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Nowe zasady legalizacji samowoli budowlanych

Nowelizacja prawa budowlanego porzadkuje procedure prowadzong w przypadku nielegalnie
wzniesionych obiektow, ale nie rozwigzuje gtownych problemow inwestorow.
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Jednym z wazniejszych aspektéw
nowelizacji Prawa budowlanego,
ktéra wejdzie w zycie 19 wrze$nia br.
jest préba usystematyzowania kwe-
stii zwigzanych z legalizacja samo-
woli budowlanych. Rzeczywiscie
nowela porzadkuje wiele zagadnien
- gléwnie o charakterze procedural-
nym - zwlaszcza w przypadku inwe-
stycji wzniesionych bez dokonania
odpowiednich formalnos$ci wcze$niej,
niz przed 20 laty. Jednak sporo pro-
bleméw nadal pozostato nierozwia-
zanych, a sama pozycja inwestorow,
czy wlascicieli chcacych doprowa-
dzi¢ wykonane przez siebie prace do
stanu zgodnosci z prawem bedzie
uzalezniona przede wszystkim od
doktadnego trybu postepowania.
A doktadniej, od wyboru legalizacji
badz - w przypadku uchylenia po-
zwolenia na budowe - ponownej
procedury zmierzajacej do jego
wydania. Jak sie okazuje o powodze-
niu calej sprawy moze przesadzié
wilasnie wybor trybu postepowania.

Bez pozwolenia
nie ma budowy

Ustawodawca w ramach omawianej
noweli postanowit jasno wskaza¢, ze

AKTUALNOSCI
Pomoc antykryzysowa

Rzecznik Matych i Srednich
Przedsiebiorcéw ofrzymat wydane

WARUNKIZABUDOWY

Dostep do drogi publicznej przez wydzierzawiong dziatke

mozliwe jest wydanie pozwolenia na
budowe takze po zakonczeniu robét
budowlanych. Z tego rozwiazania
mozna skorzysta¢ wéwczas, gdy pozwo-
lenie wygasto badz zostato uchylone lub
stwierdzono jego niewaznos¢. Stad tez
wmys$lnowych przepisow,jezeli pozwo-
lenie na budowe utraci swojq wazno$é¢
juz po zakonczeniu prac, pojawi sie
mozliwo$¢ przeprowadzenia calego
postepowania zmierzajacego do jego
wydania niejako na nowo.

Z praktycznego punktu widzenia
w momencie, gdy skutecznie podwa-
zono prawomocng decyzje o pozwo-
leniu na budowe mamy do czynienia
z sytuacja, w ktorej wszystkie elemen-
ty procedury zostaly dopelnione,
a brakuje tylko jej najwazniejszego
elementu - a wiec decyzji koniczacej
sprawe. Od 19 wrze$nia br. w takiej
sytuacji organ bedzie zobowigzany na
nowo rozpozna¢ ztozony wniosek,
wraz z zalaczona do niego dokumen-
tacja. Po przeprowadzeniu tych
czynnosci organ bedzie mégt wydaé
lub odmoéwi¢ wydania pozwolenia na
budowe. Jak dotad orzecznictwo sa-
dowe kwestionowato w takiej sytuacji
mozliwo$¢ wydania pozwolenia na
budowe dla zakonczonej inwestycji.

Nieco inaczej sprawa przedstawia
si¢ w zakresie legalizacji samowoli
budowlanych. Tutaj podstawa do roz-
poczecia postepowania jest dorecze-
nie inwestorowi lub wlascicielowi po-
stanowienia o wstrzymaniu budowy.
To za$ jest wydawane przez organ
nadzoru budowlanego w przypadku
wykonywania prac budowlanych bez
wymaganej decyzji o pozwoleniu na
budowe lub bez dokonania zgloszenia,
atakze w sytuaciji, gdy prace sa realizo-
wane pomimo wniesienia sprzeciwu
do zgloszenia. Co niezwykle istotne,
rozwigzania te stosuje sie takze do juz
wybudowanych obiektéw.

