Kancelaria Gldwna
Miniisterstwo Rozwoju i Technuiogil

o] 0 a1 27 ! ’ Krakéw, dnia 20 pazdziemika 2022 r.
|
|

T

erstwo Rozwoju i Te:
RPU/95652/2022 p
Data:2022-19-27

RPW/IK

W.P.
Piotr Usciriski
Sekretarz Stanu w Ministerstwie Rozwoju i Technologii

Pl. Trzech Krzyzy 3/5, 00-507 Warszawa

Postulaty

zmian w ustawie Prawo budowiane w zwiazku z aktuaing sytuacja spoteczno-
gospodarcza i kryzysem mieszkaniowym wywolanym naplywem uchodZcow

Szanowny Panie Ministrze;

W 2wigzku z trwajacymi pracami nad nowelizacjg ustawy Prawo budowlane oraz
aktualng sytuacjg spoleczno-gospodarcza wywotang rosyjskg agresjg na Ukraing oraz falg
uchodzcow naplywajacych do Polski z Ukrainy, ktorym nalezy zapewni¢. miejsce
zamieszkania proponuje, aby czasowo wstrzymaé wykonalno$é decyzji o rozbiérkach
obiektéw budowlanych {(wybudowanych bez pozwolenia na budowe lub z istotnym
odstepstwem od wydanego pozwolenia na budowg), jesli obiekty te nie stwarzaja
zagroZenia dia os6b imienia, a wiasciciele chcq je przeznaczyé, jako miejsce
zamieszkania dla uchodzcow.

Problem uchodZcow jest ciagle aktualny. Prognozuje sig, ze w zwigzku z kryzysem
energetycznym na Ukrainie do Polski naplynie w najblizszym czasie kolejne 2 min
uchodzcéw, ktorym nalezy znaleZé lokum, co stanowi bardzo duze wyzwanie logistyczne,
zwlaszcza, ze w Polsce panuje kryzys mieszkaniowy. Tymczasem, jak wynika
z publikowanych przez Giéwny Urzad Nadzoru Budowlanego statystyk ,Ruch Budowlany”
corocznie organy nadzoru budowlanego wydajg okolo 4000 nakazéw rozbidrki. W obecnej
sytuacji spoleczno-gospodarczej egzekwowanie tych nakazéw powinno byé czasowo
wstrzymane, jesli obiekty te moglyby stanowi¢ miejsce zakwaterowania uchodzcow.



Ponadto konieczne jest wprowadzenie regulacji prawnych, kiére uczynig proces
legalizacji samowoli budowlanej bardziej transparentnym i budzgcym mniej watpliwosci
interpretacyjnych — tak by faktycznie zapewni¢ mozliwosc legalizacji obiektéow, ktére moga
zostaé doprowadzone do zgodno&ci z prawem miejscowym i przepisami technicznymi.
Powolane wyzej statystyki wskazuja, ze zaledwie 1-5% postgpowari koficzy sie legalizacja,
co w obecnych czasach przedstawia sig, jako niedopuszczalne mamotrawstwo. Z tych
przyczyn pozwalam sobie zwrbci¢ uwage na te przepisy, kiére w mojej ocenie wymagaja
pilnej zmiany:

1) &

Wprowadzenie do Prawa budowlanego upreszczonego postepowania w sprawie legalizacii
samowoli budowlanych popeinionych przed laty bylo posunigciem bardzo trafnym, ale zbyt
wasko okreslono przestanki prowadzenia takich postepowar wylaczajgc z nich te budowy,
ktore powstaly z tzw. istotnym odstepstwem od zatwierdzonego projektu budowianego.
W konsekwencji z uproszczonego postgpowania naprawczego nie majg szansy skorzystac
inwestorzy, ktérzy de facto w mniejszym stopniu naruszyli przepisy prawa budowlanego.
Oile bowiem dla uproszczonej legalizacji nie jest wymagana zgodno$¢ z przepisami
o planowaniu | zagospodarowaniu przestrzennym (stusznie) to dla przeprowadzenia
postepowania naprawczego budynku wzniesionego z istotnym odstepstwem taka zgodno$c
jest wymagana. Rzadko zdarza sig jednak, aby ta zgodnoé¢ istniata w przypadku budynkéw
wybudowanych 20 lat temu, co bardzo czesto uniemoZliwia przeprowadzenie postepowania
naprawczego i skutkuje nakazem rozbiorki budynku wybudowanego z istotnym odstgpstwem
od wydanego pozwolenia na budoweg. MoZe sie zatem okazaé, ze na tym samym terenie
zostaly 20 lat temu wybudowane obok siebie dwa domy — jeden, jako samowola budowlana,
a drugi z odstepstwem od projektu np. w zakresie szerokosci. Oba domy od 20 lat s3
zamieszkane. Aktualnie na tym terenie obowigzuje zakaz zabudowy. W ostatecznych
konsekwencjach dom, ktéry powstat, jako samowola bedzie mégt by¢ zalegalizowany a dom
wybudowany z istotnym odstepstwem od projektu bedzie podlegat bezwzglednej rozbitree.
Konsekwencje dia osoby, ktéra dopuscila si¢ mniejszego naruszenia prawa beda
zatem znacznie dotkliwsze, co kiéci sie z poczuciem sprawiedliwosci spolecznej.

