecznie uporaé sle z takiml sprawami
oglaszajqc legalizacie =z mocy prawa budynkéw mieszkalnych, kiére nie stwarzajg
zagrozenia dla Zycia | zdrowla ludzl. Jak juz byla o tym mowa wyze] — kryzys
spoleczny | ekonomiczny wywolany pandemig skiania do tego, by jeszcze mocnie)
chroni¢ mienie Polakéw — zwiaszcza domy, kitre w okresie pandemil staly sig
eplcentrum zycla.

Ponadto takie odcigzenie organéw hadzoru budowlanego znacznie usprawnitoby ich
prace.

11) Propo.

Zgloszona w Polskim tadzle propozycja umoziiwienia budowy_ nlewlekich doméw

W uproszczonym ftryble w peini zasiuguje na aprobate. Niepokojace sq jednak
doniesienia mediaine o tym, Ze propozycja ta bedzie odnosié si¢ wylgcznie
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do doméw modufowych budowanych przez wyspecjalizowane firmy. lstnieje bowiem
ryzyko, 2e w odbiorze spolecznym zmiana ta bedzie postrzegana jako odpowledZ
na lobby firm zajmujqcych sie realizacjq takich doméw modulowych, kiére sg drogle
| pozostang poza zasleglem moziiwoécl finansowych przytiaczajqce] wigkszoécl
Polakéw. Wiekszoé¢ doméw w Polsce — zwiaszcza na terenach wiejskich buduje eig
gystemem gospodarczym przez wiele lat, gdyz ludzi nle staé na zlecenle budowy
firmom budowlanych. Przepisy Polskiego tadu miaty byé wiasnie dla takich ludzl,
amoZe sig okazaé, e zostang oni ze wzgledéw ekonomicznych wykluczenl
z modiwosci budowy doméw w tryble uproszczonym.

Nalezy z calg mocq podkreéiié, 2e problemy z budowa doméw nie dotyczq ani
obowigzku zapewnienia kierownlka budowy ani prowadzeniem dziennika budowy —
z czego inwestyclé te majq byé zwolnione. Problemy te dotycza zawilych procedur
administracyjnych | dlatego w tym zakresle powinno wprowadzié sle uproszczenia.
Zasadne byloby np. dopuszczenie mozliwoéci budowy doméw o pow. uzytkowe)
80m2 (parter 70m2 + niewielkie poddasze) pod nadzorem kierownika budowy | na
podstawie projektu, w ktérym architekt stwierdzl zgodnosé z przepisami MPZP lub
decvzjl WZ. Wiaénie takle przeniesienle uprawniefi z organéw architektoniczno-
budowlanych na kierownlkéw budowy 1 architektbw w przypadiu niewielkich
inwestycji mieszkaniowych znacznie odclgzyloby organy architektoniczno-budowiane
| stanowlfo rzeczywiste uproszczenie dia inwestoréw.

Pewne zastrzezenia budzi réwniez wymoég posiadania dziatkl o pow. 10 ardw. O ile
na terenach wiejskich takie dzlalki g powazechne, o tyle w miastach koszt zakupu
tak duze] dzlalkl dia wiekszoéicl oe6b bedzie kosztem niemoziiwym do poniesienia.
W zwigzku z tym proponujemy, aby przynajmnie] w miastach wymoég ten ograniczyé
do dzlalek o pow. 8 aréw.

Czesto zdarza sle tak, 2e, problemy z uzyskeniem pozwolenia na budowe nle
wynikaja z Prawa budowianego, lecz z niewiaéciwej Jego interpretacji. Organy

przyzwyczajone do okreélonego sposobu postepowania g nlechetns wprowadzanym
zmianom | w praktyce nie realizujq korzystnych dia inwestoréw uproszczeli - np.

nadal wymaga sie od Inwestoréw dostarczenla opinii zarzgdcy drogi gminne)
] powiatowe] dotyczacej obsitugi komunikacyjnef planowane) inwestycjl, pomimo, 2e
obowigzek ten zostal zniesiony wiele lat temu. Podobnie wyglada sytuacla
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Zz wprowadzong ostatnio zmiang w zakresie stron postepowanla w przedmiocie
pozwolenla na budowg, kiéra miala ograniczaé w tych postepowanlach udziat
sgsladdw, kiérym nie ogranicza sie moziiwoécl zabudowy ich dzlalk.

