W sprawie procedury zwiazanej z nielegalna zmiana sposobu uzytkowania
obiektu budowlanego lub jego czeSci

W zwiazku z pojawiajacymi si¢ watpliwosciami dotyczacymi postgpowania w sprawie
nielegalnej zmiany sposobu uzytkowania obiektu budowlanego lub jego cze$ci, o ktorym
mowa w art. 71a ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. — Prawo budowlane (Dz. U. z 2006 r. Nr 156,
poz. 1118 z pdzn. zm.), przedstawiamy nastgpujace stanowisko.

Zgodnie z art. 71a ust. 1 ustawy — Prawo budowlane, w przypadku samowolnej
zmiany sposobu uzytkowania obiektu budowlanego lub jego cze$ci organ nadzoru
budowlanego ma obowiazek wyda¢ postanowienie naktadajace na osobg, ktora dokonata
takiej zmiany obowiazek zaprzestania uzytkowania obiektu budowlanego lub jego czgsci oraz
przedstawienia w wyznaczonym terminie dokumentdéw jakie sa wymagane przy legalnej
zmianie sposobu uzytkowania (zob. 71 ust. 2 ustawy - Prawo budowlane).

Po uplywie terminu lub na wniosek zobowiazanego, wilasciwy organ sprawdza
wykonanie obowiazku, o ktorym mowa w ust. 1 pkt 2, i - w przypadku stwierdzenia jego
wykonania - w drodze postanowienia ustala wysokos$¢ oplaty legalizacyjnej (zob. art. 71a ust.
2 ustawy - Prawo budowlane).

W przypadku niewykonania w terminie obowiazku, o ktérym mowa w ust. 1, albo
dalszego uzytkowania obiektu budowlanego lub jego czg$ci, pomimo jego wstrzymania, albo
zmiany sposobu uzytkowania obiektu budowlanego lub jego czg$ci, pomimo wniesienia
sprzeciwu, o ktorym mowa w art. 71 ust. 3-5, wlasciwy organ, w drodze decyzji, nakazuje
przywrocenie poprzedniego sposobu uzytkowania obiektu budowlanego lub jego czesci (zob.
art. 71a ust. 4 ustawy - Prawo budowlane).

Stosujac przepis art. 71a ustawy — Prawo budowlane w zakresie wykonania przez
zobowigzanego nalozonych obowiazkow, o ktorych mowa w ust. 1 pkt 1 1 2, nalezy mie¢ na
uwadze konstrukcj¢ przepisu art. 71 ww. ustawy, zgodnie z ktérym legalna zmiana sposobu
uzytkowania obiektu budowlanego lub jego czgsci wymaga zgloszenia wtasciwemu organowi
administracji architektoniczno-budowlanej. Organ przyjmujacy zgloszenie zmiany sposobu
uzytkowania nie wydaje decyzji administracyjnej, lecz postgpuje zgodnie z zasada tzw.
milczacej zgody. Oznacza ona, ze zmiana sposobu uzytkowania moze nastapi¢, jezeli w
terminie 30 dni od dnia dorgczenia zgloszenia wiasciwy organ nie wniesie, w drodze decyzji,
sprzeciwu (zob. art. 71 ust. 4 ustawy - Prawo budowlane). Zatem podobnie jak w przypadku
nielegalnej zmiany sposobu uzytkowania na podstawie art. 7la ust. 1 ustawy — Prawo
budowlane, nie wydaje si¢ decyzji o pozwoleniu na zmiang sposobu uzytkowania obiektu.

W zwiazku z powyzszym konstrukcja przepisu art. 71a ustawy — Prawo budowlane
polega na tym, ze wlasciwy organ nadzoru budowlanego wydaje postanowienie o
wstrzymaniu uzytkowania obiektu budowlanego 1 obowiazku przedstawienia w
wyznaczonym terminie dokumentéw, o ktorych mowa w art. 71 ust. 2 ustawy — Prawo
budowlane, a po stwierdzeniu jego wykonania milczaco tj. bez wydawania aktu
administracyjnego, wyraza zgodg na zmiang sposobu uzytkowania obiektu.

