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Abstrakt

Artykut  poswigcony jest zagadnieniom administracyjno-prawnym = zwigzanym
z samowolg budowlang na obszarach chronionych. Pokazuje on pewne elementy konfliktu
interesu publicznego z interesem prywatnym. Zaprezentowane zostaly w nim cele, jak
réwniez formy ochrony przyrody, ktorych ustanawianie realizuje z jednej strony interes
0gotu, z drugiej za$§ wprowadza dodatkowe ograniczenia w zakresie korzystania
z nieruchomosci stanowigcego jedno z kluczowych uprawnien wiasciciela sktadajacych sie na
prawo wiasnosci. Tym samym artykutl ten odnosi si¢ w pewien sposob do zagadnien
zwigzanych z ograniczeniami prawa wlasno$ci. Ograniczenia te stanowig powazng
problematyke prawng polegajaca na ingerencji w swobode podejmowanych przez wlasdciciela
dzialan, krepujac przy tym jego zachowania. Przedmiotowy artykut pokazuje jedynie
fragment tej problematyki, skupiony wokot obszaréw chronionych i prowadzonych w ich
obrgbie inwestycji budowlanych. Szczegdlng uwage w niniejszym artykule zwrdcono na
konsekwencje prowadzenia w obrebie tych obszarow robdt budowlanych bez wymaganego
pozwolenia na budowe¢ lub zgloszenia. Artykut ten powstal w oparciu o analiz¢ tekstow
zrodlowych, gléwnie ustawy - Prawo budowlane 1 ustawy o ochronie przyrody. Oprocz tego
w artykule tym wykorzystano literature z zakresu prawa administracyjnego, nauk

przyrodniczych i orzecznictwo sagdéw administracyjnych.

Stowa kluczowe: samowola budowlana, konsekwencje samowoli, obszary chronione, formy
ochrony przyrody, pozwolenie na budowe, zgloszenie robot budowlanych, odpowiedzialnos¢
karna, odpowiedzialnos¢ administracyjno-prawna, zakazy obowiqzujgce na obszarach

chronionych.

Abstract
The article deals with administrative and legal issues connected with building lawlessness
in protected areas.
It presents some elements of a conflict between public and private interests.
There have been presented both aims and forms of nature protecting. Introduction of such
forms expresses public interest on the one hand, and on the other hand it causes additional
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restrictions connected with using properties which belong to the main powers of each owner.
In this way the article is related to the issues dealing with restrictions in property. Such
restrictions constitute important legal problems that mean interference in owner’s freedom
to take decisions, which to a certain extent constrains their behaviour.

This article presents only a part of such issues and deals with protected areas and building
works in them.

Special attention is also devoted to consequences of conducting building works without
building licence or notification of building works in protected areas.

This presentation is based on an analysis of source texts, mostly — building law act and
nature protecting act. There have also been used other materials connected with administrative

law, the natural sciences and administrative jurisdiction statements.

Key words: building lawlessness, consequences of lawlessness, protected areas, forms
of nature protection, building licence, notification of building works, criminal responsibility,

administrative and legal responsibility, ban imposed in protected areas.

Wprowadzenie
Obszary chronione to tereny objete ochrong ze wzgledu na wystepujace w ich obrebie
cenne walory przyrodnicze lub krajobrazowe (Parki narodowe cz. I, kolekcja nasza Polska,
2010, s. 4). Obszary takie tworzone sa przede wszystkim na podstawie ustawy o ochronie
przyrody z 16 kwietnia 2004 r. (Dz.U.2009.151.1220). Celem ochrony jest tu utrzymanie
na chronionym obszarze naturalnych procesow przyrodniczych 1 stabilnosci ekosystemow,
zachowanie ro6znorodnosci biologicznej i dziedzictwa geologicznego, zapewnienie cigglosci
istnienia gatunkéw 1 ekosystemow, ksztattowanie wlasciwych postaw czlowieka wobec
przyrody, a takze przywracanie do stanu wlasciwego zasobow 1 skladnikow przyrody. Dla
realizacji celow ochrony przyrody podstawowe znaczenie ma wykorzystywanie instytucji
prawnych ustanowionych przepisami ustawy o ochronie przyrody, jakimi sg formy ochrony
przyrody (D. Jakubowska, 2009, s. 510). Zdaniem D. Jakubowskiej stanowig one prawny
system administracyjnych zabezpieczen, do ktorego tworzenia Polska zobowigzata si¢ jako
strona wielu konwencji migdzynarodowych. Jak podaje W. Radecki na gruncie obowigzujacej
ustawy do obszaréw przyrodniczo cennych mozna zaliczyc¢:
1) tradycyjne formy ochrony przyrody w postaci parkow narodowych i rezerwatow
przyrody,
2) nowsze formy ochrony przyrody, tj. parki krajobrazowe i obszary chronionego
krajobrazu,

3) europejskie formy ochrony przyrody w postaci obszarow Natura 2000,
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4) indywidualne formy ochrony przyrody majace charakter przestrzenny, zwlaszcza

uzytki ekologiczne i zespoty przyrodniczo-krajobrazowe (W. Radecki, 2005, s. 2).