Z uproszczonego postepowania legalizacyjnego nie powinny by¢ wytaczone takze obiekty,
co, do ktérych wszczeto postepowanie przed organami nadzoru budowlanego. Tak
diametralne rdznicowanie sytuacji prawnej samowoli budowlanych popetionych wiele lat
temu nie jest uzasadnione. Nawet w prawie kamym przedawnienie karalnoSci biegnie
réwniez po wszczeciu postepowania karnego, z tym, iz w takim przypadku termin ten ulega
wydtuzeniu (por. art. 101-102 Kk.). Podobnie powinno by¢ w przypadku mozliwosci

przeprowadzenia uproszczonego postgpowania legalizacyjnego samowoli budowlanych.
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W zwigzku z tym proponujemy, aby art. 49f nadaé nastepujacy tresé:
.1. W przypadku stwierdzenia budowy obiektu budowlanego lub jego czesci:
1) bez wymaganej decyzji o pozwoleniu na budowe albo

2) bez wymaganego zgloszenia albo pomimo wniesienia sprzeciwu do tego
zgloszenia albo

3) w sposéb istotnie odbiegajgcy od ustalen i warunkéw okreslonych w decyzji
0 pozwoleniu na budowe, projekcie zagospodarowania dziatki lub
terenu, projekcie architektoniczno-budowlanym lub w przepisach

- jezeli od zakoriczenia budowy, o kidrej mowa w ust. 1 uplynelo co najmniej 20 lat,
organ nadzoru budowlanego wszczyna uproszczone postepowanie legalizacyjne.

2. Jezeli w okresie, o ktérym mowa w ust. 1, wszczefo postepowanie przed organami
nadzoru budowianego w sprawie prowadzenia rob6t budowlanych z naruszeniem
przepiséw, na wniosek inwestora postgpowanie prowadzi sie dalej w trybie
uproszczonego posiepowania legalizacyjnego, jezeli od zakoriczenia budowy uplynelo
{at 20.”

1) art. 48b P.b. w zw. z art. 49e pkt 3 i 4 — dokumenty legalizacyjne

Obowigzujace przepisy nie dajg realnych mozliwosci legalizacji obiektu budowlanego, nawet
wéwezas, gdy inwestor czyni starania o takg legalizacje, istnieje obiektywna moziiwosé
doprowadzenia obiektu do stanu zgodhego z prawem i inwestor jest gotowy poniesé wysokie
koszty opiaty legalizacyjnej — dowodzg tego powolane wyzej statystyki.

Powodéw dia istniejgcego, bardzo niekorzystnego dia .posiadaczy” samowoli budowlanych
stanu rzeczy jest wiele, a glébwnym z nich sg niejasne i skomplikowane przepisy prawne
regulujgce ta materic — zwlaszcza w zakresie obowigazku przedioZzenia za$wiadczenia
o zgodnosci inwestycji z ustaleniami miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
lub decyzji o warunkach zabudowy. Charakter prawny takiego zaswiadczenia budzi bowiem
powazne watpliwoéci i réznice zaréwno w podejsciu sgdéw administracyjnych jak i organow
administracyjnych.

Powazne watpliwosci odnoszg sie do mozliwosci wydania zaSwiadczenia w przypadku

czesciowej niezgodnosci budowy z ustaleniami planu miejscowego, gdy inwestor przedktada

jednoczesénie dokumentacje projektowg przewidujacg doprowadzenie budowy do zgodnosci

z MPZP. Zdarzaja sie bowiem przypadki, 2e niezgodno&é z planem miejscowym dotyczy np.

kata nachylenia dachu (przy zgodnosci wszystkich pozostatych parametréw), co skutkuje
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odmowg wydania zaswiadczenia o zgodnoSci z planem miejscowym, a nastepnie
wydaniem przez Nadzér Budowlany decyzji rozbidrkowej catego obiektu
budowlanego, nawet, gdy inwestor deklaruje cheé przebudowy dachu w celu
doprowadzenia do zgodnoéci z przepisami.