Tymczasem w orzecznictwie od
dawna przyjmuje sie, ze z realizacjq
inwestycji bez wymaganego zezwo-
lenia mamy do czynienia réwniez
wtedy, gdy zostata ona wykonana na
podstawie prawomocnego pozwole-
nia, ktére nastepnie zostato uchylone
(wyrok NSA z dnia 28 maja 2001 r., sygn.
akt OSA 2/01; wyrok NSA z dnia 15 li-
stopada 2019 r., sygn. akt Il OSK
3301/17). A wiec zrealizowana (czy
tez dopiero realizowana) na jego
podstawie inwestycja nie moze zo-
sta¢ uznana za zgodna z prawem.
W tej perspektywie tym bardziej
nalezy pochwali¢ wprowadzenie - na
mocy przedmiotowej noweli - moz-
liwo$ci stwierdzenia niewazno$ci
pozwolenia do pieciu lat od dnia jego
dostarczenia badz ogloszenia.

Chaos prawny

Jednak nawet tego rodzaju ograni-
czenie nie zmienia faktu, ze niewaz-
no$¢ pozwolenia na budowe oznacza
konieczno$¢ doprowadzenia prac -
w taki badZ innych spos6b - do stanu
ich zgodno$ci z prawem. Tym samym
powstaje szereg szczegbétowych pro-
blemoéw, np. na jakiej podstawie oce-
nia¢ zgodno$¢ z prawem inwestycji -
biorac pod uwage stan prawny obo-
wigzujacy w dniu wydania pierwotnej
decyzji, czy tez wlasciwy na moment
legalizacji?

Niestety, przyjmujac zupetnie rézne
tryby uzyskania pozwolenia na budo-
we po jego uchyleniu, ustawodawca
zdecydowanie zréznicowat w istocie
bardzo podobna sytuacje inwestorow.
Ot6z w sytuacji, w ktorej doszto do
wzruszenia (stwierdzenia niewazno-
$ci) prawomocnego pozwolenia na
budowe teoretycznie mozliwe jest
dwojakiego rodzaju postepowanie:

albo rozpatrzenie nanowo ztozonego
wcze$niej wniosku o pozwolenie, albo
przeprowadzenie legalizacji, ktorej
warunkiem jest wydanie przez organ
postanowienia o wstrzymaniu budo-
Wy, a nie swobodna decyzja strony.
Tymczasem odpowiedZ na wskazane
powyzej pytanie jestrézna w zalezno-
$ci od przyjetego trybu.

Organ ponownie rozpatrujac ztozo-
ny wniosek bierze pod uwage stan
prawny wiasciwy na dzien powtérne-
go wydania decyzji - ten za§ moze by¢
zupelnie r6zny, zaréwno pod wzgle-
dem przepiséw techniczno-budowal-
nych, jak i uwarunkowan zagospoda-
rowania przestrzennego. Z tego
wzgledu inwestor, ktérego prawomoc-
ne pozwolenie wyeliminowano - a to
jest mozliwe nawet zupekie bez jego
winy - moze zosta¢ pozbawiony szans
na jego ponowne otrzymanie. W tym
kontekscie moze okaza¢ sie korzyst-
niejsze zalegalizowanie budowy.

Stare przepisy, ale nowy plan

W my$l nowych przepiséw bez
wzgledu na to, czy dana inwestycja
powinna by¢ realizowana na podsta-
wie pozwolenia, czy zgtoszenia, pod-
stawa dokonania legalizacji bedzie
spetnienie warunkéw analogicznych,
jak w normalnym trybie zalatwiania
formalnosci budowlanych. Jednak
kluczowy wydaje sie wymog przedsta-
wienia przez ubiegajacego sie o lega-
lizacje zaswiadczenia wydanego przez
wojta (burmistrza, prezydenta miasta),
w ktoérym ten stwierdzi, ze budowa jest
zgodna z ustaleniami obowiazujacego
miejscowego planu zagospodarowa-
nia przestrzennego i innymi aktami
prawa miejscowego lub decyzja
o warunkach zabudowy. Tym samym
ustawodawca wlasciwie nie pozostawit

poladointerpretacji: chodzi tu o zasa-
dy planowania przestrzennego obo-
wiagzujace w momencie legalizacji.

