Nielegalne uzytkowanie budynkéow

Nielegalnie uzytkujgcy obiekty budowlane muszg liczy¢ sie z karg finansowg rzedu nawet
kilkuset tysiecy ztotych. Szczegdlnie dotkliwe sankcje grozg tym, ktérzy korzystajg z obiektow,
w sktad ktérych wchodzi kilka czesci skategoryzowanych w zatgczniku do ustawy Prawo
budowlane. Bedg one wéwczas suma kar obliczonych dla poszczegolnych kategorii.

Nielegalne uzytkowanie obiektu budowlanego, pomimo braku legalnej definicji tego zjawiska,
polega zasadniczo na przystgpieniu do jego uzytkowania pomimo nie dopetnienia formalnosci
okreslonych ustawg Prawo budowlane.

Ustawa Prawo budowlane w sposob jednoznaczny wskazuje okolicznosci, w ktérych inwestor
jest obowigzany uzyskac¢ pozwolenie na uzytkowanie pobudowanego obiektu budowlanego.
Przede wszystkim bedzie tak w sytuaciji, gdy na budowe obiektu budowlanego wymagane byto
uzyskanie ostatecznej decyzji pozwolenia na budowe oraz zostat on zakwalifikowany do jedne;j
Z 18 enumeratywnie wskazanych kategorii obiektow (kategorie obiektow budowlanych okresla
zatgcznik nr 1 do ustawy Prawo budowlane). Podobnie bedzie w przypadku gdy organ nadzoru
budowlanego prowadzit w stosunku do obiektu budowlanego postepowanie legalizacyjne oraz
w sytuacji, gdy przystgpienie do uzytkowania ma nastgpi¢ przed wykonaniem wszystkich robét
budowlanych. W pozostatych przypadkach, do uzytkowania obiektu budowlanego mozna
przystapi¢ po uprzednim zawiadomieniu organu o zakonczeniu budowy, jezeli ten, w terminie
21 dni od dnia doreczenia zawiadomienia, nie zgtosit sprzeciwu w drodze decyzji.

Sankcje finansowe z tytutu nielegalnego uzytkowania obiektu budowlanego - bez skutecznego
zawiadomienia o zakonhczeniu budowy lub uzyskania pozwolenia na uzytkowanie, zostaty
wprowadzone w zycie nowelizacjg Prawa budowlanego z 16 kwietnia 2004 roku.

Zgodnie z jej przepisami, sankcje za nielegalne uzytkowanie obiektu budowlanego mozna
naktada¢ tylko w przypadku, gdy stwierdzenie takiej okolicznosci przez wiasciwy organ
nastgpito po dniu 1 stycznia 2005 r. Zatem nie dotyczy to sytuacji, gdy obiekt budowlany byt
uzytkowany samowolnie przed tg datg. Na dzien dzisiejszy nie ma to jednak wiekszego
znaczenia, gdyz kara ta nie jest uzalezniona od okresu czasu przez jaki miato miejsce
nielegalne uzytkowanie, a obliczana jest w oparciu o wskazany w ustawie wzor i zasadniczo
jej wysokos$¢ zalezy od kategorii i wspotczynnika wielkosci obiektu budowlanego, okreslonych
w zatgczniku nr 1 do Prawa budowlanego.

Wprowadzenie tego typu sankcji finansowych miato na celu wyeliminowanie sytuacji, gdy
dziesigtki tysiecy obiektéw budowlanych jest od dawna uzytkowanych, podczas gdy w sensie
prawnym nadal sg one w trakcie budowy. W takiej sytuacji organ nadzoru budowlanego jest
obowigzany natozy¢ na uzytkownika kare, obliczang jak przy obowigzkowych kontrolach, z tym
ze stawka optaty podlega woéwczas dziesieciokrotnemu podwyzszeniu.

Przyktadowo, nielegalne uzytkowanie budynku mieszkalnego jednorodzinnego bedzie wigzato
sie z karg w wysokosci 10.000 zt (stawka optaty 500 zt razy 10, razy wspotczynnik kategorii
obiektu budowlanego - 2, razy wspoétczynnik wielkosci obiektu budowlanego - 1, tj.: 500 x 10 x
2 x 1 =10.000 z}). Natomiast kara z tytutu nielegalnego uzytkowania parkingu o powierzchni
5.000 m? wyniesie 80.000 zt (stawka optaty 500 zt razy 10, razy wspdtczynnik kategorii obiektu
budowlanego - 8, razy wspotczynnik wielkosci obiektu budowlanego - 2, tj. 500 x 10 x 8 x 2 =
80 000 zt). Nalezy rowniez dodac, ze w przypadku, gdy w sktad obiektu budowlanego wchodza



czesci odpowiadajgce roznym kategoriom z zatgcznika do ustawy Prawo budowlane, kare
stanowi suma kar obliczonych dla poszczegélnych kategorii.