M. Stanicka podkresla, ze ustawa zobowigzuje organy administracji publicznej
do dbatosci o przyrod¢ bedaca dziedzictwem i bogactwem narodowym poprzez zapewnienie
warunkow prawnych, organizacyjnych 1 finansowych dla ochrony przyrody oraz
do prowadzenia dziatalnosci edukacyjnej, informacyjnej i promocyjnej w dziedzinie ochrony
przyrody (2011, s. 99). Autorka dodaje, iz w mysl tej ustawy jednostki samorzadu gminnego
realizuja cele ochrony przyrody poprzez:

1) uwzglednianie wymagan ochrony przyrody w dziatalnosci gospodarczej

I inwestycyjnej,

2) uwzglednianie wymagan ochrony przyrody w programach ochrony S$rodowiska,
strategiach rozwoju gmin, studiach uwarunkowan i1 kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gmin, miejscowych planach zagospodarowania przestrzennego,

3) obejmowanie zasobow, tworéw i sktadnikow przyrody formami ochrony przyrody
poprzez tworzenie uchwatami rad gmin uzytkow ekologicznych, stanowisk
dokumentacyjnych, zespoldw przyrodniczo-krajobrazowych, pomnikéw przyrody,

4) prowadzenie dziatalnosci edukacyjnej, informacyjnej i promocyjnej w dziedzinie

ochrony przyrody.

Obszary chronione to obszary specjalne o charakterze ekologicznym, tworzone
z zamiarem realizacji interesu publicznego. M. Wozniak podaje, iz interes publiczny to
interes, ktory da si¢ potencjalnie odnies¢ do wielu niezindywidualizowanych adresatow,
traktowanych jako wspolny podmiot lokalny, regionalny lub panstwowy (2012, s. 81).
Autorka podkresla, ze w kazdym przypadku mamy do czynienia z zaspakajaniem korzysci
w wymiarze ogélnym, z tym ze zasieg interesu publicznego jest lub moze by¢ rozny.
J. Dziobek-Romanski i A. Barczewska-Dziobek zwracaja uwage, iz pojecie interesu
publicznego wystgpuje w wielu aktach normatywnych 1 traktowane jest ono wymiennie
z takimi terminami, jak dobro wspolne, interes panstwa, interes spoteczny (2012, s. 65).
Terminy te, co podkreslajg autorzy, nie zostaty przez prawodawce zdefiniowane i dlatego tez
istnieje trudno$¢ w ich interpretowaniu przez organy administracji publicznej stosujacych te
norme, zwlaszcza w sytuacjach, w ktorych pojecie interesu publicznego jest samodzielng
podstawa przy podejmowaniu decyzji uznaniowych. Z reguly jednak interes publiczny nie
pokrywa si¢ z interesem indywidualnym. Ustanawianie form ochrony przyrody realizuje
okreslong polityke panstwa, w perspektywie stuzac przy tym pewnemu dobru ogoélnemu,
jednak dla wlasciciela konkretnej nieruchomosci niesie liczne ograniczenia, przede wszystkim