Inaczej za$ wyglada kwestia oceny
inwestycji pod katem przepiséw
techniczno-budowlanych. W sytuacii,
gdy prace zostaly juz wykonane, organ
weZmie pod uwage te unormowania,
ktére obowiazywaly w momencie za-
konczenia prac. Co prawda ustawo-
daweca nie sprecyzowat co doktadnie
manamysli przez ,zakonczenie prac”,
aw koncu przy ocenie stanu prawnego
nalezatoby ten moment zidentyfiko-
wac wihasciwie co do dnia. Jednaki tak
jest to rozwigzanie korzystniejsze, niz
orzekanie na podstawie przepiséw
techniczno-budowlanych obowiagzu-
jacych w dacie wydawania decyzji le-
galizacyjnej. Nie zmienia to faktu, ze
w praktyce - nawet przy zalozeniu
prawidlowego sporzadzenia doku-
mentacji projektowej - legalizacja
moze rozbi¢ sie o zmiany w planie
zagospodarowania. W takich okolicz-
nosciach o powodzeniu legalizacji
zdecyduje wlasciwie woijt.

W kazdym razie jasne jest, ze upo-
rzadkowanie formalno$ci zwigzanych
z doprowadzaniem inwestycji do sta-
nu zgodnego z prawem nie pociagne-
1o za sobg rozwigzania trudno$ci ma-
terialnoprawnych - te wrecz sa
wieksze, niz poprzednio. /®

W cyklu omawiajqcym zmiany w prawie
budowlanym, ktore wejdq w zycie

19 wrzesnia br. opublikowaliSmy artykuty:
LZmiany w prawie budowlanym korzystne
dla inwestorow” - 28 lipca br.;

,Piec lat na stwierdzenie niewaznosci
pozwolenia na budowe” - 4 sierpnia br.

Ustawa z 13 lutego 2020 .

0 zmianie ustawy - Prawo

budowlane oraz niektoérych
innych ustaw

podstawa
prawna:
(DzU z 2020, poz. 471)

przez Minister Rozwoju objasnienia
prawne dot. form pomocy
udzielanej przez samorzady na
podstawie przepisow tzw. tarczy
antykryzysowej. Chodzi o zastoso-
wanie art. 15zzze-15zzzg ustawy
z 2 marca 2020 r. o szczegblnych
rozwigzaniach zwigzanych

z zapobieganiem, przeciwdziata-
niem i zwalczaniem Covid-19 [...].
Rzecznik pyfat m.in. czy ulgi

w sptacie naleznosci wskazane

w art. 15zzzg ust. 1 ustawy

o Covid-19 powinny by¢ udzielane
na podstawie przepisoéw prawa
cywilnego. A jesli tak, to czy
przyznanie ulgi nastepuje w formie
jednostronnego oSwiadczenia woli
osoby piastujacej funkcje organu,
czy w innej formie? W odpowiedzi
stwierdzono, ze naleznosci te
mieszczg sie w kategorii Swiadczen
o charakferze cywilnoprawnym,

do ktérych - w zakresie formy
przyznawania ulgi - zasadne jest
odpowiednie stosowanie przepisow
art. 58 ustawy o finansach
publicznych. Stosownie do art. 58
ust. 2 fej ustawy, co do zasady,
umorzenie, odroczenie ferminu
ptatnosci oraz roztozenie naleznosci
na raty nastepuje w formie pisemnej,
na podstawie przepiséw prawa
cywilnego. Przyznanie ulgi nastepuje
wigec poprzez ztozenie stosownego
oSwiadczenia woli przez piastuna
organu wykonawczego lub
odpowiednio umocowanej do jego
reprezentacji osoby.

