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WSTEP

Przepisy szeroko rozumianego prawa budowlanego funkcjonuja w na-
szym kraju od niemal stu lat. Analizujac tresci obowigzujacych w tym
okresie rozporzadzen (1928) czy ustaw (1961, 1974 i 1994), pomimo
istotnych zmian spoteczno-politycznych obserwujemy, ze wszystkie one
posiadajg jeden wspolny mianownik, ktérym jest uregulowanie kwestii
samowoli budowlanej. Bez wzgledu na date uchwalenia przepiséw, tryb
legalizacji i podjete proby kodyfikacji zjawisko to nie przemija. Ustawo-
dawca od samego poczatku obowigzywania przepiséw budowlanych kifa-
dzie jednak szczegdlny nacisk na ochrone takich wartoéci, jak wtasnos¢,
bezpieczenstwo uzytkowania obiektow, zgodnosé¢ ich budowy ze sztuka
budowlang i dokumentacjg, a tym samym na legalno$¢ inwestycji.

Zasada wolno$ci budowlanej, tzn. prawa do zabudowy, nie bylainie jest
nieograniczona. Artykut 4 aktualnie obowigzujacego Prawa budowla-
nego, statuujac zasade wolnosci budowlanej, opiera si¢ na art. 21 ust. 1
i art. 64 ust. 1-3 Konstytucji RP z 2.04.1997 r. nakazujacych poszano-
wanie wolnosci i wlasnosci. Zgodnie zas z art. 31 ust. 3 Konstytucji RP
ograniczenia w zakresie korzystania z konstytucyjnych wolnosci i praw
moga by¢ ustanawiane tylko w ustawie i tylko wtedy, gdy sa konieczne
w demokratycznym panstwie dla jego bezpieczenstwa lub porzadku
publicznego, badz dla ochrony srodowiska, zdrowia i moralnosci pub-
licznej, albo wolnosci i praw innych osob. Na kanwie omawianej zasady
przyjelo sie, ze w przedmiocie decydowania o sposobie zabudowy nie-
ruchomosci pojawia si¢ potrzeba wprowadzenia wlasciwych tej materii
ograniczen publicznoprawnych, majacych posta¢ nakazéw i zakazow,
chronigcych najwazniejsze z punktu widzenia ogétu wartosci czy dobra
(takie jak estetyka, bezpieczenstwo, zapewnienie odpowiednich warun-
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kéw zdrowotnych i higienicznych, ochrony $rodowiska itp.), a takze
koniecznos$¢ wywazenia wymogow interesu publicznego i indywidual-
nych zamierzen inwestycyjno-budowlanych (zgodnie z konstytucyjna
zasadg proporcjonalnosci).

Celem niniejszego opracowania jest kompleksowe i praktyczne omdwie-
nie instytucji samowoli budowlanej, poczynajac od przepiséw regulu-
jacych t¢ materi¢ w oparciu o postanowienia rozporzadzenia z 1928 r.,
poprzez ustawy z 1961 r., 1974 1.1 1994 r. oraz przepisy przejsciowe. Ana-
liza obejmuje kazdy aspekt samowoli budowlanej, w tym m.in. przypadki
istotnego odstgpienia od dokumentacji budowy, samowoli uzytkowej
(w tym takze kare z tytulu nielegalnego uzytkowania), tzw. samowole
covidowe czy rozbidrke tymczasowych obiektéw budowlanych, stano-
wigc praktyczny poradnik dla wszystkich zainteresowanych legalizacja.

Wyjasniajac aspekty samowoli, poréwnujac konkretne procedury i wy-
chwytujac niuanse na kazdym etapie postepowania — od wniosku o le-
galizacje inwestycji (a czgéciej od donosu), az po decyzje¢ o rozbidrce
obiektu, egzekwowang na mocy przepisdw ustawy o postepowaniu eg-
zekucyjnym w administracji - nie sposob nie zauwazy¢, ze watpliwosci
dotyczace stosowania przepisow dotyczacych samowoli budowlanych
pogtlebiajg sie pomimo uptywu lat stosowania obecnie obowigzujacych
przepiséw Prawa budowlanego. Nie bez znaczenia pozostajg liczne no-
welizacje ustawy oraz wdrazanie uproszczen procedur, ktére zdecydowa-
nie potrzebuja wigcej czasu na pozytywne przyjecie w spoleczenstwie.

Niestety tematyka samowoli budowlanej nie jest zbyt szczegétowo omo-
wiona w literaturze, totez w zakresie krzewienia poprawnego stosowania
prawa organy nadzoru budowlanego oraz inwestoréw bardzo wspomaga
orzecznictwo sadéw administracyjnych. Rola sgdownictwa w wykltadni
przepisow Prawa budowlanego nie maleje, a lektura uzasadnien nie
tylko wskazuje na pozadane kierunki interpretacji prawa przez organy,
ale stanowi pouczajacg lekture dla inwestorow.

W niniejszej ksigzce opisano rowniez najnowsze zmiany w prawie,
wprowadzone na mocy nowelizacji z 19.09.2020 r., oraz projektowa-
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ng nowelizacje obowigzujacego Prawa budowlanego z 1994 r., ktora
najprawdopodobniej zacznie obowigzywa¢ w drugim kwartale 2023 r.

Publikacja, z racji poruszanych w niej zagadnien, skierowana jest przede
wszystkim do praktykéw — pracownikéw organéw nadzoru budow-
lanego, jak réwniez uczestnikéw procesu budowlanego, a zwlaszcza
inwestoréw, ktérym ulatwi zrozumienie czynnosci podejmowanych
przez organy w postepowaniu i tym samym usprawni przebieg procesu
legalizacji.

%%

W tym miejscu chciatabym najserdeczniej podziekowaé moim najbliz-
szym — mezowi i synkowi — za ogrom zrozumienia, mito$ci i wsparcia,
ktorych udzielili mi podczas tej wyjatkowej i trudnej przygody, jaka byt
proces tworzenia ksiazki. Szczegolne stowa uznania sktadam wspot-
pracownikom, kolezankom i kolegom - pracownikom organéw nad-
zoru budowlanego wszystkich szczebli, z ktdrymi miatam przyjemnoé¢
wspOlpracowad na przestrzeni lat.

Licze, ze niniejsza publikacja zmniejszy trudy ich codziennej pracy,
a inwestorom umozliwi bezstresowe przejscie przez skuteczng proce-
dure legalizacji swoich inwestycji lub uchroni ich przed popelnieniem
samowoli budowlane;.






Rozdziaf 1

POJECIE SAMOWOLI BUDOWLANE)J

Pomimo prawie trzydziestu lat obowigzywania obecnej ustawy — Pra-
wo budowlane ustawodawca nie zdecydowat si¢ na wprowadzenie de-
finicji legalnej poje¢ kluczowych dla omawianej regulacji, takich jak
inwestor czy samowola budowlana. Mimo braku ustawowej definicji
samowoli budowlanej, termin ten jest jednak powszechnie uzywany nie
tylko w doktrynie i orzecznictwie sagdéw administracyjnych, ale przede
wszystkim w praktyce organéw — nadzoru budowlanego i administracji
architektoniczno-budowlane;.

W praktyce samowola budowlana moze dotyczy¢ zaréwno budowy, jak
i robot budowlanych, ktére budows nie sg, o ile oczywiscie przepisy
prawa nakladaja na inwestora obowiazek ich uprzedniego zgloszenia
do wiasciwego organu lub uzyskania pozwolenia na budowe.

Zgodnie z art. 28 ust. 1 pr. bud. roboty budowlane mozna rozpocza¢
jedynie na podstawie decyzji o pozwoleniu na budowe, z zastrzezeniem
art. 29-31 pr. bud.

W tym miejscu warto wiec przytoczy¢ tres¢ wymienionych wyzej przepi-

sow, aby wiedzie¢, ktore budowy czy roboty budowlane nie bedg wyma-

galy uzyskania pozwolenia na budowe. Zgodnie z art. 29 ust. 1 pr. bud.:

»1. Nie wymaga decyzji o pozwoleniu na budowe, natomiast wymaga
zgloszenia, o ktérym mowa w art. 30, budowa:
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Rozdziat 1. Pojecie samowoli budowlanej

1)

1a)

2)

3)

4)

7)

8)

9)

wolno stojacych budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych,

ktorych obszar oddziatywania miesci sie w caloéci na dzialce

lub dziatkach, na ktdrych zostaly zaprojektowane;

wolno stojacych, nie wiecej niz dwukondygnacyjnych bu-

dynkéw mieszkalnych jednorodzinnych o powierzchni za-

budowy do 70 m?, ktdrych obszar oddzialywania miesci si¢

w calo$ci na dzialce lub dziatkach, na ktérych zostaly zapro-

jektowane, a budowa jest prowadzona w celu zaspokojenia

wlasnych potrzeb mieszkaniowych inwestora;

sieci:

a) elektroenergetycznych obejmujacych napiecie znamiono-
we nie wyzsze niz 1 kV.

b) wodociagowych,

¢) kanalizacyjnych,

d) cieplnych,

e) gazowych o ci$nieniu roboczym nie wyzszym niz 0,5 MPa;

wolno stojacych parterowych budynkéw stacji transforma-

torowych i kontenerowych stacji transformatorowych o po-

wierzchni zabudowy do 35 m?

