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Legalizacja samowoli budowlanej w ustawie
z 13.02.2020 r. o zmianie ustawy —
Prawo budowlane oraz niektorych innych ustaw

Legalization of illegal construction in the Act of 13 February 2020
amending the Construction Law and certain other acts

Streszczenie

Celem artykulu jest ocena rozwigzan prawnych przyje-
tych w ustawie z 13.02.2020 r. o zmianie ustawy — Pra-
wo budowlane oraz niektorych innych ustaw w zakresie
legalizacji samowoli budowlanych. Powotany akt stano-
wi kolejny przyktad dzialan ustawodawcy ukierunkowa-
nych na ograniczenie liczby samowoli budowlanych
w Polsce. W odr6znieniu od dotychczas obowigzujacej
regulacji ustawa tworzy jedno, czytelne postepowanie
legalizacyjne, wprowadzajac jednocze$nie nieznana
prawu budowlanemu uproszczong procedure legalizacji
tzw. starych samowoli budowlanych. Legalizacja nadal
pozostaje zjawiskiem negatywnie ocenianym przez usta-
wodawce, polaczonym z obowiazkiem uiszczenia oplaty
legalizacyjnej. W ustawie zabraklo rozwiazaf uspraw-
niajacych wykrywanie samowoli budowlanych oraz eg-
zekucje nakazow rozbiorki. Uzasadnione watpliwoSci
jurydyczne, w aspekcie zgodnosci z zasadg rownosci wo-
bec prawa wywoluje takze sformutowanie przepisow
poswieconych legalizacji samowoli, w ktorych od zakon-
czenia budowy uplyneto co najmniej 20 lat.

Stowa kluczowe: samowola budowlana, obiekt
budowlany, legalizacja

JEL: K400

Wprowadzenie

Samowole budowlane, cho¢ niezdefiniowane przez usta-
wodawce, stanowig jeden z najciezszych deliktow budowla-
nych, sankcjonowanych przepisami ustawy z 7.07.1994 r. —
Prawo budowlane!. Przez pojecie to, wypracowane w isto-
cie przez praktyke i teorie prawa, rozumie si¢ wszelkie na-
ruszenia przepisoOw budowlanych, ktore moga zaistnie¢ za-
rowno na etapie budowy, jak i utrzymania oraz rozbiorki
obiektu budowlanego?®. Samowola budowlana sensu largo

Abstract

The aim of the article is to evaluate the legal solutions
adopted in the Act of 13 February 2020 amending the
Construction Law and some other acts in the field of
legalization of unauthorized construction. The cited Act
is another example of the legislator's activities aimed at
reducing the number of illegal constructions in Poland.
Contrary to the regulations which is currently in force, the
Act creates a single, clear legalization procedure,
introducing, at the same time, unknown construction law,
simplified procedure for legalization the so-called old
illegal constructions. Legalization is still a phenomenon
negatively assessed by the legislature, combined with the
obligation to pay the legalization fee. The Act lacks
solutions improving the detection of illegal constructions
and the execution of demolition orders. Justified juridical
doubts, in the aspect of compliance with the principle of
equality before the law, are also caused by the
formulation of provisions devoted to the legalization of
illegal constructions, in which 20 years have passed at
least since the construction was completed.

Keywords: illegal construction, building object,
legalization

to zatem szereg zjawisk, ktore zawsze nalezy taczy¢ z naru-
szeniem prawa budowlanego badz aktéw do niego wyko-
nawczych (Cherka, Grecki, 2013, s. 84 i n.). W wezszym
ujeciu, wykorzystywanym na potrzeby niniejszego artyku-
tu, powszechnie utozsamia si¢ samowole budowlang
z przystapieniem do realizacji inwestycji budowlanej lub
jej zrealizowaniem bez wymaganego pozwolenia na budo-
we, zgloszenia albo pomimo wniesionego przez organ ad-
ministracyjny sprzeciwu (art. 48 prawa budowlanego) (Se-
rafin, 2005, s. 184).
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Dopuszczenie si¢ samowoli budowlanej rodzi szereg ne-
gatywnych skutkow prawnych, wsrod ktorych nalezy wymie-
ni¢ nie tylko sankcje karne, okre§lone w szczeg6lnoSci
w art. 90 prawa budowlanego, ale takze konsekwencje ad-
ministracyjne, jak chociazby nakaz rozbiorki obiektu bu-
dowlanego lub jego czesci badz dopelnienia formalnosci le-
galizacyjnych, w tym uiszczenia wysokiej oplaty legalizacyj-
nej. Czynniki te, biorac pod uwage ciaglo$¢ zdarzenia, ja-
kim jest samowola budowlana®, zniechecaja do podjecia
krokéw w celu doprowadzenia inwestycji do stanu zgodne-
go z prawem. Jak wskazujg statystyki prowadzone przez
Gtoéwny Urzad Nadzoru Budowlanego, sposrdd mniej wig-
cej pot miliona samowoli budowlanych istniejacych w Pol-
sce, zaledwie 280 zostalo zalegalizowanych w 2018 r.,
a w stosunku do 1733 obiektéw wydano decyzje nakazujaca
rozbidrke*. Postepowania sg najczesciej wszczynane na sku-
tek donosu wystosowanego przez osoby trzecie, a same or-
gany administracyjne nie posiadaja wystarczajacych mecha-
nizmow pozwalajacych wykry¢ samowole budowlana, sku-
tecznie prowadzi¢ czynnoSci kontrolne czy egzekucyjne’.
W konsekwencji utrzymanie istniejacych samowoli budow-
lanych stwarza realne zagrozenie zycia i zdrowia uzytkow-
nikéw obiektéw budowlanych, a ponadto zacheca do podej-
mowania dzialan sprzecznych z prawem.

Wobec powyzszych spostrzezen nieodzowne wydaja si¢
podejmowane przez ustawodawce proby odwodzenia oby-
wateli od popelniania samowoli budowlanych oraz nakfa-
niania do niwelowania ich skutkow. W ostatnich kilku-
dziesigciu latach przyjmowaly one réznorodna postaé, do-
prowadzajac w istocie do powstania stanu prawnego,
w ktorym w zaleznoSci od daty naruszenia przepiséw na-
kfadajacych obowiazek uzyskania pozwolenia na budowe
albo dokonania skutecznego zgloszenia, tj. daty popeinie-
nia samowoli budowlanej®, zastosowanie moga miec trzy
rézne regulacje prawne. Mowa w tym miejscu o przepi-
sach ustawy z 24.10.1974 r. — Prawo budowlane’, art. 48
prawa budowlanego w jego pierwotnym brzmieniu oraz
w brzmieniu nadanym ustawa z 23.03.2003 r. o zmianie
ustawy — Prawo budowlane oraz zmianie niektdrych in-
nych ustaw?.

Istniejace rozwigzania prawne wydaja si¢ jednak niewy-
starczajace, a kwestia samowoli budowlanych jest wciaz zy-
wa. W dniu 6.11.2019 r. Rada Ministréw przyjefa projekt
ustawy o zmianie ustawy — Prawo budowlane oraz niektd-
rych innych ustaw’, znaczaco usprawniajgcy przeprowadze-
nie procedury legalizacyjnej. Z dniem 23.12.2019 r. projekt
wplynat do Sejmu, 3.03.2020 r. ustawa zostala podpisana
przez Prezydenta, obecnie za$ oczekuje na wejscie w zycie!.
Jak wskazuje Minister Inwestycji i Rozwoju, przygotowana
zmiana ma stuzy¢ poszerzeniu wolnosci obywatelskich oraz
stanowi¢ remedium na istniejaca liczb¢ samowoli budowla-
nych. Jej podstawowym zalozeniem jest przyspieszenie oraz
uproszczenie procesu inwestycyjno-budowlanego, a ponad-
to utatwienie i upowszechnienie procedury legalizacyjne;j.
Warto zatem rozwazy¢, na czym polega fenomen ustawy
zmieniajacej, a takze odpowiedziec na pytanie, jakie korzy-
$ci oraz watpliwoSci jurydyczne beda si¢ wiazaé z jej wej-
Sciem w zycie.
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Legalizacja samowoli budowlanej
w dotychczasowym stanie prawnym

Ocena nowych rozwigzan prawnych nie bylaby mozliwa
bez odniesienia ich do dotychczasowej regulacji. Jak zosta-
to wczesniej zasygnalizowane, zwalczanie samowoli budow-
lanych w Polsce nastgpuje w sposdb zréznicowany, zalezny
od daty dokonania samowoli. Mozna przy tym wyr6znié
trzy stany prawne, ktére odmiennie ujmuja konsekwencje
dokonanych samowoli.