Wiecej: rzecznikmsp.gov.pl

W toku postepowania

o ustalenie warunkow
zabudowy organy nie musza
badac¢ praw inwestora do drogi
wewnetrznej taczacej teren
inwestycji z droga publiczna.
Weryfikacji podlega tylko,
czy droga wewnetrzna jest
w stanie zapewni¢ obstuge
komunikacyjna dziatek

na ktdrych zlokalizowano
zamierzenie inwestycyjne.

JAKUB DOROSZ-KRUCZYNSKI

Inwestor wystapit o ustalenie
warunkoéw zabudowy dlainwe-
stycji polegajacej na budowie
muru oporowego z bali Larsena
iplyt zelbetonowych. We wnio-
sku o wydanie decyzji wskazat,
7e planowana inwestycja ma
charakter obiektu liniowego w
rozumieniu przepiséw prawa
budowlanego. Takiego stanowi-
ska nie podzielil prezydent
miasta rozpatrujacy sprawe.
Jego zdaniem zamierzenie in-
westycyjne powinno zostaé
zakwalifikowane jako budowla
W rozumieniu przepisow prawa
budowlanego. Stad na etapie
ustalania warunkow zabudowy
dla takiego zamierzenia ko-
nieczne jest spetienie wymogu
dostepu do drogi publiczne;j.
Organ administracji publicz-
nej zwroécilt uwage, ze dziatka
inwestycyjna nie przylega bez-
posrednio do Zadnej drogi pu-

blicznej. W jej okolicy znajduje
sie natomiast droga powiatowa,
oddzielona od dziatki inwesty-
cyjnej innymi dziatkami. Nie
zostaty one zakwalifikowane ani
jako droga publiczna, ani jako
droga wewnetrzna. Prezydent
miasta zaznaczyl, ze umowa
dzierzawy, zgodnie z ktora inwe-
stor jest wydzierzawiajacym ta-
kich dzialek, nie daje podstawy
do uznania jej za droge we-
wnetrzng. Zdaniem organu tylko
stosunek prawny w postaci od-
powiedniej stuzebno$ci umozli-
wilby uznanie przestanki doste-
pu do drogi publicznej za spet-
niona. Dlatego prezydent wydat
decyzje, w ktérej odmowit usta-
lenia warunkéw zabudowy.
Inwestor odwolat sie od niej,
zarzucajac, ze prezydent bied-
nie zakwalifikowal zamierze-
nie inwestycyjne jako budow-
le, anie obiekt liniowy. To jego
zdaniem spowodowato kolej-
ne uchybienie w postaci
stwierdzenia, ze zamierzenie
inwestycyjne polegajace na
budowie obiektu liniowego
powinno mie¢ dostep do drogi
publicznej. Samorzadowe ko-
legium odwotawcze utrzymato
w mocy decyzje wydang w I
instancji. Ostateczna decyzja
administracyjna zostata za-
skarzona do wojewddzkiego
sadu administracyjnego. Za-
rzuty skargi byly zasadniczo
powtérzeniem tych sformuto-

wanych w odwotaniu. Rozpo-
znajac sprawe WSA w Krakowie w
wyroku z 16 pazdziernika 2019r., Il
SA/Kr 623/19, uwzglednit skar-
ge, chociaz zwrécituwage, ze nie
wszystkie jej zarzuty okazaly sie
uzasadnione.Zabezzasadny sad
uznal zarzut nieprawidlowej
kwalifikacji prawnej przypisanej
murowi oporowemu. Definicja
Lsoudowli” zawarta w przepisach
prawa budowlanego zawiera w
sobie takze ,obiekty liniowe”.
Stad organy administracji pu-
blicznej prawidtowo ustality, ze
w przedmiotowej sprawie inwe-
stor, ktory chciat uzyskaé decy-
zje o warunkach zabudowy po-
winien byt spei¢ wymog doste-
pu do drogi publiczne;.

