Uzytkowanie wybudowanego obiektu budowlanego czasami bez kary

Do uzytkowania wybudowanego obiektu budowlanego mozna przystgpi¢ po uzyskaniu decyzji
0 pozwoleniu na uzytkowanie lub tez, gdy obowigzku takiego na inwestora nie natozono, po
zawiadomieniu organu o zakonczeniu budowy, gdy ten nie zgtosi sprzeciwu w terminie 14 dni
od daty doreczenia zawiadomienia.

Jakie sg konsekwencje niezachowania tych wymagan oraz na jaki podmiot powinna zostac
natozona kara z tytutu nielegalnego uzytkowania obiektu budowlanego? Zgodnie z ustawg
Prawo budowlane, strong w postepowaniu w sprawie pozwolenia na uzytkowanie jest
wytgcznie inwestor. W oparciu o ten przepis wyksztalcito sie w orzecznictwie sgadow
administracyjnych stanowisko, ze jedynym podmiotem, ktéry moze ponosi¢ negatywne
konsekwencje przystgpienia do uzytkowania obiektu budowlanego, bez wymaganego
pozwolenia na uzytkowanie lub uprzedniego zawiadomienia o zakonhczeniu budowy, jest
inwestor. Jak wskazywaly sady administracyjne, jedyng przestankg natozenia kary jest
stwierdzenie faktu przystgpienia do uzytkowania obiektu przed uzyskaniem pozwolenia, a tym
samym bez znaczenia pozostaje, czy inwestorowi mozna przypisac¢ wine za naruszenia prawa.
Nawet zatem w przypadku, gdyby to nie inwestor, a tylko inny podmiot (np. najemca) przystapit
do nielegalnego uzytkowania obiektu budowlanego, to ta okolicznos¢ nie zwalnia inwestora
z odpowiedzialnosci za naruszenie przepisow prawa budowlanego.

Do zakonczenia budowy w znaczeniu prawnym dochodzi bowiem po uzyskaniu ostatecznej
decyzji o pozwoleniu na uzytkowanie obiektu budowlanego, a gdy do uzyskania takiej decyzji
inwestor nie byt zobowigzany, po uptywie terminu do zgtoszenia przez organ sprzeciwu wobec
ztozonego zawiadomienia o zakonczeniu budowy. Skoro natomiast inwestor oddat innemu
podmiotowi obiekt budowlany do uzywania (np. zawart umowe najmu) przed zakonczeniem
budowy w znaczeniu prawnym, to na nim, a nie na faktycznym uzytkowniku, cigzg obowigzki
wynikajgce z przepiséw prawa budowlanego. Sgdy administracyjne orzekaty, ze juz samo
zawarcie umowy najmu, przed uzyskaniem pozwolenia na uzytkowanie wynajetej czesci
obiektu budowlanego, moze stanowic przejaw przystgpienia przez inwestora do uzytkowania.

Co na to sady

Coraz czesciej jednak sady administracyjne kwestionujg odpowiedzialnos¢ w kazdym
przypadku inwestora za samowolne uzytkowanie obiektu budowlanego, a tym samym
zasadnos¢ obcigzania go karg z tego tytutu. Jak podnoszg w ostatnim czasie sady, nie mozna
skutecznie wywodzi¢, ze kare za przystgpienie do uzytkowania obiektu budowlanego bez
wymaganego prawem pozwolenia wymierza sie inwestorowi bez wzgledu na okolicznosci
sprawy. Taka wyktadnia przepiséw prawa budowlanego prowadzitaby do tego, ze inwestor
w sytuacjach szczegdlnych ponositby odpowiedzialnos¢ za sprawce nielegalnego
uzytkowania, ktoéry postepowatby wbrew woli inwestora.

Inaczej nalezy zatem oceniaC sytuacje, kiedy inwestor sam przystepuje do uzytkowania
obiektu bez wymaganego pozwolenia, czy tez nie podjat dziatan, aby do takiego uzytkowania
nie doszto, od sytuaciji, gdy inwestor przedsiewzigt odpowiednie dziatania w tej mierze, a mimo



