Zapewnienie bezpieczeristwa w budynkach legalizowanych
w trybie uproszczonym

(Referat Pawta tukaszewskiego, Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego dla Miasta
Poznania wygtoszony podczas konferencji towarzyszqcej Targom BUDMA — 2026)

WSTEP

Ustawa z 7 lipca 1994 roku Prawo budowlane, ktora weszta w zycie 1 stycznia
1995 roku, w swym pierwotnym ksztatcie, naktadata obowigzek bezwzgledne;j
rozbiorki obiektow budowlanych, ktére powstaty bez pozwolenia na budowe.
Owczesne organy nadzoru budowlanego — najpierw kierownicy urzedéw
rejonowych i wojewodowie, a pdzniej od 1 stycznia 1999 roku powiatowi
i wojewodzcy inspektorzy nadzoru budowlanego — na mocy art. 48 Prawa
budowlanego, byli zobligowani do nakazania rozbiérki kazdego wzniesionego bez
pozwolenia na budowe obiektu. Decyzje nadzoru budowlanego napotykaty na
ogromny sprzeciw, i to nie tylko inwestordéw, ale takze prawnikow, politykow
i sedzibw sgadow administracyjnych. Uzywano réznych argumentéw, np.
o duzych stratach materialnych i szkodliwosci spotecznej przeprowadzanych
rozbiorek, a nawet o... nieswiadomosci prawnej bogu ducha winnych inwestorow.
W efekcie 11 lipca 2003 roku w ustawie Prawo budowlane wprowadzono przepisy
umozliwiajgce, oczywiscie po spetnieniu okreslonych warunkoéw, legalizacje
obiektow, ktore powstaty bez pozwolenia na budowe.

Do 18 wrzesnia 2020 roku, funkcjonowat w Polsce jeden, sensowny i nie budzgcy
watpliwosci interpretacyjnych, system legalizacji obiektéw budowlanych.
Oczywiscie chodzi tutaj o obiekty, ktore powstaty w sposéb samowolny.
Podstawowa przestankg umozliwiajacg zalegalizowanie obiektu wzniesionego bez
pozwolenia na budowe lub bez skutecznego zgtoszenia byta jego zgodnosé
z miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego lub uzyskanie decyzji
o warunkach zabudowy. Aby otrzymac decyzje legalizacyjng, nalezato wykazac sie
tytutem prawnym do dysponowania nieruchomoscig na cele budowlane, zlecic¢
wykonanie projektu budowlanego oraz uisci¢ optfate legalizacyjng. Ten system
obowigzuje do dzis, ale... ustawg z dnia 13 lutego 2020 roku o zmianie ustawy
Prawo budowlane oraz niektorych innych ustaw (Dz. U. z 2020 r., poz. 471), ktéra
weszta w zycie w dniu 19 wrzesnia 2020 roku wprowadzono drugi system
legalizacji samowoli budowlanych, ktéry nazwano legalizacjg uproszczona.



KIEDY MOZNA STOSOWAC LEGALIZACIE UPROSZCZONA

W wyzej cytowanej, tak zwanej duzej, nowelizacji ustawy Prawo budowlane
wprowadzono przepis (artykut 49f ust.1) okreslajacy zasady legalizacji samowoli
budowlanych w trybie uproszczonym. Wedle tego przepisu wszczecie przez
nadzor budowlany uproszczonego postepowania legalizacyjnego jest mozliwe
w przypadku stwierdzenia budowy obiektu budowlanego lub jego czesci:

1) bez wymaganej decyzji o pozwoleniu na budowe albo

2) bez wymaganego zgfoszenia badz pomimo wniesienia sprzeciwu do tego
zgtoszenia

- jezeli od zakonczenia budowy uptyneto co najmniej 20 lat!

