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Legalizacja samowoli budowlanej a obowiazki inwestora
w zakresie ochrony srodowiska

1. Wstep

Samowola budowlana zwigzana z zarzadzaniem nieruchomoscia i wykony-
waniem na niej prawa wlasnosci stanowi wciaz aktualny problem. Ustawa z dnia
7 lipca 1994 r. — Prawo budowlane' nie definiuje poj¢cia samowoli budowlane;j,
zawiera tylko (w art. 48) katalog sankcji, jakim podlega dopuszczajacy sie jej
podmiot. W doktrynie i w literaturze przedmiotu wskazuje si¢ jednak, Ze samo-
wola budowlana zachodzi, gdy roboty budowlane sa wykonywane lub zostaty
przeprowadzone bez uprzedniego uzyskania wymaganego prawem pozwolenia
na budowg lub tez bez uprzedniego zgloszenia albo pomimo wniesienia sprze-
ciwu przez wlasciwy organ?. Niestety, zdarza si¢ rowniez, ze inwestycja jest
realizowana lub zostala zrealizowana niezgodnie nie tylko z przepisami prawa
budowlanego, lecz takze z przepisami ochrony $rodowiska. Nierzadko zar6wno
inwestor, jak i administracja architektoniczno-budowlana nie uwzglgdniaja
w odpowiednio szeroki sposob przepisow tego drugiego prawa w trakcie proce-
dury wydania pozwolenia na budowe lub wydania przez wlasciwy organ admi-
nistracyjny decyzji o legalizacji samowoli budowlanej. (W przypadku decyzji
legalizacyjnej dotyczy to przede wszystkim wydania zgody na zmiane spo-

' Tj. Dz.U. z 2021 r. poz. 2351 [dalej: pr. bud.].
2 Zob. Z. Niewiadomski, w: Prawo budowlane. Komentarz, red. Z. Niewiadomski,
wyd. 10, Legalis 2021, art. 48.
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sobu uzytkowania nieruchomosci lub jej rozbudowe). Wskutek takich zanie-
dban dochodzi do naruszenia przepiséw regulujacych ochrone srodowiska, gdy
np. nie dokona si¢ oceny oddzialywania przedsiewzigcia na srodowisko.

Co jednak musi zrobi¢ i jakim obowigzkom powinien zado§¢uczyni¢ inwe-
stor, ktory stara si¢ o legalizacje samowoli budowlanej? Celem artykutu jest
analiza rozwiazan w tej kwestii wprowadzonych w 2021 r. do ustawy Prawo
budowlane, szczegélnie zakresu zmian odnoszacych si¢ do obowigzkéw inwe-
stora w procesie budowlanym. Przedmiot opracowania stanowi rowniez ocena
korelacji migdzy przepisami prawa budowlanego a przepisami prawa ochrony
srodowiska w omawianej materii.

2. Samowola budowlana i procedura legalizacyjna po nowelizacji
Prawa budowlanego

Podmiotem odpowiedzialnym za caloksztalt zorganizowania procesu
budowlanego i jego zgodno$¢ z przepisami prawa jest inwestor. Przepisy
pr. bud. nie podajg jednoznacznej definicji inwestora, lecz tylko wymieniaja jego
obowigzki w procesie budowlanym. Trzeba si¢ zgodzi¢ z M. Krusiem i Z. Leon-
skim, ktorzy wskazuja, ze inwestorem jest kazda osoba fizyczna lub prawna
oraz jednostka organizacyjna nieposiadajgca osobowos$ci prawnej, ktéra pode;j-
muje dziatalno$¢ budowlang i realizuje jg przez zorganizowanie procesu budow-
lanego®. Totez zgodnie z art. 17 i 18 pr. bud. do gtéwnych obowigzkéw inwestora
nalezy zorganizowanie procesu budowy z uwzglednieniem zasad bezpieczen-
stwa i ochrony zdrowia zawartych w przepisach, w szczegdlnosci za$ zapew-
nienie: opracowania projektu budowlanego oraz, stosownie do potrzeb, innych
projektow; objecia kierownictwa budowy przez kierownika budowy; opraco-
wania planu bezpieczenstwa i ochrony zdrowia; wykonania i odbioru robot
budowlanych, a w przypadkach uzasadnionych wysokim stopniem ich skom-
plikowania Iub warunkami gruntowymi zapewnienie nadzoru nad wykonywa-
niem owych robot — przez osoby o odpowiednich kwalifikacjach zawodowych.
W mysl art. 19 pr. bud. inwestor na podstawie zawartej umowy cywilnoprawne;j
moze zatrudnia¢ osoby sprawujace nadzor autorski i inwestorski; w wyjat-
kowych sytuacjach organ administracji architektoniczno-budowlanej moze
w decyzji o pozwoleniu na budowe nalozy¢ na inwestora obowigzek ustano-
wienia inspektora nadzoru inwestorskiego, a takze obowigzek zapewnienia nad-
zoru autorskiego w przypadkach uzasadnionych wysokim stopniem skompliko-

3 M. Krus, Z. Leonski, Inwestor, w: Z. Leonski, M. Szewczyk, M. Kru$, Prawo zagospo-
darowania przestrzeni, wyd. 2, Wolters Kluwer, LEX 2019.
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wania obiektu Iub robot budowlanych badz przewidywanym wptywem na $ro-
dowisko. Informacje o wszystkich podmiotach, ktére dziataja na zlecenie inwe-
stora w trwajacym procesie budowlanym i ktore wykonuja okreslone czynnosci
o charakterze samodzielnych funkcji technicznych w budownictwie, powinny
by¢ umieszczone w dokumentacji budowy.

Podmioty rozpoczynajace proces budowlany cze¢sto nie zdaja sobie sprawy
z przepisow dotyczacych konieczno$ci uzyskania pozwolenia na budowe lub
po prostu §wiadomie omijajg procedury administracyjne. Niekiedy tez inwe-
storzy mimo otrzymanego pozwolenia decyduja si¢ na samowolne odstgpstwa
od zatwierdzonego projektu architektoniczno-budowlanego lub po wybudo-
waniu obiektu zmieniajg jego przeznaczenie badz sposob uzytkowania. Wow-
czas mowimy o prowadzeniu lub zakonczeniu robot budowlanych z narusze-
niem prawa, czyli o samowoli budowlanej.