obiektow budowlanych, niewymienionych w pkt 2, 3 i 5-30

oraz w ust. 2, usytuowanych na terenach zamknietych, usta-

lonych decyzja Ministra Obrony Narodowej lub ministra

wlasciwego do spraw wewnetrznych, z wylaczeniem budyn-

kéw mieszkalnych, zamieszkania zbiorowego oraz uzytecz-

nosci publicznej;

oczyszczalni $ciekéw o wydajnosci do 7,50 m? na dobe;

zbiornikéw bezodptywowych na nieczystosci ciekle o pojem-

nosci do 10 m?;

tymczasowych obiektéw budowlanych niepotaczonych trwa-

le z gruntem i przewidzianych do rozbidrki lub przeniesienia

w inne miejsce — w terminie okre$lonym w zgloszeniu, ale

nie pdzniej niz przed uptywem 180 dni od dnia rozpoczecia

budowy okreslonego w zgloszeniu;

pomostow o dlugosci catkowitej do 25 m i wysokosci, liczonej

od korony pomostu do dna akwenu, do 2,50 m;

instalacji zbiornikowych na gaz ptynny z pojedynczym zbior-

nikiem o pojemnos$ci do 7 m?, przeznaczonych do zasilania
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instalacji gazowych w budynkach mieszkalnych jednoro-

dzinnych;

10) kanalizacji kablowej;

11) zjazdow z drog krajowych i wojewddzkich oraz zatok parkin-
gowych na tych drogach;

12) obiektéw budowlanych stuzacych bezposrednio do wykony-
wania dziatalnosci regulowanej ustawg z 9.06.2011 r. — Prawo
geologiczne i gornicze (...) w zakresie poszukiwania i rozpo-
znawania z16z weglowodorow;

13) obiektéw budowlanych pietrzacych wode i upustowych o wy-
sokosci pietrzenia ponizej 1 m poza $rédladowymi drogami
wodnymi oraz poza obszarem parkéw narodowych, rezerwa-
tow przyrody i parkéw krajobrazowych oraz ich otulin;

14) wolnostojacych:

a) parterowych budynkéw gospodarczych,

b) garazy,

c) wiat

- o powierzchni zabudowy do 35 m?, przy czym laczna licz-

ba tych obiektéw na dzialce nie moze przekracza¢ dwdch na

kazde 500 m? powierzchni dziatki;

15) przydomowych:

a) gankow,

b) oranzerii (ogrodéw zimowych)

- o powierzchni zabudowy do 35 m?, przy czym taczna licz-

ba tych obiektéw na dzialce nie moze przekracza¢ dwdch na

kazde 500 m? powierzchni dziatki;

16) wolno stojacych parterowych budynkéw rekreacji indywidu-
alnej rozumianych jako budynki przeznaczone do okresowe-
go wypoczynku, o powierzchni zabudowy:

a) do 35 m?,

b) powyzej 35 m?, ale nie wigcej niz 70 m?, przy rozpigtosci
elementow konstrukcyjnych do 6 m i wysiegu wspornikow
do2m

- przy czym liczba tych budynkéw na dzialce nie moze by¢

wieksza niz jeden na kazde 500 m? powierzchni dziatki;

17) parterowych budynkéw o powierzchni zabudowy do 35 m?,
stuzacych jako zaplecze do biezgcego utrzymania linii kolejo-
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wych, polozonych na terenach stanowigcych wlasnos¢ Skarbu
Panstwa, sytuowanych na obszarze Natura 2000;

18) gospodarczych obiektéw budowlanych o powierzchni zabu-
dowy do 35 m?, przy rozpieto$ci konstrukeji nie wiekszej niz
4,80 m, oraz stawow i zbiornikéw wodnych o powierzchni
nieprzekraczajacej 500 m? i gltebokos$ci nieprzekraczajacej 2
m od naturalnej powierzchni terenu, przeznaczonych wy-
tacznie na cele gospodarki lesnej i polozonych na gruntach
lesnych Skarbu Panstwa, sytuowanych na obszarze Natura
20005

19) stanowisk postojowych dla samochodéw osobowych do 10
stanowisk wlacznie, sytuowanych na obszarze Natura 2000;

20) boisk szkolnych oraz boisk, kortéw tenisowych, biezni stuza-
cych do rekreacji;

21) ogrodzen o wysokosci powyzej 2,20 m;

22) przydomowych taraséw naziemnych o powierzchni zabudo-
Wy powyzej 35 m2;

23) przylfaczy:

a) elektroenergetycznych,
b) wodociagowych,

¢) kanalizacyjnych,

d) gazowych,

e) cieplnych,

f) telekomunikacyjnych
— 7 zastrzezeniem art. 29a;

24) kanaléw technologicznych, w rozumieniu art. 4 pkt 15a usta-
wy z 21.03.1985 r. o drogach publicznych (...), w pasie drogo-
wym w ramach przebudowy drogi;

25) stacji tadowania, w rozumieniu art. 2 pkt 27 ustawy
z 11.01.2018 r. o elektromobilnosci i paliwach alternatywnych
(..), z wylaczeniem infrastruktury ladowania drogowego
transportu publicznego w rozumieniu art. 2 pkt 3 tej ustawy;

26) niecek dezynfekcyjnych, w tym niecek dezynfekcyjnych z za-
daszeniem;

27) podbudowy stupowej dla telekomunikacyjnych linii kablo-
wych;

28) obiektéw malej architektury w miejscach publicznych;
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29) obiektow gospodarczych zwigzanych z produkeja rolna
i uzupelniajacych zabudowe zagrodowa w ramach istniejacej
dziatki siedliskowe;j:

a) ptyt do sktadowania obornika,

b) szczelnych zbiornikéw na gnojowke lub gnojowice,

¢) naziemnych siloséw na materialy sypkie, o pojemnosci do
30 m? i wysokosci nie wiekszej niz 7 m,

d) siloséw na kiszonke;

30) stacji regazyfikacji LNG o pojemnosci zbiornika magazyno-
wania gazu do 10 m?

31) stawow i zbiornikéw wodnych o powierzchni przekraczajacej
1000 m? i nieprzekraczajacej 5000 m? oraz glebokosci nie-
przekraczajacej 3 m, polozonych w caltoéci na gruntach rol-
nych”.

Zgodnie z art. 29 ust. 2 pr. bud.: ,,Nie wymaga decyzji o pozwoleniu na
budowe oraz zgloszenia, o ktérym mowa w art. 30, budowa:

1)

2)

3)

4)

5)
6)

obiektow gospodarczych zwigzanych z produkeja rolna i uzupet-

niajacych zabudowe zagrodowa w ramach istniejacej dzialki sied-

liskowej:

a) parterowych budynkoéw gospodarczych o powierzchni zabu-
dowy do 35 m?, przy rozpieto$ci konstrukeji nie wiekszej niz
4,80 m,

b) suszarni kontenerowych o powierzchni zabudowy do 21 m?

wiat o powierzchni zabudowy do 50 m?, sytuowanych na dzial-

ce, na ktorej znajduje sie budynek mieszkalny, lub przeznaczone;j
pod budownictwo mieszkaniowe, przy czym faczna liczba tych

wiat na dzialce nie moze przekracza¢ dwoch na kazde 1000 m?

powierzchni dziatki;

wolno stojacych altan o powierzchni zabudowy do 35 m?, przy

czym lgczna liczba tych obiektéw na dzialce nie moze przekra-

cza¢ dwoch na kazde 500 m? powierzchni dziatki;

altan dziatkowych i obiektow gospodarczych, o ktérych mowa

w ustawie z 13.12.2013 r. o rodzinnych ogrodach dziatkowych (...);

wiat przystankowych i peronowych;

parterowych budynkéw o powierzchni zabudowy do 35 m?, stu-

z3cych jako zaplecze do biezacego utrzymania linii kolejowych,
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polozonych na terenach stanowigcych wtasnos¢ Skarbu Panstwa,
z wyjatkiem budynkéw sytuowanych na obszarze Natura 2000;

7) stanowisk postojowych dla samochodéw osobowych do 10 sta-
nowisk wlacznie, z wyjatkiem sytuowanych na obszarze Natura
2000;

8) gospodarczych obiektéw budowlanych o powierzchni zabudowy
do 35 m?, przy rozpigtoéci konstrukeji nie wigkszej niz 4,80 m,
oraz stawow i zbiornikéw wodnych o powierzchni nieprzekracza-
jacej 500 m?* i glebokosci nieprzekraczajacej 2 m od naturalnej
powierzchni terenu przeznaczonych wylacznie na cele gospodar-
ki le$nej i potozonych na gruntach lesnych Skarbu Panstwa, z wy-
jatkiem sytuowanych na obszarze Natura 2000;

9) wolno stojacych kabin telefonicznych, szaf i stupkéw telekomu-
nikacyjnych;

10) parkometréw z wlasnym zasilaniem;

11) zjazdéw z drég powiatowych i gminnych oraz zatok parkingo-
wych na tych drogach;

12) przepustéw o przekroju wewnetrznym do 0,85 m?;

13) przydomowych basenéw i oczek wodnych o powierzchni do
50 m?%

14) obiektow budowlanych bedacych urzadzeniami melioracji wod-
nych;

15) opasek brzegowych oraz innych sztucznych, powierzchniowych
lub liniowych umocnien brzegéw rzek i potokéw gorskich oraz
brzegu morskiego, brzegu morskich wéd wewnetrznych, niesta-
nowiacych konstrukeji oporowych;

16) pochylni przeznaczonych dla oséb niepelnosprawnych;

17) telekomunikacyjnych linii kablowych;

18) urzadzen pomiarowych, wraz z ogrodzeniami i drogami we-
wnetrznymi, panstwowej stuzby hydrologiczno-meteorologicznej
i panstwowej stuzby hydrogeologicznej:

a) posterunkéw: wodowskazowych, meteorologicznych, opado-
wych oraz wod podziemnych,

b) punktéw: obserwacyjnych stanéw wod podziemnych oraz mo-
nitoringu jako$ci wéd podziemnych,

¢) piezometréw obserwacyjnych i obudowanych zrédel;
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19) obiektow matej architektury, z wyjatkiem obiektéw matej archi-
tektury w miejscach publicznych;

