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Wysoka cena za zaufanie

Czy obiekt postawiony zgodnie ze sztukg budowlana, majacy pozwolenia

na budowe i uzytkowanie, moze by¢ nielegalny? W Polsce tak

Anna Krzyzanowska
anna.krzyzanowska@infor.pl

O pozatowania godnych skut-
kach takich regulacji prze-
konala sie t6dzka firma Pak-
-Service. Cho¢ jej wtasciciele
dzialali zgodnie z prawem,
stoi przed nimi realne ryzyko,
ze beda zmuszeni rozebrac
budynek wart kilka mionéw
zlotych. Przez blad urzednika.

W 2008 roku firma uzy-
skala pozwolenie na budo-
we obiektu magazynowo-
-ustugowego. Po otrzymaniu
pozwolenia na uzytkowanie
funkcjonowal w nim maga-
zyn opakowar.

- Po tym jak inwestycje
zakoniczono, stwierdzona
zostala jednak niewaznos$¢
pozwolenia na budowe jako
wydanego z razacym naru-
szeniem prawa - opowiada
Ewelina Konopka-Jézwiak,
wlascicielka Pak-Service.

Pozwolenie na budowe
zaskarzyli sgsiedzi, wska-
zujac, ze obiekt posadowio-
ny zostal niezgodnie z pla-
nem miejscowym. Ten dla
spornej dziatki dopuszczat
bowiem zabudowe miesz-
kaniowa i ustugi, przy czym
te zwigzane mialy by¢ z za-
opatrzeniem i bytowaniem
mieszkancéw i stanowié
funkcje uzupelniajaca. Ko-
niec konicéw Naczelny Sad
Administracyjny uznat, ze
starostwo, wydajac decyzje
o pozwoleniu na budowe,
popelnilo blad: nie ocenito
bowiem zgodnoSci projektu
z ustaleniami planu. Gdyby
bowiem to zrobito, musia-
loby odmoéwic¢ pozwolenia,
NSA uznatl wiec, ze w spra-
wie dopuszczono sie razace-
go naruszenia prawa, ktére
- zgodnie z art. 156 par. 1 pkt
2 kodeksu postepowania ad-

Wyeliminowanie prawomocnej decyzji administracyjnej

©® wmc

Organ administracji publicznej stwierdza niewaznos¢ decyzji, ktéra:

i wydana zostata z naruszeniem przepisow o wtasciwosci

i wydana zostata bez podstawy prawnej lub z razgcym naruszeniem

prawa

i dotyczy sprawy juz poprzednio rozstrzygnietej inng decyzjg ostateczng €——

i zostata skierowana do osoby niebedacej strong w sprawie

i byta niewykonalna w dniu jej wydania i jej niewykonalno$¢ ma

charakter trwaty

i w razie jej wykonania wywotataby czyn zagrozony karg

it zawiera wade powodujaca jej niewaznos€ z mocy prawa

Liczba wydanych pozwolen
na budowe w I pot. 2015 1.

OGOLEM  DLA BUDYNKOW
| PRZEMYStO-
WYCH | MAGA-
ZYNOWYCH

ministracyjnego - musi sie
skoniczy¢ stwierdzeniem nie-
waznosci decyzji.

Utrata pozwolenia na bu-
dowe pociagnela za soba
niewaznos$¢ pozwolenia na
uzytkowanie i wszczecie
postepowania naprawczego
w celu doprowadzenia bu-
dynku do zgodnosci z pra-
wem.

- MusieliSmy przenies¢
dzialalno$¢ w inne miejsce.
Na szczescie mieliSmy zdol-
nos¢ kredytows i pieniadze.
W innym razie firma prze-
stalaby juz funkcjonowac
- wskazuje Konopka.

Nie wyburzaé

Ale wlascicielka obawia sie,
ze to nie koniec potyczek
z urzedami.