Jak wskazuje K. Matysa-Sulinska, do prowadzenia robot budowlanych
z naruszeniem prawa kazdorazowo dochodzi, gdy ,,inwestor calkowicie zigno-
rowal wladcze uprawnienia organéw do oceny w zakresie zgodnosci z prawem
zamierzenia inwestycyjnego oraz udzielenia formalnej zgody na jego realizacje
i rozpoczat roboty budowlane bez wymaganego pozwolenia na budowg lub zgto-
szenia zamiaru ich podj¢cia badZ pomimo wniesienia sprzeciwu przez wlasciwy
organ administracji architektoniczno-budowlanej; prowadzenie robot budow-
lanych przebiega w sposob istotnie odbiegajacy od ustalenn i warunkow okre-
slonych w pozwoleniu na budowe badz przepisach prawa; prowadzenie robot
budowlanych [odbywa si¢ — M.Ch.] na podstawie zgloszenia zamiaru przysta-
pienia do ich wykonania, dokonanego w odniesieniu do robot objetych obo-
wigzkiem uzyskania pozwolenia na budowe; prowadzenie rob6t budowlanych
[przebiega — M.Ch.] w sposob mogacy spowodowaé zagrozenie bezpieczenstwa
ludzi lub mienia badz zagrozenie srodowiska. Prowadzenie robot budowlanych
z naruszeniem prawa zagrozone jest karami. Mozliwe jest jednak podjecie pro-
cedury naprawczej w odniesieniu do robot budowlanych prowadzonych z naru-
szeniem prawa, a przy spelnieniu okreslonych przez ustawodawce przestanek —
ich legalizacja™. Nalezy pamietaé, ze legalizacja samowoli budowlanej ma
charakter kontroli nastgpczej ze strony organu administracji architektoniczno-
-budowlanej’.

Sankcje dotyczace samowoli budowlanej okresla art. 48 pr. bud., gdzie
wskazano, ze organ nadzoru budowlanego wydaje postanowienie o wstrzy-
maniu budowy w przypadku obiektu budowlanego (lub jego czesci) bedacego
w budowie lub wybudowanego bez wymaganej decyzji o pozwoleniu na budowe
albo bez wymaganego zgloszenia bagdZ pomimo wniesienia sprzeciwu do tego

4 K. Matysa-Sulinska, Administracyjnoprawne aspekty inwestycji budowlanych, Wolters
Kluwer, Warszawa 2012, s. 202-203.

5 M. Cherka, W. Grecki, Samowola budowlana w polskim prawie budowlanym, Wolters
Kluwer, Warszawa 2013, s. 131.
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zgloszenia. Nadto jezeli w wyniku budowy wystgpuje stan zagrozenia zycia lub
zdrowia ludzi, to w postanowieniu o jej wstrzymaniu nakazuje si¢ bezzwloczne
zabezpieczenie obiektu budowlanego lub terenu, na ktérym prowadzona jest
budowa, oraz usunigcie stanu zagrozenia. W razie wydania owego postano-
wienia organ nadzoru budowlanego informuje rowniez o mozliwosci zlozenia
wniosku o legalizacj¢ samowoli budowlanej, a takze o konieczno$ci wniesienia
optaty legalizacyjnej w celu uzyskania takiej decyzji. Podmiot powinien tez
zosta¢ poinformowany o zasadach obliczania rzeczonej opftaty.

Kluczowym elementem przywotanych przepisow jest ztozenie przez inwe-
stora wniosku 1 wniesienie optaty legalizacyjnej. Schemat postepowania zmie-
rzajacego do legalizacji samowoli budowlanej po nowelizacji Prawa budowla-
nego z 2020 r. (na podstawie art. 48 i 49 pr. bud.) wyglada nastepujaco®:

1. Wydanie przez wilasciwy organ postanowienia o wstrzymaniu budowy —
rowniez w razie jej zakonczenia. Postanowienie to powinno zawiera¢ infor-
macje o mozliwo$ci ztozenia wniosku o legalizacje i wysokosci naliczonej
oplaty legalizacyjne;j.

2. Zlozenie przez inwestora w ciggu 30 dni wniosku o legalizacj¢ samowoli
budowlane;.

3. Wydanie przez organ nadzoru budowlanego postanowienia o obowigzku
przedtozenia dokumentéw legalizacyjnych w wymaganym terminie, co do
zasady nie krotszym niz 60 dni. Takimi dokumentami w zaleznosci od inwe-
stycji i etapu prac s3 m.in.: pozwolenie na budowe; zaswiadczenie wojta, bur-
mistrza lub prezydenta miasta o zgodnos$ci inwestycji z dokumentami plani-
stycznymi obowiazujacymi na danym terenie; projekt techniczny planowane;j
lub wykonanej inwestycji.

4. Weryfikacja ztozonych dokumentow pod katem ich kompletno$ci oraz ewen-
tualne wydanie postanowienia o konieczno$ci usunigcia nieprawidtowosci
w wymaganych dokumentach.

5. Uiszczenie optaty legalizacyjne;.

6. Decyzja o legalizacji, zatwierdzajaca projekt budowlany badz projekt zago-
spodarowania dziatki lub terenu oraz zezwalajagca na wznowienie budowy.

Niespelnienie wymienionych wymagan upowaznia organ nadzoru budowlanego

do wydania decyzji o rozbidrce obiektu.

Od nowelizacji z 2021 r. ustawy Prawo budowlane opréocz powyzszej
tzw. zwyklej procedury mozliwa jest uproszczona procedura legalizacji samo-
woli budowlanej. Dotyczy ona postepowan odnoszacych sie do obiektow budow-
lanych lub ich czgs$ci wzniesionych bez wymaganej decyzji o pozwoleniu na
budowe lub bez wymaganego zgloszenia albo mimo wniesienia sprzeciwu do
tego zgloszenia. Warunek stanowi termin — uptyw 20 lat od momentu zakon-

¢ D. Kafar, A. Kornecka, J. Kornecki, K. Szocik, Prawo budowlane 2020 — proces inwe-
stycyjny po zmianach, Wydawnictwo C.H. Beck, Warszawa 2020, s. 7-8.
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czenia budowy’. Zgodnie z interpretacja Naczelnego Sadu Administracyj-
nego ,,w sensie techniczno-budowlanym mozna moéwi¢ o zakonczeniu budowy
obiektu budowlanego, gdy odpowiada on warunkom, jakie przewiduje Prawo
budowlane wobec budowy legalnej przy zawiadomieniu organu nadzoru budow-
lanego o zakonczeniu budowy (art. 57 pr. bud.). Obiekt budowlany powinien by¢
w takim stanie, by mogt zosta¢ przeprowadzony jego odbior i by mozna byto
przekaza¢ go do normalnej eksploatacji i uzytkowania™s.