Nalezy przy tym zwrdéci¢ uwage, ze przepis art. 49f ust. 2 ww. ustawy Prawo
budowlane stanowi, ze w przypadku obiektow budowlanych, o ktérych mowa
w art. 103 ust. 2 (takich, ktére podlegajg ustawie Prawo budowlane z 1974 roku),
uproszczone postepowanie legalizacyjne, o ktorym mowa w ust. 1, prowadzi sie
na zgdanie wtasciciela lub zarzadcy obiektu budowlanego.

Uproszczona legalizacja ma zastosowanie tylko i wytgcznie do realizacji budowy
bez pozwolenia albo bez zgtoszenia. Przy czym nalezy pamietac, ze, zgodnie
z art. 3 pkt 6 Prawa budowlanego, budowa to wykonywanie obiektu budowlanego
w okreslonym miejscu, a takze jego rozbudowa, nadbudowa i odbudowa.

Jesli uproszczona legalizacja dotyczy tylko i wytgcznie budowy, to nie moze miec
zastosowania do innych robot budowlanych, czyli do przebudowy, remontu
i montazu. Uproszczona legalizacja nie ma tez zastosowania do samowolnej
zmiany sposobu uzytkowania w legalnie wybudowanym obiekcie.

Uproszczona legalizacja nie moze by¢ takze stosowana w przypadku braku
dokumentow potwierdzajacych legalnosé obiektu budowlanego (jezeli byty one
wydane przez odpowiedni organ), ale zostaty np. zagubione lub utracone w inny
sposdb, np. nie zostaty przekazane przez poprzedniego wiasciciela. Nalezy
wowczas podjgé wszelkie starania, aby dokumenty takie odszukac, nie zas
wystepowac¢ o uproszczong legalizacje — traktujgc jg jako tatwiejsze wyjscie.
Wynika to z faktu, ze legalizacja moze by¢ prowadzona wytgcznie wobec
nielegalnie wybudowanego obiektu. Skutkiem wydania decyzji legalizacyjnej
wobec legalnego obiektu bedzie jej niewaznosc.



ZASADY POSTEPOWANIA LEGALIZACYINEGO | DECYZIA O LEGALIZACII
UPROSZCZONEJ

Uproszczona legalizacja rozpoczyna sie od kontroli samowolnie wykonanego
obiektu Iub jego czesci, przeprowadzanej przez pracownikdw nadzoru
budowlanego. Podczas postepowania wyjasniajgcego kluczowe jest ustalenie
terminu powstania obiektu. Powiatowy Inspektorat Nadzoru Budowlanego dla
Miasta Poznania korzysta ze zdjec lotniczych, pozyskiwanych od Zarzagdu Geodezji
i Katastru Miasta Poznania, czyli od GEOPOZ-u.

W sytuacji gdy okaze sie, ze realizacja samowolnie wykonanego obiektu zostata
zakoniczona co najmniej przed 20 laty — organ nadzoru budowlanego wszczyna
procedure okreslong w art. 49g Prawa budowlanego. Przepis ten stanowi, ze:

1. W ramach uproszczonego postepowania legalizacyjnego organ nadzoru
budowlanego naktada, w drodze postanowienia, obowigzek przedtozenia
dokumentow legalizacyjnych w terminie nie krotszym niz 60 dni od dnia jego
doreczenia.

2. Do dokumentow legalizacyjnych, o ktérych mowa w ust. 1, naleza:

1) oswiadczenie, o ktdorym mowa w art. 32 ust. 4 pkt 2 (o posiadaniu tytutu
prawnego do dysponowania nieruchomoscig na cele budowlane);

2) geodezyjna inwentaryzacja powykonawcza obiektu budowlanego;

3) ekspertyza techniczna sporzadzona przez osobe posiadajgcg odpowiednie
uprawnienia budowlane, wskazujgca, czy stan techniczny obiektu
budowlanego:

a) nie stwarza zagrozenia dla zycia lub zdrowia ludzi oraz
b) pozwala na bezpieczne uzytkowanie obiektu budowlanego zgodne
z dotychczasowym lub zamierzonym sposobem uzytkowania.