w dalszym sposobie korzystania z niej, jak rowniez w przypadku parkéw narodowych

135



w rozporzadzaniu rzeczg. Utworzenie obszaru specjalnego, niezaleznie od jego funkcji,
motywowane jest ostabieniem lub likwidacjg wszelkiej dziatalno$ci przeciwstawiajgcej si¢
okreslonemu priorytetowemu celowi, dla ktorego realizacji obszar zostat utworzony. W sferze
prawnej, jak stwierdza J. Bo¢, znajduje to wyraz w skutkach prawnych utworzenia takiego
obszaru specjalnego (J. Bo¢, 2007, s. 486-487). W opinii autora system zakazow i nakazow
oraz swoistych ograniczen prawnych wyraza si¢ najczeSciej w ograniczeniach prawa
wlasnosci lub innego prawa rzeczowego oraz w specjalnym rezimie policyjnym
(ochronno-porzadkowym). Zdaniem J. Ciechanowicz-McLean ochrona przyrody lezy
w interesie publicznym, a ochrona wilasnos$ci w interesie prywatnym, a zatem ograniczenia
wlasnosci ze wzgledu na ochrone srodowiska sg zawsze dopuszczalne (2009, s. 95). Na
gruncie omawianej problematyki beda to ograniczenia w zakresie korzystania
z nieruchomosci, a niedostosowanie si¢ do nich moze skutkowa¢ samowolg budowlang.
Samowola budowlana to inaczej prowadzenie robdt budowlanych bez wymaganego
pozwolenia na budowe lub zgloszenia. Z punktu widzenia ochrony przyrody to zachowanie,
ktére narusza plan zagospodarowania przestrzennego, w niektorych przypadkach decyzje
0 warunkach zabudowy oraz zakazy obowigzujagce w stosunku do poszczegdlnych form
ochrony przyrody. Mamy z nig do czynienia zawsze, gdy inwestor rozpocznie roboty
budowlane badz budowe obiektow budowlanych z pominigciem pewnych regut. Przede
wszystkim regut ustalonych przez plan zagospodarowania przestrzennego, ktory stanowi
podstawowy 1 najwazniejszy instrument prawny w zakresie ochrony przyrody oraz zakazy
obowigzujagce w obrebie poszczegolnych form ochrony przyrody. Wprowadzenie form
ochrony przyrody pociaga za soba konieczno$¢ wprowadzania pewnych zakazéw, z jednej
strony umozliwiajacych realizacje celow ochronnych, ale z drugiej ograniczajacych
mozliwosci korzystania z nieruchomosci znajdujacych si¢ na terenie objetym ochrong
(J. Cheda, 2010, s. 411). | tak zgodnie z wyrokiem Wojewodzkiego Sgdu Administracyjnego
w Warszawie z dnia 10 marca 2009 r. w przypadku zlokalizowania dziatki na obszarze
chronionym ustawowo (obszarze parku narodowego) granice ustawowe korzystania przez
wlasciciela z jego nieruchomos$ci wyznaczac bedzie art. 15 ust. 1 ustawy o ochronie przyrody,
wprowadzajacy ustawowo miedzy innymi zakaz budowy 1 rozbudowy budynkow
mieszkalnych (IV SA/Wa1905/08). Z drugiej za$ strony WSA stwierdza, iz dziatalnos¢ objeta
zakazami dokonywana przez czlowieka na obszarze objetym ochrong krajobrazows jest
dopuszczalna, jezeli jest kontynuacja dotychczasowego sposobu gospodarczego
wykorzystania danego terenu przez okreslony podmiot i nie wplywa na zmian¢ cech
charakterystycznych krajobrazu na tym obszarze. Natomiast celem regulacji zawartej
w art. 5 pkt 8 ustawy o ochronie przyrody jest zdaniem sadu zachowanie walorow

krajobrazowych, czyli wartosci ekologicznych, estetycznych i kulturowych obszaru oraz
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zwigzane] z nim rzezby terenu, tworéw i sktadnikow przyrody, uksztaltowanych przez sity

przyrody lub dziatalno$¢ cztowieka.

Osoba dopuszczajaca si¢ samowoli w obrebie obszaréw chronionych, jak i poza nimi
musi liczy¢ si¢ z odpowiedzialnoscia w postaci decyzji nakazujacej rozbiodrke obiektu
budowlanego lub postanowienia wstrzymujgcego prowadzenie robot budowlanych. Oprocz
tego osobie takiej na gruncie ustawy - Prawo budowlane moze grozi¢ kara grzywny albo
nawet kara pozbawienia wolno$ci. Odpowiedzialnos¢ ta bedzie dotyczy¢ zardbwno inwestora,
jak 1 kierownika budowy, ktéoremu obok odpowiedzialno$ci karnej zagraza¢ bedzie
odpowiedzialno§¢ zawodowa mogaca skutkowaé¢ zakazem wykonywania funkcji
kierowniczych na budowie do pigciu lat wilacznie. Wojewoddzki Sad Administracyjny
w Katowicach (Il SA/Ke 572/09) orzekl, iz do rozbiorki samowoli budowlanej mozna
zobowigza¢ réwniez osobg, ktéra nie jest juz wilascicielem nieruchomosci
(T. Baum, 2010, s. 3). Konsekwencja samowoli budowlanej w przypadku obszarow
chronionych bedzie tez odpowiedzialno$§¢ karna, jak rowniez karno-administracyjna
wynikajaca z art. 127 1 art. 88 ustawy o ochronie przyrody. Zgodnie z ustawa z dnia 7 lipca
1994 r. - Prawo budowlane (Dz.U.2003.207.2016) roboty budowlane mozna rozpoczaé na
podstawie ostatecznej decyzji o pozwoleniu na budowe, z wyjatkiem robdt, ktére na
podstawie art. 30 ustawy mozna prowadzi¢ na podstawie zgloszenia. W zwigzku z tym
budowa wszelkich obiektow budowlanych oraz prowadzenie robdt budowlanych nieujetych
w katalogu art. 29 ustawy naktada na inwestora obowigzek uprzedniego uzyskania

pozwolenia na budowe.

Pozwolenie na budoweg jest zdaniem K. Malysa jedna z najwazniejszych decyzji
wydawanych w procesie inwestycyjno-budowlanym (K. Matysa, 2002, s. 117). Jak podaje
J. Dessoulavy-Sliwinski, pozwolenie to stanowi doniosty, cho¢ niejedyny na gruncie regulacji

Prawa budowlanego przejaw reglamentaciji prawnej (J. Dessoulavy-Sliwinski, 2011, s. 325).