Rozpoczynajac od obiektow, ktorych budowa zostala za-
koficzona!! przed dniem wejScia w zycie prawa budowlane-
20z 1994 r., lub obiektéw, w stosunku do ktdrych przed tym
dniem zostalo wszczgte postgpowanie administracyjne, do-
tychczas niezakoficzone, zgodnie z art. 103 ust. 2 obowiazu-
jacej ustawy skutki samowoli budowlanych nalezy likwido-
wac, stosujac przepisy ustawy z 24.10.1974 r. — Prawo bu-
dowlane!?. Mowa w tym miejscu o art. 37-39, ale réwniez
art. 40 i 42 powotanego aktu, wspottworzacych Iacznie ca-
tosciowa regulacje poswigcona konsekwencjom dokonanej
samowoli budowlanej w postaci nakazu rozbiorki albo lega-
lizacji'3. W $wietle wskazanego art. 37 ust. 1 pkt 11 2 lega-
lizacja samowoli budowlanej jest mozliwa w przypadku, gdy
obiekt budowlany lub jego czg¢$¢ znajduje si¢ na terenie,
ktory zgodnie z przepisami o planowaniu przestrzennym
jest przeznaczony pod zabudowe albo nie jest przeznaczo-
ny pod zabudowe innego rodzaju niz ta, ktora zostata doko-
nana lub nie powoduje — badz w przypadku wybudowania
nie spowodowalby — niebezpieczenstwa dla ludzi lub mie-
nia albo niedopuszczalnego pogorszenia warunkéw zdro-
wotnych lub uzytkowych dla otoczenia. Legalizacja nie wig-
ze sie¢ wowczas z obowiazkiem uiszczenia oplaty legalizacyj-
nej'*. Ustawodawca wprowadza przy tym obowigzek doko-
nania legalizacji, zobowiazujac organ do wydania podmio-
towi odpowiedzialnemu za samowole decyzji nakazujacej
wykonanie w oznaczonym terminie zmian lub przerdbek,
niezbednych do doprowadzenia obiektu budowlanego, te-
renu nieruchomosci lub strefy ochronnej do stanu zgodne-
go z prawem®.

Niespelnienie przez obiekt budowlany lub jego czes$¢ po-
wolanych wyzej wymogéw rodzi konieczno$¢ rozbiorki albo
przejecia na wtasno$¢ panstwa bez odszkodowania i w sta-
nie wolnym od obcigzen. Dodatkowo, decyzje o rozbidrce
lub przejeciu na wlasno$¢ pafstwa uzasadniaja ,,wazne
przyczyny”, poddawane swobodnej ocenie organu admini-
stracji publicznej's. Ustawa nie wprowadza definicji legal-
nej wskazanego, nieostrego terminu, co stwarza trudnoSci
w stosowaniu regulacji. Organ dokonuje oceny ad casum,
baczac na interesy spoleczne inne niz wymienione w art. 37
ust. 1 pkt 1i 2 prawa budowlanego z 1974 r. Wazna przy-
czyna bedzie w szczeg6lnoSci naruszenie przez samowole
chronionych przez system prawny wartosci, np. Srodowiska
naturalnego czy zabytkow'’, ale takze nieposiadanie przez
podmiot odpowiedzialny za samowole prawa do dyspono-
wania gruntem na cele budowlane'®.

Pomimo tak szeroko zarysowanej mozliwosci orzeczenia
nakazu rozbiorki, praktyka dowodzi, iz decyzje w tym za-
kresie traktowane sa jako ostateczno$¢ oraz wydawane



w sytuacji absolutnej koniecznosci, gdy brak jest mozliwo-
§ci sanowania wadliwo$ci dokonanej budowy. Primo,
W orzecznictwie wyrazono stanowisko, iz ocena wszystkich
przestanek uzasadniajacych rozbiérke powinna by¢ doko-
nywana wedlug stanu prawnego z dnia budowy, chyba ze
korzystniejszy bedzie stan wiasciwy w chwili orzekania'.
Secundo, przestanki te interpretowane sa w sposob Scisty”.
Ponadto, ustawodawca przyznat organowi administracji pu-
blicznej uprawnienie w zakresie fagodzenia skutkoéw naka-
zu rozbiorki, polegajace na odroczeniu jej wykonania oraz
zezwoleniu na czasowe wykorzystanie obiektu. Wydanie
przedmiotowej decyzji zostalo uzaleznione od wystapienia
wzgledow spotecznych lub gospodarczych, przemawiaja-
cych za celowoscia czasowego wykorzystania obiektu®!.

Z korzyscia dla sprawcoéw samowoli budowlanych w judy-
katurze rozszerzono skuteczno$¢ stosowania prawa budow-
lanego z 1974 r. na stany faktyczne powstale przed jego wej-
Sciem w zycie. W szczeg6lnosci, w wyroku z 13.02.2002 r.
Naczelny Sad Administracyjny®* przyjat explicite, iz powota-
na ustawe nalezy stosowaé do obiektu budowlanego samo-
wolnie wybudowanego w 1941 r., a zatem w okresie obowia-
zywania rozporzadzenia Prezydenta Rzeczypospolitej
2 16.02.1928 r. o prawie zabudowy i zabudowaniu osiedli*.

Po wejsciu w zycie prawa budowlanego z 1994 r. kwestia
samowoli budowlanych zajmowat si¢ art. 48. Nowa ustawa
w sposob bardzo rygorystyczny wprowadzita konieczno$§¢
rozbiorki kazdego samowolnie wybudowanego (badz beda-
cego w budowie) obiektu lub jego czesci, nie przewidujac
w tej mierze postepowania legalizacyjnego. Interes panstwa
w utrzymaniu tadu w budownictwie zdawal si¢ przewazaé
nad interesem ogdlnospotecznym, w szczegélnosci zas nad
interesem osob trzecich, ktore ponosily konsekwencje sa-
mowoli przez siebie niewzniesionych. Z mocy art. 103 ust. 2 pra-
wa budowlanego z 1994 r. podmioty, ktore popetnily samo-
wole pod rzadami uchylonej ustawy, znajdowaly si¢ zatem
w korzystniejszej sytuacji, co odpowiadalo zasadzie niere-
troakcji’*. Pomimo bowiem istniejacego ryzyka rozbiorki
albo przejecia na wlasno$¢ panstwa, ustawodawca nadat or-
ganowi prowadzacemu postepowanie duza swobodg, postu-
gujac si¢ zwrotami otwartymi, ocennymi, sprzyjajacymi do-
konaniu interpretacji zezwalajacej na legalizacj¢ budowy.

W odrdznieniu od prawa budowlanego z 1974 r. ustawo-
dawca obrat restrykcyjne, pozbawione uznania administra-
cyjnego metody zwalczania samowoli, uznane w literaturze
za kolidujace z zasada panstwa prawnego (Bar, Radziszew-
ski, 1995, s. 87-88; Jedrzejewski, 1997)> oraz nicadekwatne
do uszczerbku powodowanego przez samowole (Jedrzejew-
ski, Kijowski, 2001, s. 102 i n.; Kijowski, 2000, s. 273-282).
Charakteryzowala je niegospodarno$¢ oraz brak racjonal-
nego uzasadnienia. Rozbiorce musialy ulec takze te samo-
wole, ktore powstaly zgodnie z pozostalymi przepisami
prawnymi oraz ze sztukg budowlang, a zatem takie, ktore
moglyby powstac legalnie, o ile spelnityby uprzedni wymog
uzyskania pozwolenia na budowe¢ badzZ dokonania skutecz-
nego zgloszenia. Zmiang ustawy uzasadniano zbytnia pro-
stotag procedury legalizacyjnej w dotychczasowe] ustawie,
ktora zniechgcata do podejmowania skomplikowanych sta-
rafi o legalne rozpoczynanie budéw, zwigkszajac tym sa-
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mym liczbe samowoli budowlanych. Przymusowy nakaz
rozbiorki zostal wytaczony jedynie w przypadku, w ktorym
od zakonczenia budowy uplynefo 5 lat, istnienie obiektu
nie naruszalo przepiséw o zagospodarowaniu przestrzen-
nym, za§ wlasciciel® uzyskal pozwolenie na uzytkowanie
(art. 49 w brzmieniu pierwotnym). Powyzszy termin mogt
by¢ przy tym liczony najwczesniej od dnia wejscia w zycie
prawa budowlanego z 1994., tj. od 1.01.1995 r.>’. W prakty-
ce wiec znajdowal zastosowanie dopiero od 1.01.2000 r.

