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Legalizacja to prawo, a nie obowigzek inwestora.
Glosa do wyroku Naczelnego Sadu Administracyjnego
z dnia 24 sierpnia 2016 r., Il OSK 2947/14*

Stan faktyczny

Glosowany wyrok zostal wydany w nastgpujacym stanie faktycznym. Na tere-
nie wlasnej nieruchomosci inwestorzy wybudowali wiat¢ o konstrukgji stalo-
wej, kryta blacha, o wymiarach 3,10 m x 9,0 m i wysokosci 2,7 m. Przed wy-
konaniem wiaty inwestorzy nie dokonali Zadnej czynnosci urzgdowej, w tym
nie uzyskali stosownego pozwolenia na budowe.

Powiatowy inspektor nadzoru budowlanego (dalej: PINB) wszczal po-
stgpowanie w sprawie samowolnie wykonanej przez inwestoréw wiaty. Or-
gan ustalil, ze w $wietle przepiséw obowiazujacych w dacie jej wykonania,
tj. zgodnie z art. 29 ust. 1 pkt 2 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. — Prawo
budowlane” (dalej: pr.bud.), w é6wczesnym brzemieniu, pozwolenia na bu-
dowe nie wymagata budowa wolno stojacych parterowych budynkéw gospo-
darczych, wiat i altan oraz przydomowych oranzerii (ogrodéw zimowych)
o powierzchni zabudowy do 25 m?, przy facznej liczbie tych obiektéw na
dzialce nieprzekraczajacej dwéch na kazde 500 m? powierzchni dziatki. Bu-
dowa kazdej innej wiaty, zgodnie z art. 28 ust. 1 pr.bud., wymaga uzyskania
pozwolenia na budowe. Poniewaz inwestorzy wybudowali bez pozwolenia
wiatg o powierzchni 27,9 m?, to dopuscili si¢ samowoli budowlanej, o kté-
rej mowa w art. 48 pr.bud. W konsekwencji, w toku postgpowania PINB
postanowieniem nalozyl na inwestoréw obowiazek przedlozenia: ostateczne;j
decyzji o warunkach zabudowy, czterech egzemplarzy projektu budowlanego

I LEX nr 2142412.
2 Ustawa z dnia 7 lipca 1994 r. — Prawo budowlane, Dz.U. z 2017 r., poz. 1332 ze zm.
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oraz o$wiadczenia o posiadanym prawie do dysponowania nieruchomoscia
na cele budowlane. Dokumenty te nalezalo przedstawi¢ w terminie 60 dni
od daty dorgczenia inwestorom postanowienia PINB. Inwestorzy uzyskali
decyzj¢ o warunkach zabudowy, ktéra stata si¢ ostateczna, a nastgpnie przed-
tozyli ja do PINB po uplywie terminu wyznaczonego przez organ. Inwestorzy
nie przedtozyli jednak pozostatej dokumentacji, w tym w szczegélnosci nie
przedstawili projektu budowlanego. W rezultacie, PINB wydat decyzj¢ naka-
zujgca inwestorom rozbidrke wiaty.

Odwotanie do Wojewddzkiego Inspektora
Nadzoru Budowlanego

Od decyzji PINB inwestorzy ztozyli odwotanie do Wojewddzkiego Inspek-
tora Nadzoru Budowlanego (dalej: WINB). Ten utrzymat w catosci w mocy
decyzje PINB. Organ odwotawczy stwierdzil, ze inwestorzy pomimo uzyska-
nia i przedstawienia decyzji o warunkach zabudowy — nie uczynili zadnych
dalszych krokéw w celu zalegalizowania wiaty, co czynilo koniecznym wyda-
nie decyzji o nakazie rozbiérki.