to inny podmiot przystgpit do nielegalnego uzytkowania. W judykaturze wskazuje sie, ze
jakkolwiek w prawie administracyjnym nie mozna odwotywaé sie do pojecia winy, to nalezy
poddac ocenie to, czy inwestor naruszyt przepisy prawa budowlanego. Uznanie, czy w danym
przypadku zachodzg okolicznosci, ktére mogg sta¢ na przeszkodzie wymierzeniu kary, bedzie
zalezato od ustalen dokonywanych w sprawie, przede wszystkim od oceny okolicznosci,
w jakich doszto do rozpoczecia uzytkowania obiektu (zbycie obiektu budowlanego przez
inwestora, tres¢ umowy sprzedazy, a takze kiedy przystgpiono do uzytkowania obiektu).
W ocenie sadow administracyjnych, nie do pogodzenia z obowigzujgcym porzgadkiem
prawnym bytaby sytuacja, w ktérej automatycznie dochodzitoby do stosowania sankcji w
postaci administracyjnej kary pienieznej za zachowanie, ktéremu w istocie nie mozna
przypisac¢ naruszenia prawa.

Kto zapftaci

Stanowisko judykatury dopuszczajgce mozliwos¢ naktadania kar z tytutu nielegalnego
uzytkowania na inny podmiot niz na inwestora ma istotne znaczenie w szczegolnosci dla
nabywcéw lokali mieszkalnych czy ustugowych w nowo wybudowanych budynkach. Zdarza
sie bowiem niejednokrotnie, ze sprzedaz takich lokali przez dewelopera nastepuje przed
uzyskaniem przez niego pozwolenia na uzytkowanie. W takich sytuacjach, w przypadku
przystgpienia przez nabywcow do uzytkowania takich lokali, podstawowe znaczenie dla
okreslenia podmiotu zobowigzanego do zaptaty kary bedg miaty ustalenia pomiedzy stronami,
a jesli takich nie byto, okoliczno$ci faktyczne konkretnej sprawy. Organ nadzoru budowlanego,
prowadzgc postepowanie w sprawie nielegalnego uzytkowania powinien ustali¢, czy strony
uregulowaty w umowie sprzedazy lub w protokole zdawczo-odbiorczym kwestie przystgpienia
przez kupujgcego do uzytkowania, to jest, czy uzaleznity mozliwo$¢ rozpoczecia uzytkowania
od uprzedniego uzyskania przez dewelopera pozwolenia na uzytkowanie.

Praktyka pokazuje, ze deweloperzy, chcgc uwolni¢ sie od odpowiedzialnosci z tytutu
nielegalnego uzytkowania lokali przez nabywcéw, wprost wskazujg w umowie sprzedazy lub
w protokole zdawczo-odbiorczym, iz w stosunku do budynku nie zostata jeszcze wydana
decyzja o pozwoleniu na uzytkowanie. Tym samym przerzucajg oni ciezar odpowiedzialnosci
za nielegalne uzytkowanie na kupujgcych, ktérym najczesciej zalezy na tym, aby jak
najszybciej wprowadzi¢ sie do lokalu lub rozpocza¢ w nim prace wykonczeniowe, a tym samym
nie czekajg na uzyskanie przez dewelopera ostatecznej decyziji.

(podstawa prawna: ustawa z 7 lipca 1994 r. — Prawo budowlane (tekst jedn. DzU z 2013 r.,
poz. 1409 ze zm.)

Sposobem na wytgczenie odpowiedzialnosci nabywcow lokali za nielegalne uzytkowanie jest
uzaleznienie sprzedazy od legitymowania sie przez inwestora ostateczng decyzjg
0 pozwoleniu na uzytkowanie. Kupujgcy winni zatem zadba¢ o to, aby w przedwstepnych
umowach sprzedazy znalazto sie zobowigzanie dewelopera, iz w dacie sprzedazy bedzie
posiadat decyzje o pozwoleniu na uzytkowanie. W przypadku natomiast, gdy strony nie
zawieraty przedwstepnej umowy sprzedazy, kupujgcy winien zgda¢ w umowie sprzedazy
oswiadczenia, iz w stosunku do budynku wydane zostato ostateczne pozwolenie na
uzytkowanie, a decyzja taka powinna zosta¢ okazana przy akcie notarialnym. Nalezy bowiem
wyjasni¢, iz nabywca lokalu nie bedzie mogt uzyskaé pozwolenia na uzytkowanie we wtasnym



zakresie, nawet w razie zwtoki inwestora w jego uzyskaniu. Z wnioskiem o wydanie takiej

decyzji moze bowiem wystgpi¢ wytgcznie podmiot, na rzecz ktérego zostata wydana lub
przeniesiona decyzja o pozwoleniu na budowe.

Autor: Magdalena Stanek-Sobczak, radca prawny, Kancelaria Prawna Piszcz i Wspolnicy



