W sprawie prowadzenia postepowan administracyjnyvch w zakresie
legalizacji samowoli budowlanej

W zwigzku z pojawiajacymi si¢ watpliwosciami z sprawach dotyczacych prowadzenia
postgpowan administracyjnych w zakresie legalizacji samowoli budowlanych, przedstawiam
nastepujace stanowisko.

Postepowania administracyjne dotyczace samowoli budowlanych uregulowane zostaty
w art. 48-49 1 49b ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. - Prawo budowlane (Dz. U. z 2013 r. poz.
1409, z pozn. zm.). Nalezy podkresli¢, ze przedmiotowe przepisy moga miec zastosowanie
jedynie do robdt budowlanych polegajacych na budowie obiektu budowlanego, a wigc
zgodnie z art. 3 pkt 6 ustawy - Prawo budowlane takze jego odbudowie, rozbudowie,
nadbudowie, wykonywanych bez wymaganego pozwolenia na budowe albo zgloszenia, badz
tez pomimo wniesienia sprzeciwu przez wlasciwy organ administracji architektoniczno-
budowlanej. Tym samym w przypadku innych rob6t budowlanych niz budowa obiektu
budowlanego, wykonywanych bez wymaganego pozwolenia na budowe albo zgloszenia, badz
tez pomimo wniesienia sprzeciwu, zastosowanie maja przepisy art. 50-51 ustawy — Prawo
budowlane. Zatem organy nadzoru budowlanego w przypadku nielegalnych robot
budowlanych takich jak nadbudowa badz rozbudowa obiektu majg obowigzek stosowac
procedur¢ okreslong w art. 48-49 badz 49b ustawy - Prawo budowlane. Stosowanie w tym
przypadku procedury naprawczej jest niedopuszczalne.

Natomiast odnoszac si¢ do trybu postgpowania okreslonego w art. 48-49 ustawy -
Prawo budowlane nalezy podkresli¢, ze od dnia 28 czerwca 2015 r. tj. od dnia wejscia w
zycie ustawy z dnia 20 lutego 2015 r. o zmianie ustawy — Prawo budowlane oraz niektorych
innych ustaw (Dz. U. poz. 443) przepis art. 48 ust. 1 obowigzuje w zmienionym brzmieniu. Na
podstawie znowelizowanego art. 48 ust. 1 ustawy — Prawo budowlane, wtasciwy organ
nakazuje w drodze decyzji, rozbidrke obiektu budowlanego lub jego czgsci, bedacego w
budowie albo wybudowanego bez wymaganego pozwolenia na budowe albo bez
wymaganego zgtoszenia dotyczacego budowy, o ktorej mowa w art. 29 ust. 1 pkt 1a, 2b1 19a,
albo pomimo wniesienia sprzeciwu do tego zgtoszenia.

Tym samym dyspozycja art. 48 objete zostaly wolno stojace budynki mieszkalne
jednorodzinne, ktorych obszar oddzialywania miesci si¢ w catosci na dziatce lub dziatkach, na
ktorych zostaly zaprojektowane, wolno stojacych parterowych budynkow stacji
transformatorowych i1 kontenerowych stacji transformatorowych o powierzchni zabudowy do
35 m? i sieci wykonywane w oparciu o zgloszenie.

Obiekt budowlany, wybudowany lub bedacy w trakcie budowy bez wymaganego
pozwolenia na budowe albo bez wymaganego zgloszenia dotyczacego budowy, o ktorej
mowa w art. 29 ust. 1 pkt 1a, 2b i 19a, albo pomimo wniesienia sprzeciwu do tego zgloszenia,
moze zosta¢ tylko wtedy zalegalizowany, jezeli spelnione s3 tacznie dwa podstawowe
warunki, o ktorych mowa w art. 48 ust. 2 ustawy - Prawo budowlane, tj. zgodno$¢ z
przepisami o planowaniu 1 zagospodarowaniu przestrzennym oraz przepisami techniczno-
budowlanymi w zakresie umozliwiajacym doprowadzenia obiektu budowlanego do stanu
zgodnego prawem. Jezeli powiatowy inspektor nadzoru budowlanego oceni, ze budowa jest
zgodna z tymi przepisami, moze wyda¢ postanowienie o wstrzymaniu prowadzenia robot
budowlanych wraz z okre§leniem wymagan i dokumentéw niezbednych do zalegalizowania
samowoli budowlane;.