Krytyka pierwotnego brzmienia art. 48 prawa budowla-
nego (zob. Kijowski, 2000, s. 273-282; Mzyk, 1995, s. 31)
stala si¢ motorem kolejnych nowelizacji obowiazujacej
ustawy, ktore ostatecznie doprowadzily do wprowadzenia
mechanizméw tagodzacych skutki dokonanej samowoli,
powracajac do rozwiazan znanych z prawa budowlanego
z 1974 r. oraz zastrzegajac — w S$ciSle okre§lonych sytu-
acjach — mozliwo$¢ legalizacji obiektu budowlanego albo
jego czesci. Ustawodawca ponownie stworzyl podstawy
prawne pozwalajace organowi odstapi¢ od koniecznosci
orzeczenia bezwarunkowego nakazu rozbiorki. Kluczowym
momentem wprowadzanych zmian bylo wejscie w zycie
ustawy o zmianie ustawy — Prawo budowlane oraz o zmia-
nie niektdrych ustaw z 27.03.2003 r.%%, przyznajacej prawo
do legalizacji samowoli zgodnych z przepisami o planowa-
niu i zagospodarowaniu przestrzennym, a w szczeg6lnosci
z ustaleniami obowigzujacego miejscowego planu zagospo-
darowania przestrzennego, a takze nienaruszajacych prze-
piséw, w tym techniczno-budowlanych, w zakresie unie-
mozliwiajacym doprowadzenie obiektu budowlanego lub
jego czesci do stanu zgodnego z prawem. Legalizacje uza-
lezniono od zabezpieczenia budowy na czas trwajacego po-
stepowania legalizacyjnego, a ponadto od przedstawienia
W oznaczonym przez organ terminie wymaganych prawem
dokument6w?. Powigzano ja réwniez z obowigzkiem uisz-
czenia oplaty legalizacyjnej, wprowadzonej znowelizowa-
nym art. 49%0. Dopiero niespetnienie powyzszych wymogow
rodzifo koniecznos¢ rozbiorki.

Regulacja art. 48 oraz art. 49 w brzmieniu nadanym usta-
wa nowelizujaca z 2003 r., poza niewielkimi zmianami, obo-
wiazuje do chwili obecnej. Nalezy przy tym nadmienic, iz
znajduje ona zastosowanie wytacznie do samowoli powsta-
lych w dacie jej obowiazywania, tj. od dnia wejScia w zycie
powotanej ustawy (11.07.2003 r.). Do samowoli budowla-
nych popelnionych przed ta datg znajdzie zastosowanie art. 48
oraz 49 w brzmieniu pierwotnym, z tym jednak zastrzeze-
niem, iz do postgpowan wszczetych przed dniem wejscia
w zycie ustawy, a niezakonczonych decyzja ostateczna, sto-
suje si¢ nowe brzmienie art. 48 i 49, ktére pozwala na le-
galizacje’l.

Nowelizacja prawa budowlanego z 2003 r. ustawodawca
dokonat nieznanego dotychczas podzialu postepowania le-
galizacyjnego na postgpowania dotyczace legalizacji obiek-
tu budowlanego lub jego czesci, bedacego w budowie albo
wybudowanego bez wymaganego pozwolenia na budowe
(art. 48) oraz bez wymaganego zgloszenia badz pomimo
wniesienia sprzeciwu przez wilasciwy organ (art. 49b).
W 2015 r., wraz z wejSciem w zycie ustawy o zmianie usta-
wy — Prawo budowlane oraz niektérych innych ustaw
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z 20.02.2015 r.%?, rozszerzono pierwsze z postgpowan o bu-
dowy bez tzw. zgloszenia z projektem budowlanym albo po-
mimo wniesienia sprzeciwu do tego zgloszenia. Oba poste-
powania legalizacyjne opieraja si¢ na tozsamych przestan-
kach, wywoluja réwniez analogiczne skutki prawne. Jedyne,
kosmetyczne rdznice istnieja w wymaganych przez organ
administracyjny dokumentach legalizacyjnych oraz wysoko-
$ci oplaty legalizacyjnej. Podziat regulacji wydaje si¢ zatem
zbedny, zwlaszcza biorac pod uwage potrzebe tworzenia
jednolitej praktyki stosowania prawa.

Legalizacja samowoli budowlanej w ustawie
z 13.02.2020 r. o zmianie ustawy — Prawo
budowlane oraz niektérych innych ustaw

Dnia 13.02.2020 r. Sejm przyjal ustawe o zmianie ustawy
— Prawo budowlane oraz niektorych innych ustaw, opraco-
wang na podstawie projektu Ministerstwa Inwestycji i Roz-
woju. Ustawa zmieniajaca stanowi kolejna probe ograni-
czenia liczby samowoli budowlanych istniejacych w Polsce,
zwlaszcza tzw. starych samowoli. Obowiazujacej regulacji
mozna zarzuci¢ wspomniane niepotrzebne rozbicie poste-
powan legalizacyjnych na dwa odrgbne postepowania,
stwarzajace chaos interpretacyjny, zbytnie skomplikowanie
przepiséw oraz ich niescisly charakter. Czynniki powyzsze
sprawiaja, iz wlascicielom obiektéw budowlanych trudno
jest przewidzie¢ i zrozumiec¢ zasady dziatania organu w po-
stepowaniu legalizacyjnym, co w istocie zniecheca do pod-
jecia prob legalizacji*’. Co wiecej, jak stusznie podnosi si¢
w uzasadnieniu ustawy zmieniajacej, aktualne postepowa-
nie legalizacyjne, podobnie jak dotychczasowe regulacje,
charakteryzuje zbyteczny formalizm, objawiajacy si¢ prze-
prowadzaniem przez organ szerokiej kontroli zgodnosci
obiektu lub jego czgsci z przepisami o planowaniu i zago-
spodarowaniu przestrzennym, a takze pozostalymi, w tym
techniczno-budowlanymi, umozliwiajacymi doprowadzenie
samowoli do stanu zgodnego z prawem, jak rdwniez szere-
giem dokumentéw wymaganych przy legalizacji**. Dodat-
kowo, obowiazujace prawo budowlane utrzymuje praktyke
prowadzenia postgpowania legalizacyjnego z urzedu. Oko-
liczno$¢ ta rodzi dwojakie konsekwencje. Po pierwsze, or-
gany administracyjne, aby wszcza¢ postepowanie, musza
w istocie otrzymaé informacje o istniejacej samowoli od
podmiotu odpowiedzialnego za jej dokonanie badZ osdb
trzecich. Nie posiadaja natomiast skutecznych mechani-
zméw pozwalajacych na jej samodzielne wykrycie®. Tym
samym, jesli zaden z wymienionych podmiotéw nie podej-
mie krokoéw inicjujacych dziatanie organu, organ nie posia-
dzie wiedzy o istniejacej samowoli i zostanie pozbawiony
mozliwosci doprowadzenia obiektu lub jego czesci do stanu
zgodnego z prawem. Tymczasem czestotliwos¢ samodziel-
nego zglaszania do organu samowoli przez inwestorow,
wiascicieli lub zarzadcow obiektéw jest niewielka z uwagi
na powolane wyzej wady postgpowania legalizacyjnego,
stwarzajace ryzyko rozbiorki obiektu, a takze koniecznosé
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uiszczenia optaty legalizacyjnej*®. Po drugie, podobnie jak
to miato miejsce za czaséw obowiazywania prawa budowla-
nego z 1974 r., organ ma obowiazek przeprowadzi¢ poste-
powanie legalizacyjne nawet wowczas, gdy wola podmiotu
odpowiedzialnego za jej dokonanie bytaby rozbiorka samo-
woli. Prowadzenie postepowania legalizacyjnego, ktdre
finalnie nie doprowadzi obiektu do stanu zgodnego z pra-
wem, wydaje si¢ zbyteczne i niecelowe. Jezeli bowiem wia-
Sciciel dazy do rozbiorki, nie zlozy stosownych dokumen-
tow lub nie uiSci wymaganej oplaty, co bedzie skutkowac
nakazem rozbiorki. Stusznie podkresla si¢ zatem w uzasad-
nieniu, iz uzaleznienie legalizacji od woli wiasciciela obiek-
tu bedzie sprzyjaé ekonomice procesowej?’.