W 2wiazku z tym - dia uniknigcla takich dzialah contra legem zasadne byloby
wprowadzenle obowlgzku wskazywania podetawy prawnej dla kaidego dzialania
organu, a w szczegoéinoécl

dia Zgdenia od Iinwestora dostarczenla okreslonych dokumentéw w toku
postepowania o udzielenle pozwolenia na budowe.

auwokaf : 7 prawnly
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PODSUMOWANIE PRACY NAUKOWEJ
+ZASWIADCZENIE

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

W PROCEDURZE LEGALIZACJI SAMOWOLI BUDOWLANEJS”

waioski de lege lata i postulaty de lege ferenda

Analiza pifmiennictwa, orzecznictwa, danych statystycznych oraz wywiady
przeprowadzone z prawnikami specjalizujqcymi sig w postgpowania dotyczaeych legalizacii
samowoli budowlanych, a takie przeprowadzone przeze mnie badania empiryczne
potwierdzily zawarte we wstepie hipotezy badawcze oraz doprowadzily mnie
do sformmiowania nastepujacych wnioskow:

1) Pomimo tego, Ze obowigzujace przepisy przewidujq, Zze procedura legalizacyjna
powinna byé gléwnym sposobem likwidacji samowoli budowlanych, a inwestorowi
nalezy umozliwié doprowadzenic samowolnej budowy do stanu zgodnego z prawem
tow prakiyce przede wszystkim orzeka si¢ nakazy rozbiérki (ponad 86% spraw,
aw 2018 r. nawet ponad 93% koficzy si¢ decyzja rozbibrkows). Jest tak bynajmniej
nie dlatego, e sprawcy samowoli budowlanej nie dg2q 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,
obowiazujace przepisy nicjasne, a praktyka orzecznicza bardzo zréznicowana;

b) tre$¢ przepiséw oraz odnoszace si¢ do nich komentarze swiadezg o tym, 2e zasady
postepowania legalizacyjnego dotychczas nie zostaly gruntowanie przemyélane —
& liczne problemy, kiére pojawiajg si¢ na ich tle nie zostaly rozstrzygniete. R62na
prakiyke stosowania przepiséw zdsje si¢ nie byé dostrzegans, ani przez sgdy
administracyjne ani przez ustawodawce;

c) wydsje sig, 2e negatywne nastawienic organéw do sprawcéw samowoli
budowlanych sprawia, 2e organy te starajg si¢ ukaraé inwestoréw w postepowaniu
administracyjnym wymierzeniem ,kary rozbiérki”, pomimo %e sankcje kame
84 i powinny byé wymierzane w postgpowaniu karnym na podstawie art. 91 P.b.

Przyjete — trafne zalozenie, 2e procedura legalizacyjna samowoli budowlanej powinna
byé w maksymalnie mozliwy spos6b zblizona do procedury wydawania pozwolenia
na budowe (postepowanie w przedmiocie pozwolenia na realivacje inwestyciji
budowlanej prowadzone ex post), a sytuacj¢ inwestora, ktéry wykonuje budowe bez
dochowania wymaganych prawem warunkéw formalnych, od tego ktéry je zachowat,
powinien réZnicowaé obowigzek zaplaty przez sprawce samowoli oplaty
legalizacyjnej — nie zostalo spelnione. Procedura legalizacyjna w znaczny, choé
nieuzasadniony, spos6b r6zni si¢ od posigpowania w przedmiocie wydania
pozwolenia na budowe.