Skarga do Wojewddzkiego Sqdu Administracyjnego
w Poznaniu

Na decyzj¢ WINB inwestorzy ztozyli skarge do Wojewddzkiego Sadu Ad-
ministracyjnego w Poznaniu (dalej: WSA). Ten jednak oddalit skarge. Sad
podzielit stanowisko, ze budowa wiaty, w $wietle przepiséw obowiazuja-
cych w dacie jej wykonania, wymagata pozwolenia na budowe, ktérego to
pozwolenia inwestorzy nie uzyskali. Sad wskazal, ze PINB wyznaczyt in-
westorom odpowiedni, 60-dniowy termin na przedstawienie dokumentacji
umozliwiajacej legalizacj¢ inwestycji. Jak zaznaczyt WSA, ustawodawca nie
zdecydowal si¢ na wprowadzenie sztywnego, ustawowego terminu, do upty-
wu ktérego inwestor bytby obowiazany uzupetni¢ brakujaca dokumentacje.
Zdaniem WSA, z przepiséw wynika, ze ustalenie tego terminu pozostawio-
no uznaniu organu, ktéry powinien okresla¢ go w sposéb odpowiadajacy
realiom rozpoznawanej sprawy. Termin ten musi by¢ wystarczajaco dtugi,
by umozliwi¢ stronie skuteczne zrealizowanie natozonych na nia obowiaz-
kéw. Skarzacy przediozyli jedynie, i to po uptywie terminu wyznaczonego
przez organ, stosowna decyzje o warunkach zabudowy, natomiast pozosta-
tej dokumentacji do dnia wydania decyzji organu I instancji nie dostarczy-
li. Zdaniem WSA okolicznosci te potwierdzaja, ze decyzje organdéw byly
prawidtowe.
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Skarga kasacyjna

Od wyroku WSA inwestorzy ztozyli skarge kasacyjna do Naczelnego Sadu Ad-
ministracyjnego (dalej: NSA), ktéry ja oddalit. Wskazal, ze inwestorzy mieli
duzo czasu na wywiazanie si¢ z obowiazkéw natozonych na nich przez PINB.
Jednak z obowiazkéw tych wywiazali si¢ jedynie czg$ciowo, a i to z przekro-
czeniem wyznaczonego pierwotnie terminu. Inwestorzy nie wykazali tez, aby
podjeli jakiekolwiek starania w celu sporzadzenia projektu budowlanego dla
inwestycji, nie zwracali si¢ réwniez do organu o przedtuzenie terminu do
przedstawienia tego projektu. Wobec powyzszego organ I instancji byt obo-
wigzany do wydania decyzji nakazujacej rozbidrke tego obiektu budowlanego
na podstawie art. 48 ust. 3 w zw. z art. 48 ust. 1 pr.bud. Zdaniem NSA, sad
[ instangji prawidtowo uznal, ze decyzje organéw nadzoru budowlanego obu
instancji sa zgodne z prawem.

Samowola budowlana

Z samowola budowlana mamy do czynienia wéwczas, gdy obiekt budowlany
lub jego czg$¢ jest w budowie, albo zostal wybudowany bez wymaganego
pozwolenia na budowe, zgloszenia albo pomimo wniesienia sprzeciwu przez
wlasciwy organ’. Najczgsciej samowola budowlana ujawnia si¢ w dwoch przy-
padkach: po pierwsze, gdy zostanie naruszone prawo z powodu nieznajomosci
obowiazujacych przepiséw prawa budowlanego po stronie sprawcy samowoli,
po drugie za$, gdy celowo zostang zrealizowane roboty budowlane w warun-
kach samowoli, tzn. dojdzie do $wiadomego ztamania prawa przez sprawce
samowoli budowlanej*. Najpowazniejszq konsekwencja prawng stwierdzenia
samowoli budowlanej moze by¢ nakazanie w drodze decyzji, przez whasci-
wy organ nadzoru budowlanego, rozbiérki obiektu budowlanego bedace-
go w budowie badZz wybudowanego z naruszeniem przepiséw’. Brzmienie
art. 48 pr.bud. jest wynikiem zmiany dokonanej ustawa z 27 marca 2003 r.
o zmianie ustawy — Prawo budowlane oraz o zmianie niektérych ustaw®. Ce-
lem wprowadzonej zmiany brzmienia art. 48 pr.bud. byto umozliwienie od-
stapienia od obowiazku orzekania nakazu bezwarunkowej rozbiérki obiektu
budowlanego, samowolnie wybudowanego, ktéry swoim istnieniem nie na-

> S. Serafin, Zagadnienia techniczne w prawie budowlanym, Warszawa 2005, s. 184.