Kare za nielegalne uzytkowanie wnosi sie do budzetu pahstwa. Zaptata powinna nastgpi¢
w terminie 7 dni od dnia doreczenia postanowienia w kasie lub na rachunek bankowy
wlasciwego urzedu wojewoddzkiego. Do kary za nielegalne uzytkowanie stosuje sie
odpowiednio przepisy Ordynacji podatkowej.

Wysokos$¢ kary i sposob jej obliczania zostat okreslony przez ustawodawce w sposob czytelny
i jasny, tak aby kazdy, kto przystepuje do nielegalnego uzytkowania obiektu budowlanego,
mogt we wtasnym zakresie okreslic wysokos¢ sankcji z tego tytutu. Ustawa Prawo budowlane
nie zawiera zatem zadnych regulacji, ktére pozwalatyby na miarkowanie kary lub uzalezniaty
jej wysokos¢ lub mozliwosé jej natozenia od uznania administracyjnego czy tez tzw. ,luzu
decyzyjnego".

Kwestig jaka budzita i nadal budzi watpliwosci jest okreslenie podmiotu, na ktéry winna zostaé
natozona przedmiotowa kara. Praktyka organéw nadzoru budowlanego jest w tym zakresie
bowiem bardzo zréznicowana. Wydaje sie jednak, i ku takiej argumentacji przychylajg sie sady
administracyjne, iz przedmiotowa kara winna zosta¢ natozona na inwestora a nie
rzeczywistego uzytkownika obiektu budowlanego. Ma to dodatkowo odstraszac inwestoréw,
aw szczegodlnosci developerow przed oddawaniem innym podmiotom do uzytkowania
obiektow budowlanych, ktérych budowa z prawnego punktu widzenia nie zostata jeszcze
zakonczona.

Sady administracyjne przychylajg sie ponadto ostatnio w swoich orzeczeniach do stanowiska,
iz nie kazde korzystanie z lokalu mozna zakwalifikowa¢ jako nielegalne uzytkowanie. Zdaniem
sgdow administracyjnych stwierdzenie, ze w danym lokalu znajduja sie sprzety, meble, odziez
moze by¢ dowodem jedynie tylko umieszczenia tych rzeczy a nie stwierdzeniem faktu
uzytkowania mieszkania. Moze mie¢ to bowiem zwigzek z realizacjg inwestycji. Zwigzek taki
moze mieC takze czasowy pobyt w obiekcie zwigzany z jego budowg lub doglgdaniem. Do
ustalenia tego czy lokal jest faktycznie uzytkowany muszg by¢ przeprowadzone inne jeszcze
dowody.

Warto zwrécic¢ rowniez uwage, ze w ostatnim czasie zmienita sie diametralnie linia orzecznicza
sgdow administracyjnych w kwestii przedawnienia zobowigzan zwigzanych z nielegalnym
uzytkowaniem. Nalezy bowiem wyjasni¢, iz ustawa Prawo budowlane nie zawiera zadnych
regulacji, ktére stanowityby o przedawnieniu sie zobowigzan z niej wynikajgcych. Istotng
zmiane zatem przynidst wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego z 8 grudnia 2009 r.,
zapadty w sprawie || OSK 1110/09. Sad uznat, ze mozliwos¢ wymierzenia kary za nielegalne
uzytkowanie ulega przedawnieniu na takich samych zasadach, co zobowigzania podatkowe.
Zdaniem NSA, mozliwos¢ natozenia kary przedawnia sie po 3 albo 5 latach od momentu
samowolnego przystgpienia do uzytkowania. Jesli inwestor ztozyt wniosek o udzielenie
pozwolenia na uzytkowanie obiektu budowlanego, a organ nie przeprowadzit obowigzkowe;j
kontroli, nie bedzie mogt doreczy¢ decyzji o wymierzeniu kary po uptywie 3 lat od dnia
przystgpienia do uzytkowania. Natomiast w przypadku, gdy inwestor nie ztozyt wniosku
0 udzielenie pozwolenia na uzytkowanie obiektu, decyzji o wymierzeniu kary nie mozna
doreczy¢ po uptywie 5 lat od dnia przystgpienia do uzytkowania obiektu budowlanego.



Nalezy rowniez pamietaé, ze ustawa Prawo budowlane, niezaleznie od kar z tytutu
nielegalnego uzytkowania obiektu budowlanego, przewiduje réwniez kary z tytulu
stwierdzonych w czasie obowigzkowej kontroli, przed wydaniem decyzji pozwolenia na
uzytkowanie, odstepstw od zatwierdzonego do decyzji pozwolenia na budowe projektu
budowlanego. Moze sie zatem okazagé, iz w skutek kontroli organu nadzoru budowlanego,
inwestor nowo wybudowanego obiektu budowlanego bedzie zmuszony do uiszczenia kary w
wysokosci kilku lub kilkudziesieciu tysiecy ztotych, z tego tylko tytutu, iz przystgpit do jego
uzytkowania bez wymaganego prawem pozwolenia na uzytkowanie lub zawiadomienia
0 zakonczeniu budowy oraz, iz w trakcie budowy postanowit ,nieznacznie" zmieni¢ projekt
budowlany.
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