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Komentarz prawny

Stwierdzenie niewaznosci decyzji o pozwoleniu .
na budowe oraz decyzji o pozwoleniu na uzytkowanie
po nowelizacji Prawa budowlanego

W zwiazku z ostatnig nowelizacja ustawy Prawo budowlane, ktéra weszta w zycie
z dniem 19 wrzesnia 2020 roku skrécony zostat okres po uptywie ktorego nie
mozna uniewaznic¢ decyzji o pozwoleniu na budowe i wynosi on obecnie 5 lat, to
samo dotyczy decyzji o pozwoleniu na uzytkowanie.

Zgodnie z art. 37b ust. 1 ustawy Prawo Budowlane Nie stwierdza sie niewaznosci
decyzji o pozwoleniu na budowe, jezeli od dnia jej doreczenia lub ogtoszenia uptyneto
5lat. Natomiast w przypadku decyzji o pozwoleniu na uzytkowanie zgodnie z art. 59h
Nie stwierdza sie niewaznosci decyzji o pozwoleniu na uzytkowanie, jezeli uptyneto
5 lat od dnia, w ktérym decyzja o pozwoleniu na uzytkowanie stata sie ostateczna.
Wobydwu przypadkach przepisart. 158 §2 Kodeksu postepowaniaadministracyjnego
stosuje sie odpowiednio co oznacza ze po uptywie pieciu lat odpowiednio od dnia jej
doreczenia lub ogtoszenia albo od czasu gdy stafa sie ostateczna organ ograniczy sie
do stwierdzenia wydania decyzji z naruszeniem prawa oraz wskazania okolicznosci,
z powodu ktorych nie stwierdzit niewaznosci decyzji.
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Znowelizowane przepisy skracajgce termin do stwierdzenia niewaznosci do pieciu
lat nalezy traktowac jako lex specialis w stosunku do ogdlnej zasady wyrazonej w art.
156 § 2. Kodeksu postepowania administracyjnego zgodnie z ktérym ,nie stwierdza sie
niewaznosci decyzji z przyczyn wymienionychw § 1 pkt 1, 3,417, jezeli od dnia jej doreczenia
lub ogtoszenia uptyneto dziesie¢ lat, a takze gdy decyzja wywotata nieodwracalne skutki
prawne.” Natomiast przestanki stwierdzenia niewaznosci decyzji zostaty wymienione
w art. 156 § 1. Kodeksu postepowania administracyjnego: § 1. Organ administracji
publicznej stwierdza niewaznos¢ decyzji, ktora:

B wydana zostata z naruszeniem przepisow o wiasciwosci;

B wydana zostata bez podstawy prawnej lub z razagcym naruszeniem prawa;

B dotyczy sprawy juz poprzednio rozstrzygnietej inng decyzja ostateczng albo
sprawy, ktérg zatatwiono milczaco;

zostata skierowana do osoby niebedacej strong w sprawie;

byta niewykonalna w dniu jej wydania i jej niewykonalnos¢ ma charakter trwaty;
w razie jej wykonania wywotataby czyn zagrozony karg;

zawiera wade powodujaca jej niewaznos¢ z mocy prawa.
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Jak wynika z brzmienia komentowanych artykutow dotycza one jedynie
wyeliminowania z obrotu decyzji poprzez stwierdzenie niewaznosci w trybie art.
156 Kodeksu postepowania administracyjnego. Warto w tym miejscu zwrocic¢
uwage na fakt, ze Kodeks postepowania administracyjnego przewiduje rowniez
inne procedury zmierzajagce do wyeliminowania wadliwych decyzji z obrotu
prawnego do ktorych zastosowania nie ma skrocony, piecioletni termin — zgodnie
z art. 146 Kodeksu postepowania administracyjnego uchylenie ostatecznej decyzji
z powodow okreslonych w art. 145 § 1. Pkt. 11 2 (W sprawie zakoriczonej decyzjqg
ostatecznq wznawia sie postepowanie, jezeli: 1) dowody, na ktdrych podstawie
ustalono istotne dla sprawy okolicznosci faktyczne, okazaly sie fatszywe; 2) decyzja
wydana zostata w wyniku przestepstwa,) termin po uptywie ktérego nie mozna
uchyli¢ decyzji wynosi 10 lat.
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Podobnie w przypadku wygasniecia albo uchylenia decyzji w trybie art. 162
Kodeksu postepowania administracyjnego nie przewidziano limitdw czasowych
tj. wtedy gdy decyzja: 1) stata sie bezprzedmiotowa, a stwierdzenie wygasniecia
takiej decyzji nakazuje przepis prawa albo gdy lezy to w interesie spotecznym lub
w interesie strony; 2) zostata wydana z zastrzezeniem dopetnienia przez strone
okreslonego warunku, a strona nie dopetnita tego warunku.