Ustawa zmieniajaca ujmuje regulacje postepowania lega-
lizacyjnego w porzadkujace ramy w czesci zatytutowanej
,Postgpowanie w sprawie rozpoczecia i prowadzenia robot
budowlanych z naruszeniem ustawy”. Nowe brzmienie art. 48
ujednolica postgpowania administracyjne prowadzone na
podstawie art. 48 i 49b prawa budowlanego, tworzac jedna,
wspdlna procedure legalizacyjna. Zachowano przy tym do-
tychczas istniejace roznice w obu postepowaniach poprzez
wprowadzenie osobnych postanowien stanowiacych o wy-
maganych dokumentach legalizacyjnych oraz wysokoSci
oplaty legalizacyjnej.

Z analizy ustawy zmieniajacej wynika, iz postgpowanie
legalizacyjne uzalezniono od woli podmiotu odpowiedzial-
nego za samowole. Organ nadzoru budowlanego wyda po-
stanowienie o wstrzymaniu budowy w przypadku obiektu
budowlanego lub jego czesci, bedacego w budowie albo wy-
budowanego bez wymaganej decyzji o pozwoleniu na budowe
albo bez wymaganego zgloszenia badZ pomimo wniesienia
sprzeciwu do tego zgloszenia, w ktérym poinformuje inwe-
stora, wiasciciela lub zarzadce obiektu o mozliwosci ztoze-
nia wniosku o legalizacje obiektu budowlanego lub jego
czgéci oraz o koniecznosci wniesienia oplaty legalizacyjnej
w celu uzyskania decyzji o legalizacji, a takze o zasadach jej
obliczania. Przedmiotowy wniosek bedzie mogt zostaé wy-
cofany do dnia wydania decyzji o legalizacji*’.

Ztozenie wniosku spowoduje wszczgcie procedury legali-
zacyjnej, odbywajacej sic na podobnych do obowiazuja-
cych, cho¢ uproszczonych i bardziej klarownych, zasadach.
Ustawa zmieniajagca w sposdb precyzyjny oznacza kolejne
etapy postgpowania, wsrod ktérych mozna wyrdznic:

e zlozenie przez inwestora, wlasciciela lub zarzadce
obiektu dokumentow legalizacyjnych;

e sprawdzenie ich kompletnoSci przez organ administra-
cyjny z jednoczesng weryfikacja zgodnosci projektu zago-
spodarowania dziaiki lub terenu z przepisami ustawy;

e w przypadku stwierdzonych nieprawidiowosci w doku-
mentach legalizacyjnych — wydanie postanowienia o obo-
wiazku usunigcia nieprawidlowosci w oznaczonym termi-
nie;

e w sytuacji braku wyzej wymienionych nieprawidtowosci
badz ich usunigcia w oznaczonym terminie — wydanie po-
stanowienia o ustaleniu oplaty legalizacyjnej;

e uiszczenie oplaty przez zobowiazany podmiot;

e wydanie decyzji o legalizacji.



A contrario, decyzja o rozbidrce bedzie mogta zostac wy-
dana jedynie w przypadku niedopelnienia przez zobowia-
zany podmiot opisanych wyzej czynnoSci, tj. nieztozenia
wniosku o legalizacje w wymaganym terminie; jego wyco-
fania; nieprzedlozenia dokumentéw legalizacyjnych, nie-
wykonania postanowienia o usunig¢ciu nieprawidlowosci
w dokumentach legalizacyjnych albo nieuiszczenia oplaty
legalizacyjnej — w wyznaczonych terminach badz konty-
nuowania budowy pomimo postanowienia o wstrzymaniu
budowy*.

Jak wynika z powyzszych wywodow, legalizacja samowoli
budowlanej bedzie zaleze¢ w dalszym ciggu od uiszczenia
oplaty legalizacyjnej. Organ dokona wowczas zatwierdze-
nia projektu budowlanego albo projektu zagospodarowa-
nia dzialki lub terenu oraz zezwoli na wznowienie
budowy — jezeli nie zostala ona jeszcze zakofczona.
Ustawa zmieniajaca nie przewiduje zmniejszenia wysoko-
§ci oplaty, jak réowniez nie wprowadza odmiennych od
obowiazujacych zasad jej naliczania. NowoScig jest jed-
nak stworzenie osobnej, znacznie uproszczonej i niezwia-
zanej z obowiazkiem uiszczenia oplaty legalizacyjnej pro-
cedury legalizacji tzw. starych samowoli budowlanych, tj.
samowoli, w ktdrych od zakoficzenia budowy uptyneto co
najmniej 20 lat. Procedura ta znajdzie zastosowanie
w tych stanach faktycznych, w ktérych organ administra-
cyjny nie wszczal jeszcze postepowania dotyczacego sa-
mowoli*!,

W odrdznieniu od legalizacji w standardowym trybie,
uproszczone postgpowanie zostanie wszczgte przez organ
z urzedu®. Co wiecej, nie bedzie wymagalo oceny zgodno-
§ci budowy z przepisami planistycznymi, zwlaszcza posta-
nowieniami miejscowego planu zagospodarowania prze-
strzennego. Ustawa zmieniajaca nie przewiduje takze po-
wiazania legalizacji z obowiazkiem zlozenia projektu bu-
dowlanego, technicznego czy chociazby projektu zagospo-
darowania dzialki lub terenu. Warunkiem legalizacji be-
dzie zawiadomienie organu o zakonczeniu budowy wraz ze
zlozeniem dokumentéw legalizacyjnych, ktore ograniczono
wylacznie do o$wiadczenia o posiadanym prawie do dyspo-
nowania nieruchomoscia na cele budowlane, geodezyjnej
inwentaryzacji powykonawczej obiektu budowlanego oraz
ekspertyzy technicznej wskazujacej, czy stan techniczny
obiektu budowlanego nie stwarza zagrozenia dla zycia lub
zdrowia ludzi oraz pozwala na bezpieczne uzytkowanie
obiektu budowlanego zgodne z dotychczasowym lub zamie-
rzonym sposobem uzytkowania. Niezbedne be¢dzie ponadto
o$wiadczenie dotyczace terminu zakoficzenia budowy. Nie-
wniesienie przez organ sprzeciwu wobec dokonanego za-
wiadomienia o zakoficzeniu budowy, jak rowniez zlozenie
wymienionych dokumentéw, a takze pozytywna ekspertyza
techniczna, naloza na organ obowigzek wydania decyzji
o legalizacji oraz uprawnia do uzytkowania obiektu budow-
lanego. Jednoczesnie zastrzezono, iz w przypadku obiek-
tow budowlanych, o ktérych mowa w art. 103 ust. 2 prawa
budowlanego, uproszczone postepowanie legalizacyjne be-
dzie prowadzone na zgdanie wlasciciela lub zarzadcy
obiektu®.
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Ocena nowych rozwiazan