Uproszczong procedure legalizacji wszczyna si¢ zarowno na wniosek,
jak 1 z urzedu z zachowaniem norm wyrazonych w art. 49f pr. bud. W przy-
padku powstania obiektu budowlanego Iub jego czgsci bez wymaganej decyzji
o pozwoleniu na budowe albo bez wymaganego zgloszenia lub pomimo wnie-
sienia sprzeciwu do tego zgloszenia, jezeli od zakonczenia budowy uptyngto co
najmniej 20 lat, organ nadzoru budowlanego wszczyna uproszczone postepo-
wanie legalizacyjne. Natomiast do obiektow, ktorych budowa zostata zakonczona
przed dniem wejscia w zycie ustawy lub w odniesieniu do ktoérych przed owym
dniem wszczg¢to postgpowanie administracyjne, stosuje si¢ dotychczasowe prze-
pisy. W tym wypadku uproszczone postgpowanie legalizacyjne mozliwe jest
wylacznie na wniosek wihasciciela badZ zarzadcy obiektu. Nadto w razie stwier-
dzenia stanu zagrozenia zycia lub zdrowia ludzi organ nadzoru budowlanego
nakazuje, w drodze postanowienia, bezzwloczne zabezpieczenie obiektu budow-
lanego lub jego czgsci oraz usunigcie stanu zagrozenia. Nie mozna wszczaé
uproszczonego postepowania legalizacyjnego, jezeli termin 20 lat, o ktérym
mowa, uplynat po dniu wydania postanowienia o wstrzymaniu budowy.

W obu przypadkach, tj. legalizacji samowoli budowlanej w trybie zwyklym
oraz w trybie uproszczonym, uzyskanie decyzji uzaleznione jest od zebrania
i przedstawienia organowi administracji budowlanej szeregu okreslonych doku-
mentow i wniesienia ustalonej optaty. Po spelnieniu omoéwionych tu wymogow
prawa inwestor lub wlasciciel nieruchomosci moga otrzyma¢ decyzje o legali-
zacji samowoli budowlanej i uniknaé nakazu rozbidrki.

Nalezy zaznaczy¢, ze kazde dzialanie inwestora w procesie legalizacji
samowoli budowlanej jest jego uprawnieniem, a nie obowigzkiem. Niezlo-
zenie wniosku o legalizacje w terminie skutkowa¢ bedzie wydaniem decyzji
o nakazie rozbiorki obiektu. Trzeba pamietac, ze procedury legalizacyjnej nie
powinno si¢ odczytywac jako zbioru norm uznaniowych, lecz jako zbiér norm
bezwzglednie obowigzujacych, ktorych zastosowanie nie zalezy od woli organu
nadzoru budowlanego’.

7 D. Kafar, J. Kornecki, K. Sielicki, M. Stachal, K. Szocik, Prawo budowlane 2021 — nowe
zasady realizacji inwestycji, Wydawnictwo C.H. Beck, Legalis 2021.

8 Wyrok NSA z dnia 20 czerwca 1996 r., sygn. SA/Wr 2735/95, http://orzeczenia.nsa.gov.pl.

° D. Kafar, J. Kornecki, K. Sielicki, M. Stachal, K. Szocik, Prawo budowlane 2021...
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3. Koniecznos¢ ochrony srodowiska w procesie legalizacyjnym -
gtdwne obowiazki inwestora

Istnieje wiele opracowan odnoszacych si¢ do realizacji przepiséw ochrony
srodowiska w procesie budowlanym; co jednak znaczgace, na etapie legalizacji
samowoli budowlanej tylko niektére wymogi mozna uzna¢ za obiektywnie moz-
liwe do spelnienia. Ochrona srodowiska stanowi przedmiot licznych aktéw praw-
nych, w tym regulacji migdzynarodowych (m.in. Deklaracji z Rio w sprawie
srodowiska 1 rozwoju z 1992 r.)" oraz dyrektyw unijnych, takich jak: dyrek-
tywa Rady 92/43/EWG z 21 maja 1992 r. w sprawie ochrony siedlisk przyrod-
niczych oraz dzikiej fauny i flory (dyrektywa siedliskowa)!!, dyrektywa Rady
87/217/EWG z dnia 19 marca 1987 r. w sprawie ograniczania zanieczysz-
czenia $rodowiska azbestem i zapobiegania temu zanieczyszczeniu'?, dyrek-
tywa Komisji (UE) 2015/996 z dnia 19 maja 2015 r. ustanawiajagca wspolne
metody oceny hatasu zgodnie z dyrektywa 2002/49/WE Parlamentu Europej-
skiego i Rady", dyrektywa Parlamentu Europejskiego i Rady 2011/92/UE z dnia
13 grudnia 2011 r. w sprawie oceny skutkéw wywieranych przez niektore przed-
siewzigcia publiczne i prywatne na srodowisko'.

Implementacja norm prawnych wynikajacych z przepisow migdzynarodo-
wych zaktada przede wszystkim dbanie o szeroko pojety zrownowazony rozwaj*.
Powinien on by¢ uwzgledniany takze przy legalizacji samowoli budowlanej
w systemie prawa krajowego. Spetnieniu tego obowiazku stuzg przepisy dwoch
gltéwnych ustaw z zakresu ochrony srodowiska, mianowicie ustawy z dnia
27 kwietnia 2001 r. — Prawo ochrony $rodowiska'® oraz ustawy z dnia 3 pazdzier-
nika 2008 r. o udostepnianiu informacji o §rodowisku i jego ochronie, udziale
spoteczenstwa w ochronie $srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na $rodo-
wisko!”. Wiasnie do nich czgsto odwotuja si¢ przepisy ustawy Prawo budow-
lane, ktore ukierunkowuja postgpowanie inwestora i wlasciciela nieruchomosci.

Przepis artykutu 48b ust. 4 pr. bud. jednoznacznie stanowi, ze w przypadku
zlozenia wniosku o legalizacj¢ w stosunku do obiektu budowlanego, o ktorym
mowa w art. 48 ust. 1, jezeli wniosek poprzedzita decyzja o Srodowiskowych

10" Zob. 27 zasad zréownowazonego rozwoju w: Deklaracja z Rio w sprawie $rodowiska i roz-
woju [online], http:/libr.sejm.gov.pl/tek01/txt/inne/1992.html [dostep: 21.09.2021].

' Dz. Urz. UE L 206 z dnia 22 lipca 1992 r.