Giéwna réinica pomiedzy postepowaniem o pozwolenie na budowe a postepowaniem

legalizacyjnym sprowadza si¢ do tego, 2e kluczowe przeslanki warunkujgce

dopuszczalnoéé danej budowy, tj. jej zgodnodé z przepisami o planowaniu

i zagospodarowaniu przestrzennym oraz zgodnoéé z przepisami technicznymi

W postepowaniu legalizacyjnym (w przeciwiefistwie do postgpowania o wydanie

pozwolenia na budowe) sg badane przez réZne organy w oparciu o réiny materiat

dowodowy w toku ré2nych postepowar.

O ile w postepowaniu o pozwolenie na budowg kwestia zgodnosci z przepisami
o planowaniu i zagospodarowanin przestrzennym oraz zgodnosci z przepisami
technicznymi badana jest przez prowadzacy to postgpowanie organ architektoniczno-
budowlany w postepowaniu jurysdykcyjnym na podstawie projektu zagospodarowania
terenu oraz projektn architektoniczno-budowlanego, to w postepowaniu
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4)

legalizacyjnym kwestia zgodnoéci budowy z ustaleniami micjscowego planu
zagospodamwaninmhzmnegombdecyziiowmnhchmbudowywogéhniejest
badana w postgpowaniu jurysdykcyjuym przez organ prowadzacy postgpowanie
legalizacyjne (organ nadzoru budowlanego), lecz w uproszczonym postgpowaniu
meedmiociewydaniamhdadmmiaprmwﬁjm,bumisﬂzalubpmzydmmiam
na podstawie przepiséw, kidre nie przystajq do wydania takiego rozstrzygniceia.
Ponadto, obowiazujace przepisy nie okreslajg tego, na podstawie jakich dowod6w ma
byéstwﬁerdmahokolicmoéé,apmktthtymzaheﬁerémﬁsiqwsposébshajnie
dinmeualny,eowkonsekwemjipmwadzidonieréwnegomktowmiaspmweéw
samowoli budowlanych.

Za przyjeciem takiego rozwigzenia — jak twierdzi si¢ w orzeczmictwie i na co
wakazywano juz w treci pracy — przemawiat fakt, ze orgen planistyczny (autor
przeplséw) jest najbardziej kompetentny do oceny zgodnodci inwestygii
z miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego lub decyzjg o warunkach
zabudowy. Wymaga jednak podkreélenia, 2e organ ten nie ocenia zgodnoéci z tymi
gktami planowanych inwestycji. Skorc- uznaje sig, Zs organy architektoniczno-
budowlane nie muszq opieraé si¢ na zafwiadczeniu organu planistyczmego
i samodzielnie powinny ocenié tg kwestie, to dlaczego przyjmuje sig, o organy
nadzoru budowlanego nie powinny mieé analogicznych kompetencii, tym bardziej,
2e majq znacznie wigksze doéwiadczenia w takich kwestiach niZ organy planistyczne.
Chociaz problem zostal dostrzezony w dokirynie i orzecznictwie ~ wydaje si¢ byé
marginalizowany. Sgdy w uzasadnieniach swoich orzeczefi obszernie wyjafniajg
charakter prawny za$wiadczefi — wekazujge, 2¢ s§ one jedynie czynnociami
materialno-technicznymi, ofwiadczeniami wiedzy, ktére nie mogg wymagaé
interpretacji ani stosowania prawa. Zdajg si¢ zeuwazaé, Ze zafwiadczenie o zgodnosci
z planem nie mieszezg si¢ w tych kategoriach, aby wreszcie milezaco uznaé
wydawanie takich ,zafwiadczef® w tej nieprzystajgcej do nich procedurze —
za dopuszczalne,

W aktualnym stanie prawnym organy nadzoru budowlanego sq pozbawjone uprawnieti
do badania we wiasnym zakresie zgodnodci budowy z przepisami o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym. Kompetencja tych organéw ogranicza si¢
wylgcznie do sprawdzenia kompletnosci dokumentéw legalizacyjnych, do ktérych
nalezy zaswiadezenie wéjta, burmistrza lub prezydenta miasta o zgodnodci imwestycji



8)
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10)

z ustaleniami obowigzujgcego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
oraz do zbadania przedioZonego projektu budowlanego z przepisami technicznymi,
Oznacza to, 2 organy nadzoru budowlanego sq zwigzane trefcig zaswiadozenia
ozgodnofci budowy =z ustaleniami miejscowego planu zagospodarowania
przestrzenmego lub postanowieniem o odmowie wydania takiego zaswiadczenia.