Przechodzac do oceny zaprezentowanych rozwiazan,
warto zauwazy¢, iz koncentruja si¢ one na likwidacji ponad
dwudziestoletnich samowoli. Zalozenia nowelizacji w tym
zakresie nalezy uznac za stuszne. Uproszczenie procedury
oraz jej tanio$¢ bez watpienia zacheca do legalizacji istnie-
jacych od lat, stale uzytkowanych obiektow. O ile obiekty te
spelniaja wymogi bezpieczefistwa, nie ma przeszkod, by by-
ly uzytkowane w dotychczasowy lub zamierzony sposob.
Legalizacja pozwoli doprowadzi¢ je do stanu zgodnego
z prawem, umozliwiajac podejmowanie kolejnych zamie-
rzen budowlanych z dochowaniem odpowiedniej procedu-
ry. Jest to szczegdlnie istotne w tych stanach faktycznych,
w ktoérych samowola nie zostala popetniona przez aktual-
nego wlasciciela obiektu. Wystepujace na przestrzeni lat
zdarzenia prawne prowadzace do rozporzadzenia nieru-
chomoscig za zycia badz po $mierci wiascicieli nie tylko po-
woduja cywilnoprawne zmiany w stosunkach wiasnoScio-
wych, ale takze prowadza w sferze administracyjnej do
przejscia odpowiedzialno$ci za istniejace samowole budow-
lane na aktualnych wla$cicieli obiektow**. Jesli ich wolg jest
zgodne z prawem uzytkowanie obiektu lub wykonywanie
w nim robo6t budowlanych, zobowiazani sg w pierwszej ko-
lejnosci ponie$¢ dotkliwe konsekwencje nie swoich dziatan.

Legalizacja tzw. starych samowoli bedzie ponadto uprawnia¢
do bezpiecznego eksploatowania obiektu, co ma znaczenie
nie tylko w wymiarze indywidualnym, ale takze og6lnospo-
tecznym. Istnienie samowoli budowlanych nalezy bowiem
taczy¢ z nieprzestrzeganiem przez wtascicieli nieruchomosci
przepiséw rozdziatu 6 prawa budowlanego, po$wigconych
utrzymaniu obiektow w prawidlowym stanie technicznym,
w tym obowigzku ich okresowych kontroli®. Brak przed-
miotowych kontroli rodzi ryzyko powstania realnych zagro-
zen dla zycia i zdrowia zar6éwno uzytkownikéw obiektow,
jak i 0s6b znajdujacych si¢ w obszarze ich oddzialywania.
Nie sposob takze pominac skutkow podatkowych legalizacji,
wiazacych si¢ z poborem przez samorzady podatku od nie-
ruchomosci, tym samym zapewniajacych wtadzom lokalnym
wymierne dochody.

Jednoczes$nie nowelizacja zdaje si¢ proponowaé rozwia-
zania bedace na pograniczu tagodnego prawa budowlanego
z 1974 r. oraz restrykcyjnego art. 48 w pierwotnym brzmieniu.
Doswiadczenia poprzednich rozwigzan wskazaly, iz nazbyt
uproszczone, pozbawione oplat postepowanie legalizacyj-
ne, odnosi odmienny od zaktadanego skutek, zniechgcajac
do przechodzenia dlugotrwalej procedury kompletowania
dokumentacji budowlanej niezbednej do zgodnego z pra-
wem rozpoczecia i prowadzenia robdt budowlanych (Nie-
wiadomski (red.), 2020). Podobnie, stwarzajaca ryzyko roz-
bidrki surowos¢ regulacji badz jej nadmierny formalizm nie
naktanialy do podjecia czynnosci legalizacyjnych. Ustawa
zmieniajaca wprowadza zatem czytelng w stosowaniu regu-
lacje, majaca zapewnic sprawng i szybka legalizacje. Spraw-
nosci postgpowania stuza zwlaszcza explicite zarysowane
kolejne czynnosci organu, uzaleznione w duzej mierze od
aktywnosci strony postgpowania, ograniczonej §cistymi ter-
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minami. Na uznanie zastuguje réwniez powigzanie poste-
powania legalizacyjnego z wola podmiotu odpowiedzialne-
go za samowolg. Jesli bowiem wiasciciel dazy do rozbiorki
obiektu, nie zfozy wniosku o legalizacje. Tym samym, w od-
roéznieniu od obowigzujacej regulacji, nie bedzie zobligo-
wany do wczesniejszego skompletowania oraz przedstawie-
nia organowi dokumentéw legalizacyjnych, a dopiero ich
zlozenie jest traktowane jako wniosek o zatwierdzenie pro-
jektu. Dazac do wywazenia, zachowano jednak obowiazek
uiszczenia oplaty legalizacyjnej. Samowola budowlana na-
dal pozostaje wigc zjawiskiem negatywnie ocenianym przez
ustawodawce.

Porzadkujacy charakter regulacji bez watpienia ulatwi jej
stosowanie. Ustawie zmieniajacej mozna jednak zarzucié
luke w postaci pominig¢cia obowigzku wydania przez organ
decyzji nakazujacej rozbiérke obiektu budowlanego lub je-
go czesci w sytuacji, w ktorej z treéci przedstawionych do-
kumentéw legalizacyjnych bedzie wynika¢ brak zgodnoSci
projektu zagospodarowania dziaiki lub terenu z przepisami
ustawy, w tym zgodnosci z przepisami techniczno-budowla-
nymi, a niezgodnosci tej nie da si¢ usunac. Dyspozycja nor-
my art. 49¢ ogranicza bowiem prawo organu nadzoru
budowlanego do wydania decyzji o rozbiérce do enumera-
tywnie wymienionych przypadkow.

Pomimo pozytywnego wydzwigku, nalezy wyraznie za-
znaczy¢, iz ustawa zmieniajaca nie likwiduje problemu sa-
mowoli budowlanych, w szczegdlnosci za§ nie wprowadza
rozwiazan zniechecajacych do ich popelniania. Wynika to
zwlaszcza z faktu pominigcia w nowelizacji kwestii wykry-
wania samowoli oraz usprawnienia egzekucji przepisow
prawa budowlanego w zakresie procedury rozbiorki obiek-
tu budowlanego lub jego czesci. Ustawa zmieniajaca nie
przyznaje organom zadnych dodatkowych uprawnien oraz
nie naktada obowiazkdw sprzyjajacych pozyskaniu infor-
macji o dokonanej samowoli. Jak wynika z raportu przygo-
towanego przez NIK, inspektoraty nadzoru budowlanego
nie prowadza kontroli samowoli w spos6b skuteczny. Dzia-
fania kontrolne inspektoratéw koncentruja si¢ jedynie na
obiektach, co do ktdrych zachodzi podejrzenie naruszenia
przepisow prawa budowlanego, majace zZrodio w zawiado-
mieniu organu dokonanym przez osoby trzecie, badz na
obiektach wypoczynkowych, w ktorych kontrole przepro-
wadzane sa sezonowo*®. Warto byloby zatem rozwazy¢
kwesti¢ przygotowywania i rozliczania przez organy nadzo-
ru plandéw kontrolnych, przewidujacych konkretne dziala-
nia w stosunku do oznaczonej kategorii obiektow badz
obiektéw z danego obszaru. Brak jednolitego systemu kon-
trolnego dowodzi nieefektywnosci zwalczania samowoli.

Co wiecej, jak wskazuje NIK, organy pomimo dostgp-
nych §rodkéw egzekucyjnych nie wszczynaja w ogdle poste-
powan dazacych do egzekucji nakazu rozbidrki badz wsz-
czynaja je lub prowadzg nawet z kilkuletnig zwlokg®’.
W istocie pozwalaja zatem uzytkowac obiekt budowlany
nieodpowiadajacy przepisom prawnym. Brak stosowania
przez organ $rodkéw egzekucyjnych niweczy sens prowa-
dzonego wczesniej postepowania dotyczacego samowoli.
Jednoczesnie nie rodzi dla podmiotu odpowiedzialnego za
samowole zadnych dotkliwych konsekwencji, zachecajac do
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wydluzania postgpowania egzekucyjnego. W ustawie zmie-
niajacej mozna bylo zatem rozwazy¢ powigzanie decyzji
orzekajacej rozbiorke z obowiazkiem uiszczenia oplaty za
nielegalne uzytkowanie obiektu, naliczanej od dnia, w kto-
rym decyzja nakazujaca rozbiérke podlegalaby wykonaniu,
tj. dnia, w ktorym stala si¢ ostateczna®.