20) ogrodzen o wysokosci nieprzekraczajacej 2,20 m;

21) obiektéow przeznaczonych do czasowego uzytkowania w trakcie
realizacji robot budowlanych, polozonych na terenie budowy,
oraz ustawianie barakowozéw uzywanych przy wykonywaniu
robét budowlanych, badaniach geologicznych i pomiarach geo-
dezyjnych;

22) tymczasowych obiektéow budowlanych stanowigcych wytacznie
eksponaty wystawowe, niepelniacych jakichkolwiek funkcji uzyt-
kowych, usytuowanych na terenach przeznaczonych na ten cel;

23) znakéw geodezyjnych, a takze obiektow triangulacyjnych, poza
obszarem parkéw narodowych i rezerwatdw przyrody;

24) poligonowych obiektéw budowlanych, w szczegolnosci stanowisk
obronnych, przepraw, budowli ziemnych, budowli fortyfikacyj-
nych, instalacji tymczasowych oraz obiektéw kontenerowych, lo-
kalizowanych na terenach zamknietych wyznaczonych przez Mi-
nistra Obrony Narodowej do prowadzenia ¢wiczent wojskowych
z wykorzystaniem obozowisk polowych oraz umocnien terenu do
pozoracji bezposredniego prowadzenia walki;

25) obudowy uje¢ wod podziemnych;

26) punktéw ladowania, w rozumieniu art. 2 pkt 17 ustawy
z 11.01.2018 r. o elektromobilnosci i paliwach alternatywnych,
z wylaczeniem infrastruktury fadowania drogowego transportu
publicznego w rozumieniu art. 2 pkt 3 tej ustawy;

27) urzadzen sytuowanych w pasie drogowym droég publicznych,
wraz z fundamentami, konstrukcjami wsporczymi oraz przyna-
leznymi elementami wyposazenia:

a) stuzgcych do zarzadzania drogami, w tym do wdrazania inte-
ligentnych systemoéw transportowych,

a) stuzacych do zarzadzania ruchem drogowym, w tym urzadzen
bezpieczenstwa ruchu drogowego,

a) o ktérych mowa w art. 130 ust. 1 i art. 20g ust. 1 ustawy
z 21.03.1985 r. o drogach publicznych;

28) bankomatdw, biletomatéw, wplatomatéw, automatéow sprzeda-
jacych, automatéw przechowujacych przesylki lub automatéw
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stuzacych do wykonywania innego rodzaju ustug o wysokosci do
3 m wlacznie;

29) obiektéw kontenerowych wraz z instalacjami i przylaczami oraz

zwigzanych z nimi sieciami:

a) elektroenergetycznymi,

b) wodociggowymi,

¢) kanalizacji sanitarnej,

d) cieplnymi

- lokalizowanych na terenach zamknietych wyznaczonych decy-
zja Ministra Obrony Narodowej;

30) naziemnych zbiornikéw bedacych obiektami budowlanymi, stu-
zacych do przechowywania paliw ptynnych klasy II1, na potrzeby
wlasne uzytkownika, o pojemnosci do 5 m?;

31) przydomowych taraséw naziemnych o powierzchni zabudowy do
35 m%

32) stawdw i zbiornikéw wodnych o powierzchni nieprzekraczajacej
1000 m? i glebokosci nieprzekraczajacej 3 m, potozonych w cato-
$ci na gruntach rolnych”.

Zgodnie z art. 29 ust. 3 pr. bud.: ,Nie wymaga decyzji o pozwoleniu
na budowe, natomiast wymaga zgloszenia, o ktérym mowa w art. 30,
wykonywanie robot budowlanych polegajacych na:

1) przebudowie:

a) przegrod zewnetrznych oraz elementéw konstrukcyjnych
budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych, o ile nie prowa-
dzi ona do zwigkszenia obszaru oddzialywania obiektu poza
dzialke, na ktorej budynek jest usytuowany,

b) obiektow, o ktorych mowa w ust. 1 pkt 2, 3,9, 11-13 oraz 30,

¢) sieci gazowych oraz sieci elektroenergetycznych innych niz
wymienione w ust. 1 pkt2lit.aie,

d) drég, toréw kolejowych i urzadzen z nimi zwigzanych, toréw
tramwajowych i urzadzen z nimi zwigzanych,

e) polegajacej na dociepleniu budynkéw o wysokosci powyzej
12 m i nie wyzszych niz 25 m,

f) instalacji odnawialnych Zrdédet energii o tacznej mocy zainsta-
lowanej elektrycznej nie wigkszej niz 1 MW wykorzystujacych
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hydroenergie do wytwarzania energii elektrycznej w rozumie-
niu ustawy z 20.02.2015 r. o odnawialnych zrédlach energii (...);
2) remoncie:

a) budowli, ktérych budowa wymaga uzyskania decyzji o pozwo-
leniu na budowe,

b) budynkéw, ktorych budowa wymaga uzyskania decyzji o po-
zwoleniu na budowe - w zakresie przegréd zewnetrznych albo
elementow konstrukcyjnych;

3) instalowaniu:

a) na obiektach budowlanych stanowiacych albo niestanowigcych
caloéci techniczno-uzytkowej urzadzen, w tym antenowych
konstrukecji wsporczych i instalacji radiokomunikacyjnych,
a takze zwigzanego z tymi urzadzeniami osprzetu i urzadzen
zasilajacych, o wysokos$ci powyzej 3 m,

b) krat na budynkach mieszkalnych wielorodzinnych, uzytecz-
noéci publicznej i zamieszkania zbiorowego,

¢) tablic i urzadzen reklamowych, z wyjatkiem reklam $wiet-
Inych i pod$wietlanych usytuowanych poza obszarem zabudo-
wanym w rozumieniu przepiséw o ruchu drogowym,

d) wewnatrz i na zewnatrz uzytkowanego budynku instalacji ga-
zowych,

e) mikroinstalacji biogazu rolniczego, o ktérej mowa w art. 19
ust. 1 ustawy z 20.02.2015 r. o odnawialnych zrédtach energii”.

Jak stanowi art. 29 ust. 4 pr. bud.: ,Nie wymaga decyzji o pozwoleniu
na budowe oraz zgloszenia, o ktérym mowa w art. 30, wykonywanie
rob6t budowlanych polegajacych na:

1) przebudowie:

a) budynkdw, ktorych budowa wymaga uzyskania decyzji o po-
zwoleniu na budowe, oraz budynkéw mieszkalnych jednoro-
dzinnych, z wylaczeniem przebudowy przegréd zewnetrznych
oraz elementéw konstrukeyjnych,

b) obiektow, o ktéorych mowa w ust. 1 pkt 4-8, 10 i 14-29 oraz
w ust. 2,

¢) polegajacej na dociepleniu budynkéw o wysokosci nieprzekra-
czajacej 12 m,

d) urzadzen budowlanych;
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2) remoncie:

a) obiektow budowlanych, z wylaczeniem remontu:

- budowli, ktérych budowa wymaga decyzji o pozwoleniu
na budowe,

- budynkéw, ktérych budowa wymaga decyzji o pozwole-
niu na budowe — w zakresie przegréd zewnetrznych albo
elementow konstrukcyjnych,

b) urzadzen budowlanych;

3) instalowaniu:

a) na obiektach budowlanych stanowiacych albo niestanowigcych
caloséci techniczno-uzytkowej urzadzen, w tym antenowych
konstrukecji wsporczych i instalacji radiokomunikacyjnych,
a takze zwigzanego z tymi urzadzeniami osprzetu i urzadzen
zasilajacych, o wysokosci nieprzekraczajacej 3 m,

b) krat na obiektach budowlanych, z wytaczeniem instalowania
krat na budynkach mieszkalnych wielorodzinnych, uzytecz-
noéci publicznej i zamieszkania zbiorowego,

¢) pomp ciepta, wolno stojacych kolektoréw stonecznych, urzg-
dzen fotowoltaicznych o mocy zainstalowanej elektrycznej
nie wiekszej niz 50 kW z zastrzezeniem, ze do urzadzen foto-
woltaicznych o mocy zainstalowanej elektrycznej wiekszej niz
6,5 kKW stosuje si¢ obowigzek uzgodnienia z rzeczoznawca do
spraw zabezpieczen przeciwpozarowych pod wzgledem zgod-
noéci z wymaganiami ochrony przeciwpozarowej, zwany dalej
«uzgodnieniem pod wzgledem ochrony przeciwpozarowej»,
projektu tych urzadzen oraz zawiadomienia organéw Pan-
stwowej Strazy Pozarnej, o ktérym mowa w art. 56 ust. 1a,

d) wewnatrz i na zewnatrz uzytkowanego budynku instalacji,
z wylaczeniem instalacji gazowych;

4) utwardzaniu powierzchni gruntu na dziatkach budowlanych”.

Artykut 29 ust. 5 pr. bud. przewiduje dla inwestora mozliwos¢ zamiast
dokonania zgloszenia dotyczacego budowy, o ktdrej mowa w ust. 1, lub
robét budowlanych, o ktorych mowa w ust. 3 — wystapienia z wnioskiem
o wydanie decyzji o pozwoleniu na budowe.
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Jezeli wykonywanie robét budowlanych, o ktérych mowa w art. 29
ust. 1-4 pr. bud., wymaga uzyskania zgody na odstepstwo od przepi-
sOow techniczno-budowlanych, o ktérej mowa wart. 9 pr. bud., inwestor
wystepuje z wnioskiem o wydanie decyzji o pozwoleniu na budowe.