Kwestia zgodnos$ci samowolnej budowy z ustaleniami obowigzujacego miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego powinna byé badana w taki sposob, jak w postepowaniu
o pozwolenie na budowe — w oparciu o przedtozony przez inwestora projekt budowlany.

Przedktadany projekt powinien obejmowaé doprowadzenie obiektu budowlanego do stanu
zgodnego z prawem — tj. w razie potrzeby wskazywaé te parametry, ktore aktualnie nie sg
zgodne z przepisami o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym lub z przepisami
technicznymi oraz przedstawia¢ sposéb doprowadzenia ich do wymaganej zgodno$ci.

Nie do przyjecia jest fakt, ze aktualnie w Polsce rozbi6rki wydawane sg tak ,lekky reka®,
jakby orzekato si¢ kary za niewlasciwe parkowanie. Zupeinie pomijane jest to, ze skutki
spoleczne i ekonomiczne takich rozstrzygnieé bywajg tragiczne, pomimo, Ze mozna
i powinno si¢ ich unikaé, gdyz kazda decyzja o rozbibrce to zyciowa tragedia dia wielu osoéb.
Kary dla sprawcow samowoli powinny by¢ stosowane w postepowaniu karnym,
a w postepowaniu administracyjnym nalezy inwestorom (wtaScicielom nieruchomosci)
w prosty i przystepny sposéb umoZliwi¢ doprowadzenie obiektu do stanu zgodnego
zprawem. Bardzo czgsto wiasciciele obiektow wystepujacych w procedurze
legalizacyjnej nie sg sprawcami popeinionych samowoli budowlanych, lecz nabyli
nieruchomos$ci z takimi problemami prawnymi nie majac ich swiadomoé&ci i nie
ponoszac w tym zakresie winy. Dotkliwg sankcjg w tym zakresie i tak jest obowigzek
zaplaty oplaty legalizacyijnej.

W zwiazku z powyzszym proponujemy, aby art. 49b P.b. nadaé nastepujaca treéé:

1. W przypadku ziozenia wniosku o legalizacje organ nadzoru budowianego
naklada, w drodze postanowienia, obowigzek przediozenia dokumentéw
legalizacyjnych w terminie nie krdtszym niz 60 dni od dnia doreczenia tego
postanowienia.

2. Do dokumentbw legalizacyjnych naleig:

1) zasdwiadczenie wojta, burmistrza albo prezydenia miasta o _przeznaczeniu
nieruchomo$ci w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego,
a w przypadku braku obowigzujgcego miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego - decyzja o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu



lub uchwata w sprawie usialenia lokalizacji inwestycji mieszkaniowej lub
fowarzyszgcesj;

2) 2 egzemplarze projektu zagospodarowania dziatki lub terenu, projekt
architektoniczno-budowlany oraz projekt techniczny - obejmujgce cale
zamierzenie inweslycyjne, w lym w razie pofrzeby roboty budowlane
doprowadzajgce obiekt budowlany do zgodnosci z ustaleniami miejscowego
planu  zagospodarowania przestrzennego a w przypadku braku
obowigzujgcego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego do
zgodnoéci z decyzjg o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu lub
uchwaly w sprawie uslalenia lokalizacji inwestycji mieszkaniowej Ilub
towarzyszacej, a takze do zgodnosci z przepisami technicznymi

- wraz z opiniami, uzgodnieniami, pozwoleniami i innymi dokumentami, ktorych
obowigzek dolqczenia wynika z przepiséw odrebnych ustaw, lub kopiami tych opinii,
uzgodniefi, pozwoleri i innych dokumentow;

3) oswiadczenie o posiadanym prawie do dysponowania nieruchomostia na cele
budowlane.

1. Przeznaczenie obiektu budowlanego oraz teren objely inweslycja, wobec
ktérej ma by¢ prowadzone postepowanie legalizacyjne okresla inwestor.”

1) Art. .49 ust. 1a P.b. w zw. z art. 49a ust. 2 P.b. — badanie prawidiowos$ci
przediozonej dokumentacji legalizacyjnej

Art. 49 ust. 1a P.b. w aktualnym brzmieniu przewiduje, ze w przypadku stwierdzenia
nieprawidiowosci w dokumentach legalizacyjnych organ nadzoru budowlanego wydaje
postanowienie o obowiazku usuniecia tych nieprawidlowo$ci w wyznaczonym terminie.