Pojawia si¢ takze pytanie, czy zrdznicowanie sytuacji
prawnej podmiotéw odpowiedzialnych za tzw. stare samo-
wole oraz samowole pozostale nie narusza konstytucyjnej
zasady réwnosSci wobec prawa w rozumieniu réwnosci
w stosowaniu prawa*’. Wydaje si¢, iz na postawione pytanie
nalezatoby udzieli¢ odpowiedzi negatywnej. W $wietle
orzecznictwa Trybunalu Konstytucyjnego réwnos$¢ w stoso-
waniu prawa oznacza ,nakaz réwnego traktowania przez
wladze publiczne w indywidualnych przypadkach adresa-
tow norm prawnych, uznanych przez prawodawce za pod-
mioty podobne, czyli zaliczone do danej klasy (kategorii)
istotnej. Oznacza to pomijanie w procesie stosowania pra-
wa cech i sytuacji, ktore w §wietle prawa sa nieistotne, jak
réwniez prowadzenie postepowania w sposdb rzetelny
i bezstronny™". Pomimo zblizonej sytuacji faktycznej, kon-
centrujacej sie na fakcie popelnienia samowoli, sytuacja
prawna powotanych podmiotéw zostala zréznicowana w za-
lezno$ci od uptywu czasu. Nie mozna zatem zaliczy¢ ich do
tej samej kategorii. Tego rodzaju konstrukcja przypomina
znang chociazby prawu karnemu instytucj¢ przedawnienia
karalno$ci przestgpstwa’’,

Do innych wnioskéw prowadzi poréwnanie sytuacji
prawnej podmiotdéw odpowiedzialnych za samowole, w ktd-
rych od zakonczenia budowy uplyneto 20 lat, a takze tych,
w stosunku do ktdrych zostato spetnione kryterium uptywu
20 lat, jednak organ wszczal postgpowanie dotyczace samo-
woli przed zawiadomieniem o zakofczeniu budowy. Jak za-
znaczono, jedynie wobec pierwszej grupy znajdzie zastoso-
wanie uproszczona procedura legalizacyjna, niezwigzana
z obowiazkiem uiszczenia oplaty legalizacyjnej. Pomimo
wspdlnej cechy istotnej, tj. uptywu 20 lat, ustawa zmieniaja-
ca roznicuje sytuacje prawna podmiotéw w zaleznosci nie
od ich wiasnych dzialan czy zaniechan, a aktywnosci badz
biernosci organu’®. Powyzsze réznicowanie zdaje si¢ naru-
sza¢ zasade réwnosci, dyskryminujac podmioty znajdujace
sic w podobnej sytuacji (Bosek, 2016). Jednocze$nie nie
znajduje uzasadnienia z punktu widzenia kryteriéw racjo-
nalno$ci, proporcjonalnoéci oraz sprawiedliwo$ci’. Alter-
natywnie, na wzor art. 102 kodeksu karnego, nowelizacja
mogtaby wprowadzi¢ w stosunku do podmiotow, wobec
ktdrych wszczeto postgpowanie dotyczace samowoli, do-
datkowe kryterium czasu, ktory uplynatby od zakonczenia
okresu 20 lat, umozliwiajac réwniez tym podmiotom sko-
rzystanie z dobrodziejstwa uproszczonej legalizacji.

Podsumowanie

Ustawa z 13.02.2020 r. o0 zmianie ustawy — Prawo budow-
lane oraz niektdrych innych ustaw zdaje si¢ stanowi¢ kolej-
ng probe walki ustawodawcy ze zjawiskiem samowoli bu-



dowlanych. Ratio legis opracowywanych rozwigzan jest
stuszne — ma na celu przestrzeganie prawa, a co si¢ z tym
wiaze, zapewnienie porzadku w dziedzinie budownictwa
oraz bezpieczefistwa uzytkowania obiektow budowlanych.
Ustawa zmieniajaca poszerza wolno$¢ w procesie inwesty-
cyjno-budowlanym, wprowadzajac abolicyjne przepisy po-
Swigcone tzw. starym samowolom. Nie wydaje si¢ przy tym,
by samo skoncentrowanie si¢ ustawodawcy na dwudziesto-
letnich samowolach zlikwidowato problem prowadzenia ro-
bot budowlanych bez wymaganego pozwolenia na budowe
albo zgloszenia. Bez watpienia zmniejszy ono liczbg istnie-
jacych tzw. starych samowoli. Brak odpowiednich dziatan
kontrolnych oraz nieskuteczno$¢ prowadzonych egzekucji,
nadal jednak bedzie prowadzi¢ do wzrostu liczby nielegalnie
istniejacych obiektow. Jak wskazuja doswiadczenia w stoso-
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waniu dotychczasowych rozwiazafi, uproszczenie procedury
legalizacyjnej oraz pozostawienie zwigzanej z nig oplaty nie
stanowia wystarczajacych $rodkow zniechecajacych do po-
dejmowania dziataf niezgodnych z prawem. Konieczne jest
wprowadzenie obowigzku sporzadzania i rozliczania przez
organy nadzoru planéw kontrolnych obiektow, ale takze
uczynienie egzekucji decyzji nakazujacej rozbidrke bardziej
dotkliwa, chociazby poprzez proponowane oplaty za niele-
galne uzytkowanie obiektu. Warto takze rozwazy¢ ujecie
uproszczonego postgpowania legalizacyjnego w bardziej
ogolne ramy, niestwarzajace ryzyka naruszenia zasady row-
nosci wobec prawa. Ustawa zmieniajaca nie wprowadza ge-
neralnych i abstrakcyjnych norm prawnych, ktdére ksztaito-
walyby w sposob zblizony sytuacje prawna podmiotéw od-
powiedzialnych za tzw. stare samowole>*.

Przypisy/Notes

! T.,j. Dz.U. 2019, poz. 1186 ze zm. Dalej jako: prawo budowlane albo prawo budowlane z 1994 r.

2 Wyrok WSA w Gdansku z 7.06.2017 r., IT SA/Gd 85/17, Legalis nr 1725312.

3 Stan samowoli trwa od momentu rozpoczgcia wykonywania robot budowlanych w sposob nieuprawniony az do czasu przywrdcenia stanu zgodnego z prawem,
tj. legalizacji samowoli badz likwidacji jej skutkow — orzeczenie TK z 31.01.1996 r., K 9/95, OTK 1996 nr 1, poz. 2.

4 Zob. Gtowny Urzad Nadzoru Budowlanego, Ruch budowlany w Polsce w 2018 r., https://www.gunb.gov.pl/sites/default/files/attachment/ruch_budowlany_2018_in-
formacja_prasowa. pdf (4.11.2019).

3 Zob. NIK, Informacja o wynikach kontroli. Prawidlowos¢ kontroli i skutecznos¢ postgpowan egzekucyjnych prowadzonych przez organy nadzoru budowlanego, War-
szawa 2019, https://www.nik.gov.pl/plik/id,21237,vp,23871.pdf (04.11.2019).

6 Jak stusznie podkresla si¢ w orzecznictwie, ocena skutkow dokonanej samowoli budowlanej powinna nastgpowac na podstawie przepisow obowiazujacych w da-
cie popetnienia samowoli — zob. wyrok WSA w Warszawie z 04.02.2005 r., IV SA 3775/03, Legalis nr 71936. Date powyzsza wyznacza dziei rozpoczgcia robot budow-
lanych prowadzonych bez wymaganego prawem pozwolenia na budowe badz skutecznie dokonanego zgloszenia.

7Dz.U. nr 38, poz. 229 ze zm. Dalej takze jako: prawo budowlane z 1974 r.

8 Dz.U. nr 80, poz. 718.

° Numer z wykazu: UD507. Wnioskodawca projektu byl Minister Inwestycji i Rozwoju. Projekt dostgpny pod adresem: https://legislacja.rcl.gov.pl/pro-
jekt/12321551/katalog/12583643#12583643.