Pomimoizskrocenie terminu do pieciu lat dotyczy jedynie stwierdzenia niewaznosci
decyzji o pozwoleniu na budowe i decyzji o pozwoleniu na uzytkowanie to
nowelizacja przepisow Prawa budowlanego niewatpliwie polepsza sytuacje
inwestoréw oraz wptywa na bezpieczenstwo obrotu prawnego.

Pawet Panek, Prawnik
Kancelaria Adwokatow i Radcéw Prawnych
Miller, Canfield, W. Babicki, A. Chetchowski i Wspdlnicy Sp.k.
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Legal opinion

New rules on annulment of building permits and
occupancy permits

Following the latest amendment to the Construction Law, which came into effect
on 19 September 2020, the maximum time in which authorities may declare
a building permit or occupancy permit null and void has been reduced to 5 years.

Under Article 37b (1) of the amended Construction Law, “A decision to grant a building
permit may not be declared null and void if 5 years have elapsed since the date of its delivery
or announcement” And under Article 59h, “A decision to grant an occupancy permit may
not be declared null and void if 5 years have elapsed since the date it became final”

The way they are worded, both provisions should be regarded as lex specialis to the
general rule expressed in Article 156 paragraph 2 of the Code of administrative procedure,
which states: “A decision may not be declared null and void for the reasons set out in
paragraph 1,items 1, 3,4 and 7, if 10 years have elapsed since the date it was delivered or
announced, and when it has produced irreversible legal effects!The said paragraph 1 of
Article 156 reads as follows:

“A public administration authority shall declare null and void a decision that:

B has beenissued in breach of the rules on jurisdiction;

has been issued without a legal basis, or in flagrant breach of the law;

concerns a case already decided, either by means of another final decision or tacitly;
has been addressed to a person who is not a party to the case;

was unenforceable on the date of its issuance and its unenforceability is of
a permanent nature;
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B would give rise to a punishable offence in the event of it being enforced;
B has aflaw that makes it null and void by the force of law!”

Where 5 years have passed since the decision to grant a building/occupancy permit
was delivered or announced / became final, the public administration authority will
merely limit itself to stating that the decision was issued in breach of the law, and cite
the circumstances why it is not declaring the decision null and void, in line with Article
158 paragraph 2 of the Code of administrative procedure.

As noted, the wording of the two Construction Law articles implies they refer to decisions
annulled pursuant to Article 156 of the Code of administrative procedure. So it is worth
bearing in mind that the Code also contains other procedures for nullifying flawed
administrative decisions, to which the 5-year time limit will not apply.

Thus, Article 146 of the Code says a decision may not be declared null and void for any of
the reasons set out in Article 145 paragraph 1, items 1 and 2, if 10 years have elapsed since
it was delivered or announced. The said part of Article 145 reads as follows: "A case already
decided by a final decision shall be reopened if 1) the evidence based on which factual
circumstances material to the case have been established has proved to be false; 2) the
decision has been issued as a result of a criminal offence! So here the time limit is 10 years.

Furthermore, a decision may be declared expired, or null and void, pursuant to Article 162
of the Code without any time restriction. It applies to cases where “1) the decision has
become irrelevant, and declaring it expired is dictated by law, or is in the public interest,
orin the interest of a party; 2) the decision has been issued subject to a condition being
fulfilled by a party, which the party did not fulfil”

Although the reduced time limit for annulment applies only to building permits and
occupancy permits, there is no doubt that the change will make life easier for investors,
strengthening the security of legal transactions.

Pawet Panek, Lawyer
Miller, Canfield, W. Babicki, A. Chetchowski i Wspdlnicy Sp.k.
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