12 Dz. Urz. WE L 85 z dnia 28 marca 1987 r., s. 40.

3 Dz. Urz. UE L 168 z dnia 1 lipca 2015 1., s. 1; Dz. Urz. UE L 5 z dnia 10 stycznia 2018 r.

4 Dz. Urz. UE L 26/1 z dnia 28 stycznia 2012 r.

15 Zob. Z. Bukowski, Zréwnowazony rozwdj w systemie prawa, TNOIK ,,Dom Organiza-
tora”, Torun 2009.

6 Dz.U. z 2021 r. poz. 1973 ze zm.

7 Dz.U. z 2021 r. poz. 1718 [dalej: u.0.0.5.].
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uwarunkowaniach wydana w postgpowaniu wymagajacym udziatu spoteczen-
stwa, to organowi nadzoru budowlanego nalezy przedtozy¢ réwniez zatacznik
graficzny okre$lajacy przewidywany teren, na ktorym bedzie realizowane
przedsigwzigcie, oraz przewidywany obszar, na ktoéry bedzie ono oddziatywac,
o ile przedltozenie tego zatacznika bylo wymagane przez przepisy obowigzu-
jace w dniu zlozenia wniosku o wydanie decyzji o srodowiskowych uwarunko-
waniach (w szczegolnosci mape, o ktorej mowa w art. 74 ust. 1 pkt 3a u.0.0.5.).

Nadto art. 49 ust. 4 pr. bud. wskazuje, ze po uiszczeniu przez inwestora
optaty legalizacyjnej organ nadzoru budowlanego wydaje decyzj¢ o legalizacji,
ktora zatwierdza projekt budowlany albo projekt zagospodarowania dziatki lub
terenu oraz zezwala na wznowienie budowy, jezeli nie zostala ona zakonczona.
Decyzja, o ktorej mowa w ust. 4, moze by¢ wydana po przeprowadzeniu oceny
oddziatywania przedsiewzigcia na $rodowisko albo oceny jego oddzialywania
na obszar Natura 2000, jezeli wymagajg tego przepisy u.0.0.5., w przypadkach
gdy ocena ta jest mozliwa do przeprowadzenia z uwzglednieniem analizy roz-
wigzan alternatywnych przedsigwziecia i mozliwosci ustalenia warunkow jego
realizacji w zakresie ochrony $rodowiska. W decyzji, o ktorej mowa w ust. 4,
naktada si¢ obowigzek uzyskania decyzji o pozwoleniu na uzytkowanie.

Te trzy ustawowe obowiazki, mianowicie: ocena (lub ponowna ocena) oddzia-
tywania przedsiegwziecia na srodowisko; ocena jego oddzialywania na obszar
Natura 2000 z uwzglednieniem analizy rozwigzan alternatywnych i mozliwosci
ustalenia warunkow realizacji przedsiewzigcia w zakresie ochrony srodowiska;
uzyskanie decyzji o pozwoleniu na uzytkowanie — stawiajg przed inwestorem
wiele dodatkowych wymogdéw. Warto pokrétce opisaé kazdy z nich, pamig-
tajac, ze przy okreslaniu obowiazkow inwestora w procedurze legalizacji samo-
woli budowlanej, zgodnie z istota normy wynikajacej z art. 48 Prawa budow-
lanego, chodzi o dziatanie zmierzajace do ,,wyeliminowania stanu naruszenia
prawa i doprowadzenia do stanu zgodnego z przepisami. Kazde inne dzia-
tanie miatoby charakter legalizacji dziatan pozaprawnych, co nie bylo intencja
ustawodawcy %,

3.1. Przeprowadzenie oceny oddziatywania na srodowisko lub ponownej oceny

Zgodnie z art. 3 ust. 1 pkt 8 u.0.0.$. postepowanie w sprawie oceny oddziaty-
wania planowanego przedsiewzigcia na srodowisko obejmuje w szczegdlnosci:
a) weryfikacje raportu o oddzialywaniu przedsigwzigcia na srodowisko,

b) uzyskanie wymaganych ustawa opinii i uzgodnien,
¢) zapewnienie mozliwos$ci udziatu spoleczenstwa w postepowaniu.

18 7. Niewiadomski, w: Prawo budowlane. Komentarz..., art. 48.
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Przeprowadzenie oceny oddzialywania inwestycji na s$rodowisko Iub
ponownej oceny okresla art. 59 u.0.0.8., ktory wskazuje, ze wymaga jej reali-
zacja nastepujacych przedsigwzigc:

a) planowanego przedsigwzigcia mogacego zawsze znaczgco oddziatywaé na
srodowisko,

b) planowanego przedsigwzigcia mogacego potencjalnie znaczaco oddziatywac
na $rodowisko, jezeli obowiazek przeprowadzenia oceny jego oddziaty-
wania na srodowisko zostal stwierdzony na podstawie kryteriow zawartych
w art. 63 ust. 1.

Realizacji tego obowigzku przez inwestora i stworzeniu katalogu obu
rodzajow przedsiewzie¢ poswigcone jest rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia
10 wrzesnia 2019 r. w sprawie przedsigwzig¢ mogacych znaczaco oddziatywaé
na $rodowisko”. Jego § 2 okresla pierwsza grupe przedsiewziec, a § 3 — druga
grupe. Do przedsiewzie¢ mogacych zawsze znaczaco oddziatywac na $rodo-
wisko zalicza si¢ m.in. instalacje do wyrobu substancji z zastosowaniem pro-
cesOw chemicznych stluzace do wytwarzania podstawowych produktéw Iub
pOlproduktéw chemii organicznej albo chemii nieorganicznej, instalacje do
wytwarzania podstawowych produktéow farmaceutycznych z zastosowaniem
procesow chemicznych Iub biologicznych oraz instalacje zwigzane z postepo-
waniem z paliwem jadrowym lub odpadami promieniotwérczymi. Z kolei do
przedsiewzig¢ mogacych potencjalnie znaczaco oddziatywa¢ na Srodowisko
zalicza si¢ m.in. instalacje do brykietowania wegla kamiennego lub brunatnego,
elektrownie konwencjonalne i elektrownie wodne.

Katalog inwestycji w obu grupach zaszeregowania jest bogaty. Chociaz
samo rozporzadzenie nie budzi watpliwosci, to jednak trzeba si¢ zgodzié
z B. Czajka-Marchlewicz, ze przedsiewzigcia nalezace do pierwszej grupy
zawsze beda podlegaé ex lege ocenie oddzialywania na $rodowisko, nato-
miast te, ktore mozna zakwalifikowa¢ do drugiej grupy, poddane zostang rze-
czonej ocenie, gdy organ prowadzacy postepowanie tak zadecyduje, ale na
podstawie informacji na temat przedsigwzigcia przekazanych mu przez inwe-
stora. Sktania to do wniosku, ze spetnieniec wymogu przewidzianego w art. 49
ust. 4 pr. bud. polega na uzyskaniu decyzji srodowiskowej, do ktorej wydania
juz raz przeprowadzono ocen¢ oddziatywania na srodowisko. W konsekwenc;ji
moga si¢ rodzi¢ watpliwosci, czy zasadna jest koniecznos¢ jej ponownego
otrzymania?.