10w swietle art. 39 ustawy z 13.02.2020 r. o zmianie ustawy — Prawo budowlane oraz niektorych innych ustaw (dalej jako: ustawa zmieniajaca), ustawa — z nielicz-
nymi wyjatkami — wchodzi w zycie po uplywie szesciu miesigcy od dnia jej ogloszenia.

11 Ustawodawca nie definiuje pojecia zakonczenia budowy. Nie dostarcza réwniez wskazéwek niezbednych do interpretacji omawianego terminu. W orzecznictwie
dominuje stanowisko, w §wietle ktorego zakonczenie budowy polega na doprowadzeniu budowy do stanu, w ktorym, chociazby czgsciowo, mozliwe jest przystapienie
do uzytkowania obiektu zgodnie z jego przeznaczeniem — zob. np. wyrok WSA w Szczecinie z 23.11.2005 r., IT SA/Sz 494/05, Legalis nr 334630; wyrok WSA w Gorzo-
wie Wielkopolskim z 27.04.2017 r., IT SA/Go 1095/16, Legalis nr 1599283; wyrok WSA w Warszawie z 9.08.2017 r., VII SA/Wa 2273/16, Legalis nr 1664494; wyrok NSA
z 11.01.2018 r., IT OSK 768/16, Legalis nr 1841092. Za zakonczone nalezy uzna¢ réwniez budowy, w ktorych brak jest wykonania niektorych robdt wykonczeniowych,
wyposazeniowych lub innych o zblizonym charakterze, ktorych wykonanie moze nastgpi¢ w juz uzytkowanym obiekcie — zob. wyrok NSA z 20.06.1996 r., SA/Wr
2735/95, Prok. i Pr. 1997 nr 6, poz. 49; wyrok NSA z 7.05.1997 r., SA/Rz 583/95, Legalis nr 40903; wyrok NSA z 21.08.1997 r., IT SA/Kr 998/96, Legalis nr 41154; wyrok
WSA w Krakowie z 19.02.2009 r., IT SA/Kr 1094/08, Legalis nr 168472; wyrok NSA z 9.01.2019 r., I OSK 379/17, Legalis nr 1882191. Odmiennie zob. np. wyrok WSA
w Bialymstoku z 13.09.2016 r. IT SA/Bk 384/16, Legalis nr 1536488, w ktérym wyrazono poglad o niedopuszczalnosci utozsamiania terminu ,,zakonczenia budowy” ze
zdatnoScig obiektu do uzytkowania.

12 Omawiana regulacja stanowi wyjatek od zasady orzekania organéw administracyjnych na podstawie przepisow obowigzujacych w dacie orzekania (art. 6 ustawy
2 14.06.1960 r. kodeks postgpowania administracyjnego, t.j. Dz.U. 2018, poz. 2096 ze zm.). Z powyzszego wzgledu niedopuszczalne jest dokonywanie jej rozszerzajacej
wykladni.

13 Zob. uchwate NSA (7) 2 26.11.2001 r., OPS 4/01, ONSA 2002 nr 2, poz. 58 oraz wyrok NSA z 24.05.2007, IT OSK 844/06, Legalis nr 128190.

14 Natozenie obowigzku uiszczenia oplaty legalizacyjnej, o ktorej mowa w art. 49 ust. 1 prawa budowlanego z 1994 r., moze nastapi¢ wyltacznie wobec tych samowo-
li, do ktorych znajduje zastosowanie art. 48 obowiazujacej ustawy — wyrok NSA z 21.09.2007, IT OSK 1233/06, Legalis nr 116051.

15 Art. 40 prawa budowlanego.

16 Art. 37 ust. 2 prawa budowlanego z 1974 r.

17 ‘Wykluczona jest w tym zakresie dowolno$¢ dokonywanej oceny. Wazne przyczyny musza wynikac z przepisow powszechnie obowiazujacych — wyrok WSA w Bia-
tymstoku z 30.08.2018 r., IT SA/Bk 345/18, Legalis nr 1825297.

18 Wyrok NSA z 31.01.2018 r., IT OSK 1609/17, Legalis nr 1840716.

19 Wyrok NSA z 26.07.2007 r., I OSK 1094/06, Legalis nr 120745. Odmiennie zob. np. wyrok NSA z 24.08.2010 r., Il OSK 1320/09, ONSA i WSA 2012 nr 1,
poz. 11.

2w przypadku przestanki, o ktérej mowa w art. 37 ust. 1 pkt 2 prawa budowlanego z 1974 r., niezb¢dne jest udowodnienie, iz dalsze funkcjonowanie samowoli mo-
globy spowodowac grozbe dla zycia lub zdrowia przebywajacych w poblizu 0sob lub realne niebezpieczefistwo powstania szkody w mieniu. Nie jest wystarczajace stwier-
dzenie, iz obiekt nie spelnia warunkéw technicznych wynikajacych z rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z 12.04.2002 r. w sprawie warunkéw technicznych, jakim
powinny odpowiadaé budynki i ich usytuowanie — t.j. Dz. U z 2019 r. poz. 1065 ze zm. — wyrok WSA w Poznaniu z 05.04.2018 r., IV SA/Po 1224/17, Legalis nr 1761168.
Co wigcej, wystapienie jednego ze stanéw, o ktorych mowa w powolanej regulacji, musi zosta¢ wykazane w sposob niebudzacy watpliwosci — wyrok WSA w Opolu
205.12.2017 r., 1T SA/Op 483/17, Legalis nr 1711680.

2l Art. 39 prawa budowlanego z 1974 r. Decyzja ma charakter uznaniowy.

22 SA/BK 1487/01, Legalis nr 99556.

3 T.j. Dz.U. z 1939 1. nr 34, poz. 216 ze zm.

24 Zob. wyrok SN z 03.09.1997 r., Il RN 33/97, OSNAP{US 1998, nr 6, poz. 168.
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25 Pomimo glosow przedstawicieli doktryny TK w wyroku z 12.01.1999 r., P 2/98 (OTK 1999, nr 1, poz. 2) uznat omawiana regulacj¢ za zgodna z Konstytucja Rze-
czypospolitej Polskiej, podkreslajac jednoczesnie jej znaczenie dla zapewnienia porzadku publicznego, ochrony Srodowiska oraz zapobiegania zagrozeniom dla praw
lub wolnosci innych osob.

20 Tlekroé w niniejszym artykule mowa o wlascicielu, czynione uwagi nalezy odnosi¢ odpowiednio do pozostalych podmiotéw odpowiedzialnych za dokonanie samo-
woli budowlanej w §wietle art. 52 prawa budowlanego, tj. inwestora lub zarzadcy obiektu budowlanego.

27 Wyrok NSA z 03.09.2002 r., I SA/Ld 2195/98, Legalis nr 102105.

28 Dz.U. nr 80, poz. 718 ze zm. Dalej jako: ustawa nowelizujaca z 2003 r.

2 Spelnienie wymogéw rodzifo konieczno$¢ wystapienia przez inwestora z wnioskiem o wydanie decyzji o zatwierdzeniu projektu budowlanego i pozwoleniu na
wznowienie robdt budowlanych, jezeli budowa nie zostata zakoficzona. Po wejsciu w zycie ustawy o zmianie ustawy — Prawo budowlane z 16.04.2004 r. (Dz.U. nr 93,
poz. 888 ze zm.) usuni¢to konieczno$¢ podejmowania przez inwestora dodatkowej czynnosci w postaci zlozenia wniosku, postanawiajac, iz samo spelnienie wymogow
traktowane jest jako jego zlozenie.