M. Cherka, W. Grecki, Samowola budowlana w polskim prawie budowlanym, Warszawa 2013,
s. 12.

J. Swiostek, Samowola budowlana i procedura jej legalizacji, ,Nieruchomosci” 2009, nr 4,
s. 24; takze wyrok NSA z dnia 7 czerwca 2001 r., IV SA 952/99, LEX nr 54192.

Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. 0 zmianie ustawy — Prawo budowlane oraz o zmianie niektd-
rych ustaw, Dz.U. z 2003 r., nr 80, poz. 718.
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rusza przepiséw’. Przepis ten spowodowal powrét, co do zasady, do rozwia-
zani powszechnie funkcjonujacych w krajach Unii Europejskiej, a takze tych,
ktére przewidziane byly w polskiej ustawie — Prawo budowlane z 1974 r.%.

Nalezy zauwazy¢, ze ustawodaweca traktuje samowole budowlang jako zjawi-
sko negatywne, wymagajace dziatani represyjno-restytucyjnych, ale w stosunku
do dotychczasowych rozwiazan tagodzi represyjnos¢ przepiséw, dopuszczaja-
cych mozliwos¢ legalizacji obiektu wzniesionego badZ wznoszonego wprawdzie
bez pozwolenia na budowe (zgloszenia), ale w zgodzie z przepisami i regufa-
mi sztuki budowlanej. Przywolana wyzej zmiana przepiséw art. 48 pr.bud.
ma istotne znaczenie dla inwestoréw, gdyz daje tym z nich, ktdrzy popetniajac
samowole budowlana, buduja w zgodzie z prawem i sztuka budowlana, mozli-
wos¢ legalizacji wzniesionych (wznoszonych) obiektéw budowlanych’.

Istota normy art. 48 pr.bud. jest wyeliminowanie stanu naruszenia pra-
wa i doprowadzenie do stanu zgodnego z przepisami. Kazde inne dziatanie
miatoby charakter legalizacji dziatari pozaprawnych, co nie moze by¢ intencja
ustawodawcy'®. Przeciwdzialanie samowoli budowlanej nalezy do organéw
nadzoru budowlanego, ktére podejmuja dziatania o charakterze policyjnym.
Dzialania organéw nadzoru budowlanego odnosza si¢ do konkretnego za-
chowania podmiotéw prawa budowlanego dotyczacych faktycznych dziatan
lub zaniechar i ich rezultatéw, ktére maja odzwierciedlenie w poprawnosci
wykonania robét budowlanych''. Legalizacja samowoli budowlanej dotyczy
inwestora, gdy wybudowanie obiektu budowlanego nastapilo bez wymaga-
nego pozwolenia na budowe albo bez wymaganego zgloszenia dotyczacego
budowy, o ktérej mowa w art. 29 ust 1 pkt 1a, 2b i 19a pr.bud., albo gdy
wybudowanie obiektu budowlanego nastapito pomimo wniesienia sprzeciwu
do tego zgloszenia.

7 Zob. M. Siembida, Zestawienie tez — samowola budowlana (art. 48 Prawa budowlanego),

»Monitor Prawniczy” 2000, nr 5, s. 324.

W okresie obowiazywania ustawy z dnia 24 pazdziernika 1974 r. — Prawo budowlane (Dz.U.
21974 r., nr 38, poz. 229), prowadzenie budowy obiektéw budowlanych lub ich czgsci nie-
zgodne z przepisami w okresie ich budowy traktowano jako przejaw samowoli budowlanej.
Zgodnie z art. 37 ust. 1 tejze ustawy, organ administracji paistwowej miat obowiazek wyda¢
nakaz przymusowej rozbidrki. Wprawdzie przepis ten zawieral wysoce surows sankgje, tym
niemniej o rozbi6rce obiektu orzekano dopiero wéwezas, gdy obiekt znajdowat si¢ na terenie,
ktéry zgodnie z przepisami o planowaniu przestrzennym nie byl przeznaczony pod zabudowe
albo przeznaczony byt pod zabudowe innego rodzaju.