Jest symptomatyczne, e zgodnosé budowy z ustaleniami micjscowego planu
zagospodarowania przestrzennego w postgpowaniu legalizacyjnym moze byé
wykazana wylgcznie w drodze zaswiadczenia wéjta, burmistrza lub prezydenta miasta,
co oznacze, Ze standardy tego posiepowania siggajg postepowar podporzadkowanych
legainej ocenie dowodéw.

Nieprzediozenie przez inwestora zaswiadczenia o zgodnosci budowy z ustaleniami
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, ktére jest warunkiem sine qua
non postepowania legalizacyjnego, jest jedng z najczestszych przyczyn orzekania
nakazu rozbiérki przez organy nadzoru budowlanego. Niewypeienie obowigzku
przediozenia takiego zaswiadczenia co do zasady nie wynika ze zlej woli inwestora
lub lekcewazqcego stosunku do naloZzonych obowigzkéw, lecz z tej przyczyny,
Ze organ planistyczny (wéjt, burmistrz lub prezydent miasta) najczefciej odmawia
jego wydania,

Odmowa wydania za$wiadczenia o zgodnoéci budowy z ustaleniami miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego bywa podyktowana albo tym, Ze organ
planistyczny nie posiada odpowiedniego materialu dowodowego do wydania
zaswiadczenia albo tym, Ze analiza i wykladnia przepiséw miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego lub decyzji o warunkach zabudowy i zastosowanie
ich do konkretnego stanu faktycznego doprowadzily organ do przekonania,
2e wykonana 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 za$wiadczenie jest w swoich ocemach i ustaleniach
autonomiczny, a w jakim zakresie wigze go treéé wniosku i ustalenia PINB wyrazone
W postanowieniu nakladajgcym obowigzek przedlozenia zaswiadezenia -
w orzecznictwie pojawil si¢ poglad, 2e wéjt, burmistrz lub prezydent miasta nie moze
samodzielnie kwalifikowaé charakteru obiektu budowlanego, jednak poglagdy w tym



11)

12)

zakresie nie sg jednolite, co jeszoze mocniej komplikuje sprawg wydawania
zaswiadczefi.

Charakter prawny zaéwiadczenia o zgodnofci budowy z ustaleniami miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego zasadnie budzi powazne i uzasadnione
watpliwosci, gdyz nie miesoi si¢ w ramach okreslonych przepisami art. 217-220 K.p.a.
Zaswiadczenie to, w przeciwiefistwie do zaswiadczesi, o ktérych mowa w dzisle VII
K.p.a., wymaga bowiem interpretacji i stosowania prawa materiainego, prowadzenia
postgpowania dowodowego wykraczajgcego znacznie poza posiadane przez organ
ewidencje, rejestry i inne dokumenty oraz ksztaltuje sytuacje prawmg wnioskodawcy,
nie tylko poprzez konkretyzacj¢ i indywidualizacje przepiséw prawa micjscowego,
lecz réwniez przesadzajgc o dopuszezalnodci prowadzenia postepowenia
legalizacyjnego.

Takie cechy ,zaswiadczenia”, pomimo blgdnej nazwy tego aktu administracyjnego
przesadzajg o tym, 2e w rzeczywistofci posiada on wazystkie cechy decyzji
deklaratoryjnej rozstrzygajgcej zagadumiemie prejudycjaine dia postgpowania
legalizacyjnego. Wymaga podkredlenia, 2epodmiot wystepujscy o wydanie
przedmiotowego ,.zadwiadczenia”, a faktycznie decyzji deklaratoryjnej, pozbawiony
jest jednak ochrony prawnej jaka laczy si¢ z takim rodzejem rozstrzygniecia.

