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

W zwiazku z pojawiajacymi si¢ watpliwosciami dotyczgcymi postgpowania w sprawie
nielegalnej zmiany sposobu uzytkowania obiektu budowlanego lub jego czesci, o ktérym
mowa w art. 71a ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. - Prawo budowlane (Dz. U. z 2013 r. poz.
1409, z pozn. zm.), przedstawiamy nastepujace stanowisko.

Zgodnie z art. 71a ust. 1 ustawy — Prawo budowlane, w przypadku samowolnej
zmiany sposobu uzytkowania obiektu budowlanego lub jego czesSci organ nadzoru
budowlanego ma obowigzek wydaé postanowienie nakladajace na osobg, ktéra dokonata
takiej zmiany obowiazek zaprzestania uzytkowania obiektu budowlanego lub jego cze¢$ci oraz
przedstawienia w wyznaczonym terminie dokumentow jakie s3 wymagane przy legalnej
zmianie sposobu uzytkowania (zob. 71 ust. 2 ustawy - Prawo budowlane).

Po uptywie terminu lub na wniosek zobowigzanego, wlasciwy organ sprawdza
wykonanie obowigzku, o ktéorym mowa w ust. 1 pkt 2, 1 - w przypadku stwierdzenia jego
wykonania - w drodze postanowienia ustala wysoko$¢ optaty legalizacyjnej (zob. art. 71a ust.
2 ustawy - Prawo budowlane).

W przypadku niewykonania w terminie obowigzku, o ktérym mowa w ust. 1, albo
dalszego uzytkowania obiektu budowlanego lub jego czgéci, pomimo jego wstrzymania, albo
zmiany sposobu uzytkowania obiektu budowlanego lub jego czes$ci, pomimo wniesienia
sprzeciwu, o ktorym mowa w art. 71 ust. 3-5, wlasciwy organ, w drodze decyzji, nakazuje
przywrdcenie 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 obowigzkow, o ktorych mowa w ust. 1 pkt 1 1 2, nalezy mie¢ na
uwadze konstrukcje przepisu art. 71 ww. ustawy, zgodnie z ktorym legalna zmiana sposobu
uzytkowania obiektu budowlanego lub jego cze$ci wymaga zgloszenia wlasciwemu 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 nastapié, jezeli w
terminie 30 dni od dnia dorgczenia zgloszenia wtasciwy organ nie wniesie, w drodze decyz;ji,
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 zmian¢ sposobu uzytkowania obiektu.

W zwigzku 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 obowigzku przedstawienia w
wyznaczonym terminie dokumentdéw, o ktorych mowa w art. 71 ust. 2 ustawy — Prawo
budowlane, a po stwierdzeniu jego wykonania milczaco tj. bez wydawania aktu
administracyjnego, wyraza zgode na zmian¢ sposobu uzytkowania obiektu.

Zatem w przypadku gdy organ nadzoru budowlanego wyrazi zgode¢ na zmiang
sposobu uzytkowania, postgpowanie w sprawie wstrzymania uzytkowania, z uwagi na jego
bezprzedmiotowos$¢, na postawie art. 105 wustawy z dnia 14 czerwca 1960 r. - Kodeks
postepowania administracyjnego (Dz. U. z 2013 r. poz. 267 z pozn. zm.) powinno zostac
umorzone.

Z kolei procedura zwigzana z natozeniem optaty legalizacyjnej, jak wynika z art. 71 a
ust. 2 ustawy — Prawo budowlane, stanowi konsekwencje¢ wyrazenia milczacej zgody organu
nadzoru budowlanego na legalizacj¢ zmiany sposobu uzytkowania obiektu. Oznacza to, ze



wydanie przez wlasciwy organ postanowienia w przedmiocie ustalenia wysokosci optaty
legalizacyjnej nie wptywa na (samg) legalizacj¢ zmiany sposobu uzytkowania obiektu.

Postepowanie w przedmiocie natozenia optaty legalizacyjnej, o ktorej mowa w ww.
przepisie, r6zni si¢ zasadniczo od postepowania w sprawie ustalenia optaty legalizacyjnej w
przypadku samowoli budowlanej (zob. art. 49 ustawy — Prawo budowlane). Na podstawie art.
49 wust. 3 ustawy — Prawo budowlane w sytuacji nie uiszczenia w terminie oplaty
legalizacyjnej wtasciwy organ wydaje decyzje o rozbidrce obiektu budowlanego lub jego
czesci.

Natomiast zgodnie z art. 71a ust. 3 wustawy — 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 czynno$ci majacych na
celu jej Sciggniecie w trybie przepisOw ustawy o postepowaniu egzekucyjnym w administracji.

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 czgsci 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.), ktéra weszta 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
czesdel, bez wymaganego pozwolenia i 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 stosowaé art. 71a ustawy —
Prawo budowlane, jesli nielegalna zmiana sposobu uzytkowania nastgpita przed data wejscia
w zycie ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o zmianie ustawy - Prawo budowlane.

Wyjasni¢ nalezy réwniez, ze stosownie do regulacji art. 71 ust. 4b w zw. z art. 30 ust.
6a ustawy — Prawo budowlane, za dzien wniesienia sprzeciwu do zgtoszenia zmiany sposobu
uzytkowania wuznaje si¢ dzieh nadania decyzji w placdwce pocztowe] operatora
wyznaczonego w rozumieniu art. 3 pkt 13 ustawy z dnia 23 listopada 2012 r. - Prawo
pocztowe (Dz. U. poz. 1529) albo w przypadku, o ktorym mowa w art. 39! Kodeksu
postepowania administracyjnego, dzien wprowadzenia do systemu teleinformatycznego.
Powyzsze regulacje prawne zostalty dodane do ustawy — Prawo budowlane przez ustawe z
dnia 20 lutego 2015 r. o zmianie ustawy — Prawo budowlane oraz niektorych innych ustaw
(Dz. U. poz. 443), ktora obowigzuje od dnia 28 czerwca 2015 r.