W decyzji o srodowiskowych uwarunkowaniach, wydawanej po przeprowa-
dzeniu oceny oddzialywania przedsiewziecia na srodowisko, wlasciwy organ
administracji zgodnie z art. 82 u.0.0.8. okresla:

¥ Dz.U. z 2019 r. poz. 1839.
20 B. Czajka-Marchlewicz, Legalizacja samowoli budowlanej w kontekscie wymogow ochro-
ny Srodowiska, Wolters Kluwer, LEX 2019.



Legalizacja samowoli budowlanej a obowiazki inwestora... PPGO0S.2022.01.02 5.9z 17

— rodzaj 1 miejsce realizacji przedsiewzigcia;

— istotne warunki korzystania ze srodowiska w fazie realizacji i eksploatacji lub
uzytkowania przedsiewziecia;

— wymagania dotyczace ochrony s$rodowiska konieczne do uwzglednienia
w dokumentacji;

— wymogi w zakresie przeciwdziatania skutkom awarii przemystowych w odnie-
sieniu do przedsiewzie¢ zaliczanych do zakladow stwarzajacych zagro-
zenie wystgpienia powaznych awarii (w rozumieniu ustawy Prawo ochrony
srodowiska);

— wymogi w zakresie ograniczania transgranicznego oddziatywania na $rodo-
wisko.

Z kolei gdy z oceny oddziatywania przedsigwzigcia na srodowisko wynika
potrzeba:

— wykonania kompensacji przyrodniczej — organ stwierdza konieczno$¢ wyko-
nania tej kompensacji;

— unikania, zapobiegania, ograniczania oddzialywania przedsigwzigcia na §ro-
dowisko — naktada obowigzek tych dziatan;

— monitorowania oddziatywania przedsiewzigcia na srodowisko — naktada obo-
wigzek monitorowania, okreslajac jego zakres, termin oraz obowiazki doty-
czace przedtozenia informacji o jego wynikach odpowiednim organom admi-
nistracji publicznej i inne wskazane w przywolanym przepisie.

Mozna réwniez przeprowadzi¢ ponowng ocen¢ oddziatywania na $rodo-
wisko?!. Jak nadmienia D. Krajewski, skorzystanie z owej regulacji podykto-
wane jest wykonaniem kompensacji przyrodniczej przez inwestora, a dochodzi
do tego w trzech przypadkach:

a) na wniosek samego inwestora w ramach postepowania o wydanie innej
decyzji, np. decyzji o pozwoleniu na budowe, decyzji o pozwoleniu na wzno-
wienie robot budowlanych lub decyzji o pozwoleniu na zmiang sposobu uzyt-
kowania obiektu budowlanego;

b) gdy wynika ona z samej decyzji o $rodowiskowych uwarunkowaniach
(w ktorej natozono taki obowigzek) i inwestor powinien przedtozy¢é nowy
raport w odpowiednim terminie;

¢) dokonania przez inwestora zmian we wniosku o wydanie decyzji.
Przywotany autor zaznacza wigc, ze natozenie takiego obowigzku na inwe-

stora bedzie rowniez w mysl art. 93 ust. 2 u.0.0.8. dawato mozliwo$¢ zmiany

wymagan $rodowiskowych okreslonych w decyzji o srodowiskowych uwarun-
kowaniach, ktoére z kolei beda istotne dla wydania w przyszio$ci innych decyzji
dotyczacych tego samego przedsigwzigcia??.

2 Zob. A. Siwkowska, Decyzje srodowiskowe. Opinie i uzgodnienia, wyd. 2, Wydawnic-
two C.H. Beck, Warszawa 2020.

2 D. Krajewski, Kompensacja przyrodnicza realizowana w toku procesu inwestycyjne-
go, cz. V — decyzja o srodowiskowych uwarunkowaniach, ,Nieruchomo$ci” 2014, nr 2, s. 19.
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3.2. Przeprowadzenie oceny oddziatywania przedsiewzigcia na obszar Natura 2000.
Problem decyzji sSrodowiskowej dla inwestycji zrealizowanej

Wsrdd trzech rodzajow oceny oddzialywania na $rodowisko wskazanych
przez B. Rakoczego jednym jest wlasnie ocena oddziatywania przedsigwzigcia
na obszar Natura 2000%. Mozna ja rozumie¢ jako ocen¢ wplywu przedsig-
wzigcia na srodowisko ograniczong do badania jego oddziatywania na ten kon-
kretny obszar (art. 3 ust. 1 pkt 7). W mysl art. 59 ust. 2 u.0.0.§. realizacja pla-
nowanego przedsiewzigcia innego niz mogace zawsze znaczaco oddzialywac
na $rodowisko lub mogace potencjalnie znaczaco oddziatywaé na srodowisko
wymaga przeprowadzenia oceny oddziatywania na obszar Natura 2000, jezeli
moze ono znaczgco wplywac¢ na 6w obszar, a nie jest bezposrednio zwigzane
z jego ochrona ani nie wynika z tej ochrony, lub jesli obowiazek dokonania
takiej oceny zostal stwierdzony na podstawie art. 96 ust. 1 u.0.0.8.

Oceng oddzialywania przedsiewzigcia na obszar Natura 2000 przeprowadza
podmiot do tego upowazniony, czyli regionalny dyrektor ochrony $rodowiska.
Warunkiem oceny jest stwierdzenie takiego obowigzku w specjalnej proce-
durze, ktéra zapoczatkowuje rozwazenie potencjalnego znaczacego oddziaty-
wania na obszar Natura 2000 przez organ wilasciwy do wydania decyzji lub
przyjecia zgloszenia. Rozwazenie to nast¢puje, zanim organ przyjmie zglo-
szenie budowy lub wykonania robot budowlanych oraz zgloszenie zmiany spo-
sobu uzytkowania obiektu budowlanego lub jego cze$ci na podstawie pr. bud.?*

Rozpatrujac ochrone srodowiska z perspektywy procedury legalizacji samo-
woli budowlanej w przypadku przeprowadzenia oceny oddzialywania na $ro-
dowisko lub/oraz oceny oddziatywania na obszar Natura 2000 i wydania w tej
sprawie decyzji, mozna mie¢ wrazenie, ze przepisy dotyczace owych ocen
odnoszg si¢ tylko do inwestycji przysztych, tzn. jeszcze nierozpoczetych. Jednak
istnieja wyjatki od zasady generalnej wynikajace z realizacji obowigzkéw Prawa
budowlanego, ktore dopuszcza legalizacje inwestycji juz ukonczonej.