Mimo tego, 2e przyjmuje si¢, 2o o charekterze aktu administracyjnego nie decyduje
jego bledna nazwa, lecz rzeczywiste cechy — to w tym przypadku zasada ta zdaje si¢
byé pomijana, gdyz sqdy szczegblne znaczenie upatruja w nazwie tego aktu nadanej
jej przez ustawodawce, a nie w jego roli i rzeczywistych cechach.

Uzasadnione watpliwosci budzi réwnie2 to, co jest przedmiotem badania organu
planistycznego w toku postepowania o wydanie zaswiadczenia o zgodnosci budowy
z ustaleniami miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego oraz na jakich
dowodach organ powinien si¢ opiera¢ wydajac przedmiotowe ,,zaswiadczenie”.
Chociaz tresé¢ przepisébw wskazuje wprost ma obowigzek badania przez wijts,
burmistrza lub prezydenta missta zgodnoéci budowy z planem miejscowym
lub decyzja 0 warunkach zabudowy, to w praktyce czesto 2darza si¢, 2e zaswiadczenia
(lub postanowienia o odmowie ich wydania) odnoszg si¢ do faktycznie
zrealizowanych prac budowlanych, a nie do calego zamierzenia budowlanego,
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co stanowi istotne uchybienie i jedng z gléwnych przyczyn odmowy wydania
zaswiadczenia,

Najistotniejsza w postepowaniu legalizacyjnym kwestia, a mianowicie zgodnosé
budowy z przepisami o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym jest badana
zatem przez niewlafciwy organ, w toku niewlasciwego postepowania, w oparciu
o niewiadciwy material dowodowy i koficzy sie wydaniem dokumentu
kwalifikowanego blednie nazywanego zaswiadczeniem, ktéremu przypisuje sie
charakter czynnosci materialno-technicznej, pomimo 2e de facto i de iure jest to
rozstrzygniecie co do istoty sprawy przesgdzajace wynik postgpowenia
legalizacyjnego.

Powazny problem wystgpuje w sytvacji, gdy samowolna budowa, wedlug stanu
faktycznego istniejgcego na dzied wydania zaswiadczenia, nie moze byé uznana za
w pelni zgodng z ustaleniami miejscowego planu zagospodarowania przestczennego
lub decyzji o warunkach zabudowy (np. z uwagi na kat nachylenia dachu), chocia2
doprowadzenie jej do takiej zgodnosci jest mozliwe 1 inwestor deklaruje cheé
wykonania takich robét.

Aktuainje legalizacja takiej semowoli budowlanej zalezy od tego w jaki spos6b
obowigzujgce przepisy zostans zinterpretowane przez organ planistyczny wydajgcy

. za$wiadczenie o zgodnodci budowy 2z ustaleniami miejscowege planu

zagospodarowania przestrzennego.

Jesli organ ten uzna, ze przedmiotem zaswiadczenia jest budowa (tj. cale zamierzenie
inwestycyjne, w jego docelowym ksztalcie, obejmujgce wznoszenie obiektu
budowlanege w okreflonym miejscu, albo jego odbudowe, rozbudowe Iub
nadbudowg), & podstawq zafwiadczenia powinien byé przedlozony przez
wnioskodawee projekt zagospodarowania terenu oraz projekt architektoniczno-
budowlany (ktéry nastgpnie bedzie podlegat zatwierdzemiu przez organ nadzoru
budowlanego wydajgcy pozwolenie na wznowienie robét budowlanych) obejmujacy
wszystkie konieczne do przeprowadzenia roboty budowlane (w tym np. zmiane kata
nachylenia dachu) — to przeprowadzenie procedury legalizacyjnej i doprowadzenic
budowy do stanu zgodnego z prawem bedzie mozliwe. '

Jeli natomiast organ uzna, ze przedmiotem zaswiadczenia mogg byé jedynie prace
budowlane juz faktycznie wykonane (co nie ma poparcia w obowigzujscych



15)