O takie pozwolenie by¢ moze wystgpowato przedsigbiorstwo, ktore to, jak podaje
K. Okrasinski, planowalo budowe wyciagu krzesetkowego w rejonie Biatego Jaru, ponizej
nieopodal zlokalizowanej dolnej stacji kolei liniowej na Kope (K. Okrasinski, 2010, s. 7).
Wedlug autora oprocz wyciggu o dlugosci 600 m planowano rowniez wytyczenie nartostrady
o dhugosci okoto 800 m i szeroko$ci 30 m wraz z systemem nasniezania i o§wietlenia. Autor
podkresla réwniez, iz inwestycja oznacza konieczno$¢ usunigcia 3 ha lasow ochronnych,
a w strefie jej oddziatywania stwierdzono wystgpowanie 7 chronionych gatunkoéw plazéow

oraz 23 gatunki chronionych ptakow.

Pozwolenie moze by¢ wydane przez wtasciwy organ po wczesniejszym przeprowadzeniu

postgpowania w sprawie oceny oddziatywania na srodowisko oraz uzyskaniu przez inwestora
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wymaganych przez przepisy szczegodlne pozwolen, uzgodnien lub opinii innych organdow.
Przyktadem takich przepisow szczegolnych beda wiasnie przepisy oznaczone w postaci
art. 15, 17, 24, 33, 45 i 46 ustawy o ochronie przyrody. Przepisy te majac na wzgledzie
realizacje ustawowych celow ochrony przyrody, wprowadzaja dodatkowe zaostrzenia na
gruncie Prawa budowlanego. Nie zawsze jednak majg one charakter bezwzgledny. I tak na
przyktad warto w tym miejscu przypomnieé, ze zakazy obowigzujace na terenach parkow
narodowych i rezerwatéw przyrody nie dotycza:

e wykonywania zadan wynikajacych z planu ochrony lub zadan ochronnych;

e likwidacji naglych zagrozen oraz wykonywania czynno$ci nieujetych w planie
ochrony lub zadaniach ochronnych, za zgoda organu ustanawiajacego plan ochrony
lub zadania ochronne;

e prowadzenia akcji ratowniczej oraz dzialan zwigzanych z bezpieczenstwem
powszechnym;

e wykonywania zadan z zakresu obronnosci kraju w przypadku zagrozenia
bezpieczenstwa panstwa;

e obszar6w objetych ochrong krajobrazowa w trakcie ich gospodarczego
wykorzystywania przez jednostki organizacyjne, osoby prawne lub fizyczne oraz

wykonywania prawa witasnos$ci, zgodnie z przepisami Kodeksu cywilnego.

Oproécz tego na podstawie art. 15 ust. 3 u.o.p. minister wlasciwy do spraw $rodowiska
moze zezwoli¢ na odstgpstwa od zakazéw obowigzujacych na tych obszarach, jezeli jest to
uzasadnione potrzeba ochrony przyrody, wykonywaniem badan naukowych, celami
edukacyjnymi, kulturowymi, turystycznymi, rekreacyjnymi i sportowymi, celami kultu
religijnego lub realizacja inwestycji liniowych celu publicznego w przypadku braku
rozwigzan alternatywnych, pod warunkiem przeprowadzenia przez inwestora dzialan
kompensujacych utrate wartosci przyrodniczych danego obszaru. Jak podaje K. Gruszecki,

bez takiego zezwolenia proces inwestycyjny nie bedzie mogl by¢ realizowany (K. Gruszecki,
2010, s. 236).

Zakazy obowigzujagce w stosunku do parkow krajobrazowych nie maja zastosowania
w stosunku do:
e wykonywania zadah wynikajacych z planu ochrony,
e wykonywania zadan na rzecz obronnosci kraju i bezpieczenstwa panstwa,
e prowadzenia akcji ratowniczej oraz dzialan zwigzanych z bezpieczenstwem
powszechnym,
o realizacji inwestycji celu publicznego w rozumieniu art. 2 pkt 5 ustawy z dnia

27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.
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Zakazy przewidziane w art. 24 ustawy obowigzujace w stosunku do obszaréw
chronionego krajobrazu nie dotycza:
e wykonywania zadan na rzecz obronnos$ci kraju i bezpieczenstwa panstwa,
e prowadzenia akcji ratowniczej oraz dzialan zwigzanych z bezpieczenstwem
powszechnym;

e realizacji inwestycji celu publicznego.