Po dostarczeniu dokumentow legalizacyjnych podlegajg one ocenie inspektora
nadzoru budowlanego. W przypadku, gdy sg niekompletne organ nadzoru
budowlanego wydaje, na podstawie art. 49h ust. 2 Prawa budowlanego,
postanowienie o obowigzku ich uzupetnienia i wyznacza termin ich dostarczenia.

Organ nadzoru budowlanego wydaje decyzje o legalizacji obiektu budowlanego
lub jego czesci — jedli ztozono wszystkie, wymagane prawem, dokumenty
legalizacyjne, a z ekspertyzy technicznej wynika, ze stan techniczny obiektu
budowlanego nie stwarza zagrozenia dla zycia lub zdrowia ludzi oraz pozwala na
bezpieczne uzytkowanie obiektu budowlanego zgodne z dotychczasowym lub
zamierzonym sposobem uzytkowania.



Uwaga! Decyzja o legalizacji przeprowadzonej w trybie uproszczonym stanowi
podstawe do uzytkowania obiektu budowlanego i nie jest poprzedzona
postanowieniem o ustaleniu optaty legalizacyjnej!

Wszystkie obowigzki, w formie nakazéw i zakazow, okreslone w postanowieniach
i decyzjach dotyczacych legalizacji obiektow budowlanych lub ich czesci nadzor
budowlany naktada na inwestora.

W sytuacji kiedy roboty budowlane zostaty zakonczone Ilub wykonanie
postanowienia lub decyzji przez inwestora jest niemozliwe, to wszelkie obowigzki
naktadane sg na wtasciciela lub zarzagdce obiektu budowlanego.

Wszystkie koszty zwigzane z postepowaniami legalizacyjnymi ponosi inwestor,
wtasciciel lub zarzgdca obiektu budowlanego.

Postepowania legalizacyjne wszczynane sg przez nadzér budowlany z urzedu.
Nalezy jednak pamietaé, ze z zgdaniem wszczecia uproszczonego postepowania
legalizacyjnego moze wystgpi¢ do nadzoru budowlanego takze wtasciciel lub
zarzgdca obiektu budowlanego.

Uwaga! W przypadku nie dostarczenia dokumentéw legalizacyjnych
W_wyznaczonym terminie badz ich nie uzupetnienia na wezwanie nadzoru
budowlanego oraz gdy z ekspertyzy technicznej wynika, ze stan techniczny
obiektu stwarza zagrozenie dla zycia lub zdrowia ludzi lub nie pozwala na
bezpieczne uzytkowanie obiektu budowlanego, zgodne z dotychczasowym lub
zamierzonym sposobem uzytkowania, wydawany jest nakaz rozbiorki.

ZAPEWNIENIE BEZPIECZENSTWA UZYTKOWNIKOM BUDYNKOW
LEGALIZOWANYCH W TRYBIE UPROSZCZONYM

Jedynym narzedziem jakie posiada nadzér budowlany, aby wyegzekwowac od
inwestora, wtasciciela lub zarzadcy bezpieczenstwo uzytkowania obiektu
— legalizowanego w trybie uproszczonym — jest przyjecie badz odrzucenie
ekspertyzy technicznej. Pobiezne zapoznanie sie z tym dokumentem albo jego
automatyczne przyjecie moze spowodowac tragiczne konsekwencje.

Ekspertyza techniczna powinna by¢ sporzadzona przez osobe posiadajacy
uprawnienia budowlane w odpowiedniej specjalnosci (architektoniczna,
konstrukcyjno-budowlana, instalacyjna badz inzynieryjna) oraz legitymujaca sie
przynaleznos$cia do wtasciwej izby samorzadu zawodowego. Ekspertyza musi
odnosi¢ sie do wszystkich najwazniejszych elementdw obiektu podlegajgcego
legalizacji, majgcych wptyw na mozliwos¢ wywotania zagrozenia dla zycia lub



zdrowia ludzi oraz mozliwos¢ jego bezpiecznego uzytkowania, zgodnie
z dotychczasowym lub zamierzonym sposobem uzytkowania. Zakres ekspertyzy
powinien obejmowac zaréwno elementy konstrukcyjne (fundamenty, Sciany,
stupy, stropy, stropodachy, ptyty balkonowe i dach), jak i niekonstrukcyjne
(schody, sufity podwieszane, balustrady, oktadziny zewnetrzne).