Z. Niewiadomski, Samowola budowlana pod rzqdami dotychczasowych przepissw, [w:] Praw-
na regulacja procesu inwestycyjno-budowlanego. Uwarunkowania, bariery, perspektywy, red.
7. Niewiadomski, Warszawa 2009, s. 219-220.

1 R. Dziwiniski, Glosa do wyroku NSA z 17.04.2000 r., ,Orzecznictwo Sadéw Polskich” 2001,
nr 7-8, s. 369.

K. Zamyslewska-Gorzach, Wolnos¢ budowlana i jej prawne ograniczenia, ,Samorzad Teryto-
rialny” 2005, nr 10, s. 60.
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Legalizacja samowoli budowlanej

Przypadek samowoli budowlanej nalezy do najpowazniejszych naruszen prze-
piséw prawa budowlanego. Za naruszenie obowiazku uzyskania pozwolenia
na budowg ustawodawca przewidziat bardzo surows sankcj¢ w postaci obo-
wigzku rozbiérki obiektu budowlanego. Jednak nawet w przypadku samowo-
li budowlanej przepisy przyznajg inwestorowi mozliwo$¢ unikniecia rozbidr-
ki. Jest to mozliwe w ramach tzw. postgpowania legalizacyjnego okreslonego
w art. 48 i 49 pr.bud. Procedure legalizacyjna otwiera wydanie postanowienia
w przedmiocie wstrzymania prowadzenia robét budowlanych (gdy obiekt nie
zostal jeszcze wybudowany) i nalozenia na inwestora okreslonych obowiaz-
kéw, w szczegdlnosci dostarczenia do organu okreslonej dokumentacji. Przed-
tozenie stosownej dokumentacji pozwala organowi m.in. na oceng zgodnosci
inwestycji z przepisami prawa. Organ administracji publicznej, okreslajac
obowiazek przedstawienia dokumentéw, jednoczesnie wyznacza termin do
zatatwienia sprawy dokumentéw. Nieprzedstawienie wymaganej dokumenta-
¢ji w wyznaczonym terminie skutkuje wydaniem przez organ nakazu rozbidr-
ki nielegalnej inwestycji. W rozpatrywanym orzeczeniu NSA, inwestorzy nie
przedstawili wszystkich wymaganych dokumentéw w okreslonym terminie.
Ponadto nie wskazywali na zadne okolicznoéci uniemozliwiajace im przed-
stawienie wszystkich dokumentéw wymaganych do legalizacji tego obiektu
budowlanego. Kluczowa kwestia w niniejszym wyroku NSA zdaje si¢ ter-
min. W nauce prawa terminem nazywa si¢ zastrzezenie dodatkowe czynnosci,
przez ktére jej skutek zostaje ograniczony w czasie'?. Czas wyznaczony na
przedlozenie wymaganych dokumentéw jest czasem oczekiwania, w ktérym
organ prowadzacy postgpowanie nie moze wydad zadnych rozstrzygnigé. Do-
piero spelnienie przez inwestora okre§lonych wymagan powoduje, ze wha-
$ciwy organ jest zobowigzany do wydania decyzji o zatwierdzeniu projektu
budowlanego i pozwoleniu na wznowienie rob6t budowlanych, jesli budowa
obiektu nie zostata zakoniczona. Natomiast jesli obiekt zostat ukoriczony, wla-
$ciwy organ wydaje decyzj¢ o zatwierdzeniu projektu budowlanego.

W analizowanym przypadku inwestorzy nie podjeli jakiekolwiek sta-
raf w celu kompletnego zlozenia wymaganych dokumentéw, ponadto nie
zwracali si¢ réwniez do organu o przedtuzenie terminu ich przedstawienia.
Dlatego uchybienie terminu wywotato skutek wygasniecia prawa do legali-
zacji obiektu budowlanego. Warto w tym miejscu zauwazy¢, ze organ, ktory
wyznaczyl termin na dostarczenie wymaganych dokumentéw, moze co do
zasady zmieni¢ termin dostarczenia dokumentéw potrzebnych do legaliza-