Z tych przyczyn
nie stwierdza sie
jednak niewazno-
sci, jezeli od dnia
doreczenia lub
ogtoszenia decyzji
uptyneto dziesiec
lat, a takze gdy
decyzja wywotata
nieodwracalne
skutki prawne

H

H

Art. 156 par. 2 Kodeksu postepowania administracyjnego

w zakresie, w jakim nie wylqcza dopuszczalnosci stwierdzenia
niewaznosci decyzji wydanej z razqcym naruszeniem prawa,
gdy od wydania decyzji nastqpit znaczny uptyw czasu,

a decyzja byla podstawq nabycia prawa lub ekspektatywy,
Jjest niezgodny z art. 2 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej

Trybunat Konstytucyjny w sentencji wyroku
Z12 maja 2015 1. (sygn. akt P 46/13)

- Chcemy utrzymac budy-
nek, ktéry wybudowaliSmy
przeciez zgodnie z prawem,
W naszej ocenie niezgodnos$é
z planem miejscowym moze
zostac usunieta przez zmia-
ne funkcji budynku. Dlate-
go wystapiliSmy do Powiato-
wego Inspektoratu Nadzoru
Budowlanego prowadzacego
postepowanie naprawcze, by
wzial to pod uwage. Nieste-
ty, odpowiedzi nie ma - opo-
wiada.

I pyta, czy organ nadzoru,
prowadzac postepowanie
naprawcze, moze nie badaé
mozliwosci doprowadzenia
funkcji budynku do zgodno-
$ci z prawem? I tylko nakazaé
rozbioérke?

- Przy razacym narusze-
niu prawa ryzyko stwier-

dzenia niewaznosci decyzji
administracyjnej trwa nie-
skoriczenie dlugo. Wzrusze-
nie pozwolenia na budowe
w tym trybie pociaga za soba
stwierdzenie niewaznosci po-
zwolenia na uzytkowanie, ale
to jeszcze nie powoduje, ze
obiekt nadaje sie od razu do
rozbiérki - wskazuje rad-
ca prawny Wojciech Jacyno
z kancelarii Profesor Wierz-
bowski i Partnerzy, cztonek
Komisji Kodyfikacyjnej Prawa
Budowlanego.

- S3 r6zne procedury, ktére
umozliwiajg legalizacje takiej
budowy czy doprowadzenie
jej do zgodnoS$ci z prawem
- méwi.

Zastrzega jednak, ze poste-
powanie naprawcze moze sie
skoniczy¢ obowigzkiem przy-
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urzednikom

wroécenia nieruchomosci do
stanu pierwotnego, o czym
mowi art. 51 prawa budow-
lanego (t.j. Dz.U. z 2013 I. poz.
1409 ze zm.).

- W przypadku niezgod-
nosci z planem moze sie
to wigzaé z nakazem roz-
biérki. Nie wiadomo, czy
PINB w tej sprawie péjdzie
w tak drastycznym kierunku.
W kazdym razie nie powinien
- uwaza mec. Jacyno.

Jak wyjasnia, skoro inwe-
stor mial pozwolenie na bu-
dowe, to nawet jesli zostalo
ono pdzniej uniewaznione,
nie mozna uznaé, ze budowa
prowadzona byla w warun-
kach samowoli.

- A tylko samowola, a wiec
budowanie bez pozwolenia,
powinna sie koniczy¢ w osta-
teczno$ci rozbiérka - uwaza
prawnik.

Zgodnie z wnioskiem

Podobnego zdania jest mec.
Andrzej Michatowski, adwo-
kat z kancelarii Michatowski
Stefariski.

- Roboty realizowane na
podstawie i zgodnie z osta-
tecznym pozwoleniem na
budowe, nawet po jego p6z-
niejszym wyeliminowaniu
z obrotu prawnego, nigdy nie
stanowia samowoli. W takiej
sytuacji prowadzi sie poste-
powanie naprawcze na pod-
stawie art. 51 ust. 7 pr. bud,,
ktére ma doprowadzié do le-
galizacji zrealizowanych prac
- podkresla.

W jego ocenie nadzér bu-
dowlany powinien wiec na-
lozy¢ w pierwszej kolejnosci
obowiazek dodatkowych ro-
bét budowlanych, ktérych
wykonanie doprowadzi do
stanu zgodnego z planem
zagospodarowania.,

- Dopiero jezeli nie bedzie
to mozliwe, moze nakazad
rozbidrke. Taki tryb wynika
z wykladni przepisdéw, jest
stosowany w praktyce i ak-

ceptowany przez orzecznic-
two. Jest ponadto sprawiedli-
wy: w koricu inwestor dziatat
w zaufaniu do organu wladzy
publicznej - przekonuje mec.
Michatowski.

