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Komentarz prawny

Legalizacja samowoli budowlanej po 19 wrzesnia 2020 .
Nowelizacja prawa budowlanego

W dniu 19 wrzednia 2020 r. weszty w zycie przepisy ustawy z dnia 13 lutego 2020 r.
0 zmianie ustawy — Prawo budowlane oraz niektérych innych ustaw (Dz.U. z 2020
r. poz. 471). Nowelizacja Prawa budowlanego wprowadzita wiele istotnych zmian
majacych na celu odformalizowanie procesu inwestycyjno-budowlanego oraz
przyznanie wiekszej ochrony prawnej inwestorom, w tym zmiany dotyczace procedury
legalizacji robot budowlanych rozpoczetych lub prowadzonych z naruszeniem ustawy.
Do ustawy zostat dodany nowy rozdziat 5a — ,Postepowanie w sprawie rozpoczecia
i prowadzenia robdt budowlanych z naruszeniem ustawy” Jak wskazujg autorzy
nowelizacji w uzasadnieniu do projektu' zmiana ta ma na celu uporzadkowanie
przepiséw dotyczacych postepowan w sprawie rozpoczecia i prowadzenia robodt
budowlanych z naruszeniem ustawy, poprzez ich wyodrebnienie w ramach osobnego
rozdziatu, co ma ufatwi¢ adresatom przepiséw odnalezienie w ustawie konkretnej
regulacji dotyczacej prowadzenia postepowan w sprawie samowoli budowlanej.

1.Rzadowy projekt ustawy o zmianie ustawy - Prawo budowlane oraz niektérych innych ustaw,
Zrédto: https://www.sejm.gov.pl/Sejm9.nsf/druk xsp?nr=121, dostep: 5.10.2020 .
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Nowy tryb legalizacji samowoli budowlanej

Zgodnie z obowigzujacymi od 19 wrzesnia 2020 r. przepisami w przypadku obiektu
budowlanego bedacego w budowie albo wybudowanego: 1) bez wymaganej
decyzji o pozwoleniu na budowe albo 2) bez wymaganego zgtoszenia albo
pomimo whniesienia sprzeciwu do tego zgtoszenia, organ nadzoru budowlanego
wydaje postanowienie o wstrzymaniu budowy. W ww. postanowieniu organ w razie
koniecznosci stosuje odpowiednie srodki zabezpieczajace, m.in. poprzez wydanie
nakazu zabezpieczenia obiektu budowlanego lub terenu budowy, nakazu usuniecia
stanu zagrozenia. W postanowieniu organ informuje inwestora o mozliwosci ztozenia
whniosku o legalizacje realizowanego obiektu oraz o koniecznosci wniesienia opfaty
legalizacyjnej celem zalegalizowania budowy (w tym o zasadach jej obliczania).

Nastepnie inwestor moze w ciggu 30 dni od otrzymania postanowienia ztozy¢ wniosek
o legalizacje. W przypadku nieztozenia tego wniosku lub jego wycofania - organ nadzoru
budowlanego wydaje nakaz rozbiorki. Jezeli inwestor ztozy wniosek o legalizacje, organ
nadzoru budowlanego wdraza procedure legalizacyjng, ktéra rozpoczyna sie od wydania
postanowienia o natozeniu obowigzku przedtozenia (w terminie nie krétszym niz
60 dni) dokumentow legalizacyjnych. W przypadku obiektu realizowanego bez uzyskania
decyzji o pozwoleniu na budowe dokumentacja legalizacyjna jest zasadniczo tozsama z
dokumentacjg, jakg nalezy ztozy¢ do wniosku o pozwolenie na budowe. Dodatkowymi
dokumentami, ktére inwestor musi przedtozyc, jest: (i) projekt techniczny uwzgledniajacy
zakres wykonanych robdt budowlanych; oraz (i) zaswiadczenie wojta, burmistrza albo
prezydenta miasta o zgodnosci budowy z ustaleniami obowiazujacego miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego albo decyzji o warunkach zabudowy
i zagospodarowania terenu. W przypadku obiektu budowlanego realizowanego bez
wymaganego zgtoszenia inwestor zobowigzany jest ponadto do przedfozenia projektu
zagospodarowania dziatki lub terenu. Nieprzedtozenie dokumentacji legalizacyjnej
w okreslonym terminie skutkuje wydaniem decyzji o rozbidrce (art. 49e pkt 3).
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W przypadku przedtozenia przezinwestoradokumentéw legalizacyjnych organ nadzoru
budowlanego sprawdza ich kompletnos¢ oraz zgodnos¢ projektu zagospodarowania
dziatki lub terenu z przepisami Prawa budowlanego, w tym zgodnos¢ z przepisami
techniczno-budowlanymi. Jezeli budowa zostata juz zakoriczona, bada sie zgodnosc¢
7 przepisami obowigzujgcymi w chwili zakonczenia budowy. Jezeli organ nadzoru
budowlanego nie stwierdzit nieprawidtowosci w przedtozonej dokumentacji
legalizacyjnej (lub gdy inwestor usunat nieprawidtowosci), naktada obowigzek
uiszczenia optaty legalizacyjnej.