Decyzji o pozwoleniu na budowe wymagaja przedsiewziecia, dla kto-
rych nalezy przeprowadzi¢ ocen¢ oddzialywania na srodowisko, oraz
przedsiewziecia wymagajace przeprowadzenia oceny oddzialywania na
obszar Natura 2000, zgodnie z art. 59 u.i.s.0., z wylaczeniem przedsie-
wzigé, o ktdrych mowa w ust. 1 pkt 17-19.

Ponadto, zgodnie z art. 29 ust. 7 pr. bud., roboty budowlane, o ktérych
mowa w ust. 1-4, wykonywane:
1) przy obiekcie budowlanym wpisanym do rejestru zabytkow — wy-
magaja decyzji o pozwoleniu na budowe,
2) na obszarze wpisanym do rejestru zabytkéw — wymagajg doko-
nania zgloszenia
- przy czym do wniosku o decyzj¢ o pozwoleniu na budowe oraz zglo-
szenia nalezy dolgczy¢ pozwolenie wlasciwego wojewddzkiego konser-
watora zabytkéw wydane na podstawie przepiséw o ochronie zabytkow
i opiece nad zabytkami.

Przepisow art. 29 ust. 61 7 pr. bud. nie stosuje si¢ do przedsiewzieé, o kto-
rych mowa wart. 29 ust. 1 pkt 7, polegajacych na budowie i przebudowie
przeno$nych wolno stojacych masztéw antenowych, w przypadku, gdy
inwestorem jest przedsiebiorca telekomunikacyjny lub podmiot, o kto-
rym mowa w art. 4 ustawy z 16.07.2004 r. — Prawo telekomunikacyjne
(Dz.U. 22022 1. poz. 1648 ze zm.).

Bez obowigzku zgloszenia istnieje mozliwo$¢ budowy przytaczy, zgodnie
z art. 29a ust. 1 pr. bud., ktéry stanowi, iz budowa przylaczy, o ktérych
mowa w art. 29 ust. 1 pkt 23, lub stacji fadowania, o ktérych mowa
w art. 29 ust. 1 pkt 25, wymaga sporzadzenia planu sytuacyjnego na
kopii aktualnej mapy zasadniczej lub mapy jednostkowej przyjetej do
panstwowego zasobu geodezyjnego i kartograficznego. Do tej budowy
stosuje si¢ przepisy prawa energetycznego albo o zbiorowym zaopa-
trzeniu w wode i zbiorowym odprowadzaniu $ciekdw. Przepisow ust. 1
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i 2 nie stosuje sig, jezeli inwestor dokonat zgloszenia, o ktérym mowa
w art. 30 pr. bud.

W oparciu o wymienione przepisy wiemy juz, na ktore roboty budow-
lane (budowy) bedzie wymagane pozwolenie, a na ktdre zgloszenie,
mozemy zatem skupi¢ sie na analizie pojecia samowoli budowlane;.
Wspoélnym mianownikiem wielu rozstrzygnie¢ sagdéw administracyj-
nych jest sprowadzenie samowoli do budowy (robo6t budowlanych),
ktore sa lub byly przeprowadzone bez stosownej zgody organu admi-
nistracji architektoniczno-budowlane;j.

Jak trafnie wiec zauwaza WSA w Krakowie w wyroku z 31.05.2022 r.,
ITSA/Kr281/22 (LEX nr 3368821), ,,cho¢ pojecie samowoli budowlanej
nie zostalo ustawowo zdefiniowane, uzywane jest powszechnie zaréwno
w doktrynie, jak i judykaturze. Przyjmuje sie, ze z samowola budowlang
mamy do czynienia w przypadku, gdy roboty budowlane sg lub zostaty
przeprowadzone bez uprzedniego uzyskania wymaganego prawem po-
zwolenia na budowe lub uprzedniego zgloszenia do wlasciwego organu
administracji architektoniczno-budowlane;j”

Analogiczna definicje samowoli przytoczyt NSA wwyroku z 10.05.2022 .,
IIT FSK 558/21 (LEX nr 3356812), ktdry zapadl na gruncie przepiséw
prawa podatkowego: ,,znowelizowana z dniem 28.06.2015 r. ustawa —
Prawo budowlane nie zawiera jednoznacznej definicji legalnej pojecia
samowoli budowlanej. Analizujac art. 48 u.Pb., jako definicje samo-
woli budowlanej nalezy uzna¢ obiekt budowlany lub jego cz¢$¢ bedacy
w budowie albo wybudowany bez wymaganej decyzji o pozwolenia na
budowe, bez wymaganego zgloszenia albo pomimo wniesienia sprze-
ciwu do tego zgloszenia”.

Podobnie uznal WSA w Olsztynie w wyroku z 31.03.2022 r., IT SA/Ol
16/22 (LEX nr 3339418): ,Pojecie «<samowoli budowlanej» nie jest
wprost zdefiniowane przez ustawodawce. Powtdrzy¢ nalezy jednak
stanowisko zajmowane w doktrynie, zgodnie z ktérym z samowola
budowlang mamy do czynienia wowczas, gdy roboty budowlane sg
lub zostaly przeprowadzone bez uprzedniego uzyskania wymaganego
prawem pozwolenia na budowe albo bez uprzedniego zgloszenia lub
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pomimo wniesienia sprzeciwu przez wlasciwy organ (por.: Prawo bu-
dowlane. Komentarz, red. Z. Niewiadomski, Legalis 2013, komentarz
do art. 48; S. Serafin, Zagadnienia techniczne w prawie budowlanym,
Warszawa 2005, s. 184). A. Gliniecki wskazuje zas, Ze termin «samowola
budowlana» dotyczy rozpoczecia rob6t budowlanych rozumianych jako
budowa, odbudowa, rozbudowa, nadbudowa obiektu budowlanego,
a takze polegajacych na przebudowie, montazu, remoncie lub rozbiérce
obiektu budowlanego - bez wymaganego pozwolenia lub zgloszenia
(A. Gliniecki [w:] A. Despot-Mtadanowicz, Z. Kostka, A. Ostrowska,
W. Pigtek, A. Gliniecki, Prawo budowlane. Komentarz, wyd. III, War-
szawa 2016, art. 48)”.

1. Przyktady samowoli budowlanych
1.1. Dokonanie zgtoszenia a art. 48 pr. bud.

Skuteczne dokonanie zgloszenia zamiaru wykonania okreslonych robot
budowlanych (brak sprzeciwu organu administracji architektoniczno-
-budowlanej) wylacza co do zasady przyjecie, ze takie roboty wykony-
wane s3 w warunkach samowoli budowlanej. Wskazuje ,,co do zasady”,
bowiem znane sg przypadki celowego wykorzystywania procedury zgto-
szeniowej dla obejscia przepiséw o koniecznosci uzyskania pozwolenia
na budowe, ktére nie powinny by¢ poddane ochronie przewidzianej
dla skutkéw prawidtowego, legalnego zgloszenia i nie zastugujg na taka
ochrone.

Przyktadem tego typu nagannego dzialania inwestora moze by¢ sytuacja
opisana w wyroku NSA 26.12.2018 ., IIOSK 104/17 (LEX nr 2611462):
»dla przyjecia, ze mamy do czynienia z remontem niezbedne bylo wyka-
zanie, ze celem robdt budowlanych bylo odtworzenie stanu pierwotnego,
a nie budowa nowego obiektu. Zatem remontowany obiekt musi istniec,
aby mozna bylo méwic o jego remoncie (por. wyrok NSA z13.12.2011 r.
sygn. akt IT OSK 1835/10). Bez znaczenia w sprawie pozostaje fakt, ze
skarzacy dokonal skutecznego zgtoszenia remontu istniejacego bu-
dynku w sytuacji, gdy zgloszenie to zmierzalo do obejscia przepiséw
o uzyskaniu pozwolenia na budowe. W orzecznictwie sgdowoadmi-
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nistracyjnym akcentuje sie, ze zgltoszenie wykonywania okreslonych
robét budowlanych i brak sprzeciwu wlasciwego organu wylacza co do
zasady przyjecie, ze obiekt budowlany zostal wybudowany w sposéb
uzasadniajacy zastosowanie przepisu art. 48 ustawy Prawo budowlane,
chyba ze wprawdzie inwestor zglasza wykonanie okreslonych robot
budowlanych, ale rzeczywistym jego zamiarem jest ich wykonywanie
w sposob zasadniczo odbiegajacy od zgloszenia, a z okoliczno$ci sprawy
wynika, Ze celem takiego dzialania byto obejscie przepiséw o konieczno-
$ci uzyskania pozwolenia na budowe. Powyzszy poglad zawarl Naczelny
Sad Administracyjny w wyroku z 28.04.2004 r., sygn. akt OSK 108/04
(...), ktory w calosci podziela sktad orzekajacy w niniejszej sprawie.
Podkreslenia bowiem wymaga, ze przestanka zastosowania przepisu
art. 48 ustawy Prawo budowlane jest catkowite zignorowanie przez in-
westora obowigzku uzyskania pozwolenia na budowe, natomiast w razie
samowolnego odstapienia od warunkéw okreslonych w decyzji o po-
zwoleniu na budowe badz zgloszeniu, zastosowanie w sprawie znajduja
tryb okreslony w art. 50 i 51 tej ustawy’.