Jesli chodzi o obszary Natura 2000 zgodnie z art. 34 u.o.p. w sytuacji, gdy przemawiajg
za tym konieczne wymogi nadrzednego interesu publicznego, w tym wymogi o charakterze
spotecznym lub gospodarczym, i wobec braku rozwigzan alternatywnych, wlasciwy
miejscowo wojewoda, a na obszarach morskich dyrektor wtasciwego urzedu morskiego, moze
zezwoli¢ na realizacj¢ planu lub przedsigwzigcia, ktore moga mie¢ negatywny wplyw na
siedliska przyrodnicze oraz gatunki roslin 1 zwierzat, dla ktorych ochrony zostat wyznaczony
obszar Natura 2000, zapewniajac wykonanie kompensacji przyrodniczej niezbednej do
zapewnienia spojnosci 1 wilasciwego funkcjonowania sieci obszaréw Natura 2000. Jezeli
jednak zdarzy sie, ze na obszarze Natura 2000 wystepuje siedlisko lub gatunek o znaczeniu
priorytetowym, zezwolenie to moze zosta¢ udzielone wylacznie w celu ochrony zdrowia
i zycia ludzi, zapewnienia bezpieczenstwa powszechnego, uzyskania korzystnych nastgpstw
o pierwszorzednym znaczeniu dla $rodowiska przyrodniczego lub w celu wynikajacym
z koniecznych wymogdéw nadrzednego interesu publicznego. Jednak w tym ostatnim
przypadku niezbedne bedzie uzyskanie opinii Komisji Europejskiej. W przypadku
nieruchomosci potozonych w granicach obszarow Natura 2000 wilasciwy organ powinien
pamigtac o istnieniu art. 33 ust. 1 u.o.p., zgodnie z ktorym zabrania si¢ podejmowania dziatan
mogacych w istotny sposob pogorszy¢ stan siedlisk przyrodniczych oraz siedlisk gatunkow
roslin 1 zwierzat, a takze w istotny sposob wplynaé negatywnie na gatunki, dla ktorych
ochrony zostat wyznaczony ten obszar. Przepis ten stosuje si¢ takze do projektowanych
obszarow Natura 2000 do czasu zatwierdzenia albo odmowy zatwierdzenia przez Komisje

Europejska listy, na ktorej si¢ znajduja.

Odnosnie indywidualnych form ochrony przyrody wedtlug art. 45 ustawy zakazy nie
dotycza:
- prac wykonywanych na potrzeby ochrony przyrody po uzgodnieniu z organem
ustanawiajagcym dang form¢ ochrony przyrody,
- realizacji inwestycji celu publicznego po uzgodnieniu z organem ustanawiajagcym dang
forme¢ ochrony przyrody,

- zadan z zakresu obronnosci kraju w przypadku zagrozenia bezpieczenstwa panstwa,
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- likwidowania nagtych zagrozen bezpieczenstwa powszechnego i prowadzenia akcji

ratowniczych.

Nalezy zaznaczy¢ réwniez, iz najbardziej rygorystyczny charakter beda miaty zakazy
zwigzane z procesem budowlanym majace na celu ochrong ogrodow botanicznych
1 zoologicznych, z tego wzgledu, ze ustawa o ochronie przyrody nie przewiduje zadnych od

nich odstepstw.

W przypadku budowy gazociggdéw o zasiggu krajowym lub inwestycji, ktorych budowa
wynika z umoéw miedzynarodowych na obszarach chronionych oprécz spetlnienia wyzej
okreslonych przez ustawe o ochronie przyrody wymogoéw, konieczne bedzie zgodnie
z art. 32 ust. 1 ustawy - Prawo budowlane uzyskanie zgody ministra wlasciwego do spraw

budownictwa, gospodarki przestrzennej i mieszkaniowej.

W sytuacji, gdy niespelnione zostang wszystkie opisane przeze mnie wymagania, jakie
obok ustawy - Prawo budowlane bedg wynikaty, migdzy innymi z ustawy o ochronie
przyrody, inwestor moze otrzymac¢ decyzj¢ o odmowie zatwierdzenia projektu i udzielenia
pozwolenia na budowe. Decyzja ta, tak jak decyzja o udzieleniu pozwolenia na budowe,
bedzie z punktu widzenia prawa administracyjnego zewngtrznym aktem administracyjnym.
Biorgc pod uwage, ze w celu uzyskania takiej decyzji niezbedny bedzie wniosek inwestora
1 tym samym adresata decyzji, mozna zakwalifikowa¢ go do aktéw administracyjnych

zaleznych od woli adresata.

Od decyzji odmawiajacej udzielenia pozwolenia na budowe na podstawie art. 127 k.p.a.
przystuguje inwestorowi prawo odwotania od otrzymanej decyzji do organu administracji
architektoniczno-budowlanej wyzszego stopnia, ktorym najczesciej bedzie wlasciwy
miejscowo wojewoda. Natomiast w przypadku decyzji wydanych przez wojewod¢ organem

wyzszego stopnia bedzie Glowny Inspektor Nadzoru Budowlanego.

Zdaniem T. Fijatkowskiego organ administracji rozpoznajacy sprawe¢ o udzielenie
pozwolenia na budowe nie ma podstaw do wydania decyzji odmownej tylko z tego powodu,
ze wykazane przez inwestora w sposob niewadliwy prawo do dysponowania nieruchomoscia

jest kwestionowane przed sadem powszechnym (T. Fijatkowski, 1994, s. 41).

Zgodnie z art. 48 ustawy - Prawo budowlane wlasciwy organ w drodze decyzji nakazuje
rozbiorke catosci lub czgséci obiektu budowlanego, bedacego w budowie albo wybudowanego,
bez wymaganego pozwolenia na budowe, jezeli budowa ta nie jest zgodna z przepisami
0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym lub narusza przepisy w zakresie
uniemozliwiajagcym doprowadzenie obiektu budowlanego lub jego czgsci do stanu zgodnego

z prawem. Na podstawie art. 49 b ta sama zasada obowigzuje w przypadku obiektow
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budowlanych wybudowanych bez zgloszenia wilasciwemu organowi. W pozostatych
przypadkach, czyli gdy budowa jest zgodna z przepisami o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym, a w szczego6lnosci z miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego
lub w sytuacji, gdy brak jest miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
z ustaleniami decyzji 0 warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu, istnicje mozliwosé

legalizacji samowoli budowlanej.