16)

przepisach, lecz bywa czestq praktyke organéw), a podstawg zaswiadczenia moze byé
co najwyzej inwentaryzacja wykonanych rob6t budowlanych - - odméwi wydania
zaswiadezenia, co skutkowaé bedzie nskazem rozbifrki calego obiektu
budowlanego po myili art. 49¢ pkt 3 P.b. w zwigzku z nieprzediozeniem
wymaganego za$wiadczenia w zakreSlonym terminie, nawet w sytuacji, gdy
postepowanie legalizacyjne prowadzono w stosunku do liczacego kilkemadcie pigter
wiezowca, a niezgodny z planem miejscowym byt jedynie jego kat nachylenia dachu,
ktéry inwestor cheiat zmienié — dostosowujgc budowe do zgodmodci z prawem.
Niestety taka praktyka wystepuje. (szerzej zob. rozdz. 3.2. i rozdz. 6.6.3.).

Tak powazny skutek, jak rozbiérka catego obiektu budowlanego — gdy niezgodnosé
zplanem miejscowym jest czgéciowa i usuwalna, 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 orzekania nakazu rozbibrki calego obiektu budowlanego.

Barierg nie do pokonania w takich sytuacjach najczedciej bywa wiasnie problem
z uzyskaniem za$wiadczenia o zgodnodc budowy z plenem miejscowym, ktére nalezy
przediozyé organom nadzoru budowlanego w postepowaniu legalizacyjnym, gdyz
niektdre organy w takich wypadkach uporczywie odmawiajg wydania zaswiadczenia.
Orzecznictwo NSA stara sie tagodzié tq nieracjonainodé obowigzujacych przepiséw,
dopuszczajge w takich przypadkach nawet naruszenie obowigzku wstrzymania robét
budowlanych - by inwestor mdgt doprowadzié budowg do stanu zgodnosci 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 zgodnofci budowy z ustaleniami miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego w postgpowaniu legalizacyjnym powinna by¢ dokonywana w taki sam
spos6b jak w postgpowaniu o pozwolenie na budowe, tj. odnosnie catego zamierzenia
inwestycyjnego w oparciu o projekt 2agospodarowania terenu oraz projekt
architektoniczno-budowlany w toku postgpowania jurysdykcyjnego, 8 w przypadiu
stwierdzenia niezgodnodci w tym zakresie nalezaloby umozliwi¢ inwestorowi
doprowadzenie budowy do stanu zgodnego z planem miejscowym zamiast orzekaé
rozbiérke calego obiecktnu budowlanego. Majgc na uwadze cel postgpowania
legalizacyjnego istotny jest bowiem stan docelowy inwestycji, a nie stan



~przejéciowy” istniejagcy w chwili wstrzymania robét budowlanych, ktéry nie
powinien determinowaé wyniku postepowania legalizacyjnego.

17) To imwestor powinien w dokumentach legalizacyjnych, ktére nastepnie beds
podlegaly zatwierdzeniu przez organy, wskazywaé zaréwno teren inwestycji, jak i jej
przeznaczenie oraz parametry. Organ nie moze tego domniemywaé i to na niekorzysé
inwestora - co w praktyce czgsto sig zdarza, gdyz to inwestor, nawet jesli jest spraweg
samowoli budowlansj, ma wylgczne prawo do decydowania o tym, co jest
przedmiotem inwestycji, gdyZ to on bedzie ponosil tego skutki (szerzej zob. rozdz.
6.6.3.)

Majgc na uwadze poczynione wy2ej uwagi de lege ferenda proponuje, aby kwestia
zgodnodei budowy z ustaleniami obowigzujgcego miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego lub decyzji o warnnkach zabudowy oceniana byla w toku jurysdykcyjnego
postgpowania legalizacyjnego przez organy nadzoru budowlanego prowadzace
to postepowanie na podstawie przediozonego przez inwestora projektu zagospodarowania
terenu oraz projektu architektoniczno-budowlanego obejmujacego zaréwno prace
juz wykonane, jak réwniez te, ktére sg konieczne do zakoficzenia (zrealizowania) budowy
lub doprowadzenia jej do stanm zgodnego zprawem (w tym za przepisami o planowaniu
i zagospodarowaniu przestrzennym) -~ przedstawiajac stan docelowy.

