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Uproszczona legalizacja, przeciazony system, brak definicji samowoli 1 niekonsekwencja ustawodawcza.
To tylko czg¢s¢ wyzwan, ktore utrudniaja skuteczne egzekwowanie przepisow i zapewnienie fadu
przestrzennego, a nie zostaty uwzglednione w najnowszej nowelizacji prawa budowlanego przyjetej przez
Rade Ministrow. Prof. Aleksander Maziarz, prawnik z Akademii Leona Kozminskiego, od 15 lat
analizuje orzecznictwo 1 problemy inwestorow. Swoje wnioski oraz propozycje zmian systemowych
przedstawia w ksiazce ,,Samowola budowlana w prawie budowlanym”.

Blisko 2 tysigce - tyle przypadkow samowoli budowlanej, wedtug danych Gtéwnego Urzedu Nadzoru
Budowlanego (GUNB), zalegalizowano w 2024 roku w Polsce. W 2023 roku byto ich nieco ponad 1,4
tys., a w 2022 roku niewiele ponad 1,2 tys. Chociaz problem jest narastajacy, to 1 tak tylko wierzchotek
gory lodowej. Prawdziwa skala problemu jest trudna do zweryfikowania, bo wiele przypadkéw samowoli
nie jest wykrywanych.

Uproszczona legalizacja, iluzoryczna kara, brak definicji samowoli

Gltowny Urzad Nadzoru Budowlanego wykorzystuje m.in. zdjgcia satelitarne 1 narzgdzia informatyczne
do wykrywania samowoli budowlanej, jednak z uwagi na obcigzenie systemu i brak finansowania nie
wszystkie przypadki sa identyfikowane. Skale problemu urzeczywistnia sam fakt istnienia uproszczonego
postepowania legalizacyjnego dla obiektow starszych niz 20 lat. — Oznacza to, Ze przez 20 lat tego typu
samowole nie zostaly wykryte i niejako paristwo ‘poddato sie’, umozliwiajqc ich legalizacje w prosty
sposob — wskazuje prof. Aleksander Maziarz, autor ksiazki ,,Samowola budowlana w prawie
budowlanym”. W takich sytuacjach wystarczy, ze inwestor ztozy ekspertyz¢ potwierdzajaca
bezpieczenstwo budynku. Nie musi uiszczaé optaty legalizacyjnej, a administracja nie sprawdza
zgodnosci z planem zagospodarowania przestrzennego.

— Co wiecej, niedawny projekt nowelizacji prawa budowlanego wprowadza kolejny tryb uproszczony
legalizacji. Chodzi o obiekty, ktore uzyskaty pozwolenie na budowe, ale w jej trakcie doszto do istotnych
odstepstw od ustalen, a od zakoriczenia robot mineto nie mniej niz 10 lat. JeZeli te przepisy faktycznie
wejdq w Zycie, moze to oznaczad, ze otworzy sie furtka dla podmiotow, ktore bedq chciaty omijac¢ plany
zagospodarowania przestrzennego lub warunki zabudowy, co wiecej unikng wysokiej optaty
legalizacyjnej — dodaje prawnik.

W innych przypadkach, kiedy samowola zostanie wykryta szybciej niz po 20 latach, inwestor musi
przej$¢ zwykly tryb legalizacji, co wiaze si¢ z obowigzkiem uiszczenia oplaty legalizacyjnej. Chociaz
moze ona wynosi¢ nawet kilkadziesiat lub kilkaset tysigcy zlotych, jej skutecznos¢ jest ograniczona.

— Ustawodawca przewidzialt mozliwos¢ umorzenia tej optaty, co sprawia, e “kara” w wielu przypadkach
moze by¢ iluzoryczna. Co wiecej, sprawca samowoli moze sam zadecydowaé czy dokonac zaptaty, czy
jednak jest to dla niego nieoptacalne — wyjasnia prawnik. — W tym jednak przypadku musi liczyc sie z
nakazem rozbiorki — dodaje.

Profesor wyjasnia rowniez, ze dzieje si¢ tak, poniewaz optata bywa wyzsza niz koszt rozbiorki 1
ponownej budowy, co ma uczyni¢ ja dotkliwsza. Dodaje jednak, ze mozliwos¢ ulg lub umorzenia
sprawia, ze prawo jest niekonsekwentne.

Problemem jest rowniez brak jednoznacznej definicji w przepisach prawa czym jest samowola
budowlana. — Wielos¢ interpretacji oraz brak legalnej definicji powoduje, ze potencjalny sprawca nie
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wie, z jakimi konsekwencjami moZe sie liczy¢ — wyjasnia prof. Maziarz 1 podaje przyktad.

