W sprawie legalizacji samowoli budowlanych bez koniecznos$ci wnoszenia oplat
legalizacyjnych.

W zwiazku z pojawiajacymi si¢ watpliwosciami w zakresie interpretacji przepisOw ustawy
z dnia 10 maja 2007 r. o zmianie ustawy — Prawo budowlane oraz niektorych innych ustaw (Dz. U.
Nr 99, poz. 665) w zakresie legalizacji samowoli budowlanych bez konieczno$ci wnoszenia optat
legalizacyjnych, informujemy co nastgpuje:

Konieczno$¢ uchwalenia przepisow w przedmiotowym zakresie, jest nastgpstwem wejscia w
zycie wyroku Trybunalu Konstytucyjnego z dnia 18.10.2006 r., Sygn. Akt P27/05. Trybunat
Konstytucyjny orzekt bowiem, ze art. 7 ust. 2 ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o zmianie ustawy —
Prawo budowlane oraz o zmianie niektorych ustaw (Dz. U. Nr 80, poz. 718) w zakresie, w jakim
wylacza stosowanie art. 49 ust. 1 ustawy - Prawo budowlane, w brzmieniu obowiazujacym do dnia
10 lipca 2003 r., do budowy obiektu budowlanego lub jego czgsci, mimo Ze pigcioletni termin od
zakonczenia budowy uptynat do dnia 10 lipca 2003 r., jest niezgodny z art. 2 oraz z art. 32
Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej. Ponadto za niezgodne z wymienionymi przepisami ustawy
zasadniczej zostal uznany art. 2 ust. 1 ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o zmianie ustawy — Prawo
budowlane (Dz. U. Nr 93, poz. 888) w zakresie, w jakim wylacza stosowanie art. 49 ust. 1 ustawy —
Prawo budowlane, w brzmieniu obowiazujacym przed dniem 11 lipca 2003 r., do budowy obiektu
budowlanego lub jego czgséci, mimo ze pigcioletni termin od zakonczenia budowy uptynat do dnia
10 lipca 2003 r.

Przestanki warunkujace zastosowanie przepisdw ustawy nowelizujacej w sprawach
samowoli budowlanych okresla art. 3 ust. 1 ustawy. Zgodnie z tym przepisem do obiektu
budowlanego lub jego czesci wybudowanego bez wymaganego pozwolenia na budowe albo
zgloszenia, badz tez pomimo wniesienia sprzeciwu przez wlasciwy organ administracji
publicznej, jezeli budowa zostala zakonczona po dniu 31 grudnia 1994 r., a przed dniem 11
lipca 1998 r., i przed dniem 11 lipca 2003 r. nie zostalo wszczete postepowanie
administracyjne przez wlasciwy organ nadzoru budowlanego, nie stosuje si¢ do dnia 1
stycznia 2008 r. przepisow art. 48-49b ustawy — Prawo budowlane.

Nalezy rowniez podkresli¢, ze nowe przepisy moga mie¢ zastosowanie jedynie do budowy
obiektu budowlanego, w rozumieniu art. 3 pkt 6 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. - Prawo budowlane
(Dz. U. 7 2006 r. Nr 156, poz. 1118 z pozn. zm.), wykonywanej bez wymaganego pozwolenia na
budowe albo zgtoszenia, badZz tez pomimo wniesienia sprzeciwu przez wlasciwy organ
administracji architektoniczno-budowlanej. Zatem w przypadku innych rob6t budowlanych niz
budowa obiektu budowlanego, wykonywanych bez wymaganego pozwolenia na budowg albo
zgloszenia, badzZ tez pomimo wniesienia sprzeciwu, zastosowanie maja przepisy art. 50-51 ustawy —
Prawo budowlane (w postgpowaniach naprawczych prowadzonych na podstawie art. 50-51 ustawy
— Prawo budowlane nie naklada si¢ obowiazku uiszczania optaty legalizacyjnej).

Kolejnym warunkiem zastosowania nowych regulacji jest zakonczenie budowy po dniu 31
grudnia 1994 r., a przed dniem 11 lipca 1998 r. oraz nie wszczgcie, przed dniem 11 lipca 2003 r.,
przez wilasciwy organ nadzoru budowlanego postgpowania administracyjnego. W konsekwencji
przepisy te nie zmieniaja sytuacji prawnych samowoli budowlanych, w stosunku do ktérych organ
nadzoru wszczat postgpowanie przed dniem 11 lipca 2003 r.

