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Do wymierzenia kary administracyjnej z tytutu nielegalnego uzytkowania obiektu budowlanego
konieczne jest spelnienie dwoch przestanek: po pierwsze - stwierdzenie przystapienia do uzytkowania
obiektu budowlanego lub jego czesci; po drugie - przystapienie do uzytkowania z naruszeniem przepisOw
Prawa budowlanego (Wyrok Wojewodzkiego Sadu Administracyjnego w Gliwicach z dnia 10 kwietnia
2017 r., I SA/GI 1254/16).

Przedmiotem kontroli Sadu w powotanej sprawie byto postanowienie o natozeniu kary pienigznej z tytutu
nielegalnego uzytkowania obiektu budowlanego, jaka przewiduje art. 57 ust. 7 ustawy Prawo budowlane.

Stosownie do art. 57 ust. 7, w przypadku stwierdzenia przystapienia do uzytkowania obiektu
budowlanego lub jego czg¢sci z naruszeniem przepisow art. 54 1 55, organ nadzoru budowlanego
wymierza kare z tytulu nielegalnego uzytkowania obiektu budowlanego. Do kary tej stosuje si¢
odpowiednio przepisy dotyczace kar, o ktérych mowa w art. 59f ust. 1, z tym ze stawka optaty podlega
dziesigciokrotnemu podwyzszeniu.

Wymierzenie kary, o ktérej mowa w przepisie, uwarunkowane jest spetnieniem dwu przestanek: po
pierwsze - stwierdzeniem przystapienia do uzytkowania obiektu budowlanego lub jego czgsci; po drugie -
przystapienie do uzytkowania nastapito z naruszeniem przepisOw art. 54 1 55.

W przedmiotowej sprawie pierwsza z tych przestanek niewatpliwie zaistniata, stad nie wymagata
szerszego komentarza. Fakt przystapienia do uzytkowania potwierdzil m.in. petnomocnik Inwestora w
zazaleniu na postanowienie PINB w sprawie wymierzenia kary.

Natomiast pewne watpliwosci mogta budzi¢ kwestia spetnienia drugiej przestanki, zwtaszcza zwazywszy
na pojawiajace si¢ w orzecznictwie sadowym stanowisko, o mozliwosci natozenia kary na podstawie art.
57 ust. 7 pr. bud. jedynie w przypadku gdy strona byta obarczona obowiazkiem dokonania zgloszenia lub
ubiegania si¢ o uzyskanie pozwolenia na uzytkowanie, a inwestor z naruszeniem swego obowigzku nie
czyni tego 1 samowolnie przystepuje do uzytkowania zrealizowanego obiektu.

Rozwazajac problem przystapienia do uzytkowania z naruszeniem przepisow art. 54 1 55 pr. bud. trzeba
odwotac si¢ do tresci wskazanych przepisow.

Zgodnie z art. 54 ust. 1 pr. bud., do uzytkowania obiektu budowlanego, na budoweg ktérego wymagane
jest pozwolenie na budowe albo zgloszenie budowy, o ktérej mowa w art. 29 ust. 1 pkt 1a 1 19a, mozna
przystapic, z zastrzezeniem art. 55 1 art. 57, po zawiadomieniu organu nadzoru budowlanego o
zakonczeniu budowy, jezeli organ ten, w terminie 14 dni od dnia dorgczenia zawiadomienia, nie zgtosi
sprzeciwu w drodze decyzji.

Z kolei, w mysl art. 55 ust. 1 pr. bud., przed przystapieniem do uzytkowania obiektu budowlanego nalezy
uzyskac¢ decyzje o pozwoleniu na uzytkowanie, jezeli:

1. na budoweg obiektu budowlanego jest wymagane pozwolenie na budowe i jest on zaliczony do
kategorii:

2. zachodza okolicznosci, o ktérych mowa w art. 49 ust. 5 albo art. 51 ust. 4;

3. przystapienie do uzytkowania obiektu budowlanego ma nastapic¢ przed wykonaniem wszystkich
rob6t budowlanych.
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Ponadto, inwestor zamiast dokonania zawiadomienia o zakonczeniu budowy moze wystapi¢ z wnioskiem
o wydanie decyzji o pozwoleniu na uzytkowanie (art. 55 ust. 2 pr. bud.).

Generalnie rzecz ujmujac przepis art. 54 ust. 1 pr. bud. okresla standardowy tryb przystapienia do
uzytkowania obiektu budowlanego - poprzez zgloszenie, natomiast art. 55 ust. 1 1 ust. 2 pr. bud. reguluje
tryb szczegdlny, wymagajacy uzyskania decyzji administracyjnej - pozwolenia na uzytkowanie.

Realizacja przedsigwzigcia w postaci stacji bazowej telefonii komoérkowej wymaga uzyskania pozwolenia
budowlanego, natomiast w przypadku dokonania tego w ramach samowoli budowlanej konieczne jest
wdrozenie trybu legalizacyjnego, okreslonego w art. 48 ust. 2-5 1 49 pr. bud., zas w decyzji o
zatwierdzeniu projektu budowlanego (art. 49 ust. 4 pkt 2), naktada si¢ obowiazek uzyskania decyzji o
pozwoleniu na uzytkowanie. Wobec tego, zgodnie z art. 55 ust. 1 pkt 2 pr. bud., przed przystapieniem do
uzytkowania obiektu budowlanego inwestor powinien uzyskac decyzje o pozwoleniu na uzytkowanie.

Odnoszac te regulacje do przedmiotowej sprawy stwierdzic trzeba, ze Inwestor nie wdrazajac trybu
legalizacji samowoli budowlanej 1 nie uzyskujac decyzji zatwierdzajacej projekt budowlany, ktéra to
decyzja powinna naktada¢ na niego obowiazek uzyskania pozwolenia na uzytkowanie (art. 49 ust. 5 w
zw. z ust. 4 pkt 2) przystapit do uzytkowania obiektu budowlanego z naruszeniem przepisow art. 55 ust. 1
pkt 2 pr. bud. Zachodza bowiem okolicznosci, o ktérych mowa w art. 49 ust. 5 pr. bud., ktore skutkuja
koniecznoscig uzyskania decyzji o pozwoleniu na uzytkowanie przed przystapieniem do uzytkowania
obiektu.

Wobec powyzszego, wbrew stanowisku organu odwotawczego, w rozpatrywanej sprawie zachodzity
podstawy do zastosowania art. 57 ust. 7 pr. bud. 1 wymierzenia przewidzianej w nim kary pieni¢znej
Inwestorowi.
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