Wykonanie obiektu budowlanego bez wymaganego pozwolenia na budowe (zgloszenia)
badZz pomimo wniesienia sprzeciwu uzasadnia wydanie nakazu rozbidrki, jednak nie mozna
jej nakaza¢, jezeli od dnia zakonczenia budowy uptyneto 5 lat, chyba zZe istnienie obiektu
budowlanego narusza wymagania dotyczace zagospodarowania przestrzennego, zwlaszcza
ustalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (red. J. Jendroska,

J. Jerzmanski, 2002, s. 2).

Wedlug wyroku NSA z 17 kwietnia 2000 r. (IV SA 394/98, OSP 2001/7-8/107) wlasciwy
organ nadzoru budowlanego moze nakaza¢ rozbiorke tylko w takim zakresie, w jakim obiekt
ten zostat wybudowany z naruszeniem prawa. Jednak na podstawie wyroku NSA z 12 grudnia
1996 r. (Il SA/Wr 236/96, OSP 1997 z. 11, poz. 202) niedopuszczalne jest nakazanie
rozbiorki czesci budynku wybudowanego bez wymaganego pozwolenia na budowe, jezeli
budowa dobudowanej czesci zostata podjeta po czeSciowej rozbidrce budynku i polaczona
z nim w taki sposob, ze ewentualna jej rozbidorka wymagataby jednoczes$nie doprowadzenia

budynku do stanu poprzedniego.

W przypadku, gdy budynek zostal wzniesiony na terenie parku narodowego lub
rezerwatu przyrody, nie ma mozliwosci zalegalizowania go, poniewaz zawsze bedzie on
naruszal art. 15 ust. 1 pkt 1 ustawy o ochronie przyrody. Chyba zZe bedzie to budynek stuzacy
do wykonywania zadan z zakresu obronno$ci kraju w przypadku zagrozenia panstwa lub
minister wlasciwy do spraw Srodowiska, kierujac si¢ potrzebg ochrony przyrody,
wykonywaniem badah naukowych albo celami okreslonymi w art. 15 ust. 3 u.0.p., zezwoli na

odstepstwa od zakazoéw obowigzujacych na tych nieruchomosciach.

Na obszarach parkow krajobrazowych i obszaréw chronionego krajobrazu mozliwosé
zalegalizowania samowoli roOwniez nie bedzie niemozliwa. Legalizacji mozna tu dokonaé
w stosunku do budynkéow zbudowanych w celu wykonywania zadan obronnych oraz
w przypadku obszarow chronionego krajobrazu, jesli budynek shuzy realizacji celu
publicznego, natomiast w przypadku parkoéw krajobrazowych, gdy réwniez stuzy on realizacji
celu publicznego, jednak rozumianego w $wietle art. 2 pkt 5 ustawy z dnia 27 marca 2003 r.
o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym. Wedlug art. 2 pkt 5 inwestycja celu

publicznego s3 dzialania o znaczeniu lokalnym i ponad lokalnym stanowigce realizacj¢ celow,
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o ktérych mowa w art. 6 ustawy z 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami. Moze
si¢ rowniez zdarzy¢, ze w uchwale sejmiku wojewddztwa, na podstawie ktorej zostanie
utworzona forma ochrony przyrody w postaci parku krajobrazowego czy obszaru chronionego
krajobrazu, katalog zakazéw nie bedzie zabraniat takich inwestycji. Wtedy procedura

legalizacyjna bedzie oparta wylgcznie na art. 48 i 49 ustawy - Prawo budowlane.

Z kolei procedura legalizacyjna obiecktow budowlanych na obszarach Natura 2000 nie
jest w ogole mozliwa, gdyz w kazdym przypadku samowolnie powstaty budynek bedzie

naruszat przepisy ustawy o ochronie przyrody.

Jesli chodzi o indywidualng ochron¢ przyrody, to réwniez cze$¢ zakazoéw nie musi
znajdowac si¢ w stosownej uchwale wiasciwej rady gminy, powotujacej dang forme do zycia.
Natomiast te, ktore zostaly tam zawarte, podlegaja wytaczeniu, jesli okaze sig¢, ze prace
wykonywane byty na potrzeby ochrony przyrody po uzgodnieniu z organem ustanawiajgcym
dang form¢ ochrony przyrody badz samowola powstata dla realizowania celu publicznego
1 byla uzgadniana z organem ustanawiajacym dang forme¢ ochrony przyrody, stuzy realizacji
zadan z zakresu obronnosci kraju w przypadku zagrozenia bezpieczenstwa panstwa lub
likwidowania naglych =zagrozen bezpieczenstwa powszechnego i1 prowadzeniu akcji

ratowniczych.