12

A. Wolter, Prawo cywilne. Zarys czesci ogdlnej, Warszawa 1967, s. 269.
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¢ji. W orzecznictwie sadowoadministracyjnym wielokrotnie wskazywano, ze
termin z art. 48 ust. 3 pr.bud. ma charakter procesowy, a nie materialny, co
w konsekwencji powoduje, iz moze by¢ z waznych powodéw skracany lub
przedtuzany przez organy administracji w zaleznosci od potrzeb, na wniosek
strony'”. Wyznaczenie go na nowo moze mie¢ jednak miejsce wéwczas, gdy
nie uplynat on bezskutecznie wobec zaniechania przez strong podjecia préby
wywiazania si¢ z natozonych na nia obowiazkéw. Jednoczesnie wyznaczajac
ten termin, organ winien wzia¢ pod uwage przedmiot postgpowania, okolicz-
no$¢, ze inwestor moze mie¢ obowiazek przedtozenia decyzji innego organu,
jak i obszerno$¢ oraz stopieri skomplikowania dokumentacji obejmujacej sa-
mowole budowlana. Wobec braku przedstawienia wymaganych dokumen-
tow, jak réwniez starai o legalne przedtuzenie terminu do ich przedtozenia,
organ administracji publicznej, dziatajac na podstawie i w granicach prawa,
zobowiazany byl do wydania decyzji nakazujacej rozbiérke obiektu. W swie-
tle art. 6 k.p.a. dzialanie na podstawie prawa oznacza obowiazek stosowania
w sprawach indywidualnych przepiséw prawa materialnego oraz przepiséw
postgpowania, prawidtowego ustalenia obowiazujacego stanu prawnego spra-
wy i poprawnej wyktadni przepiséw przy rozstrzyganiu o obowiazkach lub
uprawnieniach!.

W $wietle wyroku NSA nalezy zauwazy¢, ze rozpoczynajac procedure le-
galizacyjna samowoli budowlanej, wlasciwy organ jest zobowiazany do zba-
dania, czy zrealizowana badzZ realizowana budowa obiektu budowlanego lub
jego czedci jest zgodna z przepisami o planowaniu i zagospodarowaniu prze-
strzennym", a w szczegdlnosci — z ustaleniami obowiazujacego miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego albo ustaleniami decyzji o warun-
kach zabudowy i zagospodarowania terenu (w przypadku braku obowiazu-
jacego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego) oraz czy nie
narusza przepiséw, w tym techniczno-budowlanych, w zakresie umozliwia-
jacym doprowadzenie obiektu lub jego cz¢sci do stanu zgodnego z prawem.
Whasciwy organ, cheac stwierdzi¢ mozliwos¢ zalegalizowania obiektu budow-
lanego bedacego w budowie lub wybudowanego bez prawnie przewidzianych
wymogéw, jest obowiazany wydaé postanowienie wstrzymujace prowadzone
roboty wraz z okre$leniem wymagan dotyczacych niezbednych zabezpieczeri
budowy. Organ ten powinien jednoczesnie postanowieniem tym natozy¢ na
inwestora obowiazek przedstawienia w wyznaczonym przez siebie terminie

3 Wyrok NSA z dnia 30 stycznia 2013 r., I OSK 1829/11, LEX nr 1596023.
B. Adamiak, J. Borkowski, Postgpowanie administracyjne i sadowoadministracyjne, Warszawa
20006, s. 35.