Wydanie postanowienia o wstrzymaniu prowadzenia robot budowlanych rozpoczyna
procedure legalizacyjng. Natomiast w razie stwierdzenia niezgodno$ci budowy np. z
przepisami technicznymi lub z miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego organ



nadzoru budowlanego nie moze wszczaé postepowania legalizacyjnego (wydajac
postanowienie wstrzymujace budowe) lecz jest zobowigzany nakaza¢ rozbiorke samowoli
budowlanej. Nie jest zatem dopuszczalne uruchamianie procedury legalizacyjnej, jesli
budowa nie spetnia taczenie ww. warunkow.

Ponadto inwestor zamierzajacy zalegalizowaé obiekt bedzie zobowigzany dostarczy¢
organowi nadzoru budowlanego prowadzgcemu postepowanie, dokumenty, o ktorych mowa
w art. 48 ust. 3 ustawy - Prawo budowlane tj. m. in. za§wiadczenie wojta, burmistrza albo
prezydenta miasta o zgodnosci budowy z ustaleniami obowigzujacego miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego albo decyzje o warunkach zabudowy i zagospodarowania
terenu, w przypadku braku obowigzujgcego planu zagospodarowania przestrzennego, 4
egzemplarze projektu budowlanego wraz z opiniami, uzgodnieniami, pozwoleniami i innymi
dokumentami wymaganymi przepisami szczegdlnymi oraz zaswiadczeniem, o ktérym mowa
w art. 12 ust. 7, aktualnym na dzien opracowania projektu, o$wiadczenie o posiadanym
prawie do dysponowania nieruchomoscig na cele budowlane.

Podkresli¢ nalezy, ze wymagang dokumentacje inwestor ma obowigzek dostarczy¢é w
terminie okre$lonym przez organ w postanowieniu. Przedtozenie w wyznaczonym terminie
wymaganych dokumentéw traktuje si¢ jak wniosek o zatwierdzenie projektu budowlanego i
pozwolenie na wznowienie robdt budowlanych, jezeli budowa nie zostala zakonczona (art. 48
ust. 5 ustawy - Prawo budowlane). Nalezy przy tym podkresli¢, ze przedlozenie omawiangj
dokumentacji po terminie nie wywotuje skutkéw, o ktérych mowa w ww. przepisie.

Niedotrzymanie terminu oznacza niespetnienie nalozonych na inwestora obowigzkow
1 rowniez wigze si¢ z konieczno$cig wydania nakazu rozbiorki samowoli (zob. art. 48 ust. 4
ustawy - Prawo budowlane). Organ nie moze w takim przypadku uchyla¢ si¢ od wydania
takiego nakazu.

Zauwazy¢ rowniez nalezy, ze wydawane w tym postgpowaniu na podstawie art. 48
ust. 2 ustawy - Prawo budowlane, postanowienie wstrzymujace prowadzenie robot
budowlanych oznacza kategoryczny zakaz prowadzenia budowy. Powiatowi inspektorzy
nadzoru budowlanego zobowigzani sg kontrolowac przestrzeganie tego zakazu.

Do obowigzkéw powiatowych organéw nadzoru budowlanego nalezy ponadto
sprawdzenie kompletno$ci dostarczonej dokumentacji (kompletnosci projektu budowlanego i
posiadania wymaganych opinii, uzgodnien, pozwolen i1 sprawdzen), zbadanie zgodno$ci
projektu zagospodarowania dziatki lub terenu z przepisami o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, a w szczegolnosci z ustaleniami obowigzujacego miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, oraz wykonania projektu budowlanego przez osobe
posiadajagca wymagane uprawnienia budowlane (zob. art. 49 ust. 1 wustawy — Prawo
budowlane). W razie spetnienia tych wymagan organ nadzoru budowlanego moze ustali¢ w
drodze postanowienia wysokos¢ oplaty legalizacyjnej a nastgpnie po jej uiszczeniu wydac
decyzje o zatwierdzeniu projektu budowlanego i pozwoleniu na wznowienie robdt albo o
zatwierdzeniu projektu budowlanego, jezeli budowa zostata zakonczona (zob. art. 49 ust. 114
ustawy - Prawo budowlane).