30 Nowe brzmienie art. 49 zastapilo dotychczasowa regulacje wylaczajaca przymusowy nakaz rozbiérki w stosunku do samowoli, w ktorych od zakoficzenia budowy
mingto 5 lat. Ustawa nowelizujaca z 2003 r. nie przewidywala przy tym przepiséw przejéciowych, ktére umozliwialyby sprawcom samowoli skorzystanie z uchylanej nor-
my pozwalajacej w istocie dokonac legalizacji samowoli bez oplat. Zgodnie z wyrokiem TK z 18.10.2006 r. (Dz.U. nr 193, poz. 1430) uznano, iz art. 7 ust. 2 ustawy no-
welizujacej z 2003 r. w zakresie, w jakim wylacza stosowanie art. 49 ust. 1 prawa budowlanego z 1994 r. w brzmieniu obowiazujacym do 10.07.2003 r. do budowy obiek-
tu budowlanego lub jego czesci, mimo ze pigcioletni termin od zakoniczenia budowy uptynal do dnia 10.07.2003 r., jest niezgodny z art. 32 Konstytucji Rzeczypospoli-
tej Polskiej. Wyrok wszedt w zycie 25.10.2006 ., a ustawodawca ustawa o zmianie ustawy — Prawo budowlane oraz niektdrych innych ustaw z 10.05.2007 r. (Dz.U.
nr 99, poz. 665, dalej jako ustawa nowelizujaca z 2007 r.) przywrocil sprawcom samowoli mozliwos¢ skorzystania z nabytego uprzednio uprawnienia stanowiac, iz do
1.01.2008 r. do obiektu budowlanego lub jego czgsci wybudowanego bez wymaganego pozwolenia na budowe albo zgloszenia, badz tez pomimo wniesienia sprzeciwu
przez wlasciwy organ administracji publicznej, jezeli budowa zostata zakoficzona po 31.12.1994 r., a przed 11.07.1998 r. i przed 11.07.2003 r. nie zostalo wszczgte po-
stgpowanie administracyjne przez wlasciwy organ nadzoru budowlanego, nie stosuje si¢ art. 48-49b prawa budowlanego z 1994 r. w brzmieniu obowigzujacym w dniu
wejscia w zycie ustawy nowelizacyjnej z 2007 r. Warunkiem skorzystania z legalizacji bez oplat bylo uzyskanie przez wiaciciela pozwolenia na uzytkowanie obiektu bu-
dowlanego (art. 3 ustawy nowelizujacej z 2007 r.). Obecnie do samowoli popetnionych po 31.12.1994 r. zastosowanie znajda przepisy prawa budowlanego w obowiazu-
jacym brzmieniu.

3 Zob. art. 7ust. 1i 2 ustawy nowelizujacej z 2003 r.

2 DzU. 22015 poz. 443.

33 W stosunku do lat ubieglych, tj. 2015-2017, w 2018 . liczba zalegalizowanych samowoli budowlanych oraz wydanych decyzji o nakazie rozbiorki znaczaco
spadta — zob. Gtéwny Urzad Nadzoru Budowlanego, Ruch budowlany w Polsce..., jw.

3 Uzasadnienie — ustawy zmieniajacej dostgpne pod adresem: https://legislacja.rcl.gov.pl/projekt/12321551/katalog/12583643#12583643. Zob. takze art. 48
ust. 2 i 3 oraz art. 49b ust. 2 prawa budowlanego.

3 Zob. np. wyrok WSA we Wroctawiu z 15.12. 2017 r., IT SA/Wr 689/17, Legalis nr 1729726, w ktorym wskazano, iz organ nadzoru budowlanego ma prawo
wszczaé postgpowanie dotyczace samowoli budowlanych wylacznie z urzedu.

30 NIK, Informacja o wynikach kontroli..., jw.

37 Uzasadnienie ustawy zmieniajacej dostgpne pod adresem: https://legislacja.rcl.gov.pl/projekt/12321551/katalog/12583643#12583643.

38 Zob. — art. 48b ust. 3 oraz 49d ust. 1 w brzmieniu ustawy zmieniajacej.

39 Art. 48a ust. 1 i 2 w brzmieniu ustawy zmieniajacej.

40 Art. 48a-49 oraz art. 49¢ w brzmieniu ustawy zmieniajacej.

1 Art. 49f ust. 1 w brzmieniu ustawy zmieniajacej. Zob. réwniez uzasadnienie ustawy zmieniajgcej: https://legislacja.rcl.gov.pl/projekt/12321551/kata-
log/12583643#12583643.

2z zadaniem wszczgcia postepowania bedzie mogt wystapi¢ takze wiasciciel obiektu budowlanego. Jezeli organ uzna zadanie za zasadne, rozpocznie prowa-
dzenie postgpowania z urzedu.

3 Art. 49f, 49h, 49i oraz art. 54 ust. 1 w brzmieniu ustawy zmieniajacej. Podmiot odpowiedzialny za samowol¢ bedzie miat zatem prawo wyboru procedury ko-
rzystniejszej w konkretnym stanie faktycznym.

# Obcigzenie konsekwencjami samowoli budowlanej aktualnego wlasciciela obiektu ma na celu umozliwienie wykonania wydanej w postgpowaniu decyzji —
zob. np. wyrok NSA z 8 maja 2019 r., I OSK 1488/17, Legalis nr 1951819, w ktorym stusznie zauwazono, iz obowiazek wynikajacy z decyzji nakazujacej rozbior-
ke nie jest obowiazkiem o charakterze osobistym, tj. zwigzanym wylacznie z adresatem tej decyzji. Obowiazek ten moze przechodzi¢ na kolejnych wiascicieli nie-
ruchomosci.

45 Art. 61 i nast. prawa budowlanego.

40 NIK, Informacja o wynikach kontroli..., jw.

T Tamze.

48w opinii do projektu ustawy zmieniajacej, przygotowanej przez Rade Legislacyjna 28.06.2019 r., proponowano dodatkowe zabezpieczenie tego rodzaju na-
leznoéci hipoteka ustanowiona na nieruchomosci, na ktérej posadowiona zostata samowola. Opinia nr RL-033-23/19, dostgpna pod adresem: https://radalegisla-
cyjna.gov.pl/dokumenty/opinia-z-28-czerwca-2019-r-o-projekcie-ustawy-o-zmianie-ustawy-prawo-budowlane-oraz (19.12.2019).

49 Art. 32 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej z 2.04.1997 1., Dz.U. nr 78, poz. 483 ze zm.. Zob. takie orzeczenie TK z 09.03.1988 r., U 7/87, OTK 1988,
nr 1, poz. 1, w ktérym dokonano wyrdznienia elementéw sktadowych zasady réwnosci wobec prawa.

50 Wyrok TK z 15.07.2010 r., K 63/07, OTK-A 2010, nr 6, poz. 60.

51 Art. 1017 102 ustawy z 6.06.1997 r. — Kodeks karny, t.j. Dz.U. 2019, poz. 1950 ze zm.

52 Jak stusznie zaznacza Rada Legislacyjna, rozwigzanie powyzsze moze stwarza¢ uzasadnione watpliwosci co do przyczyn bezczynnoSci organu badZ wszcze-
cia przez niego postgpowania w konkretnym stanie faktycznym — zob. opinia nr RL-033-23/19... jw.

33 W zakresie kryteriow, ktorych taczne spelnienie pozwala na zrdznicowanie sytuacji prawnej podmiotow zob. orzeczenie TK z 03.09.1996 r., K 10/96, OTK
1996, nr 4, poz. 33.

54 Wyrok TK z 15.07.2010 r., K 63/07, OTK-A 2010, nr 6, poz. 60.
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W monografii zdecydowano si¢ na pokazanie
wptywu ogdlnie korzystnej koniunktury gospodar-
czej w Polsce w powigzaniu z przeksztatceniami
systemowymi na warunki zycia statystycznego
gospodarstwa domowego. Wyeksponowano te
aspekty sytuacji gospodarstw, ktére w istotny spo-
sOb wigzg sie z aktualnymi, istotnymi wyzwaniami,
jakie niesie ze sobg wspoétczesny swiat, m.in.
globalizacje. Gtownym kryterium wyboru tematéw

w ksigzce byty kwestie nieporuszane wczesniej,

ogolnie dotyczace szczebla mikroekonomicznego,

a mianowicie:

@ bezpieczenstwo ekonomiczne gospodarstw do-
mowych w kontek$cie programu ,Rodzina
500+”,

@ oszczedzanie i aktywa finansowe gospodarstw
domowych,

@ finansowe turbulencje i upadfos¢ konsumencka,

@ korzystanie z energii elektrycznej.
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