Nalezy wiec przyjac, ze realizacja przez inwestora robot znaczgco odbie-
gajacych od warunkow dokonanego zgloszenia uprawnia organ nadzoru
budowlanego do przypisania mu checi obejscia prawa i uznania, ze jego
zamiarem od samego poczatku byla realizacja inwestycji wymagajacej
pozwolenia na budowe. Ocena, czy w danym przypadku inwestor je-
dynie wykroczyl poza zakres zgloszenia w niewielkim stopniu, czy tez
wykonal roboty znaczaco odbiegajace od zgloszenia na tyle, ze taki
zamiar mozna mu przypisaé, w kazdym przypadku oczywidcie zalezy od
stanu faktycznego konkretnej sprawy. Nadawaniu inwestycjom pozordéw
legalnosci przez wykorzystywanie do tego celu instytucji zgtoszenia ma
przeciwdziataé stosowanie w takich przypadkach trybu uregulowanego
wart. 48 pr. bud., przewidzianego dla likwidacji skutkéw samowoli bu-
dowlanej, zamiast korzystniejszego dla inwestoréw trybu naprawczego
uregulowanego w przepisach art. 50-51 pr. bud. Prezentowane stanowi-
sko nie jest jednak regula i nie moze oznaczac¢, ze w kazdym przypadku
przekroczenia zakresu zgloszenia zastosowanie znajduje art. 48. Kazdy
przypadek wyjscia przez inwestora poza zakres zgloszenia, czy tez jego
zmiany lub odstapienia od dokumentacji zatagczonej do zgloszenia, musi
by¢ rozpatrywany indywidualnie i w zaleznosci od dokonanych ustalen
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powinny zapadac¢ decyzje, ktory tryb z Prawa budowlanego powinien by¢
zastosowany (zob. wyroki NSA z 28.04.2004 r., OSK 108/04, ONSAiWSA
2004/1, poz. 26; z 25.08.2017 r., IT OSK 2747/15, LEX nr 2399474
129.01.2018 r., IT OSK 732/16, LEX nr 2457692).

Ustalenie przez organ nadzoru budowlanego w ramach prowadzonego
postepowania, czy w konkretnym przypadku doszlo do celowego i $wia-
domego ,,obejscia prawa’, moze stanowi¢ nie lada wyzwanie, zwlaszcza
w $wietle zasad ogdlnych postepowania administracyjnego, ktérymi
powinien si¢ kierowaé organ, w tym zasady rozstrzygania watpliwosci
faktycznych i prawnych na korzys¢ strony.

Rozwazania w tym przedmiocie mozna skonstatowac, przytaczajac frag-
ment uzasadnienia rozstrzygniecia NSA 2 21.09.2022 r., II OSK 2957/19
(LEX nr 3426323) - ,,zgloszenie jako instytucja prawa budowlanego jest
na tyle utomnym i niedoskonalym instrumentem prawnym, ze bardzo
tatwo jg wykorzysta¢ w celu obejscia prawa, czemu nie powinny sprzyjaé
niejasne przepisy prawa i ich stosowanie (wykladnia) (por. wyr. NSA
z 28.01.2016 r., sygn. akt II OSK 1310/14; wyr. NSA z 21.04.2015 r,,
sygn. akt I OSK 2228/13). Za obejécie prawa uznawane jest zachowanie
podmiotu prawa, ktory napotykajac prawny zakaz dokonania okreslonej
czynnosci, obchodzi go w ten sposéb, ze dokonuje innej niezakazanej
formalnie czynnosci w celu osiagnigcia skutku zwigzanego z czynnos-
cig zakazang, a tym samym sprzecznego z prawem. Czynnos$¢ majaca
na celu obejécie ustawy z punktu widzenia formalnego (pozornie) nie
sprzeciwia si¢ ustawie, ale w rzeczywisto$ci (w znaczeniu materialnym)
zostala dokonana w celu, ktorego osiggniecie jest przez nig zakazane.
W orzecznictwie podkres$lono formalng niesprzeczno$¢ z ustaws, jak
réwniez pozor zgodnosci takiej czynnosci z ustawg (por. np. wyr. SN
2 14.10.2004 r., I PK 543/03, czy z 25.11.2004 r., I PK 42/04)”.

Jak stusznie zauwaza NSA: ,problem obchodzenia przez inwestoréw
wymogu zgloszenia niektérych robot budowlanych wigze sie w szcze-
golnosci z intencjonalnym wykonywaniem prac budowlanych «pozor-
nie» zwolnionych z obowigzku zgloszenia z rzeczywistym zamiarem
osiagniecia rezultatu objetego ta forma reglamentacji administracyjne;.
W takich wypadkach literalna wykltadnia przepiséw ustawy — Prawo
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budowlane moze niekiedy prowadzi¢ do usankcjonowania obchodzenia
przez inwestorow wymogu zgloszenia wykonywania robét budowla-
nych. Czynnosci majace na celu obejscie ustawy sa zreszta tak uksztal-
towane, Ze zgodnie z jezykowymi regulami interpretacyjnymi nie sg one
objete zakresem normowania normy prawnej (por. D. Miller, Czynnosci
majqgce na celu obejscie ustawy na tle orzecznictwa sqgdow polskich, Ruch
prawniczy, ekonomiczny i socjologiczny, 4/2019, s. 4). Dlatego w celu
przeciwdziatania takim przypadkom naruszen prawa w procesie budow-
lanym konieczne jest niekiedy «odstapienie» od jezykowego znaczenia
przepiséw ustawy — Prawo budowlane i siegniecie do rezultatow, jakie
daje ich wyktadnia celowos$ciowa (funkcjonalna)”.

Na szerszy w swej istocie problem obchodzenia przez inwestoréw re-
glamentacji administracyjnej zwrocil uwage Naczelny Sad Administra-
cyjny np. w wyroku z 20.07.2022 r., I OSK 2266/19 (LEX nr 3391872),
w ktorym stwierdzil, ze zakres wykonanych robdt w postaci utwardzenia
drogi gruntowej gruzem w taki sposéb, ze wykonana nawierzchnia
umozliwia wykorzystanie jej jako szlaku komunikacyjnego dla pojazdow
mechanicznych, stanowi wykonanie obiektu budowlanego spelniajacego
funkcje drogi, a wigc stanowi droge w rozumieniu art. 3 pkt 3a pr. bud.
Bez watpienia utwardzenia powierzchni gruntu na dziatce budowlanej
w znaczeniu uzytym w art. 29 ust. 2 pkt 5 pr. bud. nie mozna rozumie¢
w ten sposdb, ze w wyniku tak wykonanych robot budowlanych powsta-
nie obiekt budowlany, ktorego budowa zostata zwolniona z obowigzku
uzyskania pozwolenia na budowe, gdyz byloby to obejscie prawa - sa-
mowola budowlana.

1.2. Rozpoczecie robét budowlanych przed
uzyskaniem ostatecznego pozwolenia na budowe

Zmiana art. 28 ust. 1 pr. bud.!, polegajaca na wyeliminowaniu przez
ustawodawce z tresci tego przepisu stowa ,,ostatecznej” (decyzji o po-
zwoleniu na budowe), ktéra nastgpita 28.06.2015 r. na mocy ustawy

' Roboty budowlane mozna rozpocza¢ jedynie na podstawie decyzji o pozwoleniu
na budowe, z zastrzezeniem art. 2-31.
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2 20.02.2015 r. o zmianie ustawy — Prawo budowlane oraz niektérych
innych ustaw (Dz.U. poz. 443), nie jest jednolicie interpretowana w dok-
trynie i orzecznictwie.

Z jednej strony wyrazany jest poglad, zgodnie z ktérym w mysl obecnie
obowigzujacych przepiséw inwestor ma prawo rozpocza¢ roboty budow-
lane na podstawie nieostatecznej decyzji o pozwoleniu na budowe, a tym
samym oczywiste jest, Ze nie mozna mowic o naruszeniu w takiej sytuacji
art. 28 ust. 1 pr. bud., ktéry wprost uprawnia do rozpoczecia tychze
robét. Zdaniem komentatoréw wprowadzona nowelg z 20.02.2015 r.
zmiana art. 28 ust. 1 stanowi lex specialis w stosunku do przepisdéw
Kodeksu postepowania administracyjnego. Decyzja o pozwoleniu na
budowe jest bowiem natychmiastowo wykonalna z chwilg skutecznego
zakomunikowania jej inwestorowi’.

Z drugiej strony w orzecznictwie wyrazane jest stanowisko, ze art. 28
ust. 1 pr. bud., w brzmieniu ustalonym ustawg z 20.02.2015 r. 0 zmia-
nie ustawy — Prawo budowlane oraz niektdrych innych ustaw, nale-
zy interpretowac w ten sposdb, ze co do zasady wykonaniu podlega
ostateczna decyzja o pozwoleniu na budowe, natomiast nieostateczna
decyzja o pozwoleniu na budowe podlega wykonaniu wylacznie w przy-
padkach, o jakich mowa w art. 130 § 3 i 4 k.p.a. Podstawe rozpoczecia
i prowadzenia rob6t budowlanych stanowi pozwolenie na budowe, zas
reguty wykonalno$ci tej decyzji normuje art. 130 k.p.a. (zob. np. wyroki
NSA z18.05.2020 r., I OSK 2784/19, LEX nr 30588861z 19.09.2018 r.,
ITI OSK 151/18, LEX nr 2601762).