Zatem w przypadku gdy organ nadzoru budowlanego wyrazi zgod¢ na zmiang
sposobu uzytkowania, postgpowanie w sprawie wstrzymania uzytkowania, z uwagi na jego
bezprzedmiotowos$¢, na postawie art. 105 ustawy z dnia 17 czerwca 1966 r. o postepowaniu
egzekucyjnym w administracji (Dz. U. z 2005 r. Nr 229, poz. 1954 z pozn. zm.) powinno
zosta¢ umorzone.

Z kolei procedura zwiazana z nalozeniem optaty legalizacyjnej, jak wynika z art. 71 a
ust. 2 ustawy — Prawo budowlane, stanowi konsekwencj¢ wyrazenia milczacej zgody organu
nadzoru budowlanego na legalizacj¢ zmiany sposobu uzytkowania obiektu. Oznacza to, ze
wydanie przez wlasciwy organ postanowienia w przedmiocie ustalenia wysoko$ci oplaty



legalizacyjnej nie wptywa na (sama) legalizacj¢ zmiany sposobu uzytkowania obiektu.

Postgpowanie w przedmiocie natozenia optaty legalizacyjnej, o ktdérej mowa w ww.
przepisie, r6zni si¢ zasadniczo od postgpowania w sprawie ustalenia oplaty legalizacyjnej w
przypadku samowoli budowlanej (zob. art. 49 ustawy — Prawo budowlane). Na podstawie art.
49 ust. 3 ustawy — Prawo budowlane w sytuacji nie uiszczenia w terminie opflaty
legalizacyjnej wtasciwy organ wydaje decyzj¢ o rozbiorce obiektu budowlanego lub jego
czescl.

Natomiast zgodnie z art. 71a ust. 3 ustawy — Prawo budowlane, skutkiem nie
dokonania optaty legalizacyjnej nie bedzie wydanie aktu prawnego, lecz na podstawie
przepisu art. 59g ust. 3 ww. ustawy podjecie przez wlasciwy organ czynnosci majacych na
celu jej Sciagnigcie w trybie przepisOw ustawy o postepowaniu egzekucyjnym w administracyi.

Dodatkowo nalezy podkresli¢, ze przepis art. 71la ustawy - Prawo budowlane
przewidujacy obowiazek uiszczania optaty legalizacyjnej] w przypadku legalizacji zmiany
sposobu uzytkowania obiektu budowlanego lub jego czesci dokonanej bez wymaganego
zgloszenia, zostal wprowadzony przepisami ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o zmianie
ustawy - Prawo budowlane (Dz. U. z 2004 r. Nr 93, poz. 888 z pozn. zm.), ktdra weszla w
zycie 31.05.2004 r. Jednak zgodnie z jej art. 2 ust. 3, przepisu art. 71a, ustawy o ktérej mowa
w art. 1, nie stosuje si¢ do zmiany sposobu uzytkowania obiektu budowlanego lub jego
czesci, bez wymaganego pozwolenia 1 dokonanego przed dniem wejscia w zycie niniejszej
ustawy. W takich przypadkach stosuje si¢ przepisy dotychczasowe. Powyzsze oznacza, ze w
odniesieniu do samowolnej zmiany sposobu uzytkowania dokonanej przed 31.05.2004 r.,
przepis art. 71a ustawy — Prawo budowlane nie bgdzie miat zastosowania. Zatem w obecnie
wszczynanych postgpowaniach administracyjnych nie nalezy stosowac art. 7la ustawy —
Prawo budowlane, jesli nielegalna zmiana sposobu uzytkowania nastapita przed data wejscia
w zycie ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o zmianie ustawy - Prawo budowlane.
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