Stanowisko to budzi uzasadnione kontrowersje. Watpliwo$ci w omawiane;
kwestii jest wiele, wystepuja one przede wszystkim w orzecznictwie oraz
w zakresie stosowania prawa przez organy administracji publicznej. Kierunki
orzecznicze Naczelnego Sadu Administracyjnego reprezentuja dwa skrajnie
rozne podejscia: wedtug pierwszego, bardziej popularnego i czesciej stosowa-
nego, wydanie decyzji sSrodowiskowej dla zrealizowanej inwestycji jest dopusz-
czalne, wedtug drugiego natomiast decyzja srodowiskowa nie moze by¢ wydana
dla inwestycji zrealizowane;.

% Dwa pozostale to ocena oddziatywania przedsiewziecia na srodowisko i strategiczna oce-
na oddziatywania na $rodowisko — B. Rakoczy, Kompetencje w zakresie ocen oddziatywania
na Srodowisko, w: idem, Ochrona srodowiska w praktyce gminy, Wolters Kluwer, LEX 2020.

2 A. Ogonowska, Ocena oddzialywania przedsiewzigcia na obszar Natura 2000, Wolters
Kluwer, Lex/el. 2019.
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Na poparcie pierwszej tezy mozna przywotac nastepujace wyroki NSA: , Ist-
nieje mozliwo$¢ ubiegania si¢ o uzyskanie decyzji srodowiskowej dla przedsig-
wzied, ktore sg realizowane, a takze tych, ktore zostaty juz zrealizowane”?; ,,To,
ze organ wlasciwy w sprawach o pozwolenie na budow¢ moze wyda¢ decyzje
o pozwoleniu na budowe, jezeli sg spelnione wszystkie warunki do wydania
takiej decyzji, w tym wymagania w zakresie ochrony srodowiska, nie jest row-
noznaczne z tym, ze po wydaniu takiej decyzji wytaczona jest jakakolwiek moz-
liwos¢ przeprowadzenia oceny oddzialywania inwestycji na srodowisko?.

Natomiast za drugg przemawia wyrok brzmigcy: ,,Ocena §rodowiskowych
aspektow przedsiewzigcia poprzedzaé musi przystapienie do wykonania przed-
siewzigcia”?’. Jest to o wiele mniej popularna teza, jednak czesto przywotywana
przy bezposredniej wyktadni art. 72 ust. 1 1 2 v.0.0.8. Z ust. 1 bezposrednio
wynika, ze wydanie decyzji o $rodowiskowych uwarunkowaniach nastgpuje
przed uzyskaniem decyzji o pozwoleniu na budowe, decyzji o zatwierdzeniu
projektu zagospodarowania dziatki Iub terenu albo projektu architektoniczno-
-budowlanego oraz decyzji o pozwoleniu na wznowienie robot budowlanych
— wydawanych na podstawie pr. bud. Z kolei zgodnie z art. 72 ust. 2 u.0.0.8.
wymogu uzyskania decyzji o sSrodowiskowych uwarunkowaniach nie stosuje si¢
w przypadku zmiany:

1) decyzji, o ktérych mowa w ust. 1, polegajacych na ustaleniu lub zmianie
formy lub wielkosci zabezpieczenia roszczen mogacych powsta¢ wskutek
wykonywania dziatalno$ci objetej decyzja lub na zmianie danych wniosko-
dawcy; a takze

la) decyzji, o ktorych mowa w ust. 1 pkt 1, 10, 14, 18 i 19, polegajacych na
zmianie zatwierdzonego projektu zagospodarowania dziatki lub terenu albo
projektu architektoniczno-budowlanego dotyczace;j:

a) charakterystycznych parametrow obiektu budowlanego, w szczegol-
no$ci: kubatury, powierzchni zabudowy, wysokosci, dtugosci, szero-
kosci i liczby kondygnacji, oraz charakterystycznych parametréw drogi
w zakresie niewymagajacym zmiany granic pasa drogowego;

b) zapewnienia warunkéw niezbednych do korzystania z tego obiektu przez
osoby niepetnosprawne;

¢) charakterystycznych parametréw drogi w zakresie niewymagajacym
zmiany granic pasa drogowego

— ktore nie spowoduja zmian uwarunkowan okreslonych w wydanej decyzji
o srodowiskowych uwarunkowaniach.

Uwzgledniwszy przytoczone przepisy, nalezy si¢ zgodzi¢ z pierwszg teza,

ktora wolno uzasadni¢ dwiema przestankami dla procesu legalizacji samo-

2 Wyrok NSA z dnia 23 maja 2004 r., sygn. II OSK 3013/12, http://orzeczenia.nsa.gov.pl.
2 Wyrok NSA z dnia 2 marca 2010 r., sygn. IT GSK 6/10, http://orzeczenia.nsa.gov.pl.
27 Wyrok NSA z dnia 10 listopada 2015 r., sygn. I OSK 542/14, http://orzeczenia.nsa.gov.pl.
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woli budowlanej. Primo, w toku realizowania inwestycji moglo dojs¢ i czesto
dochodzi do samowolnych zmian w projekcie, co moze w znacznym stopniu
rzutowa¢ na ostateczne oddziatywanie inwestycji na $rodowisko. Secundo,
biorgc pod uwage bardzo réznorodny charakter prowadzonych i legalizowa-
nych inwestycji, nie sposob utworzy¢ katalogu norm wlasciwych do zastoso-
wania w kazdym przypadku tamania przepisow ochrony $rodowiska przy reali-
zacji inwestycji. Totez zasadna jest legalizacja samowoli budowlanej dotyczaca
inwestycji juz ukonczonych, dokonana na podstawie wniosku inwestora. Wszak
ocena oddziatywania na $rodowisko wigze si¢ bezposrednio z ustaleniem
zakresu ingerencji, z kolei decyzja o legalizacji samowoli budowlanej na pod-
stawie decyzji srodowiskowej pozwala na wyznaczenie dzialan ze strony inwe-
stora, ktore maja na celu zaprzestanie dalszej degradacji $rodowiska. Nie zawsze
jednak istnieje mozliwo$¢ catkowitego cofnigcia tego rodzaju skutkow realizacji
przedsiewzigcia, dlatego tez ponowna ocena oddzialywan na srodowisko wydaje
si¢ dobrze uzasadniona, daje bowiem szanse na aktualng oceng jego stanu na
obszarze ukonczonej lub realizowanej inwestycji. Nadto mimo ze przeprowa-
dzenie ponownej oceny znacznie wydluza czas oczekiwania wnioskujacego
na decyzj¢ o legalizacji samowoli budowlanej, trzeba pamigtaé, ze z perspek-
tywy realizacji wytycznych zrownowazonego rozwoju procedura ta jest bardzo
istotna, gdyz stanowi gwarancj¢ ochrony srodowiska, a zarazem uwzglednia cele
gospodarcze®.

