Inwestor musi wiedzieé¢, kiedy moze zacza¢ korzystaé z obiektu

Obowigzek ztozenia zawiadomienia o zakonczeniu budowy istnieje zawsze wtedy, gdy ustawa
nie naklada na inwestora koniecznosci uzyskania pozwolenia na uzytkowanie, a obiekt
budowlany realizowany byt w oparciu o decyzje o pozwoleniu na budowe

Konsekwencje przystgpienia do uzytkowania obiektu budowlanego bez wymaganego prawem
zawiadomienia o zakohczeniu budowy lub pozwolenia na uzytkowanie mogg byé naprawde
dotkliwe.

Dwie regulacje

Ustawa Prawo budowlane 7 lipca 1994 r. wprowadza dwie odrebne regulacje dotyczace
przystagpienia do uzytkowania obiektu budowlanego. Uzytkowa¢ obiekt budowlany mozna albo
na podstawie zawiadomienia o zakonczeniu budowy, albo w oparciu o ostateczng decyzje
0 pozwoleniu na uzytkowanie, przy czym, zasadg jest zawiadomienie. Inwestor obowigzany
jest uzyskac¢ pozwolenie na uzytkowanie w przypadkach szczego6towo wskazanych w ustawie.

Kiedy pozwolenie...

Pierwszy z nich to budowa obiektu budowlanego, na ktérego wzniesienie wymagana byta
decyzja o pozwoleniu na budowe, a obiekt taki zostat zakwalifikowany do jednej
Z enumeratywnie wskazanych kategorii okreslonych w zatgczniku do ustawy. Kolejna sytuacja,
w ktorej istnieje obowigzek uzyskania pozwolenia na uzytkowanie to przystgpienie do
uzytkowania przed wykonaniem wszystkich rob6t budowlanych. Prowadzenie przez organ
nadzoru budowlanego postepowania legalizacyjnego w stosunku do realizowanej inwestycji
réwniez wigze sie z koniecznoscig uzyskania decyzji pozwolenia na uzytkowanie. Z wnioskiem
o wydanie decyzji wystepuje inwestor zatgczajac do niego dokumenty okreslone w art. 57
ustawy. Organ wydaje decyzje o pozwoleniu na uzytkowanie po przeprowadzeniu
obowigzkowej kontroli obiektu budowlanego. Do uzytkowania obiektu mozna przystgpi¢, gdy
decyzja o pozwoleniu na uzytkowanie stanie sie ostateczna.

... kKiedy zawiadomienie

Zupetnie inng forme obrat ustawodawca dla zawiadomienia o zakonhczeniu budowy.
Obowigzek ztozenia takiego zawiadomienia istnieje zawsze wtedy, gdy ustawa nie naktada na
inwestora koniecznoéci uzyskania pozwolenia na uzytkowanie, a obiekt budowlany
realizowany byt w oparciu o decyzje o pozwoleniu na budowe. Inwestor moze przystgpi¢
wowczas do uzytkowania, jezeli organ w terminie 21 dni od dnia zawiadomienia o zakoinczeniu
budowy nie wniesie sprzeciwu w drodze decyzji.

Trzeba doreczyé
Termin do wniesienia sprzeciwu przez organ jest zachowany, jezeli przed jego uptywem

sprzeciw ten w formie decyzji administracyjnej zostanie skutecznie doreczony inwestorowi.
Oznacza to, ze wydanie przez organ decyzji o sprzeciwie w terminie 21 dni od dnia



zawiadomienia, jezeli nie zostata ona doreczona inwestorowi w tym terminie, nie wywota
zadnych skutkéw prawnych, a tym samym inwestor nie poniesie zadnych konsekwencji z tytutu
pobudowania obiektu niezgodnie z pozwoleniem na budowe lub zatwierdzonym don projektem
budowlanym. Nie wniesienie przez organ sprzeciwu wobec ztozonego zawiadomienia
powoduje, iz przystgpienie do uzytkowania obiektu budowlanego nastepuje na podstawie tzw.
»milczgcej zgody”.

Karai jej wysokos$é

Sankcje finansowe z tytutu nielegalnego uzytkowania obiektu budowlanego - bez skutecznego
zawiadomienia o zakonczeniu budowy lub uzyskania pozwolenia na uzytkowanie, zostaty
wprowadzone w zycie nowelizacjg Prawa budowlanego z 16 kwietnia 2004 r. Zgodnie z jej
przepisami, kary za nielegalne uzytkowanie obiektu budowlanego mozna naktadaé tylko w
przypadku, gdy stwierdzenie takiej okoliczno$ci przez wtasciwy organ nastgpito po 1 stycznia
2005 r. Zatem nie dotyczy to sytuacji, gdy obiekt budowlany byt uzytkowany samowolnie przed
tg data.

Wysokos¢ kary nie jest uzalezniona od okresu przez jaki miato miejsce nielegalne
uzytkowanie. Obliczana jest w oparciu o wskazany w ustawie wzor i zasadniczo jej wysokos$é
zalezy od kategorii i wspotczynnika wielkosci obiektu budowlanego, okreslonych w zatgczniku
nr 1 do ustawy. Wprowadzenie przez ustawodawce wzoru, wedtug ktérego obliczana jest
wysokos¢ kary wyklucza tym samym jakikolwiek ,luz decyzyjny” po stronie organu. Nie ma on
zatem mozliwosci miarkowania wysokosci kary uwzgledniajgc sytuacje materialng czy
rodzinng inwestora.