Za zasadny natomiast sad
uznat zarzut dotyczacy niepra-
widlowych ustalen organow w
zakresie braku dostepu zamie-
rzenia inwestycyjnego do drogi
publicznej. Dziatka na ktérej
zlokalizowany jest mur oporo-
wy jest oddzielona od drogi
publicznej dziatkami wydzier-
zawionymi inwestorowi. Zda-
niem sadu, wyjasnienia wyma-
gal kwestia czy droga utworzo-
na przez takie dziatki jest
wystarczajaca do uznania, ze
zostal zapewniony dostep do
drogi publicznej w rozumieniu
przepis6w ustawy o planowa-
niu i zagospodarowaniu prze-
strzennym (u.p.z.p.). W ocenie
WSA bezterminowa umowa

dzierzawy dzialek, ktére majq
stanowi¢ droge wewnetrzna
zapewnia ,realny” dostep do
drogi publicznej. Sad przypo-
mnial, Ze na etapie wydawania
decyzji o warunkach zabudowy
nie jest konieczne, by inwestor
dysponowat tytulem prawnym
do nieruchomos$ci na ktorej
umiejscowione jest zamierze-
nie inwestycyjne.

Orzeczenie to zakwestiono-
wal za pomoca skargi kasacyjnej
prezydent miasta. Jego zdaniem
WSA dokonat btednej wyktadni
pojecia ,dostepu do drogi pu-
blicznej” poprzez niepowiaza-
nie tej nazwy z definicja drogi
wewnetrznej zawartej w ustawie
o drogach publicznych.

Rozpoznajac sprawe Naczelny
Sad Administracyjny (wyrok
217 lipca 2020r) zwrdcit uwage,
Ze przepisy u.p.z.p.nie zawiera-
ja szczegbdlowych przepisow
dotyczacych dostepu terenu
inwestycji do drogi publicznej
przez droge wewnetrzna. Brak
jest okreslenia parametrow
technicznych jakie powinna
spelnia¢ ta droga. Ponadto
przepisy prawa nie wymagaja
by inwestor dysponowatjakim-
kolwiek tytutem prawnym do
drogi wewnetrznej. Z kolei od-
noszac sie do warunkow jakie
powinien spetia¢ ,dostep do
drogi publicznej” w rozumieniu
tej ustawy NSA wypowiedziat
sie nastepujaco: Dostep do

drogi publicznej, zgodnie z art.
61 ust. 1 pkt 2 u.p.z.p., rozu-
miec nalezy jako zapewniajacy
faktyczna mozliwos$¢ przejscia
iprzejazdu z terenu inwestycji
do drogi publicznej. Nie moze
by¢ on dostepem wylacznie
hipotetycznym, lecz musi by¢
realny, tj. pozwalajacy uznad,
7e dziatka, przez ktéra plano-
wane jest skomunikowanie
terenu inwestycji z droga pu-
bliczna, moze by¢ wykorzysty-
wana w takim wtasnie celu.
Pojecie ,dostepu do drogi
publicznej” nalezy rozumieé
w znaczeniu funkcjonalnym,
co oznacza, ze dziatka, na
ktérej zaplanowano realizacje
inwestycji, powinna mie¢ za-
pewniona mozliwo$¢ obstugi
komunikacyjnej celem zapew-
nienia dojazdu. Dostep po-
$redni, ktoéry wystepuje w ni-
niejszej sprawie, polega na
wykorzystaniu komunikacyj-
nym innej dziatki lub dzialek,
ktore oddzielaja dziatke inwe-
stycyjna od drogi publiczne;j.
Dostepno$¢ komunikacyjna
dzialki (terenu) jest pojeciem
Z pogranicza prawa admini-
stracyjnego i prawa cywilnego
i obejmuje ono dostep bezpo-
$redni badz posredni. W zwigz-
ku z powyzszym NSA nie zna-
lazt podstaw dla zarzutow
skargi kasacyjnejijq oddalit.
/®
Sygnatura akt: Il OSK 478/20