Jak wynika z praktyki orzeczniczej treS¢ tego przepisu nie jest jasna. Nalezy zauwazyé, ze
z przepisu tego nie wynika w spos6b bezspomy to, czy organ na jego podstawie powinien
wezwaé inwestora (whasciciela lub zarzadce nieruchomosci) tylko do usuniecia
nieprawidlowosci czy rowniez do uzupetnienia brakéw dokumentacji projektowej oraz, czy
tylko ogblnie ma wskazaé, ze dokumentacja zawiera nieprawidlowosci, czy réwniez ma
te nieprawidtowosci wyraznie wskaza¢ - co jest konieczne z uwagi na rézne praktyki
dziatania roznych organdéw i co za tym idzie tez rézny zakres wymaganych dokumentéw,
ktére ustawodawca okreslit blankietowo, jako wymagane opinie, uzgodnienia itp.

Nalezy wzig¢ pod uwage fakt, ze osoba, na kitéra sg naktadane obowigzki w postepowaniu
legalizacyjnym najczesciej po raz pierwszy w Zyciu spotyka sie z takg problematyks i nie jest
w stanie samodzielnie — przy tak niejasnych przepisach — poradzi¢ sobie wtym

postepowaniu. Co wigcej — jest to trudne nawet dla tzw. profesjonalnych pelnomocnikéw —
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architektow, adwokatéw, radcéw prawnych, a sankcja dia inwestora (wlasciciela obiektu) za
braki lub nieprawidtowoéci dokumentaciji legalizacyjnej jest bardzo dotkliwa, gdyz w takich
przypadkach orzekana jest rozbidrka obiektu budowlanego.

W zwigzku z tym proponujemy, aby art. 49 ust. 1a nada¢ nastepujacq tresé:

W przypadku stwierdzenia brakéw Iub nieprawidlowosci w dokumentach
legalizacyjnych w zakresie, o ktérym mowa w ust. 1, organ nadzoru budowlanego
wydaje postanowienie, w kitbrym wskazuje te braki lub nieprawidlowosci i nakiada
obowigzek ich usunigcia w wyznaczonym terminie.”

49 ust. 2a i 4 P.b. w zw. z art. 49e pkt 5 P.b. —~ ohowiazek
legalizacyjnej przed wydaniem decyzji legalizacyjnej

Nowelizacja Prawa budowlanego obowigzujgca od 19 wrzesnia 2020 r. wprowadzita wymaog
uviszczenia oplaty legalizacyjnej jeszcze przed wydaniem decyzji legalizacyjnej — co w bardzo
wielu sprawach odbierze szanse na zalegalizowanie obiektu budowlanego. Opflaty
legalizacyjne sg bardzo wysokie i najcze$ciej inwestorzy (wlasciciele) obiektdw nie majq
wiasnych Srodkéw na sfinansowanie tej oplaty, chociaz sg sklonni zaciggngé na taki cel
kredyt bankowy. O ile wniesienie oplaty legalizacyjnej byloby wymagane po wydaniu
i uprawomochnieniu si¢ decyzji legalizacyjnej — banki udzielalyby kredytéw na taki cel, gdyz
moglyby bezpiecznie zabezpieczyé sie na zalegalizowanej nieruchomosci. W aktuainym
stanie prawnym - nie ma takiej mozliwoéci by banki podjety ryzyko udzielenia kredytu przed
wydaniem ostatecznej decyzji legalizacyjnej, kiedy na skutek odwolania sasiadéw decyzja
moze zosta¢ uchylona, a wniesiona oplata przeznaczona na rozbiorke obiektu — czyli
zniszczenie przedmiotu zabezpieczenia.

Na obecnie obowigzujgcych przepisach traci nie tylko inwestor, ktdremu odbiera si¢ szanse
legalizacji z przyczyn ekonomicznych, ale takze Paristwo, kiore traci dochdd z optaty
legalizacyjnej oraz gmina, ktéra straci dochody z tytutu podatkéw od nieruchomosci.

W zwigzku z tym proponujemy, by obowiazek uiszczenia oplaty legalizacyjnej byt
nakiadany na inwestora (wlasciciela nieruchomosci) po tym, jak decyzja legalizacyjna
stanie sig ostateczna i prawomocna, z tym, 2e niewniesienie optaty w wymaganym
terminie mogloby skutkowaé uchyleniem decyzji legalizacyjnej.