Okreslenie terenu inwestyciji, jej funkcji i parametréw powinno nalezeé do inwestora,
W przypadku dostrzezenia brakéw lub nieprawidlowodci przedlozonych dokumentéw
legalizacyjnych mogecych skutkowaé odmows legalizacji obiektu organ nadzoru
budowlanego powinien wskazaé je inwestorowi oraz wyznaczyé odpowiedni termin do ich
usuniecia,

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

1) postgpowanie legalizacyjne byloby (zgodnie z slusznymi, dotychczas przyjetymi, lecz
w praktyce nierealizowanymi zaloZeniami) analogiczne do postepowania
w przedmiocie wydania pozwolenia na budowe, a sytuacje inwestora, ktéry dopuscit
sie samowoli budowlanej od sytuacji inwestora, ktéry dopiero planuje wykonanie
rob6t budowlanych odrézniatby obowigzek zaplaty oplaty legalizacyjnej, ktéra moim
zdaniem (obok sankcji karnych) stenowi dostateczng dolegliwoéé skutecznie
ograniczajacg zjawisko samowoli budowlanej;



2) skrécitby si¢ czas trwania postepowania legalizacyjnego (w zwigzku z tym,
%e wydanie zafwiadczenic stanowi zagadnienic wetepne i sprawa prowadzona jest
wieloetapowo aktualnie czas trwania postepowania legalizacyjnego jest bardzo dhugi
czesto w czasie trwania tego postgpowania dochodzi do zmiany stanu prawnego,
w tym aktéw prawa miejscowego);

3) inwestor mialby zagwarantowane prawo do przeprowadzenia wszechstronnego
i wyczerpujacego postgpowania dowodowego odnofnie spelnienia wazystikich
przestanek do legalizacji samowolnej budowy;

4) przestanke zgodnodci z micjscowym planem ocenialby orgen, kiéry ma najszerszg
wiedzg ne temat stanu faktycznego oraz dyspomuje wiasciwym materialem
dowodowym tj. organ nadzoru budowlanego;

5) mo2liwa bylaby legalizacja tych samowoli budowlanych, ktére w chwili wstrzymania
robét budowlanych nie spelniajg kryteribw zgodnodci z obowigzujacym planem
zagospodarowania przestrzermego, ale istnicje mozliwosé doprowadzenia budowy
do stanu zgodnego z prawenr (np. poprzez zmiane keta nachylenia dachu, obnizenie
budynku, czy zmiang sposobu jego uZytkowania) — inwestor w postgpowaniu
legalizacyjnym przedkladatby projekt budowleny obejmujgcy prace dostosowujgce
obiekt budowlany do zgodnosci zaréwno z przepisami technicznymi, jek i przepisami
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, co ograniczyloby negatywne skutki
spoleczne i ogromne koszty orzeozefi o rozbibree;

6) ujednolicilaby si¢ praktyka orzecznicza, ktbra aktualnie jest bardzo zré2nicowana,
7) nie byloby watpliwodci prawnych zwigzanych z charakterem prawnym wydanego
rozstrzygniecia i przystugujgcych inwestorowi érodkéw ochrony.

Przytoczone na wstgpie niniejszego podsumowania danc statystyczne jednoznacznie
wskazujg, ze obowigzujace przepisy regulujgce postepowanic administracyjne dotyczace
samowoli budowlanych nie realizyjg swojego restytucyjnego celu, lecz w swych skutkach sq
najsurowsze w historii polskiego prewa budowlanego (surowsze nawet od przepiséw
z 1994 1., ktére co prawda przewidywaly bezwzgledny nakaz rozbiérki ale takZe pigcioletni
termin przedawnienia dla samowoli budowlach) i z tego powodu wymagaja pilnej zmiany.
Zmiana ta powinna jednak byé wynikiem gruntownej amalizy przyczyn, dla ktérych tak
rzadko udsje sie przeprowadzi¢ skuteczng legalizacje obiektsw budowlanych zrealizowanych



bez wymaganego pozwolenia na budowe. kibre w zakresie mieszczacym si¢ w temacie
przedstawilem w niniejszej pracy.