W zadnym wypadku ekspertyza techniczna nie moze pomija¢ oceny stanu
instalacji i urzadzen umozliwiajgcych uzytkowanie obiektu zgodnie z jego
przeznaczeniem. Bezdyskusyjnym jest, ze majg one ogromne znaczenie dla
bezpieczenstwa uzytkownikéw obiektu budowlanego. Ekspertyza techniczna,
oczywiscie w zaleznosci od funkcji obiektu, powinna obejmowac ocene instalacji
elektrycznej, gazowej, klimatyzacyjnej, przewody kominowe (dymowe, spalinowe
i wentylacyjne). Ich stan techniczny determinuje bowiem bezpieczenstwo
uzytkownikéw legalizowanych obiektow, w szczegdlnosci produkcyjnych,
magazynowych i ustugowych. W efekcie sporzadzenie takiej ekspertyzy wymaga
udziatu wiekszej liczby oséb z uprawnieniami budowlanymi w réznych
specjalnosciach. Za koniecznoscig tak szerokiej oceny przemawia réwniez sama
definicja obiektu budowlanego, zawarta w art. 3 pkt 1 Prawa budowlanego, ktéry
stanowi, ze przez obiekt budowlany nalezy rozumie¢ budynek, budowle badz
obiekt matej architektury, wraz z instalacjami zapewniajgcymi mozliwosc
uzytkowania obiektu zgodnie z jego przeznaczeniem, wzniesiony z uzyciem
wyrobow budowlanych.

LEGALIZACIA UPROSZCZONA W LICZBACH

Od momentu wejscia w zycie przepisow umozliwiajgcych legalizacje obiektow
budowlanych w trybie uproszczonym (tj. od 19 wrzesnia 2020 roku) do
Powiatowego Inspektoratu Nadzoru Budowlanego dla Miasta Poznania wptyneto
308 wnioskow o zalegalizowanie tzw. starych samowoli budowlanych. Uzywajgc
okreslenia ,stare samowole budowlane” mam oczywiscie na mysli te, ktore
powstaty przed ponad 20 laty — od momentu powziecia informacji o tym fakcie
przez panstwowy nadzér budowlany. Do korica 2025 roku inspektorzy PINB dla
Miasta Poznania wydali 168 decyzji legalizacyjnych i 9 decyzji nakazujgcych
rozbidrke tego rodzaju samowoli budowlanych. Najwiekszg grupe legalizowanych
w trybie uproszczonym obiektdw stanowig budynki mieszkalne jednorodzinne
oraz budynki garazowe i gospodarcze.

MOJA SUBIEKTYWNA, O LEGALIZACII UPROSZCZONEJ, OPINIA

Wejscie w zycie przepisow umozliwiajgcych legalizacje samowolnie
zrealizowanych obiektow budowlanych w trybie uproszczonym stworzyto druga



Sciezke legalizacyjng. W efekcie powstaty takze dwie kategorie inwestorow.
Inwestoréw, ktérzy co prawda ztamali to samo Prawo budowlane, ale zrobili to
w roznym czasie. Inwestorzy, ktérzy zakoniczyli swojg budowlang samowole co
najmniej przed 20 laty, od momentu ujawnienia tego faktu, zostali przez
ustawodawce wyjatkowo szczodrze nagrodzeni. Ich samowola budowlana,
W uproszczonym postepowaniu legalizacyjnym, nie musi spetnia¢ wymogu
zgodnosci z miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego lub z decyzja
o warunkach zabudowy. Mato tego, inwestor samowoli, ktéra ma juz co najmniej
20-letni staz nie musi uiszczac optaty legalizacyjnej. Te obowigzki ustawodawca
natozyt na inwestorow mtodszych stazem samowoli, na przykfad takich, ktére
powstaty przed.. 19 laty. W mojej ocenie takie rozwigzanie w sposob
nieuzasadniony uprzywilejowuje tych inwestoréw, ktorzy przez dtugie lata
skutecznie ukrywali swoje bezprawne, budowlane dziatania. | nie przekonuje mnie
argument ustawodawcy, uzasadniajgcy wprowadzenie przepisOw 0 uproszczonej
legalizacji, ze skoro samowolnie zrealizowany obiekt tak dtugo sie ,uchowat”, to
znaczy, ze nikomu nie przeszkadza i moze byc¢ dalej, ale juz legalnie, uzytkowany...

