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Niektore aspekty samowali

budowlanej

W Ustawie z dnia 7 lipca 1994 roku Prawo
budowlane brak jest definicji samowoli bu-
dowlanej, tym samym pojecie to jest uzywane
w réznych kontekstach. Oczywiscie, najbar-
dziej charakterystycznym rodzajem samo-
woli budowlanej jest tzw. typowa samowola
(art. 48 i nast. Prawa budowlanego), a wiec
budowa obiektu budowlanego bez wyma-
ganego prawem pozwolenia na budowe czy
zgloszenia. Samo jednak dokonanie zgtosze-
nia, w stosunku do ktérego wlasciwy organ
nie wnidst sprzeciwu w ustawowym terminie
czy tez uzyskanie pozwolenia na budowe wy-
danego przez dany organ nie oznacza, ze in-
westorowi nie groza juz zadne konsekwencje,
jezeli zgloszenie zostalo dokonane lub po-
zwolenie na budowe wydane z naruszeniem
przepisow prawa i wskutek tego uchylone.
W takim wypadku réwniez mamy do czynie-
nia z samowola budowlana, a inwestor bedzie
mogl zosta¢ postawiony przed koniecznoscia
przeprowadzenia odpowiedniej procedury
majacej na celu doprowadzenie inwestycji do
stanu zgodnego z prawem.

Najbardziej rygorystyczne sankcje zosta-
ly przewidziane w przypadku, kiedy inwe-
stor jest w trakcie budowy lub wybudowat
obiekt bez wymaganego pozwolenia na bu-
dowe lub zgloszenia (art. 48 i 49b Prawa
budowlanego). Regulacja ta odnosi si¢ do
sytuacji, kiedy inwestor w istocie zaniedbat
obowigzek uzyskania pozwolenia na budo-
we czy tez nie dokonal zgloszenia albo roz-
poczal budowe zanim pozwolenie na budowe
stalo sie ostateczne, zanim minal termin do
zfozenia sprzeciwu od dokonanego zgtosze-
nia albo tez pomimo jego zlozenia. Artykut
48 Prawa budowlanego nie ma natomiast za-
stosowania, jezeli inwestor ,,rozpoczal i pro-
wadzil inwestycje, dysponujac pozwoleniem
budowlanym, na ktérym oznaczono, iz jest
ono ostateczne”. Nalezy jednak wskaza¢, ze
dokonanie zgloszenia i brak sprzeciwu wylta-
cza w zasadzie mozliwos$¢ zastosowania art.
48 Prawa budowlanego, tylko o ile nie bedzie

mozliwe postawienie inwestorowi zarzutu,
ze rzeczywistym jego zamiarem bylo obej-
$cie przepiséw o uzyskaniu pozwolenia na
budowe?.

Jezeli ktérakolwiek z sytuacji, o ktérych
mowa powyzej zaistnieje, wlasciwy organ
moze nakazal rozbiérke obiektu budowla-
nego, o ile nie bedzie mozliwosci jego lega-
lizacji. Legalizacja bedzie natomiast mozliwa,
jezeli obiekt jest w szczegdlnosci zgodny z za-
pisami miejscowego planu zagospodarowa-
nia przestrzennego albo decyzji o warunkach
zabudowy oraz nie narusza przepiséw, w tym
techniczno-budowlanych, w zakresie unie-
mozliwiajacym doprowadzenie obiektu bu-
dowlanego lub jego czesci do stanu zgodnego
z prawem. Po przeprowadzeniu odpowied-
niego postepowania, w ktorym inwestor be-
dzie musiat dostarczy¢ konieczne dokumenty
i informacje, jezeli organ uzna legalizacje za
dopuszczalng, wyda stosowna decyzja oraz
nalozy na inwestora obowiazek uiszczenia
opflaty legalizacyjnej. Wysokos¢ tej oplaty za-
lezy od wspétczynnika kategorii obiektu bu-
dowlanego i wspolczynnika wielkosci tego
obiektu (art. 59f w zw. z art. 49 Prawa budow-
lanego). W przypadku braku mozliwosci le-
galizacji, organ nakaze rozbiérke.

W innych przypadkach samowoli budow-
lanej, a wiec realizacji obiektu w inny sposob
niz te okreslone w art. 48 ust. 1 lub w art. 49b
ust. 1 Prawa budowlanego, brak jest optaty
legalizacyjnej. Jest to zwigzane z faktem dzia-
tania inwestora w zaufaniu do organu, ktéry
wydal pozwolenie na budowe lub nie wniést
sprzeciwu do dokonanego zgtoszenia czy tez
wydal pozwolenie nabudowe, ktore nastepnie
zostalo uchylone. W takim wypadku, prze-
prowadzane jest postepowanie zwane poste-
powaniem naprawczym w trybie art. 50-53
Prawa budowlanego. Regulacje te dotycza
zarowno obiektéw juz zrealizowanych, jak
i znajdujacych sie w budowie. Przedmiotem
postepowania naprawczego jest doprowa-
dzenie wykonywanych (albo wykonanych)

robot budowlanych do stanu zgodnego z pra-
wem, w tym z miejscowym planem zagospo-
darowania przestrzennego czy tez decyzja
o warunkach zabudowy. W tym celu organ
naklada na inwestora obowigzek wykonania
okreslonych czynnoéci czy tez dostarczenia
okreslonych dokumentéw w wyznaczonym
terminie, a jezeli budowa jest w toku - obo-
wigzek zaniechania robét budowlanych. Po
uplywie terminu lub na wniosek inwestora,
wlasciwy organ sprawdza wykonanie nalo-
zonych obowiazkow, wydaje decyzje w spra-
wie zatwierdzenia projektu budowlanego
i pozwolenia na wznowienie rob6t budowla-
nych albo - jezeli budowa zostala zakonczo-
na - o zatwierdzeniu projektu budowlanego
zamiennego. W przypadku niewykonania
w terminie nalozonych obowiagzkow, wta-
$ciwy organ wydaje decyzje nakazujacy za-
niechanie dalszych robét budowlanych badz
rozbiérke obiektu lub jego czesci badz dopro-
wadzenie obiektu do stanu poprzedniego.

Powyzsze regulacje dotycza réwniez samo-
woli rozumianej jako istotne odstgpienie od
zatwierdzonego projektu budowlanego lub
innych warunkéw pozwolenia na budowe

Przedstawiona powyzej krétka charakte-
rystyka samowoli budowlanej na gruncie
aktualnie obowiazujacego Prawa budowla-
nego z pewnoscia nie wyczerpuje calosci te-
matu, a jest jedynie jego zarysem. Wartym
zaznaczenia jest rowniez fakt, iz odmiennie
uregulowane moga by¢ aspekty samowoli
budowlanej popetnionej na gruncie regulacji
Prawa budowlanego obowiazujacych w dacie
popelnienia danej samowoli.
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