Zaznaczy¢ ponadto nalezy, ze jednym z warunkéw zalegalizowania samowolnie=
wzniesionego obiektu jest uiszczenie optaty legalizacyjnej. Sposdb obliczenia jej wysokosci
precyzyjnie okreslajg przepisy Prawa budowlanego. Nalezy przy tym zauwazy¢, ze do oplaty
legalizacyjnej stosuje si¢ odpowiednio przepisy dotyczace kar, o ktérych mowa w art. 59f ust.
1, z tym ze stawka optaty podlega piec¢dziesigciokrotnemu podwyzszeniu (zob. art. 49 ust. 2
ustawy — Prawo budowlane). Wzor okreslajacy sposob obliczania optlaty okresla art. 59f ust. 1
ustawy - Prawo budowlane. Zgodnie z tym przepisem kare stanowi iloczyn stawki optaty (s),
wspotczynnika kategorii obiektu budowlanego (k) i wspolczynnika wielkosci obiektu
budowlanego (w). Stawka opflaty (s) wynosi 500 zi, natomiast kategorie obiektow,



wspotczynnik kategorii obiektu oraz wspotczynnik wielkosci obiektu okresla zatacznik do
ustawy (zob. art. 59f ust. 2 1 3 ustawy - Prawo budowlane).

Majac na uwadze przedmiotowe przepisy niedopuszczalne jest wyliczenie wysokosci
oplaty legalizacyjnej w oparciu o niewlasciwa kategori¢ obiektu czy inng stawke optaty.
Organ nadzoru budowlanego nie moze takze legalizowa¢ samowoli budowlanych w ogdle z
pomini¢ciem oplaty legalizacyjnej. Rowniez przy obliczaniu wysokos$ci optaty legalizacyjnej
nie uwzglednia si¢ takich czynnikéw jak sytuacja rodzinna czy mozliwosci finansowe
sprawcy samowoli budowlanej. Takie dziatania stanowig uszczuplenie dochodéw budzetu
panstwa.

Podkresli¢ trzeba rowniez, ze na mocy ustawy z dnia 20 lutego 2015 r. o zmianie
ustawy — Prawo budowlane oraz niektorych innych ustaw dodany zostat do ustawy — Prawo
budowlane art. 49c. Zgodnie z przedmiotowg regulacja, do optat legalizacyjnych, o ktorych
mowa w art. 49 ust. 1 i art. 49b ust. 4, w zakresie nieuregulowanym w ustawie, stosuje si¢
odpowiednio przepisy dziatu Il ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 r. - Ordynacja podatkowa
(Dz. U. z 2012 r. poz. 749, z pozn. zm.), z tym ze uprawnienia organu podatkowego
przystuguja wojewodzie. Natomiast ztozenie wniosku o odroczenie ptatnosci, roztozenie na
raty lub umorzenie w catosci, o ktorym mowa w art. 67a § 1 ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 r.
- Ordynacja podatkowa, powoduje zawieszenie postgpowania administracyjnego
prowadzonego na podstawie art. 48, art. 49 i art. 49b do dnia rozstrzygnigcia wniosku.

Istotnym jest takze terminowe wnoszenie oplat legalizacyjnych. Optlata legalizacyjna
podlega wplacie w terminie 7 dni na konto wlasciwego urzedu wojewddzkiego. Organy
nadzoru budowlanego powinny kontrolowaé, czy inwestor uiScil optate legalizacyjng w
ustalonej wielko$ci i w terminie. Spelnienie tych wymagan jest warunkiem zalegalizowania
samowoli budowlane;.

Jednoczesnie zaznaczy¢ nalezy, ze organy nadzoru budowlanego prowadzace
postgpowania legalizacyjne powinny mie¢ na uwadze cigzacy na nich obowigzek
powiadamiania organow $cigania o popetnieniu przestepstwa jakim jest realizacja samowoli
budowlanej. Zgodnie z art. 304 § 2 ustawy z dnia 6 czerwca 1997 r. - Kodeks postepowania
karnego (Dz. U. Nr 89, poz. 555 z pozn. zm.), instytucje panstwowe i samorzadowe, ktore w
zwigzku ze swa dziatalno$cig dowiedziaty si¢ o popetieniu przestepstwa §ciganego z urzedu,
sa obowigzane niezwtocznie zawiadomi¢ o tym prokuratora lub Policj¢ oraz przedsigwzigc
niezbedne czynnosci do czasu przybycia organu powotanego do $cigania przestepstw lub do
czasu wydania przez ten organ stosownego zarzadzenia, aby nie dopusci¢ do zatarcia sladow 1
dowodow przestepstwa. Na podstawie przepisow karnych samowola budowlana stanowi czyn
zabroniony zagrozony karg grzywny, ograniczenia wolno$ci albo pozbawienia wolnosci do lat
2 (zob. art. 90 ust. 1 ustawy — Prawo budowlane).