W sytuacji zaaprobowania drugiego pogladu, jak stusznie zwraca uwage
WSA w Gorzowie Wielkopolskim w wyroku z 29.12.2022 r., IT SA/Go
638/22, CBOSA, ,rozwazenia wymagatoby, czy w przypadku rozpocze-
cia robot budowlanych na podstawie nieostatecznej decyzji o pozwole-
niu na budowe, organ drugiej instancji moze zastosowac art. 35 ust. 5
pkt 2 Prawa budowlanego (w brzmieniu obowiazujacym od 19.09.2020 r.
nadanym przez art. 1 pkt 16 lit. c ustawy z 13.02.2020 r. o zmianie usta-

* Tak: A. Kosicki [w:] Prawo budowlane. Komentarz, red. A. Plucinska-Filipowicz,
M. Wierzbowski, LEX 2022, komentarz do art. 28.
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wy — Prawo budowlane oraz niektérych innych ustaw (Dz.U. z 2020 r.
poz. 471). Zgodnie z tym unormowaniem organ administracji architek-
toniczno-budowlanej wydaje decyzje 0 odmowie zatwierdzenia projektu
zagospodarowania dzialki lub terenu oraz projektu architektoniczno-
-budowlanego i wydania decyzji o pozwoleniu na budowe w przypadku
wykonywania rob6t budowlanych przed uzyskaniem decyzji o pozwo-
leniu na budowe. W szczegélnosci rozwazenia wymaga czy «uzyskanie
decyzji o pozwoleniu na budowe» w rozumieniu tego przepisu, oznacza
uzyskanie decyzji ostatecznej, czy decyzji wykonalnej w rozumieniu
przepisow k.p.a., czy tez wystarczy uzyskanie decyzji organu pierwszej
instancji o pozwoleniu na budowe”

Jak wskazat WSA w Krakowie (wyrok z 30.06.2022 r., IT SA/Kr 164/22,
CBOSA): ,,powolany przepis, w brzmieniu sprzed wskazanej nowelizacji,
stanowiacy, ze roboty budowlane mozna bylo rozpocza¢ jedynie na pod-
stawie ostatecznej decyzji o pozwoleniu na budowe, nalezy bowiem rozu-
mie¢ jako przepis szczegolny wobec regulacji zawartej w art. 130 k.p.a.,
ktora przewidywata w niektorych sytuacjach mozliwo$¢ wykonania
decyzji administracyjnej, mimo Ze nie byla ona ostateczna, mianowicie
np. wowczas, gdy decyzji nadano rygor natychmiastowej wykonalno-
$ci (art. 130 § 3 pkt 1 k.p.a.) oraz gdy decyzja byta zgodna z zadaniem
wszystkich stron. Art. 28 ust. 1 P.b. w éwczesnym brzmieniu oznaczal,
ze decyzje o pozwoleniu na budowe mozna byto wykonywac jedynie
wtedy, gdy byla ona ostateczna, a wigc nie mozna jej byto nadaé rygoru
natychmiastowej wykonalnosci, a takze nie mozna jej byto wykonywa¢
zanim stala si¢ ostateczna, gdy byla zgodna z zagdaniem wszystkich stron.
Jak stusznie wskazat organ odwotawczy, takie rozumienie art. 28 ust. 1
Pb. bylo przyjmowane w doktrynie i orzecznictwie (Anna Ostrowska
w: Prawo budowlane. Komentarz, Andrzej Gliniecki (red.), str. 239-240,
Warszawa 2014). Uwzglednienie tego utrwalonego rozumienia art. 28
ust. 1 Pb. prowadzi do przyjecia, Ze zmiana polegajaca na usunieciu
z przepisu jedynie stowa «ostatecznej», miata doprowadzi¢ do tego, ze
do decyzji o pozwoleniu na budowe beda mialy zastosowanie przepisy
art. 130 k.p.a., dotyczace wykonalno$ci decyzji administracyjnych”

W dalszej czesci uzasadnienia Sad podkreslil, Ze ,obecne brzmienie
przepisu nalezy zatem rozumie¢ jako stwierdzenie, ze do decyzji o po-
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zwoleniu na budowe stosuje sie art. 130 k.p.a., w zwigzku z czym co do
zasady wykonaniu podlega ostateczna decyzja o pozwoleniu na budowe,
za$ nieostateczna w przypadkach okreslonych w art. 130 § 31§ 4 k.p.a.
Tak tez przyjmuje si¢ w doktrynie prawa, np. Anna Ostrowska w: Prawo
budowlane. Komentarz, Andrzej Gliniecki (red.), Warszawa 2016, str.
241-244

Na takg intencje ustawodawcy, co prawda ograniczong wylacznie do
mozliwosci zastosowania art. 130 § 4 k.p.a., wskazuje takze uzasadnienie
projektu ustawy z 20.02.2015 r. o zmianie ustawy — Prawo budowlane
oraz niektorych innych ustaw, ktéra zmieniono art. 28 ust. 1 pr. bud. po-
przez skreslenie stowa ,,ostatecznej” (druk nr 2710 Sejmu VII kadencji).

Reasumujac, legalne (najbezpieczniejsze dla inwestora) wykonywanie
robo6t budowlanych wymagajacych pozwolenia na budowe mozliwe jest
wylacznie w przypadku dysponowania decyzjg o pozwoleniu na budowe,
ktora jest ostateczna lub ktora jest natychmiast wykonalna (zob. wyrok
WSA w Bydgoszczy z 24.11.2020 r., I SA/Bd 882/20, LEX nr 3116421).

Zmiana brzmienia art. 28 ust. 1 pr. bud., polegajaca na wyeliminowa-
niu przez ustawodawce z tresci tego przepisu stowa «ostatecznej», nie
oznacza, ze roboty budowlane co do zasady moga by¢ prowadzone
w oparciu o decyzje o pozwoleniu na budowe, ktdra nie ma przymiotu
ostatecznos$ci (zob. wyrok NSA z 11.02.2021 r., IT OSK 1325/19, LEX
nr 3151206).

1.3. Samowola budowlana a wyeliminowanie
z obrotu prawnego pozwolenia na budowe

Zgodnie z utrwalong praktyka, poparta orzecznictwem i doktryna, za
samowole budowlang nie uznaje sie sytuacji, w ktérych inwestor legi-
tymowal si¢ w dacie prowadzenia robot budowlanych waznym pozwo-
leniem na budowe, ktore nastepnie zostato wyeliminowane z obrotu
prawnego. W tym przypadku wykonywane nastepnie roboty nalezy
uznac za ,,inny przypadek” robét, o ktérym mowa w art. 50 ust. 1 w zw.
zart. 51 pr. bud.
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Okoliczno$¢ stwierdzenia niewaznosci pozwolenia na budowe w trak-
cie realizacji inwestycji budowlanej w zadnym zakresie nie uzasadnia
umorzenia postepowania przez organy nadzoru budowlanego, ktore
w takiej sytuacji powinny wszczaé postepowanie na podstawie art. 50-51
pr. bud. Pozwolenie na budowe, jak stanowi art. 28 ust. 1 pr. bud., moz-
na wyda¢ jedynie wowczas, gdy sama budowa nie zostala jeszcze roz-
poczeta. Moment rozpoczecia wykonywania robot budowlanych, dla
ktérych niezbedne jest uprzednie uzyskanie pozwolenia na budowe,
eliminuje dopuszczalno$¢ wydania takiego pozwolenia. W orzecznictwie
sagdowoadministracyjnym podkresla si¢, ze decyzja o pozwoleniu na
budowe moze dotyczy¢ jedynie przyszlych zamierzen inwestycyjnych
(zob. wyrok NSA z 11.03.2014 r., IT OSK 2075/12, LEX nr 1522455).
Celem wydania pozwolenia na budowe nie jest legalizowanie juz zrea-
lizowanej inwestycji lub czesci takiej inwestycji ani tez dokonanie oceny
wykonanych robét (zob. wyrok NSA z7.12.2005 r., IT OSK 285/05, LEX
nr 190995).

Wobec stwierdzenia niewaznoséci pozwolenia na budowe, na podstawie
ktorego strona zrealizowata cz¢$¢ robdt budowlanych, kontynuacja tych
robot moze nastgpi¢ na podstawie decyzji wydanych w trybie przepi-
sow art. 50-51 pr. bud. przez organ nadzoru budowlanego. W ,,innych
przypadkach’, o ktérych wspomniatam powyzej, legalizacja wykonanych
juz robdt budowlanych oraz kontynuacja tych robét nastepuje w trybie
art. 51 pr. bud. w drodze odpowiedniej decyzji wydanej przez organ
nadzoru budowlanego (zob. wyrok NSA z21.01.2009 r., Il OSK 1935/07,
LEX nr 537767). Takie tez stanowisko przyjeto si¢ w doktrynie®.

Reasumujac, inwestor, ktory wybudowat obiekt budowlany na podstawie
ostatecznej decyzji o pozwoleniu na budowe, ktora to decyzja zostala
nastepnie wyeliminowana z obrotu prawnego, nie moze by¢ traktowa-
ny jako osoba dopuszczajaca si¢ samowoli budowlanej w rozumieniu
art. 48 pr. bud.,, a takze jako osoba, ktéra prowadzi roboty budowlane

3 Zob. A. Ostrowska [w:] Prawo budowlane. Komentarz, red. A. Gliniecki, Warszawa
2012, s. 375; J. Gozdziewicz-Biechonska, Wadliwos¢ decyzji administracyjnych w procesie
inwestycyjno-budowlanym. Komentarz do art. 37 ust. 2 pr. bud., LEX.
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bez pozwolenia na budowe. Dlatego tez nie ma zastosowania tryb wy-
nikajacy z art. 48 pr. bud.

2. Samowola formalna i materialna na gruncie
Prawa budowlanego z 1974 r.

W praktyce i orzecznictwie na gruncie przepiséw Prawa budowlanego
z 1974 r. czgsto spotykamy si¢ z rozréznieniem samowoli budowla-
nej na formalng i materialng. Najistotniejsza analize tego zagadnie-
nia zawarto w uchwale sktadu siedmiu sedziow NSA z 16.12.2013 r,,
IT OPS 2/13 (ONSAiWSA 2014/6, poz. 89). Cho¢ Naczelny Sad Ad-
ministracyjny w tezie przywotanej uchwaly stwierdzil, ze ,,przepisami
o planowaniu przestrzennym, o ktérych mowa w art. 37 ust. 1 pkt 1
ustawy z 24.10.1974 r. - Prawo budowlane w zwiazku z art. 103 ust. 2
ustawy z 7.07.1994 r. - Prawo budowlane sg przepisy obowigzujace
w dacie orzekania przez organy administracji, z tym ze w postepowaniu
w przedmiocie nakazania przymusowej rozbiorki nalezy uwzglednié
takze przeznaczenie terenu, na ktérym powstal obiekt budowlany, od
daty jego budowy”, to jednak dodatkowo w tresci powyzszej uchwaty
zawarto o wiele szersze rozwazania dotyczace samego postepowania
legalizacyjnego.