W przypadku ogrodow botanicznych i zoologicznych legalizacja obiektow budowlanych
powstatych na ich terenach bgdzie mozliwa z punktu widzenia ustawy o ochronie przyrody,
gdy wzniesiony budynek bedzie zwigzany z dzialalnoscig ogrodow. Jednak sprzeciwiat bedzie
si¢ tutaj art. 65 ust. 2 pkt 3 u.0.p. zakazujacy zmiany stosunkéw wodnych na terenie ogrodéw
lub w ich sasiedztwie. Powstaty tu obiekt budowlany nie moze réwniez mie¢ charakteru
produkcyjnego lub ustugowego, ktory wptywatby negatywnie na prawidtowe funkcjonowanie
ogrodu. Zgodnie z art. 65 ust. 3 u.0.p. zalegalizowanie obiektu budowlanego pobudowanego
na nieruchomosci, na ktorej znajduje si¢ ogrdod botaniczny lub zoologiczny, moze by¢
sprzeczne z regulaminem takiego ogrodu. Regulamin ten bowiem okresla sposob korzystania

z okreslonego ogrodu.

Aby zalegalizowa¢ samowolg¢ budowlang, nalezy roéwniez przedlozy¢ stosowne
dokumenty w postaci projektu zagospodarowania dziatki, projektu budowlanego oraz
wszelkich wymaganych opinii. Oprocz tego nalezy uisci¢ optate legalizacyjng. Optata ta
wynosi pigeédziesigciokrotnos¢ stawki 500 zt pomnozonej przez wspotczynnik kategorii
obiektu budowlanego 1 wspdiczynnik wielkosci obiektu, ktore okreslone sg w zataczniku do
ustawy - Prawo budowlane. T. Baum stwierdza, ze z wyroku wydanego przez NSA (II OSK
445/10) wnioskowa¢ nalezy, iz na wysoko$¢ oplaty legalizacyjnej decydujacy wplyw ma
charakter obiektu (T. Baum, 2011, s. 2). W przypadku domu jednorodzinnego bez wzgledu na
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jego powierzchnie¢ optata ta wynosi 50000 zt, natomiast za garaz do dwdch stanowisk optata

ta wynosi 25000 zt.

Dopiero, gdy inwestor spelni wszelkie wymagania, organ nadzoru budowlanego jest
zobowigzany wyda¢ decyzje o zatwierdzeniu projektu budowlanego i pozwoleniu na
wznowienie robot, a w przypadku zakonczonej budowy decyzje o zatwierdzeniu projektu

budowlanego.

W sytuacji, gdy mamy do czynienia z obiektami, ktére zwolnione sa na podstawie
art. 29 ustawy - Prawo budowlane z obowigzku uzyskania pozwolenia na budowe, to
w przypadku zakonczonej ich budowy wptacenie optaty legalizacyjnej konczy postepowanie
w sprawie. Jezeli budowa nie zostata zakonczona, to organ nadzoru budowlanego wydaje
postanowienie zezwalajace na jej zakonczenie. Zgodnie z art. 49 b ust. 5 wysokos$¢ oplaty
w przypadku budowy, o ktérej mowa w art. 29 ust. 1 pkt 7-11, 14, 15, 17 i 18 oraz
w art. 30 ust. 1 pkt 3 1 4 wynosi 2.500 zl, natomiast jesli chodzi o budowe obiektow
zawartych w art. 29 ust. 1 pkt 1-3, 5, 6, 12, 13, 16 i 19-21 wynosi 5.000 zi. Zgodnie
z prawomocnym wyrokiem NSA z dnia 23 kwietnia 2013 r. (I FSK 113/12) optaty
legalizacyjnej wniesionej w zamian za uniknigcie rozbiorki samowoli budowlanej nie mozna
umorzy¢ ani roztozy¢ na czgsci (Nieruchomosci Nr 06 (178), 2013 r., s. 27).W przypadku,
gdy opfata nie zostanie uiszczona, wiasciwy organ wydaje decyzj¢ o rozbidrce. W tym
miejscu nalezy zauwazyé, ze nie wszystkie budowle podlegaja obowigzkowej optacie

legalizacyjnej. Oplacie tej nie podlega rowniez wykonywanie robot budowlanych.

Z samowola budowlana, jak podaje R. Slusarczyk i G. Bozek, mielismy
najprawdopodobniej do czynienia we wschodniej czesci Beskidu Matego (R. Slusarczyk,
G. Bozek, 2010, s. 16-17). Autorzy podkreslaja, iz inwestor wybudowatl o$rodek narciarski
»Ski Centrum Czarny Gron” bez uzyskania decyzji o uwarunkowaniach srodowiskowych,
pozwolenia wodnoprawnego, pozwolenia na budowe oraz zezwolenia na wylgczenie gruntow

z produkcji lesne;j.