Jesli posiadamy przyczepe kempingowa 1 zdejmujac z niej kota, ustawimy ja na bloczkach na parkingu —
w Swietle prawa stworzyliSmy samowole budowlang. Gdy natomiast po pewnym czasie zechcemy
ponownie zatozy¢ kota 1 odjechaé, formalnie dokonujemy kolejnego naruszenia — nielegalnej rozbidrki.
Przyklad ten chociaz wydaje si¢ abstrakcyjny, obrazuje potrzebg ujednolicenia zapiséw prawa 1 wyjasnia
dlaczego problem samowoli budowlanych jest narastajacy.

Domy jednorodzinne i zabudowa turystyczna - najczestsze przypadki samowoli

Najczesciej to domy jednorodzinne budowane nielegalnie staja si¢ przedmiotem interwencji organow
nadzoru budowlanego. Dotyczy to zarowno przypadkow legalizacji, jak i nakazéw rozbiorki. W 2024
roku wydano je w stosunku do ponad 1,9 tys. samowolnie postawionych budynkéw mieszkalnych. Coraz
wigkszym problemem staje si¢ rOwniez dzika zabudowa na terenach atrakcyjnych turystycznie, zwlaszcza
tam, gdzie obowigzuje zakaz zabudowy.

Prawo — jak zauwaza profesor — w niektérych przypadkach wrecz sprzyja samowolom. Przyktad? Domy
jednorodzinne do 70 m?, ktérych budowa wymaga jedynie zgloszenia. — Przepisy te nie przewidujq
mozliwosci merytorycznej weryfikacji dokonanego zgtoszenia czy tez wezwania do uzupetnienia brakow
formalnych przez organ, co moze prowadzi¢ do samowoli budowlanej. Pierwotnie Ministerstwo Rozwoju
i Technologii chciato uwzgledni¢ w zapisach rozwiqzanie tego problemu, finalnie jednak taki zapis nie
znalazt sie w proponowanych nowych rozwiqzaniach — wyjasnia.

— Podobnie byto 7 przepisami ustawy o przeciwdziataniu Covid-19, ktore inwestorzy wykorzystywali do
realizacji pozornie powiqzanych z epidemiq inwestycji. Zbyt tagodne wymogi formalne i nieprecyzyjne
regulacje doprowadzity do powstania samowoli budowlanych, ktérych usuwanie potrwa jeszcze wiele lat
— dodaje prof. Maziarz.

Co nalezy zmienié¢?

W swojej ksiazce prof. Maziarz postuluje m.in. wprowadzenie legalnej definicji samowoli budowlane;j
oraz jej kategoryzacje. Cigzkie naruszenia powinny podlega¢ surowym sankcjom, podczas gdy
drobniejsze moglyby by¢ usuwane w ramach systemu ,,z6ttej kartki”. — Wiasnie na ten mechanizm
zdecydowat sie rzqd w najnowszej nowelizacji, co oceniam pozytywnie. Dzieki temu moZliwe bedzie
pouczenie inwestora i umoZzliwienie mu usuniecia nieprawidtowosci bez dalszych konsekwencji —
wyjasnia prof. Maziarz. — Jednak w przypadku ciezkich przewinien, jestem zdania, Ze powinny
obowiqzywaé dotkliwe optaty. Obecne przepisy dopuszczajqce odstepstwa od zaptaty ostabiajq jej
skutecznos¢, dlatego zasadne jest doprecyzowanie i ograniczenie wyjqtkow umozliwiajqcych zwolnienie 7
optaty — dodaje.

— Problem tkwi takze w skomplikowanych i niezrozumiatych dla inwestorow przepisach prawa
budowlanego. Zmiany proponowane przez rzqd nie przynoszq oczekiwanego efektu w tym zakresie.
Brakuje w nich rzeczywistych rozwiqzan, ktore utatwityby Zycie inwestorom indywidualnym oraz
przedsiebiorcom, ktorzy wciqz muszq zmagac sie 7 nadmiernq biurokracjq i skomplikowanymi
procedurami administracyjnymi — wyjasnia prof. Maziarz.

Kluczowa role miataby odegraé rowniez edukacja. — Trzeba pamietad, Ze do czesci samowoli dochodzi
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nieswiadomie. Uwazam, Ze ciezar edukacji powinien spoczywaé na starostach, bo to oni wydajq
pozwolenia na budowe, ale to rzqd powinien przygotowac odpowiednie materiaty i strategie edukacyjng —
podsumowuje prof. Aleksander Maziarz.

Edukacja, doprecyzowanie i1 uproszczenie przepiséw prawa budowlanego to dziatania, ktére pomoga
zapobiec kolejnym samowolom budowlanym. Kluczowe jest jednak skuteczne rozwiazanie problemu
tych, ktore juz istnieja. Jak wskazuje prawnik, niezbe¢dne jest wsparcie, zwlaszcza finansowe, dla
Gtéwnego Urzedu Nadzoru Budowlanego. — Mniej samowoli budowlanych to wieksze bezpieczeristwo nas
wszystkich, lepszy tad przestrzenny i uwolnienie zasobéw administracyjnych — puentuje prawnik.
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