Ustawa z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, tekst

jedn.: Dz.U. z 2017 r., poz. 1073 ze zm.
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dokumentéw'. W szczegdlnosei inwestor musi przedstawi¢ zaswiadczenie
wojta, burmistrza albo prezydenta miasta o zgodnosci budowy z ustaleniami
obowiazujacego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego albo
decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu (w przypadku bra-
ku obowiazujacego planu zagospodarowania przestrzennego); cztery egzem-
plarze projektu budowlanego wraz z opiniami, uzgodnieniami, pozwoleniami
i innymi dokumentami wymaganymi przepisami szczegdlnymi oraz aktual-
ne zaswiadczenie wydane przez izbe samorzadu zawodowego potwierdzaja-
ce przynalezno$¢ do whasciwej izby samorzadu zawodowego; o$wiadczenie
o posiadanym prawie do dysponowania nieruchomoscia na cele budowla-
ne; oraz inne wymagane dokumenty. Niespetnienie obowiazkéw natozonych
postanowieniem pociaga za sobg wydanie nakazu przymusowej rozbiérki.
Natomiast przedstawienie przez inwestora w wyznaczonym terminie doku-
mentéw okreslonych w postanowieniu o wstrzymaniu rob6t budowlanych
traktuje si¢ jako wniosek o zatwierdzenie projektu budowlanego i pozwolenie
na wznowienie robét budowlanych — jezeli budowa nie zostata zakoriczona.
Przed wydaniem w powyzszej sprawie decyzji, wlasciwy organ jest zobligo-
wany do zbadania zgodnosci projektu zagospodarowania dziatki lub terenu
z przepisami o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, a w szczeg6l-
nosci z ustaleniami obowiazujacego miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego; kompletnosci projektu budowlanego i wymaganych opinii,
uzgodnien, pozwolen i sprawdzeni. Sprawdza tez, czy projekt budowlany zo-
stal wykonany przez osobe¢ posiadajaca wymagane uprawnienia budowlane,
oraz w drodze postanowienia ustala wysokos$¢ oplaty legalizacyjnej (na ktére
przystuguje zazalenie'”. W tym kontekscie przystugujace inwestorowi w toku
procedury legalizacyjnej $rodki zaskarzenia maja na celu wyeliminowanie
ewentualnych nieprawidtowosci tkwiacych w postepowaniu czy tez w samym
postanowieniu'®.

Jezeli whasciwy organ stwierdzi naruszenia przepiséw prawa, wéwczas na-
ktada postanowieniem obowiazek usunigcia wskazanych nieprawidlowosci,
w okreslonym terminie, a po jego bezskutecznym uplywie wyda decyzje o roz-
biérce obiektu budowlanego, jak réwniez w przypadku nieuiszczenia w ter-
minie oplaty legalizacyjnej, z zastrzezeniem zlozenia wniosku dotyczacego jej
umorzenia lub rozlozenia na raty, co spowoduje zawieszenie postgpowania

¢ E. Radziszewski, Prawo budowlane. Przepisy i komentarz, Warszawa 2005, s. 140.
7 Ibidem, s. 242. Wydanie postanowienia o oplacie legalizacyjnej nie jest odrgbna sprawa ad-
ministracyjna, lecz aktem administracyjnym, wydanym w granicach sprawy o nakazie roz-
biérki obiektu budowlanego. Wyrok NSA z dnia 17 grudnia 2008 r., I OSK 1633/07, LEX
nr 516052.

8 P Tymoszek, Samowola budowlana, ,Jurysta” 2006, nr 10, s. 24.
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administracyjnego. Zatem oplata, obok materialnych przestanek legalizowa-
nia samowoli, staje si¢ sui generis warunkiem skutecznego zalegalizowania'.
Natomiast w razie spelnienia przez inwestora okreslonych wymagani, whasci-
wy organ jest zobowiazany wyda¢ decyzje o zatwierdzeniu projektu budowla-
nego i pozwoleniu na wznowienie rob6t budowlanych, jesli budowa obiektu
nie zostata zakoniczona. W sytuacji gdy obiekt zostal ukonczony, wasciwy
organ wydaje tylko decyzj¢ o zatwierdzeniu projektu budowlanego®.

Prawo budowlane przyjmuje w art. 90 pr.bud. odpowiedzialno$¢ karng
osoby dopuszczajacej si¢ samowoli budowlanej. Bowiem dziatanie w wa-
runkach okreslonych w art. 48 pr.bud. jest wystgpkiem objetym $ciganiem
z urzedu, zagrozonym grzywna, kara ograniczenia wolnosci albo pozbawienia
wolnosci do dwéch lat?.