Jego zdaniem budynek
trzeba wiec po prostu prze-
robi¢ na ustlugi zwigzane
z zaopatrzeniem i bytowa-
niem mieszkancéw, tak by
byt zgodny z planem.

- Organ nie moze zigno-
rowad, ze inwestor sam zgla-
sza, iz dostosuje sie do pla-
nu, i nakaza¢ mu rozbiérki.
Moéglby zmusié inwestora
do tego tylko wtedy, kiedy
zasadnie uznalby, ze osig-
gniecie zgodnosci z planem
jest niemozliwe - twierdzi
adwokat.

Dr Andrzej Jakubiec, ad-
wokat, partner w kancelarii
Janeta Jakubiec Wegierski,
widzi jeszcze inne wyjscie.

- Inwestor powinien ztozy¢
wniosek o zmiane miejsco-
wego planu i starac sie - do
czasu zalatwienia tej sprawy
- doprowadzi¢ do zawiesze-
nia toczacego sie postepowa-
nia - podpowiada.

On réwniez uwaza, ze nie
ma tu mowy o samowoli
budowlanej, skoro pozwo-
lenie zostalo wydane zgod-
nie z przepisami procedu-
ralnymi.

- Sam fakt, ze brak bylo
ku takiemu rozstrzygnieciu
podstaw materialnopraw-
nych, a wiec doszto do btedu
po stronie organu admini-
stracji publicznej, nie moze
skutkowac¢ powstaniem ne-
gatywnych konsekwencji
wobec strony postepowania
- uwaza mec. Jakubiec.

Placz i ptaé

Doprowadzenie do zgodnosci
obiektu z prawem to jednak
niejedyny problem Pak-Servi-
ce. Przedsiebiorca od budyn-
ku, ktérego nie moze uzyt-
kowa¢, odprowadza bowiem

wciaz podatek - 45 tys. zi
rocznie. Pow6d? Niejedno-
znaczne przepisy.

- Opodatkowaniu po-
datkiem od nieruchomosc:
podlegaja budynki, a wiec
obiekty trwale zwiaza-
ne z gruntem, wydzielone
z przestrzeni za pomoca
przegréd budowlanych oraz
posiadajace fundamenty
idach. O ile budynek istnieje
i spelnia definicje budynku
podlega opodatkowaniu, na-
wet jesli nie posiada pozwo-
lenia na uzytkowanie - wy-
jasnia Michal Wilk, doradcz
podatkowy w Kancelarii KSE
Legal & Tax Advice w Kato-
wicach.

Pytanie jednak, czy do opo-
datkowania budynku niepo-
siadajacego pozwolenia na
uzytkowanie bedzie mie¢
zastosowanie podwyzszona
stawka, jak od budynku zwia-
zanego z prowadzeniem dzia-
lalno$ci.

- Przez budynki zwigzane
z prowadzeniem dziatalnosc:
rozumie sie te bedace w po-
siadaniu przedsiebiorcy, chy-
ba ze budynek nie moze byc¢
wykorzystywany do prowa-
dzenia dzialalnos$ci ze wzgle-
déw technicznych - ttuma-
czy Wilk.

Czy cofniecie pozwole-
nia na uzytkowanie stanow:
wzgledy techniczne, o kt6-
rych mowa powyzej?

- Niewatpliwie budynek
nie moze by¢ dluzej wyko-
rzystywany do dzialalnosci
gospodarczej. Niemniej jed-
nak z orzecznictwa wynike
bardzo waskie rozumienie
wzgledéw technicznych
obejmujace np. brak da-
chu czy tez wydanie decyzj:
o rozbidrce. Organy podat-
kowe moga zatem podwa-
za uznanie takiej sytuacj;
za wzgledy techniczne uza-
sadniajace stosowanie obni-
zonej stawki podatku - za-
znacza ekspert. ©€C
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