Pawet tukaszewski
Powiatowy Inspektor Nadzoru Budowlanego dla Miasta Poznania

Poznan, 5 lutego 2026 roku

POST SCRIPTUM

W odréznieniu od tzw. legalizacji uproszczonej w dalszym ciggu obowigzujg
dotychczasowe zasady postepowania w stosunku do samowoli, ktére nie maja
20-letniego ,stazu”. Przede wszystkim nie ma, w takich przypadkach, mozliwosci
legalizacji wybudowanego samowolnie obiektu jesli narusza on przepisy
planistyczne. Wdweczas ,takie budowanie” konczy sie dla inwestora nakazem
rozbiérki. Jesli natomiast pojawig sie przestanki, w tym planistyczne,
do zalegalizowania samowoli, to inwestor musi liczy¢ sie z optatg legalizacyjna.



Oto kilka przyktadéw wysokosci optat legalizacyjnych:

- 25 tysiecy zfotych za samowolnie wybudowany wolnostojgcy budynek
garazowy o powierzchni powyzej 35 m?, maksymalnie z 2 stanowiskami,

- 50 tysiecy ztotych za samowolnie wybudowany budynek mieszkalny
jednorodzinny,

- 100 tysiecy ztotych za samowolnie wybudowany budynek mieszkalny
wielorodzinny,

- 125 tysiecy ztotych za samowolnie wybudowang budowle, na przyktad:
wolnostojacg, trwale zwigzang z gruntem, tablice reklamowag,

- 200 tysiecy ztotych za samowolnie wybudowany parking o powierzchni
do 1000 m2,

- 300 tysiecy ztotych za samowolnie wybudowany budynek biurowy
o kubaturze do 2500 m?3,

- 375 tysiecy zfotych za samowolnie wybudowany budynek handluy,
gastronomii, ustug lub hotelowy o kubaturze do 2500 m?.

Jak z powyzszego wykazu wynika — o samowoli budowlanej méwimy wtedy, gdy
mamy do czynienia z budowg bez pozwolenia lub zgtoszenia. Budowa to, dla
przypomnienia, wykonywanie nowego obiektu budowlanego oraz nadbudowa,
rozbudowa lub odbudowa obiektu istniejgcego. Natomiast prowadzenie
remontu, montazu, przebudowy, czy tez rozbiérki obiektu budowlanego bez
pozwolenia lub zgtoszenia (jesli przepisami Prawa budowlanego sg wymagane) nie
jest traktowane jako samowola budowlana, a jedynie jako prowadzenie robdt
budowlanych z naruszeniem przepisow. W takiej sytuacji nadzor budowlany
prowadzi postepowanie naprawcze.

Powyzej przedstawitem przyktady najdalej idgcych konsekwencji, jakie moga
spotkac inwestora, ktory realizuje budowe w warunkach samowoli budowlane;.
Takich konsekwencji, jak wynika z tego opracowania, nie poniosg inwestorzy
budowlanych samowoli, ktére powstaty przed 20 laty.

Ocene, czy zasady legalizacji obiektéw budowlanych sg rowne i sprawiedliwe
wobec kazdego, kto zrealizowat budowe z razgcym naruszeniem prawa
pozostawiam Szanownym Panistwu.

Pawet tukaszewski

Poznan, 5 lutego 2026 roku