3.3. Uzyskanie pozwolenia na uzytkowanie

Za samowole budowlang uwaza si¢ rowniez uzytkowanie obiektu budow-
lanego bez pozwolenia lub w sposob niezgodny z udzielonym pozwoleniem
na uzytkowanie. Samowola zwigzana z nienalezytym uzytkowaniem obiektu
moze narusza¢ przepisy ochrony $rodowiska, w rezultacie za$ oddziatywac
w negatywny sposob na sasiednie nieruchomosci. Totez wypada si¢ zgodzi¢
z M. Bystrek 1 A. Jelen, ze jednym z podstawowych obowigzkéw natozonych
na wilascicieli i zarzadcow obiektow zrealizowanych jest korzystanie z nich
w sposob zgodny z ich przeznaczeniem, a wszystkie zmiany dotyczace spo-
sobu uzytkowania obiektu trzeba zglosi¢ przed ich wprowadzeniem w zycie.
W przeciwnym razie organ nadzoru budowlanego z mocy prawa ma obowiazek
wszczaé postgpowanie zmierzajace do przywrdcenia stanu zgodnego z prawem?.

Przez zmian¢ uzytkowania w mysl art. 71 pr. bud. rozumie si¢ podjgcie
badz zaniechanie w obiekcie budowlanym lub jego czgsci dziatalno$ci zmienia-

8 M.J. Nowak, Planowanie przestrzenne a ocena oddzialywania na srodowisko, ,Nieru-
chomosci” 2012, nr 12, s. 12.

¥ M. Bystrek, A. Jelen, Prawne mozliwosci zmiany przeznaczenia inwestycji w swietle naj-
nowszych trendow rynkowych, ,,Nieruchomosci” 2009, nr 9, s. 19.
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jacej warunki bezpieczenstwa pozarowego, powodziowego, pracy, zdrowotne,

higieniczno-sanitarne, ochrony srodowiska badz wielko$¢ lub uktad obciazen,

a takze podje¢cie w obiekcie budowlanym Iub jego czgSci dziatalnosci zaliczanej

do przedsigwzig¢ mogacych znaczaco oddziatywa¢ na $rodowisko w rozu-

mieniu u.0.0.8. Zmiana sposobu uzytkowania obiektu budowlanego Iub jego
czes$ci wymaga zgloszenia organowi administracji architektoniczno-budowlane;.

W zgloszeniu nalezy okresli¢ dotychczasowy i zamierzony sposob uzytkowania,

a do dokumentu tego dolaczyc¢:

— opis i rysunek okreslajacy usytuowanie obiektu budowlanego w stosunku do
granic nieruchomosci i innych obiektow budowlanych istniejacych lub budo-
wanych na tej i sgsiednich nieruchomosciach, z oznaczeniem czgsci obiektu
budowlanego, w ktdrej zamierza si¢ dokona¢ zmiany sposobu uzytkowania;

— zwiezly opis techniczny, okreslajacy rodzaj i charakterystyke obiektu budow-
lanego oraz jego konstrukcjg, wraz z danymi techniczno-uzytkowymi, w tym
wielko$ciami i rozkladem obciazen, a w razie potrzeby rowniez danymi tech-
nologicznymi;

— o$wiadczenie o posiadanym prawie do dysponowania nieruchomoscia na cele
budowlane;

— zaswiadczenie wojta, burmistrza albo prezydenta miasta o zgodno$ci zamie-
rzonego sposobu uzytkowania obiektu budowlanego z ustaleniami obowig-
Zujacego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego albo decyzje
o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu w razie braku obowigzu-
jacego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego;

— w przypadku zmiany sposobu uzytkowania polegajacej na wspomnianej
wyzej zmianie warunkéw lub obcigzen — ekspertyze techniczna, wykonang
przez osob¢ posiadajaca uprawnienia budowlane bez ograniczen w odpowied-
niej specjalnosci;

— w zalezno$ci od potrzeb — pozwolenia, uzgodnienia lub opinie wymagane
odrgbnymi przepisami, w szczegdlnosci decyzje o srodowiskowych uwarun-
kowaniach oraz o ocenach oddziatywania na srodowisko (0 czym byta mowa
we wcezesniejszej czesci artykutu).

4. Podsumowanie i wnioski

Decydujac si¢ na realizacje inwestycji (przedsigwzigcia), inwestor — jako
podmiot odpowiedzialny za zorganizowanie i nalezyte przeprowadzenie pro-
cesu budowlanego — zgodnie z pr. bud. musi dopetni¢ licznych obowiazkow,
aby byla ona zgodna z prawem, w szczegdlnosci z prawem zagospodarowania
przestrzennego i szeroko rozumianej ochrony s$rodowiska. Realizacja inwe-
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stycji wbrew wymogom prawa moze zosta¢ uznana przez organ administracji
architektoniczno-budowlanej za samowole budowlang. W mys$l art. 48 i 49
pr. bud. inwestor ma mozliwos¢ ztozenia wniosku o legalizacje samowoli budow-
lanej, jednak zobowigzany bedzie do wielu czynnosci stuzacych przywroceniu
stanu prawnie wymaganego lub — jesli nie jest to mozliwe — doprowadzeniu
inwestycji do takiego stanu wymaganego prawem, aby powodowala jak naj-
mniejszg szkode, gtownie dla §rodowiska i nieruchomosci sasiednich. Ustawo-
dawca w obecnym ksztalcie procedury legalizacyjnej przedstawia jasne kryteria
1 oczekiwania wobec inwestora, pozostawiajac mu wybor w zakresie ztozenia
wniosku (jego dobrowolno$¢), a takze dopuszcza skorzystanie pod pewnymi
warunkami z uproszczonej procedury legalizacyjnej. Przepisy prawa budow-
lanego oraz ochrony $rodowiska, zarowno miedzynarodowe, jak i polskie, sta-
wiajg przed inwestorem szereg wymogow. Podmiot, ktory decyduje sie na zlo-
zenie wniosku o legalizacj¢ samowoli budowlanej, moze zosta¢ zobligowany do
uzyskania niezbednych decyzji srodowiskowych zawierajacych ocene oddziaty-
wania inwestycji na srodowisko 1 wezwany do osiggnig¢cia optymalnego stanu
pod tym wzgledem.