Problematyka naruszenia obowigzku wstrzymania rob6t budowlanych jest problematyka
trudng i ztozong, gdyz wymaga wnikliwej interpretacji wielu kwestii. Niejasne pozostaje to,
jakie roboty nalezy uzna¢ za wykraczajgce przeciwko postanowieniu o wstrzymaniu robét
budowlanych, a jakie roboty moga byé wykonywane pomimo wydania przedmiotowego
postanowienia.

Szczegbine watpliwosci budzi to, czy np. natozenie dachu lub wstawienie okien — co ma
wylacznie na celu zabezpieczenie obiektu budowlanego stanowi naruszenie postanowienia
wstrzymujgcego budowe, czy mieéci sie w ramach obowigzku zabezpieczenia budowy przed
warunkami atmosferycznymi i dostgpem oséb trzecich.

Podobne kontrowersje moze budzi¢ wykonywanie robét dostosowujacych obiekt do stanu
zgodnego z ustaleniami MPZP lub decyzji WZ, bez czego inwestor nie uzyska wymaganego
w postgpowaniu legalizacyjnym zaswiadczenia wéjta, burmistrza lub prezydenta miasta
o zgodno$ci budowy z tymi aktami.

Roznie interpretuje sie réwniez wykonywanie robot budowlanych, ktére nie wymagaja
pozwolenia na budowe ani zgloszenia oraz robdt typowo wykonczeniowych jak np.
malowanie, kladzenie glazury itp.

Sady administracyjne czasami uznaja, 2e wykonywanie wiw robét nie stanowi naruszenia
postanowienia wstrzymujagcego wykonywanie rob6t budowlanych - jednak sktady
orzecznicze sg w tym zakresie bardzo podzielone. W konsekwencji takie same dziatania
inwestoréw traktowane sg w skrajnie rézny sposob.

Niejasne pozostaje réwniez to, czy w przypadku uchylenia decyzji administracyjnej, ktéra
poprzedzalo wstrzymanie robdt budowlanych dochodzi réwniez do uchylenia tego
postanowienia (jesli przyczyny uchylenia sg wspdine dla decyzji i postanowienia) — co
dotyczy postanowieri wydanych w okresie, gdy byly one jeszcze niezaskarzaine oraz tego,
czy sankcja rozbiorki moze byé zastosowana roéwniez wtedy, gdy inwestor nie zostat
pouczony o mozliwosci jej zastosowania w postanowieniu o wstrzymaniu rob6t budowlanych.

Najcze$ciej do naruszenia postanowienia o wstrzymaniu robot budowlanych dochodzi nie na
skutek zlej woli inwestoréw i checi zlamania zakazéw, ale wlasnie z uwagi na bledng
interpretacje tego postanowienia i cheé¢ zabezpieczenia obiektu na czas trwajacego Iatami
postepowania przed organami nadzoru budowlanego.



W zwiazku z istotnymi niejasno§ciami w tym zakresie i bardzo dotkliwa sankcja za
naruszenie obowiazku wstrzymania robét budowlanych proponujg, aby wprowadzi¢
obowiazek jednorazowego ,upomnienia” dia inwestora, ktéry w ocenie organdéw
nadzoru budowlanegoc narusza postanowienie o wstrzymaniu robdét budowlanych
przed orzeczeniem rozbiorki z tego tytulu oraz obligatoryjny obowigzek pouczenia
inwestora o grozacej sankcji za naruszenie postanowienia o wstrzymaniu robot
budowlanych - w tresci tego postanowienia.

Co wigcej — istnieje bardzo istotna, chociaz trudna do zrozumienia réznica w traktowaniu
inwestora, ktéry naruszyl postanowienie o wstrzymaniu rob6t budowlanych wydane
w postepowaniu w przedmiocie samowoli budowlanej oraz w postepowaniu w przedmiocie
istotnego odstepstwa od udzielonego pozwolenia na budowe. W pierwszym przypadku karze
sie inwestora obowigzkiem rozbiérki catego obiektu budowlanego (bez wzgledu na to, jaki byt
zakres naruszenia) a w drugim przypadku orzeka sie obowigzek rozbiorki tych elementow,
ktére wykonano z naruszeniem postanowienia wstrzymujacego roboty budowlane.

Sankcje sg zatem diametralnie réine, pomimo, ze samo naruszenie moze by¢ identyczne.
Istniejgce rozréznienie budzi watpliwosci konstytucyjne w zakresie proporcjonalno$ci sankcji
i rownosci traktowania obywateli.