Jak twierdzi W. Radecki, przeznaczenie gruntéw rolnych na cele nierolnicze i1 nielesne
jest krokiem wstepnym do zrealizowania przedsiewzig¢cia na tych gruntach (W. Radecki,

2009, s. 73).

Konsekwencja samowoli budowlanej na obszarach chronionych bedzie réwniez obok
odpowiedzialno$ci administracyjno-prawnej, odpowiedzialno$¢ karna, jaka wynika
z przepisOw ustawy - Prawo budowlane oraz ustawy kodeks karny. Odpowiedzialno$¢ te
ponosi podmiot, ktory swoim dziataniem narusza plan zagospodarowania przestrzennego,
zakazy obowigzujace na poszczeg6élnych obszarach chronionych, godzac tym samym w sama

ide¢ tworzenia obszardw objetych ochrong oraz czesto udaremniajac realizacje okreslonych
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planéw ochrony. Bezposrednio jednak bedzie on ponosit oczywiscie odpowiedzialno$¢ karng
z tytutu popetnienie czynu zabronionego, jednak posrednio odpowiedzialno$¢ ta zwigzana

bedzie z uniemozliwianiem podmiotom publicznym realizacji celow ochrony przyrody.

| tak na podstawie art. 93 ustawy - Prawo budowlane osoba, ktora dokonuje rozbiorki
obiektu budowlanego lub jego czg$ci, naruszajac przepisy art. 28 lub art. 31 ust. 2, jak
rowniez wykonuje roboty budowlane w sposob odbiegajacy od ustalen 1 warunkow

okreslonych w przepisach, podlega karze grzywny.

W przypadku samowoli budowlanej nalezy tez pamigtaé o odpowiedzialno$ci
karnoprawnej wynikajacej z samego kodeksu karnego. Bowiem na podstawie art. 188 k.k.
kto, na terenie objetym ochrona, ze wzgledow przyrodniczych lub krajobrazowych albo
w otulinie takiego terenu, wbrew przepisom, wznosi nowy lub powigksza istniejacy obiekt
budowlany albo prowadzi dziatalno§¢ gospodarcza zagrazajaca sSrodowisku, podlega

grzywnie, karze ograniczenia wolnosci albo pozbawienia wolnosci do lat 2.

Zdaniem W. Radeckiego nie jest niezbedne ustalenie, ze wznoszenie nowego lub
rozbudowywanie istniejagcego obiektu budowlanego =zagraza $rodowisku na obszarze
chronionym, do postawienia zarzutu z art. 188 k.k. wystarczy, ze taka dziatalno$¢ budowlana
zostata podje¢ta wbrew przepisom obowigzujacym na terenie chronionym ( W. Radecki, 20009,
Przyroda Polska Nr 1, s. 12).

Podsumowujac catoksztatt rozwazan, nalezy zauwazy¢, iz inwestycje budowlane
w Polsce podlegaja licznym ograniczeniom. Przedmiotowy artykul prezentuje jedynie
najwazniejsze  ograniczenia 1 konsekwencje ich ignorowania skupione wokot
zaprezentowanego w tytule zjawiska samowoli budowlanej, wynikajace gléwnie z przepisow
ustawy - Prawo budowlane oraz ustawy o ochronie przyrody, ktdre na gruncie omawianej
tematyki majg charakter szczeg6lny. Rosngca dynamicznie ilo$¢ przepisOw z zakresu prawa
ochrony przyrody, jak stwierdza P. Korzeniowski, wyznacza coraz wigkszy zakres ograniczen
wolnosci inwestycyjnej (P. Korzeniowski, 2011, s. 245). Wolno$¢ gospodarcza w wigkszosci
panstw czlonkowskich Unii Europejskiej jest jedna z podstawowych wolnosci
konstytucyjnych 1 bardzo czesto jedng z przestanek ograniczenia tej wolnos$ci jest ochrona
srodowiska (K. Szuma, 2011, s. 383). Ustawodawca polski stara si¢ pogodzi¢ dwie wartosci
konstytucyjne, jakimi sa wolnos¢ dziatalnosci gospodarczej oraz ochrona przyrody
(M. Walas, 2011, s. 445). Zdaniem M. Walas podstawowymi wytycznymi w tym zakresie sg
zasada proporcjonalnosci oraz zasada zrownowazonego rozwoju. Autorka dodaje rowniez,
ze nawet najbardziej rygorystyczne ograniczenia dzialalnosci gospodarczej nie zawsze ida
w parze ze zwickszonym poziomem ochrony przyrody. Z kolei wedlug A. Fogel presja

zwigzana z dazeniem do zabudowy jest jednym z powazniejszych zagrozen warto$ciowych
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przyrodniczo terenow (A. Fogel, 2011, s. 115). Ograniczenia lub zakaz zabudowy natomiast
w ocenie autorki mogg by¢ wprowadzone w przepisach ustawowych, przede wszystkim
zawartych w ustawie o ochronie przyrody. Przepisy ustawy o ochronie przyrody stanowig
wzorzec i jednocze$nie wyznaczaja granice dla zakazéw o charakterze normatywnym

(P. Korzeniowski, 2013, s. 78).
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