W szczegolnosci w uzasadnieniu omawianej uchwaty podkreslono,
ze wedlug przepiséw Prawa budowlanego z 1974 r. samowola budow-
lana nie zawsze wymagata przeprowadzenia dziatan legalizacyjnych,
a przepis art. 37 ust. 1 nalezy interpretowac z uwzglednieniem innych
jej przepisow, w szczegdlnosci przepiséw regulujacych tryb legalizacji
samowoli budowlanej. Naczelny Sad Administracyjny stwierdzil, ze na
gruncie Prawa budowlanego z 1974 r. samowola budowlane mogta mie¢
charakter formalny i materialnoprawny. Samowola formalna oznaczala
realizacje obiektu bez uzyskania decyzji o pozwoleniu na budowe, ale
zgodnie z przepisami o planowaniu przestrzennym, warunkami tech-
nicznymi i zasadami sztuki budowlanej. Do obiektéw wybudowanych
w ramach takiej samowoli nie mial zastosowania ani przepis art. 37
ust. 1, ani art. 40 pr. bud. z 1974 r. I co nalezy podkresli¢ - organ nie
mial tez podstaw do prowadzenia postegpowania administracyjnego na
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zasadzie tych przepisow i wydania decyzji w sprawie likwidacji samowoli
budowlanej. W konsekwencji w stosunku do niektérych samowolnie
wybudowanych obiektéw budowlanych nie bylo potrzeby podejmowa-
nia zadnych dziatan legalizacyjnych, gdyz przepisy Prawa budowlanego
z 1974 r. nie przewidywaly ani obowiazku uzyskania decyzji o pozwole-
niu na uzytkowanie, ani innych aktéw legalizujacych samowole. W tym
wzgledzie Naczelny Sad Administracyjny stwierdzil, ze w odniesieniu
do takich obiektow brak jest podstaw do oceny, ze zachodzg warun-
ki nakazania przymusowej rozbiorki z tego powodu, iz na terenie, na
ktérym znajduje si¢ dany obiekt budowlany, wprowadzono po wielu
latach zakaz zabudowy lub zabudowy okreslonego rodzaju. Nadto NSA
wyjasnil w uzasadnieniu przywolanej uchwaly, ze réwniez w odniesieniu
do obiektéw wybudowanych bez pozwolenia na budowe, zrealizowa-
nych w sposéb niesprzeczny z przepisami o planowaniu przestrzennym
obowiazujacymiw czasie budowy, ale z naruszeniem innych przepisow,
gléwnie przepiséw o warunkach technicznych (tzw. samowola mate-
rialnoprawna), nalezy uwzgledni¢ przeznaczenie terenu od terminu
budowy, jezeli zakaz zabudowy wprowadzono po wielu latach.

3. Zakonczenie budowy (robét budowlanych)
a kwalifikacja prawna samowoli

Roéwnie istotna dla wszczecia i prowadzenia postepowania legalizacyj-
nego (lub odpowiednio: naprawczego) jak to, czy popelniono samowole
budowlang, jest data zakonczenia budowy (robét budowlanych), ktéra
w sposdb bezposredni wptywa na to, ktore przepisy (a $cidlej: przepisy
ktorego Prawa budowlanego) organ nadzoru budowalnego zobowigzany
jest stosowac.

Zastosowanie jednego z trzech trybow postepowania (art. 48, 49f lub
art. 50-51 pr. bud.) bedzie uzaleznione od okresu, ktéry uptynat od czasu
zakonczenia budowy. Warto takze pamietac, ze art. 48 pr. bud. nie bedzie
mial zastosowania do przypadkéw nielegalnego wykonywania robot
budowlanych w ramach istotnego odstgpienia od ustalen i warunkéw
okreslonych w pozwoleniu na budowe badz w odpowiednich przepisach
prawa. Zakresy poszczegdlnych trybow legalizacji sa rozlaczne, a ,je-
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zeli w wyniku wszczetego postepowania legalizacyjnego na podstawie
art. 50 Prawa budowlanego okaze si¢, ze samowola budowlana wypet-
nia przesfanki art. 48, wowczas postepowanie to podlega umorzeniu,
a wladciwy organ winien wszcza¢ postepowanie na podstawie art. 48
Prawa budowlanego™.

Pojecie ,,zakonczenie budowy” jest terminem nieostrym i budzacym
watpliwosci interpretacyjne. W orzecznictwie przyjeto®, ze ,,przez to
pojecie nalezy rozumie¢ doprowadzenie budowy do takiego stadium,
w ktorym w przypadku legalnej budowy obowiazuje zawiadomienie o jej
zakonczeniu lub wystgpienie z wnioskiem o udzielenie pozwolenia na
jej uzytkowanie. Zakonczenie budowy obiektu budowlanego - w rozu-
mieniu art. 103 ust. 2 Prawa budowlanego - oznacza tym samym do-
prowadzenie budowy juz do takiego stanu, w ktérym - chociazby nawet
cze$ciowo — jest mozliwe przystapienie do uzytkowania obiektu zgodnie
z jego przeznaczeniem. Uznaniu budowy za zakonczong nie powinien
przeszkadza¢ czgsciowy brak wykonanych robdt wykonczeniowych,
wyposazeniowych lub innych o podobnych charakterze. Z powyzszego
wynika, ze jezeli budynek zostal wzniesiony w warunkach samowoli
budowlanej przed 1.01.1995 r. i przed ta data przystgpiono do jego
faktycznego uzytkowania zgodnie z przeznaczeniem, to oznacza, ze
budowa takiego budynku zakonczyla sie przed wejsciem w Zycie ustawy
Prawo budowlane z 1994 r., a to z kolei otwiera droge do zastosowa-
nia przepisu art. 103 ust. 2 tej ustawy i w zwiazku z tym do usunigcia
skutkow samowoli budowlanej w oparciu o przepisy ustawy Prawo
budowlane z 1974 r””

W sensie technicznym przez zakonczenie budowy nalezy rozumie¢
wykonanie zaplanowanych rob6t budowlanych. W praktyce rozszerzono
tak rozumiane zakonczenie budowy na sytuacje, w ktérych nie wykona-
no wszystkich zaplanowanych robét budowlanych, ale doprowadzono
budowe do stanu, ktéry umozliwia korzystanie z obiektu budowlanego
zgodnie z jego przeznaczeniem.

* Por. Prawo budowlane. Komentarz, red. Z. Niewiadomski, Warszawa 2007, s. 541,
teza 6.
* Zob. wyrok WSA w Lodzi z 15.06.2022 r., IT SA/Ld 394/22, CBOSA.
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Rozwazania na temat przepiséow budowlanych mozna odnalez¢ takze
w orzecznictwie zapadtym na gruncie spraw podatkowych. Przykladowo
w wyroku WSA w Rzeszowie z 29.12.2015 r., I SA/Rz 1126/15 (LEX
nr 1979209), wskazano, ze ,,ustawa o podatkach i oplatach lokalnych
nie zawiera definicji «zakonczenie budowy». Definicji takiej nie zawiera
takze ustawa z 7.07.1994 r. Prawo budowlane (...). Niewatpliwie nato-
miast zakonczenie budowy nastapi, gdy zostanie ztozone zawiadomienie
o zakonczeniu budowy (...). ZloZenie tego zawiadomienia nie jest jednak
konieczne do ustalenia, Ze nastgpito faktyczne zakonczenie budowy. Wy-
starczy, ze bedg spelnione warunki upowazniajace do zlozenia takiego
zawiadomienia. Innymi stowy, spetnienie warunkéw, o ktérych mowa
wart. 57 ust. 112 (...) przesadza, iz nastgpito zakonczenie budowy”.

W wyroku NSA z 20.06.1996 r., SA/Wr 2735/95 (LEX nr 29545) Sad
stwierdzil, ze w sensie techniczno-budowlanym mozna méwi¢ o za-
konczeniu budowy obiektu budowlanego, gdy odpowiada on warun-
kom, jakie przewiduje prawo budowlane wobec budowy legalnej przy
zawiadomieniu organu nadzoru budowlanego o zakonczeniu budowy.
Ponadto obiekt powinien by¢ w takim stanie, by mégl zostaé przepro-
wadzony jego odbidr i mozna byto przekaza¢ go do normalnej eksplo-
atacjiiuzytkowania. WSA w Rzeszowie wskazal, ze ,,art. 6 ust. 2 u.p.o.l.
stanowigc o okolicznosciach, od ktdérych uzalezniony jest obowiazek
podatkowy, uzywa okreslenia zakonczenie budowy oraz rozpoczecie
uzytkowania obiektu budowlanego, ale chodzi wylacznie o stan faktycz-
ny powodujacy moment rozpoczecia obowiazku podatkowego. Zgodnie
z tym przepisem, powstanie obowigzku podatkowego w podatku od
nieruchomosci uzalezniony jest bowiem od faktu zakonczenia prac
zwigzanych z wznoszeniem obiektu budowlanego lub z rozpoczeciem
jego uzytkowania przed ostatecznym zakonczeniem robot — a wiec po-
wstanie obowiazku podatkowego nie jest uwarunkowane uzyskaniem
prawa do uzytkowania budynku”