W zwiazku z tym proponuje, aby w przypadku naruszenia postanowienia o obowiazku
wstrzymania rob6t budowlanych — w kazdym przypadku, tj. zaréwno w postgpowaniu
legalizacyjnym jak i naprawczym orzekaé rozbiérke tych elementéw, ktére wykonano
2 naruszeniem przedmiotowego postanowienia oraz pomimo ,upomnienia® w tym
zakresie ze strony organéw nadzoru budowlanego.

4) art. 51 ust. 3w zw. z art. wzw. art. 51 ust. 5 P.b.

Art. 51 ust. 3 P.b. reguluje postepowanie w przedmiocie istotnego odstapienia od
zatwierdzonego projektu zagospodarowania dziatki lub terenu, projektu architektoniczno-
budowlanego lub innych warunkéw decyzji o pozwoleniu na budowe, w ktérym ~ podobnie
jak w postepowaniu legalizacyjnym samowoli budowlanej — nakiada si¢ na inwestora
obowigzek dostarczenia okre$lonych dokumentow.

Istotnym brakiem tej regulacji jest jednak to, ze w przypadku stwierdzenia brakow lub
nieprawidtowosci w przedtozonych dokumentach nie wskazuje si¢ inwestorowi tych brakéw
i nieprawidlowosci i nie wzywa sig inwestora do ich usunigcia - lecz od razu organ nadzoru
budowlanego wydaje decyzie nakazujaca zaniechanie dalszych robét budowlanych badz
rozbiérke obiektu lub jego czesci, bgdZ doprowadzenie obiektu do stanu poprzedniego.



W tym zakresie pozostajg aktualne wszystkie nasze argumenty przedstawione w pkt
3 niniejszego pisma.

W zwiazku z tym proponujemy, aby do art. 51 ust. 4 doda¢ nastepujace zdania:

.W przypadku stwierdzenia brakéw lub nieprawidlowos$ci w wykonaniu nafozonego
obowigzku, o ktérym mowa w ust. 1 pkt 3, organ nadzoru budowlanego wydaje
postanowienie, w ktorym wskazuje te braki lub nieprawidlowosci i nakltada obowigzek
ich usuniecia w wyznaczonym terminie.”

Proponujemy réwniez, aby w nastgpujacy sposob zmienié art. 51 ust. 5 P.b.:

W przypadku niewykonania w terminie obowiazku, o ktérym mowa w ust. 1 pkt 3 lub
nieusuniecia w ‘wyznaczonym terminie stwierdzonych przez organ nadzoru
budowlanego brakéw lub nieprawidlowos$ci w wykonaniu tego obowigzku organ
nadzoru budowlanego wydaje decyzje nakazujacq zaniechanie dalszych robét
budowlanych badz rozbiérke obiektu lub jego czesci, badz doprowadzenie obiektu do
stanu poprzedniego.”

W aktuainym stanie prawnym inwestor moze by¢ zaskoczony decyzjg rozbidrkowg —
pomimo, ze ztozyt projekt zamienny, jesli zdaniem organu projekt ten bedzie posiadat braki
lub nieprawidiowosci. Niestety w prakityce takie przypadki si¢ zdarzajg. Inwestor zleca
wykonanie projektu zamiennego architektom, skiada taki projekt organom nadzoru
budowlanego, po czym otrzymuje decyzje rozbiérkowa bez Zadnego wczeéniejszego
wezwania do uzupetnienie lub poprawienia zioZzonego projektu.

5) art. 59i P.b. — kary z tytulu nielegalnego uzytkowania obiektu budowlanego

Uprzednia nowelizacja Prawa budowlanego wprowadzita mozliwos¢ wielokrotnego karania
za niezgodne z prawem uzytkowanie obiektu budowlanego. Powstajg watpliwosci, co do
tego, czy takie wielokrotne karanie inwestoréw jest mozliwe takze, co do obiektéw
budowlanych, ktérych uzytkowanie rozpoczeto przed wejSciem w zycie ustawy. Wydaje sig,
Ze taka mozliwo§¢ narusza zasade Jex refro non agit, tj. konstytucyjng zasade zgodnie,
zktéra prawo nie moze dziata¢ wstecz. Nalezy zwrécic uwage na istotng réznice —
dotychczas mozliwe bylo karanie za nielegalne przystapienie do uzytkowania w zwigzku
z czym kara mogta by¢ wymierzona tylko raz. Aktualnie karze si¢ za nielegaine uzytkowanie,
ktére moze by¢ zjawiskiem ciaglym.