Dopuszczenie legalizacji samowoli budowlanej stanowi dobry kierunek
dziatan ustawodawcy, ktory zmierza do zapewnienia ladu przestrzennego
1 zrbwnowazonego rozwoju w zyciu gospodarczym i spolecznym. Stwarza
szans¢ na napraw¢ postepowania podmiotu w sposob dobrowolny, zamiast
naktada¢ na niego od razu nakaz rozbiodrki obiektu. Nadto dokonujac noweli-
zacji ustawy Prawo budowlane, doprecyzowuje adresatow postgpowan lega-
lizacyjnych: zgodnie z art. 52 ust. 1 pr. bud. jest nim inwestor, a w sytuacji
gdy wykonanie przez niego postgpowania albo decyzji nie jest mozliwe, odpo-
wiedzialno$cig za samowole budowlang obcigzony, w sposob prawnie przewi-
dziany, moze zosta¢ nowy wiasciciel lub zarzadca nieruchomosci*®. W kontek-
scie ochrony $rodowiska daje to gwarancje, ze samowole budowlane, nieza-
leznie od czasu ich popelnienia, mogg by¢ w jakims$ zakresie zalegalizowane,
a szkody, ktoére przyniosty, w mozliwym stopniu naprawione. Trzeba rowniez
wskaza¢, ze w decyzji legalizacyjnej ustala si¢ obowigzek uzyskania pozwo-
lenia na uzytkowanie obiektu, co w kontekscie przepisow ustawy z dnia 3 paz-
dziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o srodowisku i jego ochronie,
udziale spoteczenstwa w ochronie $rodowiska oraz o ocenach oddziatlywania
na $rodowisko jest wazng regulacja z perspektywy zaréwno prawnej, jak
i praktyczne;.

30D, Kafar, J, Kornecki, K. Sielicki, M. Stachal, K. Szocik, Prawo budowlane 2021...
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Mitosz Szymon Chrusciel

Legalizacja samowoli budowlanej a obowigzki inwestora w zakresie
ochrony srodowiska

Streszczenie

Celem artykutu jest proba charakterystyki obowiazkow inwestora w procedurze legaliza-
cji samowoli budowlanej i odniesienie ich do przepiséw ochrony $rodowiska. Autor analizuje
prawo budowlane dotyczace samowoli budowlanej, skupiajac si¢ przede wszystkim na zmianach
procedury po nowelizacji z 2021 r. Dokonuje réwniez analizy wymogdéw przepisow ochrony
srodowiska stawianych przed inwestorem w procedurze legalizacji samowoli budowlanej i wska-
zuje na ich duze znaczenie dla zapewnienia zrownowazonego rozwoju.
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Stowa kluczowe: nieruchomos¢, ochrona $rodowiska, samowola budowlana, prawo budow-
lane, zrownowazony rozwoj

Mitosz Szymon Chrusciel

Legalization of lawlessness in construction and the investor’s obligations
in the field of environmental protection

Summary

The aim of the article is an attempt to indicate the obligations of the investor in the pro-
cedure of legalization of lawlessness in construction and comparing them to the environmental
protection regulations. The author analyzes the provisions of the construction law in the area of
lawlessness in construction, focusing primarily on the changes in the procedure after the amend-
ment of the law in 2021. He analyzes the requirements of the environmental protection provisions
faced by the investor in the procedure of legalization of construction lawlessness, pointing to
their high value for ensuring sustainable development.

Keywords: real estate, environmental protection, lawlessness, construction law, sustainable
development

Mwunow LWnmoH XpycTenb

Neranusauus camoBOsNbHbIX NOCTPOEK U 06A3aTeNnbLCTBA MHBECTOpPaA
B 06nacTv oxpaHbl OKpyXatoliein cpeabl

Pesome

B craTbe chenaHa nomnsiTka 0003HAUUTh O0S3aHHOCTH MHBECTOpA B NPOLEAYpE Jerain3a-
LU CaMOBOJIBHBIX MOCTPOEK M UX COOTHECEHHE C IMOJOKEHHUSIMH MPUPOTOOXPAHHOTO 3aKOHO-
JlaTeabCTBA. ABTOpP aHAJIM3HUPYET CTPOUTEIBHOE 3aKOHOATEIBCTBO B c(hepe CaMOBOJIBHBIX ITOC-
TPOEK, B NIEPBYIO O4Yepeb aKLIECHTHPYS] BHUMAaHUE HAa N3MCHEHUSX IIPOIETyPHI IT0CIe BHECEHUS
morpaBok B 2021 roxy. OH Takke aHATU3UPYET TPEOOBAHUS MMPUPOTOOXPAHHBIX HOPMATHBHBIX
AKTOB, TPEAbBABISAEMBIX K HHBECTOPY NpPH MPOLEIYPE JICTANIN3alUKi CaMOBOJBHBIX HOCTPOEK,
YKa3bIBass HA UX BBICOKYIO HEHHOCTbH IJIsA obecrnieueHus yCTOﬁ‘lHBOFO pa3BUTHUA.

KnroueBble cloBa: HEIBMKUMOCTD, OXPAaHBI OKPY>KAIOIIEH CPeJbl, CAMOBOIBHAS TOCTPOIiKa,
CTPOHUTETBHOE 3aKOHOIATEIbCTBO, YCTOHUNBOE PA3BUTHE
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Mitosz Szymon Chrusciel

Legalizzazione degli abusi edilizi e obblighi di protezione ambientale
dell’investitore

Sommario

L’obiettivo dell’articolo ¢ un tentativo di indicare gli obblighi dell’investitore nella procedura
di legalizzazione della costruzione arbitraria e di metterli in relazione con le norme di protezione
ambientale. L’autore analizza il diritto delle costruzioni nell’area del dolo edilizio, concentran-
dosi principalmente sui cambiamenti della procedura dopo la modifica del 2021. Analizza anche
i requisiti dei regolamenti di protezione ambientale imposti all’investitore nella procedura di
legalizzazione della volonta edilizia, sottolineando il loro alto valore per garantire lo sviluppo
sostenibile.

Parole chiave: immobili, protezione dell’ambiente, costruzione non autorizzata, diritto edi-
lizio, sviluppo sostenibile