Spelnienie ww. przestanek powoduje, Ze nie stosuje si¢ art. 48-49b ustawy — Prawo
budowlane, ktére okreslaja tryb legalizacji samowoli budowlanej. Przepisy te przewiduja, Ze organ
bedzie moégl zalegalizowa¢ samowolnie wzniesiony obiekt budowlany, przede wszystkim po
uiszczeniu optaty legalizacyjnej oraz spetnieniu facznie dwoch podstawowych warunkéw:

- budowa jest zgodna z przepisami o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,
a w szczeg6lnosci ustaleniami obowiazujacego miejscowego planu zagospodarowania
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przestrzennego albo ustaleniami ostatecznej, w dniu wszczgcia postgpowania, decyzji
o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu, w przypadku braku obowiazujacego
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego oraz

- budowa nie narusza przepiséw, w tym techniczno-budowlanych, w zakresie uniemozliwiajacym
doprowadzenie obiektu budowlanego lub jego czgsci do stanu zgodnego z prawem.

Zastosowanie nowych regulacji oznacza, Ze inwestor nie musi uiszcza¢ oplaty
legalizacyjnej, a postgpowanie legalizacyjne toczy si¢ na podstawie przepisOw ustawy
nowelizujacej. W takim przypadku, zgodnie z art. 3 ust. 2 ustawy, na wtascicielu spoczywa
obowiazek uzyskania pozwolenia na uzytkowanie.

Do wniosku o pozwolenie na uzytkowanie, zgodnie z art. 3 ust. 3 ustawy, wilasciciel obiektu
budowlanego jest obowiazany dotaczy¢:

- inwentaryzacj¢ powykonawcza obiektu budowlanego, sporzadzona przez osobg posiadajaca
odpowiednie uprawnienia budowlane,

- ekspertyzg techniczna, potwierdzajaca przydatnos¢ obiektu do uzytkowania,

- o$wiadczenia, o ktérych mowa w art. 57 ust. 3 ustawy - Prawo budowlane (tj. o$wiadczenia
o braku sprzeciwu lub uwag ze strony Panstwowej Inspekcji Sanitarnej, Panstwowej Inspekcji
Pracy oraz Panstwowej Strazy Pozarne;j).

W postgpowaniu tym organ nadzoru budowlanego nie moze zada¢ dostarczenia innych
dokumentéw niz wymienione w powyzszym przepisie (np. za§wiadczenia, o ktorym mowa w art.
48 ust. 3 pkt 1 ustawy - Prawo budowlane).

Legalizacja w trybie nowych przepiséw jest mozliwa, o ile obiekt budowlany nie narusza
przepisow, w tym techniczno-budowlanych, w zakresie uniemozliwiajacym doprowadzenie obiektu
budowlanego do stanu zgodnego z prawem oraz nie narusza ustalen miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, obowiazujacego w dniu zakonczenia budowy albo w dniu
orzekania (zob. art. 3 ust. 4 ustawy). W przypadku zmiany miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego organ nadzoru budowlanego rozstrzyga w oparciu o ustalenia konkretnego stanu
faktycznego, czy zastosowal przepisy prawa miejscowego obowiazujace w dniu zakonczenia
budowy, czy w dniu orzekania. Jednakze brak miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego oznacza, ze udzielenie pozwolenia na uzytkowanie nie jest mozliwe. Natomiast
stwierdzenie czy obiekt budowlany spetnia przestanki okre§lone w art. 3 ust. 4 ustawy, nalezy do
obowiazkéw organu nadzoru budowlanego prowadzacego postgpowanie legalizacyjne. Organ ten,
po protokolarnym potwierdzeniu zgodnosci inwentaryzacji powykonawczej ze stanem faktycznym,
wydaje pozwolenie na uzytkowanie.

Jezeli obiekt budowlany, o ktérym mowa w ust. 1, narusza przepisy lub ustalenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, w zakresie umozliwiajacym doprowadzenie
obiektu do stanu zgodnego z prawem, wlasciwy organ nadzoru budowlanego, w drodze
postanowienia, naklada obowiazek usunigcia tych naruszen w wyznaczonym terminie. W razie nie
wykonania obowigzku w terminie, organ ten nakazuje rozbiorke obiektu budowlanego lub
jego czesci (zob. art. 3 ust. 5 przedmiotowej ustawy).

Mozliwo$¢ legalizacji samowoli budowlanych w powyzszym trybie zostala ograniczona
czasowo. Przedmiotowe przepisy obowiazuja w okresie od dnia wejscia w zycie ustawy
nowelizujacej (od 20 czerwca 2007 r.) do dnia 1 stycznia 2008 r. Po tym terminie nalezy stosowac
art. 48-49b ustawy — Prawo budowlane (zob. art. 3 ust. 1 ustawy nowelizujacej).
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