Przykiad

* Nielegalne uzytkowanie budynku mieszkalnego jednorodzinnego bedzie wigzato sie z karg
w wysokosci 10 tys. zt (stawka optaty 500 zt razy 10, razy wspétczynnik kategorii obiektu
budowlanego - 2, razy wspotczynnik wielkosci obiektu budowlanego - 1, tj.: 500 x 10 x 2 x 1
=10 tys. zt).

* Natomiast kara z tytutu nielegalnego uzytkowania parkingu o powierzchni 5 tys.

m.kw wyniesie 80 tys. zt (stawka optaty 500 zt razy 10, razy wspétczynnik kategorii obiektu

budowlanego — 8, razy wspotczynnik wielkosci obiektu budowlanego — 2, tj.

500 x 10 x 8 x 2 = 80 tys. z}).

* Z karg w wysokosci 150 tys. zt bedzie musiat liczy¢ sie inwestor, ktory przystgpit nielegalnie

do uzytkowania stacji paliw o powierzchni 6 tys. m.kw lub budynku biurowego o powierzchni

11.000 m.kw. Nalezy rowniez dodaé, ze w przypadku, gdy w skitad obiektu budowlanego

wchodzg czesci odpowiadajgce roznym kategoriom z zatgcznika do ustawy Prawo budowlane,

kare stanowi suma kar obliczonych dla poszczegodlnych kategorii.

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

Kto placi

Ustawodawca nie wskazat wprost na kogo winna zosta¢ natozona kara z tytutu nielegalnego
uzytkowania obiektu budowlanego. Analiza przepisdw pozwala przyjgé¢, ze adresatem sankcji



winien by¢ podmiot obowigzany do dokonania zawiadomienia o zakonczeniu budowy lub
uzyskania decyzji o uzytkowaniu. Do takiej interpretacji przychylajg sie réwniez w swoich
orzeczeniach sady administracyjne uznajgc, iz obowigzanym do zapfaty kary winien byc¢
inwestor, a nie rzeczywisty uzytkownik. Powinno to odstrasza¢ inwestorow, a w szczegoélnosci
deweloperéw przed oddawaniem innym podmiotom do uzytkowania obiektéw budowlanych,
ktérych budowa z prawnego punktu widzenia nie zostata jeszcze zakonczona.

Kazda sprawa jest inna

Zaréwno praktyka organoéw nadzoru budowlanego jak orzecznictwo sgdéw administracyjnych
nie dajg jednoznacznej odpowiedzi na pytanie, czy w kazdym przypadku przystgpienia do
uzytkowania, choéby nietrwatego lub zwigzanego tylko z wyposazeniem czy urzgdzeniem
obiektu budowlanego mozna méwi¢ o nielegalnym uzytkowaniu. W zdecydowanej wiekszosci
orzeczen sady administracyjne stojg na stanowisku, iz uzytkowaniem jest kazdy objaw
korzystania z obiektu, a wiec zardwno zgodny z przeznaczeniem wynikajgcym z decyzji
pozwolenia na budowe ale i przystgpieniem do korzystania w inny sposob. Zdarzajg sie jednak
gtosy, iz stwierdzenie, czy rzeczywiscie miato miejsce przystgpienie do uzytkowania, bedzie
zalezato od ustalen w kazdej pojedynczej sprawie. Samo umieszczenie maszyn czy urzadzen
w budynku produkcyjnym, czy wstawienie wyposazenia do lokalu mieszkalnego nie musi by¢
kwalifikowane jako przystgpienie do jego uzytkowania.

Co z przedawnieniem

Warto zwréci¢ 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, ktore stanowityby o przedawnieniu sie zobowigzan z niej wynikajgcych. Istotng
zmiane zatem przyniost wyrok Naczelnego Sgdu 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, mozliwo$¢ 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 mégt doreczy¢ decyzji o wymierzeniu kary po uptywie 3 lat od dnia
przystgpienia do uzytkowania. Natomiast w przypadku, gdy inwestor nie ziozyt 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. Takie
stanowisko przyjety réwniez inne sady administracyjne w pdzniejszych orzeczeniach.

Zdaniem autora

Nalezy pamietaé, ze ustawa Prawo budowlane, niezaleznie od kar z tytutu nielegalnego
uzytkowania obiektu budowlanego, przewiduje rowniez kary z tytutu stwierdzonych w czasie
obowigzkowej kontroli, przed wydaniem decyzji pozwolenia na uzytkowanie, odstepstw od
zatwierdzonego w kontekscie pozwolenia na budowe projektu budowlanego. Moze sie zatem
okazac, iz w skutek kontroli organu nadzoru budowlanego, inwestor nowo wybudowanego
obiektu budowlanego bedzie zmuszony do uiszczenia kary w wysokosci kilku lub
kilkkudziesieciu tysiecy ziotych, z tego tylko tytutu, iz przystgpit do jego uzytkowania bez
wymaganego prawem pozwolenia na uzytkowanie lub zawiadomienia o zakonczeniu budowy
a w trakcie budowy postanowit ,nieznacznie” zmienic projekt budowlany. Tak wiec takie zmiany
projektu mogg drogo kosztowac inwestora. Lepiej wiec ich unikac.



Nadzér budowlany nie mozliwosci miarkowania wysokosci kary tak aby uwzgledni¢ sytuacje
materialng czy rodzinng inwestora.
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