4. Ciggtos¢ samowoli budowlanej

Innym problemem praktycznym scisle powigzanym z data zakonczenia
samowolnej budowy (robét budowlanych) jest zagadnienie tzw. ciagto-
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$ci samowoli budowlanej. Przykladowo WSA w Warszawie w wyroku
z 8.11.2016 r., VII SA/Wa 2571/15 (LEX nr 2317462), powolujac si¢
na wyrok Trybunatu Konstytucyjnego z 31.01.1996 r., K 9/95 (OTK
1996/1, poz. 2), okreslit sasmowole budowlang jako ,,zdarzenie prawne
ciagle, obejmujace rozpoczecie i kontynuacje budowy az do uzyskania
prawem wymaganego zezwolenia lub likwidacji skutkéw samowoli.
Wynika z tego — wskazuja wiodacy komentatorzy polskiego prawa bu-
dowlanego - ze «<samowola budowlana nie jest jednorazowym aktem
zwigzanym z jednorazowym naruszeniem prawa, ale jest zdarzeniem
prawnym cigglym, trwajacym do czasu przywrocenia stanu zgodnego
z prawem, co moze nastgpic¢ na skutek legalizacji lub likwidacji skutkow
naruszenia prawa» (vide: A. Gliniecki, Komentarz do art. 49b, w: Prawo
budowlane. Komentarz, pod red. A. Glinieckiego, Wydanie 1., Warszawa
2012, s. 431). Stwierdzenie tej ciggtosci samowoli budowlanej wymaga
wszakze wziecia pod uwage wszystkich okolicznosci danego przypadku
niezgodnosci z prawem”.

Zagadnienie to ma istotne znaczenie zwlaszcza w kontekscie brzmienia
przepisow przejsciowych, zawartych w przepisach Prawa budowlanego,
a konkretnie w art. 103 ust. 2, zgodnie z ktoérym art. 48 nie stosuje sie
do obiektdw, ktorych budowa zostata zakonczona przed dniem wejscia
w zycie ustawy lub w stosunku do ktorych przed tym dniem zostato
wszczete postepowanie administracyjne. Do takich obiektéw stosu-
je si¢ przepisy dotychczasowe. Tym niemniej Prawo budowlane nie
okresla, co oznacza ,zakonczenie budowy”. Na gruncie rozumienia
tego terminu wskaza¢ nalezy na stanowisko wyrazone przez Naczelny
Sad Administracyjny w wyroku z 28.04.2020 r., IT OSK 1510/19 (LEX
nr 3059019), zgodnie z ktoérym ,,przez zakonczenie budowy, o ktérym
mowa w art. 103 ust. 2 p.b., nalezy rozumie¢ nie tylko zakonczenie
budowy w znaczeniu doprowadzenia obiektu budowlanego do stanu
zdatnego do uzytku, ale takze przerwanie rob6t budowlanych na kazdym
etapie budowy i niewykonywanie ich po 1.01.1995r”> W tym kontekscie
trzeba pamigtac, ze zakres zastosowania art. 103 ust. 2 pr. bud. dotyczy
obiektow budowlanych wykonanych samowolnie, ktérych budowa za-
konczyta sie przed 1.01.1995 r. (tak wyrok NSA z 17.10.2017 r., IT OSK
682/17, CBOSA).
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Orzecznictwo sadéw administracyjnych nie jest réwniez jednomyslne
odnoénie do tego, czy cigg zdarzen faktycznych polegajacych na samo-
wolnym wykonywaniu sukcesywnie réznych robét budowlanych przy
tym samym obiekcie budowlanym stanowi jedng samowole (wspomnia-
na powyzej ,ciaglos¢ samowoli”), czy tez szereg zdarzen podlegajacych
odrebnej ocenie.

Powolujgc orzecznictwo za wyrokiem WSA w Warszawie z 14.07.2021 r.,
VIISA/Wa90/21 (LEX nr 3248719), nie sposéb nie wspomnie¢, ze przy-
ktadowo ,,w wyroku z2.10.2019 r., sygn. akt II SA/Gd 179/19 (CBOSA),
WSA w Gdansku uznal, ze «jezeli stan samowoli budowlanej miat cha-
rakter ciagly i trwal on po wejsciu w zycie p.b., w sprawie nie ma zasto-
sowania art. 103 ust. 2 p.b.». W wyroku z 28.08.2019 r., sygn. akt Il OSK
1998/18 (CBOSA) NSA stwierdzil, ze «poniewaz samowola budowlana
jest zdarzeniem prawnym o charakterze cigglym, to stosowanie do likwi-
dacji jej skutkow przepisow, ktore weszly w zycie w czasie jej trwania,
nie jest retroaktywnym dzialaniem prawa, lecz dziataniem retrospektyw-
nym (bezpoérednim dziataniem nowego prawa), ktore nalezy uznac za
dopuszczalne». Podobnie, WSA w Warszawie w wyroku z 7.12.2017 r.,
sygn. akt VIII SA/Wa 398/17 (CBOSA) przyjal, ze «jezeli budynek po-
wstal w wyniku samowoli budowlanej przed 1.01.1995 r., a nastepnie
byt przebudowywany i remontowany przez lata jego istnienia, w tym
réwniez zostal rozbudowany, to nie mozna uznac, ze jego budowa za-
konczyta si¢ przez ww. data. Powyzsze ustalenie wskazuje bowiem, ze
samowolnie wybudowany budynek znajdowal si¢ po 1.01.1995 r. w cig-
gltej budowie. W konsekwencji, w sprawie dotyczacej ewentualnej jego
legalizacji nie mogg znalez¢ zastosowania przepisy p.b. z 1974 1., lecz
przepisy p.b. z 1994 r.». Co wiecej, w wyroku z 18.05.2007 r., sygn. akt
IT OSK 782/06 (CBOSA) NSA zajal stanowcze stanowisko, ze «jezeli
obiekt budowlany wzniesiony bez wymaganego pozwolenia na budowe
przed datg 1.01.1995 1., zostanie nastepnie przebudowany (rozbudowany,
nadbudowany) po tej dacie, takze bez wymaganego pozwolenia, to nie
ma do niego zastosowania przepis art. 103 ust. 2 Prawa budowlane-
go z 1994 r. nawet gdyby, postepowanie administracyjne (w sprawie
tej pierwszej samowoli) zostalo wszczete przed datg wejscia w zycie
ustawy z 7.07.1994 r. - Prawo budowlane. W takiej sytuacji wymagane
jest zastosowanie przepisu art. 48 Prawa budowlanego z 1994 r., gdyz
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nie ma tu tozsamosci obiektéw budowlanych, bowiem ten pierwszy
obiekt nielegalnie zbudowany przed 1.01.1995 r. zostat przebudowa-
ny, bez wymaganego pozwolenia, po tej dacie przez samego inwestora
(.)». W wyroku z 27.10.2020 ., sygn. akt IT OSK 1530/20 (CBOSA)
NSA stwierdzil jednak, ze «prawo budowlane nie zna pojecia samowoli
budowlanej o charakterze ciaglym. Z tresci art. 103 ust. 2 p.b. wyni-
ka, ze w przypadku zakonczenia budowy obiektu budowlanego przed
1.01.1995 r. stosuje si¢ do niego przepisy dotychczasowe — bez wzgledu
na to, czy po tej dacie w tym obiekcie byly wykonywane roboty budow-
lane w rozumieniu art. 3 pkt 6 p.b.». W uzasadnieniu ww. wyroku NSA
podkreslil jednak, ze zasada ta nie ma zastosowania, jesli «prowadzone
w nim roboty budowlane doprowadza do zmiany tozsamosci obiektu,
do tego obiektu i tych roboét beda mialy zastosowanie przepisy p.b.».
Jak wynika z przytoczonych powyzej orzeczen, po pierwsze nie jest
ono jednolite w zakresie oceny prawnej szeregu samowoli budowlanych
przy jednym obiekcie («ciag samowoli budowlanej», czy tez pojedynczo
oceniane samowole). Po drugie zas, abstrahujac od ww. oceny, jesli na
skutek szeregu aktéw samowoli budowlanej nastapi 1.01.1995 r. zmia-
na tozsamosci obiektu, to wowczas stosuje si¢ przepisy ustawy Prawo
budowlane z 1994 1"

Z kolei w wyroku z 27.10.2020 r., IT OSK 1530/20 (LEX nr 3106708)
Naczelny Sad Administracyjny stwierdzit, ze ,,prawo budowlane nie zna
pojecia «samowoli budowlanej o charakterze ciagtym». Z treci art. 103
ust. 2 p.b. wynika, ze w przypadku zakonczenia budowy obiektu budow-
lanego przed 1.01.1995 r. stosuje sie do niego przepisy dotychczasowe
- bez wzgledu na to, czy po tej dacie w tym obiekcie byty wykonywane
roboty budowlane w rozumieniu art. 3 pkt 6 p.b., z jednym jednak
zastrzezeniem. Jedynie wtedy, gdy prowadzone w nim roboty budow-
lane doprowadza do zmiany tozsamosci obiektu, do tego obiektu i tych
robot beda mialy zastosowanie przepisy p.b. W przypadku natomiast
wykonania w tym obiekcie robét budowlanych nie zmieniajacych tozsa-
mosci budynku, oceny zgodnosci z prawem tych robot nalezy dokona¢
odrebnie na podstawie art. 48 p.b. Nie mozna si¢ zgodzi¢, ze wykluczona
jest mozliwo$¢ by w stosunku do tego samego obiektu lub jego czesci
mogly si¢ toczy¢ odrebne postepowania legalizacyjne”.
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Jak wida¢, w $wietle powyzszych rozstrzygnie¢ samo pojecie samowoli
budowlanej rodzi szereg watpliwosci interpretacyjnych, ktorych niestety
nie rozstrzyga ani ustawa, ani orzecznictwo.
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