Co istotne problem niezgodnego z przepisami uzytkowania obiektéw dotyczy gtownie
terendw wiejskich. Mozliwosé wielokrotnego orzekania kar za uzytkowanie obiektow



uzytkowanych od bardzo wielu lat, gdy wiasciciele nie s3 w stanie zebra¢ juz wymaganej
dokumentacji — jest zdecydowanie zbyt dotkliwe.

W zwigzku z tym proponujemy, aby przedmiotowy przepis nie odnosit si¢ do obiektéw
budowlanych, ktérych uytkowanie rozpoczeto przed wejsciem w Zycie nowelizacji — a
przynajmniej by nie bylo mozliwe orzekanie takich wielokrotnych kar po uplywie 5 lat
od przystapienia do uizytkowania. Tego typu termin przedawnienia dia mozliwosci
wielokrotnego karania jest konieczny.

6) art.9 P.b. — odstepstwo od przepiséw techniczno- budowlanych

Art. 9 ust. 5 P.b. jest kolejnym przykiadem tego, ze postepowanie administracyjne w sprawie
samowoli budowlanej lub istotnego odstepstwa od udzielonego pozwolenia na budowg ma
zmierzaé do ukarania inwestora (wiasciciela nieruchomosci). Odbierajgc bowiem prawa do
uzyskania zgody na odstepstwo od przepiséw technicznych zazwyczaj odbiera si¢ prawo do
doprowadzenia budowy do zgodnosci z prawem. Postepowania legalizacyjne oraz
postepowania naprawcze zazwyczaj tocza sie latami i dotyczg obiekiéw budowanych wiele
lat temu — nie jest zatem mozliwe, aby obiekty te spelnialy wszystkie, coraz bardziej
rygorystyczne przepisy techniczne. Co prawda art. 49 ust. 1 pkt 2 P.b. wskazuje, ze
w postepowaniu legalizacyjnym sprawdza sie zgodno§¢é budowy z przepisami technicznymi
obowigzujgcymi w dacie zakorficzenia budowy, to jednak wigkszo§¢ postgpowar
legalizacyjnych dotyczy budéw niezakoriczonych, a jesli nawet dotyczy budéw zakoficzonych
to budowy te prowadzone byly w oparciu o przepisy obowigzujace w chwili ich rozpoczecia
a nie zakorniczenia.

Skoro istnieje mozliwos¢ zapewnienia rozwigzan altematywnych do okresSlonych
w przepisach technicznych, istnieja uzasadnione ku temu powody, awprowadzone
rozwigzania zamienne nie spowodujg zagrozenia Zycia ludzi lub bezpieczenstwa mienia,
awstosunku do obiektéw uZytecznosci publicznej i mieszkaniowego budownictwa
wielorodzinnego - ograniczenia dostepnosci dla potrzeb oséb ze szczegbinymi potrzebami,
o ktérych mowa w ustawie z dnia 19 lipca 2019 r. o zapewnianiu dostepnosci osobom ze
szczegbinymi potrzebami, oraz nie powoduja pogorszenia warunkéw zdrowotno-sanitarnych
i uzytkowych, a takZe stanu érodowiska, po spetnieniu okreslonych warunkéw zamiennych,
o ktérych mowa w art. 9 ust. 1 P.b. — to, dlaczego wylgczona jest mozliwosé uzyskania
odstepstwa od przepiséw technicznych dla takich inwestycji?

Dopuszczenie mozliwosci uzyskania zgody na odstepstwo od przepiséw technicznych
w takich przypadkach pozwolitoby unikngé wielu niepotrzebnych rozbibrek obiektow
budowlanych.
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W zwiazku z tym postuluje, aby przywréci¢ mozliwo$¢ ubiegania si¢ o zgode na
odstepstwo od przepiséw techniczno-budowlanych réwniez dla inwestycji
zrealizowanych z naruszeniem prawa budowlanego, tj. samowoli budowlanych oraz
obiektdw zrealizowanych z istotnym odstepstwem od pozwolenia na budowe.