W wydanych przez organ decyzjach dotyczacych zatwierdzenia projek-
tu budowlanego i pozwolenia na wznowienie rob6t budowlanych lub tylko
zatwierdzenia projektu budowlanego, gdy obiekt zostal juz ukonczony, or-
gan dodatkowo naktada obowiazek uzyskania pozwolenia na uzytkowanie®.
Nalezy podkresli¢, ze w przypadku legalizacji samowoli budowlanej wiasci-
wy organ zawsze b¢dzie musial natozy¢ obowiazek uzyskania pozwolenia na
uzytkowanie zalegalizowanego obiektu, bez wzgledu na to, do ktérej katego-
rii zalicza si¢ dany obiekt™. Doda¢ nalezy, ze legalizacja samowoli budowla-
nej zaréwno na podstawie art. 48 i 49 pr.bud., jak i art. 50 i 51 pr.bud. jest
uprawnieniem, a nie obowiazkiem inwestora. W kazdym z wymienionych
trybéw rezygnacja z podjecia trybu legalizacyjnego prowadzi do wydania de-
cyzji o rozbidrce obiektu budowlanego lub jego czgsci*.

Rozbiérka obiektu budowlanego lub jego cze¢sci jest nakazywana przez
wlasciwy organ w sytuacji, gdy obiekt budowlany lub jego cz¢s$¢ zostal wybu-
dowany bez wymaganego pozwolenia na budowg albo zgloszenia badz pomi-
mo whniesienia sprzeciwu przez wlasciwy organ, a takze wéwczas, gdy budowa
obiektu, realizowanego bez pozwolenia na budowe albo zgtoszenia badz pomi-
mo whiesieni sprzeciwu jeszcze trwa”. Pogwalcenie przepiséw prawa budow-
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lanego moze doprowadzi¢ z duzym prawdopodobieristwem do popelnienia
bledéw w procesie budowlanym, ktére moga decydowad o niedotrzymaniu
wymagan bezpieczenistwa, jakim powinny odpowiada¢ obiekty budowlane®.
Nakaz rozbiérki takich obiektéw moze by¢ orzeczony dopiero wéwezas, gdy
okaze si¢, ze nie ma prawnych mozliwosci ich legalizacji. Oczywiscie legali-
zacja samowoli budowlanej nie jest obowigzkiem, a jedynie uprawnieniem?.
Skorzystanie z mozliwosci legalizacji jest bowiem jedynie swego rodzaju przy-
wilejem — sposobem sanowania samowoli budowlanej. Nie korzystajac z tego
przywileju, inwestor musi liczy¢ si¢ z tym, ze wlasciwy organ zobligowany
bedzie wyda¢ decyzj¢ nakazujaca rozbidrke?. Wydanie nakazu rozbiérki musi
poprzedzi¢ ciag czynnosci dowodowych potwierdzajacych potrzebe siggniccia
po ten instrument prawny. Przewaznie to wlasciwy organ bedzie podejmowat
dziatania z urzgdu, cho¢ mozna sobie wyobrazié, ze postgpowanie w sprawie
nakazu rozbidrki zostanie wszczgte z inicjatywy osoby trzeciej. O ile wigc oso-
ba trzecia b¢dzie domagala si¢ wydania nakazu rozbiérki obiektu budowlane-
go lub jego czesci, whasciwy organ jest obowiazany kazdorazowo ustali¢, czy
wykazuje ona interes prawny w rozumieniu art. 28 k.p.a., a tym, samym — czy
jest legitymowana jako strona. W toku ustaleri dokonanych w wyniku dziatan
inspekcyjno-kontrolnych, wlasciwy organ powinien ze szczegélna dbaloscia
dokumentowad czynnosci pozwalajace na ocen¢ stanu faktycznego®. Skut-
kiem wydania ostatecznej decyzji o nakazie rozbiérki jest skonkretyzowanie
publicznoprawnego obowiazku wynikajacego z mocy abstrakcyjnej normy
rekonstruowanej na podstawie art. 48 pr.bud.*’. Nakaz rozbiérki moze mie¢
rézny zakres przedmiotowy — moze dotyczy¢ calosci lub czgdci obiektu. Za-
kres nakazywanej rozbiérki musi jednak zosta¢ okreslony w sposéb adekwat-
ny do stwierdzonego zakresu samowoli budowlanej, a takze celu regulagji
w postaci doprowadzenia obiektu do stanu zgodnego z prawem. Nie moz-
na bowiem orzec o nakazie rozbiérki catego obiektu, jedli tylko pewna jego
cze$¢ zostata wybudowana bez wymaganego pozwolenia na budowe. Zakres
nakazu rozbiérki nie moze zatem przekraczaé zakresu faktycznej samowoli
budowlanej. Ponadto nalezy uznad, ze jedli dajaca si¢ wyodrebni¢ z catosci