Legalizacja samowoli budowlanejnastepuje dopiero po uiszczeniu optaty legalizacyjne;j.
Organ nadzoru budowlanego wydaje wowczas decyzje o legalizacji, w ktérej zatwierdza
projekt budowlany albo projekt zagospodarowania dziatki lub terenu oraz zezwala na jej
wznowienie, jezeli budowa nie zostata zakonczona. Legalizacja samowoli budowlanej
nie zwalnia z obowigzku uzyskania pozwolenia na uzytkowanie. Nieuiszczenie optaty
legalizacyjnej skutkuje za$ wydaniem decyzji o rozbiorce (art. 49e pkt 5). Decyzja
o legalizacji moze by¢ wydane po uprzednim przeprowadzeniu oceny oddziatywania
przedsiewziecia na srodowisko, jezeli jest ona wymagana przepisami ustawy z dnia
3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o srodowisku i jego ochronie, udziale
spoteczenstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na srodowisko,
w przypadkach gdy ocena ta jest mozliwa do przeprowadzenia z uwzglednieniem
analizy rozwigzan alternatywnych przedsiewziecia i mozliwosci ustalenia warunkow
jego realizacji w zakresie ochrony srodowiska.
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Wprowadzenie uproszczonego postepowania legalizacyjnego

Nowelizacja przepisow wprowadza rowniez osobny tryb legalizacji starych samowoli
budowlanych, ktorych budowa zakonczyta sie co najmniej 20 lat wezesniej. Jak wskazuja
autorzy nowelizacji w uzasadnieniu do projektu ustawy uproszczone postepowanie
legalizacyjne dotyczy przede wszystkim takich przedsiewzie¢, ktére zostaty
zrealizowane z naruszeniem ustawy jeszcze przed wejsciem w zycie (w roku 1995)
obecnej ustawy. W zatozeniu autoréw nowelizacji nowa procedura powinna zacheci¢
wiascicieli do legalizacji starych samowoli budowlanych, co pozwoli uregulowac
stan prawny obiektow budowlanych i zwiekszy¢ ich bezpieczenstwo (m.in. poprzez
poddanie obowigzkowym, okresowym kontrolom).

W ramach uproszczonego postepowania legalizacyjnego organ nadzoru budowlanego
naktada, w drodze postanowienia, obowigzek przedtozenia dokumentéw
legalizacyjnych w terminie nie krétszym niz 60 dni od dnia jego doreczenia. Gtownym
wymogiem legalizacji w ramach tego postepowania jest przedstawienie oswiadczenia
0 posiadanym prawie od dysponowania nieruchomoscia na cele budowlane,
geodezyjnej inwentaryzacji powykonawczej oraz ekspertyzy technicznej sporzagdzonej
przez osobe posiadajgcg odpowiednie uprawnienia budowlane, wskazujacej, czy stan
techniczny obiektu budowlanego: (i) nie stwarza zagrozenia dla zycia lub zdrowia
ludzi; oraz (i) pozwala na bezpieczne uzytkowanie obiektu budowlanego zgodne
z dotychczasowym lub zamierzonym sposobem uzytkowania.
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Co istotne, w ramach uproszczonej procedury legalizacyjnej legalizacja samowoli
budowlanej polegajacej na budowie obiektu budowlanego bedzie mozliwa bez
koniecznosci wniesienia optaty legalizacyjnej. Rola organu nadzoru budowlanego
ogranicza sie jedynie do sprawdzenia warunku dotyczacego braku wszczecia
postepowania w sprawie budowy takiego obiektu oraz kompletnosci dotgczonych
dokumentow. W uproszczonej procedurze legalizacyjnej organ nie bada zgodnosci
obiektu budowlanego z miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego.
Jak wskazuja autorzy projektu nowelizacji, skoro samorzad terytorialny przez 20 lat
akceptowat obiekt budowlany, zwtaszcza majac swiadomos¢ istnienia takiego obiektu
przy ustalaniu lub zmianie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego,
niezasadnym jest teraz kwestionowanie niezgodnosci takiego obiektu z planem
migjscowym.
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Organ nadzoru budowlanego, w uproszczonym postepowaniu legalizacyjnym, wydaje
decyzje o legalizacji, w przypadku gdy: (i) dokumenty legalizacyjne sa kompletne lub
ich niekompletnos¢ zostata usunieta; oraz (i) z ekspertyzy technicznej wynika, ze
stan techniczny obiektu budowlanego nie stwarza zagrozenia dla zycia lub zdrowia
ludzi oraz pozwala na bezpieczne uzytkowanie obiektu budowlanego zgodne
z dotychczasowym lub zamierzonym sposobem uzytkowania. Decyzja o nakazie
rozbiorki jest wydawana natomiast w przypadku: (i) nieprzedtozenia dokumentéw
legalizacyjnych w wyznaczonym terminie; (i) niewykonania, w wyznaczonym
terminie, postanowienia wzywajacego do usuniecia niekompletnosci dokumentow
legalizacyjnych; oraz (i) gdy z ekspertyzy technicznej wynika, ze stan techniczny
obiektu budowlanego stwarza zagrozenie dla zycia lub zdrowia ludzi lub nie pozwala
na bezpieczne uzytkowanie obiektu budowlanego zgodne z dotychczasowym
lub zamierzonym sposobem uzytkowania. Decyzja o legalizacji stanowi podstawe
uzytkowania obiektu budowlanego.
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