7) Mozliwoéé stosowania art. 154 § 1 i art. 155 K.p.a. do decyzji nakazujacych
rozbidrke obiektu budowlanego

Kolejng wazng kwestig jest konieczno$¢ wyraznego ustawowego wprowadzenia mozliwosci
uchylania prawomocnych decyzji o rozbiérce na podstawie art. 154 § 1 K.p.a., gdyz aktualnie
brak jest jednolitego stanowiska w orzecznictwie odnosnie mozliwosci stosowania art. 154
K.p.a. zgodnie, z ktorym ,Decyzja ostateczna, na mocy kibrej 2adna ze stron nie nabyta
prawa, moze byé w kazdym czasie uchylona lub zmieniona przez organ administracji
publicznej, ktéry jg wydal, jezeli przemawia za tym interes spoleczny lub stuszny interes
strony.” oraz art. 165 K.p.a., ktéry stanowi, ze ,Decyzja ostateczna, na mocy kiérej strona
nabyta prawo, moze by¢ w kazdym czasie za zgodg strony uchylona lub zmieniona przez
organ administracji publicznej, ktéry ja wydal, jezeli przepisy szczegbine nie sprzeciwiajq sig
uchyleniu lub.zmianie takiej decyzji | przemawia za tym interes spoleczny lub stuszny interes
strony” - do decyzji rozbidrkowych.

Kwestionowanie mozliwosci stosowania tych przepiséw do decyzji o rozbidrce przez niektére
skiady orzecznicze doprowadzito do tego, Ze konstytucyjnoS¢ takiej wyktadni poddana
zostalo ocenie Trybunatu Konstytucyjnego, kiéry wkrotce bedzie zajmowat sig¢ tg kwestig
(postanowienie Tymczasowe Trybunatu Konstytucyjnego z dnia 3 czerwca 2020 r. Ts
112/19).

Niewatpliwie dopuszczenie mozliwosci uchylenia ostatecznych decyzji rozbiorkowych jest
potrzebne. Nie mozna bowiem pomija¢ tego, ze obowigzek wykonania decyzji rozbibrkowej
czesto spoczywa na innej osobie niz sprawca samowoli, a stan faktyczny ulega zmianom,
ktére uzasadniajg rezygnacje z rozbiérki i umozliwienie  przeprowadzenia legalizacji (np.
w przypadku zmiany planu zagospodarowania przestrzennego, ktory dopuscit mozliwosé
realizacji takich obiektow, jak ten, ktory ma podlegac rozbidrce lub wiedy, gdy inwestor nie
miat Srodkéw finansowych na legalizacje, ale udato mu si¢ te Srodki zdoby¢ lub wtedy nie
dopetniono wymaganych formalnoéci z uwagi na nieporadno$¢ wiasciciela, ale wiasciciel sig
zmienit i przedkiada wszystkie wymagane dokumenty — przykiady takich sytuacji mozna
mnozy¢).

Nie powinien dziwié fakt, ze wiascicielom bardzo trudno pogodzi¢ sig z rozbidrkg, gdy zmienit
sie stan faktyczny i odpadly przyczyny jej wydania. W takich sytuacjach powinna istnie¢
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mozliwos¢ uchylenia nawet ostatecznej i prawomocne] decyzji rozbidrkowej
oraz przeprowadzenie postepowania legalizacyjnego.

Zwlaszcza teraz, w okresie kryzysu spolecznego i gospodarczego wywotanego rosyjska
agresjg na Ukraine nalezy dbaé o rozwéj i budowe Polski a nie rozbieraé i marnotrawié to co
juz powstato. Oczywiscie nie chodzi o to by legalizowaé budynki niezgodne z prawem, ale
oto by realnie umozliwi¢ inwestorom doprowadzenie obiektéw budowlanych do zgodnosci
zprawem zaréwno w zakresie przepisdw dotyczacych planowania i zagospodarowania
przestrzennego, jak i przepiséw technicznych. Bardzo rzadko zdarza sig bowiem tak, Ze nie
istnieje mozliwosé doprowadzenia do takiej zgodnosci (sg to przypadki skrajne np. budowy
na terenach zupeinie wylaczonych z zabudowy).

si udynkdw mieszkalnych, kitére nie stwarzaja zagrozenia dla Zycia
i zdrowia ludzi

Wydaje sig, ze aktualnie nadszedt czas na to, by ostatecznie uporaé sie z samowolami
budowlanymi o tzw. niskiej spolecznej szkodiiwosci (jak np. rozbudowy doméw
jednorodzinnych o lazienki, ganki itp.) oglaszajgc legalizacje z mocy prawa budynkéw
mieszkalnych, ktére nie stwarzajg zagrozenia dla Zycia i zdrowia ludzi. Jak juz byta o tym
mowa wyzej — kryzys spoteczny i ekonomiczny wywolany rosyjska agresjg na Ukraine
skiania do tego, by jeszcze mocniej chronié miejsca zamieszkania ~ zwlaszcza przy
aktuainym napltywie uchodZcéw.

Z wyrazami szacunku,

Do wiadomoséci:
- Prezes Jarostaw Kaczyriski

- Premier Mateusz Morawiecki