% . Barylka, Nakazy rozbidrki jako forma inzynierii bezpieczeristwa obiektow budowlanych —
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czg$¢ samowolnie wzniesionego obiektu moze zosta¢ zalegalizowana, to organ
powinien w takim zakresie przeprowadzi¢ procedure legalizacyjna, zas nakaz
rozbiérki wyda¢ tylko w zakresie czgéci obiektu niemozliwej do zalegalizowa-
nia’’. Orzeczona nakazem rozbidrka obiektu wykonywana jest dobrowolnie
lub w drodze zastosowania postgpowania egzekucyjnego, lub w trybie wyko-
nania zastgpczego na koszt zobowigzanego. Rozbiérka obiektu oznacza jego
usunigcie z miejsca, w ktérym zostat wzniesiony. Nakaz rozbiérki nie musi
przy tym oznaczaé obowiazku dzielenia obiektu na mniejsze cz¢sci i usuwania
ich z nieruchomosci gruntowej. Usunigcie obiektu z gruntu moze nastapié
takze bez naruszenia jego calosci, z tym ze taki obiekt musi zosta¢ po prostu
usuniety”?.

Nakaz rozbiérki obiektu budowlanego, jako obowiazek natozony na wia-
Sciciela lub zarzadcg obiektu w drodze decyzji przez whasciwy organ za dziata-
nia niezgodne z prawem, jest bez watpienia najdalej idaca sankcja administra-
cyjna wynikajaca z prawa budowlanego. Jej zastosowanie rodzi nieodwracalne
badz trudne do odwrécenia skutki prawne. Dlatego wlasciwy organ nie moze
wydawa¢ nakazu rozbiérki w sytuacji, kiedy stan faktyczny danej sprawy jest
nie do korica jasny®. Nie trudno si¢ temu dziwi¢, skoro nakaz zawiera do$¢
istotne ograniczenie prawa wlasnosci zagwarantowanego przez Konstytucje
RP i inne akty prawne™.

Podsumowanie

Glosowany wyrok NSA nalezy uzna¢ za stuszny. Pomimo uptywu wyznaczo-
nego przez PINB terminu na przedlozenie wymaganej dokumentagji, kom-
pletna dokumentacja nie zostata przedstawiona. To za$§ w $wietle przepiséw
prawa zmusza organ nadzoru budowlanego do wydania decyzji nakazujacej
rozbiérke obiektu budowlanego. Organ nadzoru budowlanego nie moze bo-
wiem przymusi¢ inwestora do zalegalizowania samowolnie wybudowanego
obiektu budowlanego, m.in. poprzez przedlozenie stosownych dokumentéw.
To inwestor, majac na uwadze czynniki finansowe, moze podjaé decyzje do-
tyczaca legalizacji obiektu budowlanego lub jego rozbiérki. Z przedstawio-
nej analizy jednoznacznie wynika, ze legalizacja samowolnie wybudowanego
obiektu budowlanego stanowi uprawnienie, a nie obowiazek inwestora. Moze
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on bowiem skorzysta¢ z tego uprawnienia poprzez spefnienie okreslonych
wymogéw oraz zaplate tzw. oplaty legalizacyjnej. W niektérych przypadkach
legalizacja inwestycji moze si¢ jednak wiaza¢ z bardzo wysokimi kosztami,
np. sporzadzenia dokumentacji i optaty legalizacyjnej. Ta sytuacja moze spo-
wodowa¢, ze doprowadzenie do zalegalizowania obiektu budowlanego nie
bedzie jednak dla inwestora rozwiazaniem optacalnym.






