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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 kfa-
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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koéw 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 przepisow 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 ksigzki. Szczegolne stowa uznania sktadam wspot-
pracownikom, kolezankom i kolegom - pracownikom organéw nad-
zoru budowlanego wszystkich szczebli, z ktérymi 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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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?;

obiektéw 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;

zbiornikow 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 pojemnosci 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$ci konstrukeji nie wiekszej niz
4,80 m, oraz stawow i zbiornikéw wodnych o powierzchni
nieprzekraczajacej 500 m? i gtebokos$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) wodociggowych,

¢) kanalizacyjnych,

d) gazowych,

e) cieplnych,

f) telekomunikacyjnych
-z zastrzezeniem art. 29a;

24) kanalow 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 budynkéw gospodarczych o powierzchni zabu-
dowy do 35 m?, przy rozpietosci 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 dziat-

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 dzialki;

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-

zacych 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-meteorologiczne;
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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