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Tematyka artykulu byla omawiana podczas III Ogdlnopolskiej Konferencji Glownego Inspektora Nadzoru
Budowlanego pt. Problemy techniczno-prawne utrzymania obiektow budowlanych.
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Zmiana sposobu uzytkowania

obiektu budowlanego lub jego czesci

posoéb uzytkowania istniejgcego obiektu budowlane-

go jest okreslony w decyzji o pozwoleniu na jego bu-

dowe. Zgodnie z art. 5 ustawy — Prawo budowlane

[4] obiekt budowlany nalezy uzytkowa¢ w sposob
zgodny z przeznaczeniem i wymaganiami ochrony srodo-
wiska oraz utrzymywaé w nalezytym stanie technicznym
i estetycznym, nie dopuszczajgc do nadmiernego pogorsze-
nia jego wtasciwosci uzytkowych i sprawnosci technicznej,
szczegolnie w zakresie zwigzanym z wymaganiami, o kto-
rych mowa w art. 5 ust. 1 pkt 1-7 Prawa budowlanego.
Zmiana sposobu uzytkowania istniejgcego obiektu budow-
lanego lub jego czesci wymaga zachowania procedury po-
stepowania, okreslonej w przepisach art. 71 wymienionej
ustawy, a dokonanie takiej zmiany, bez zachowania tej pro-
cedury, jest zagrozone sankcjg okreslong w art. 71a [1].
W artykule omoéwiono zagadnienie zmiany sposobu uzytko-
wania istniejgcego obiektu budowlanego lub jego czesci
— na podstawie analizy orzecznictwa sgdéw administracyj-
nych (NSA).

Pojecie zmiany sposobu uzytkowania
obiektu budowlanego lub jego czesci

Z art. 71 ust. 1 pkt 2 ustawy — Prawo budowlane wynika,
ze przez zmiane sposobu uzytkowania obiektu budowlane-
go lub jego czesci rozumie sie w szczegolnosci podjecie
badz zaniechanie, w obiekcie budowlanym lub jego czesci,
dziatalnosci zmieniajacej warunki bezpieczenstwa poza-
rowego, powodziowego, pracy, zdrowotne, higieniczno-sa-
nitarne, ochrony srodowiska bgdz wielkosé lub uktad
obciazen.

Zgodnie z art. 71 ust. 2 zmiana sposobu uzytkowania
obiektu budowlanego lub jego czesci wymaga zgtosze-
nia wlasciwemu organowi administracji architektonicz-
no-budowlanej. W przytoczonym przepisie nie wymienio-
no enumeratywnie wszystkich przypadkow, ktére ustawo-
dawca traktuje jako zmiane sposobu uzytkowania obiektu
budowlanego. Swiadczy o tym uzycie przez ustawodawce
okreslenia ,w szczegdlnosci’. Za zmiane sposobu uzytko-
wania obiektu budowlanego lub jego czesci nalezy za-
tem takze uznac [18] przeznaczenie obiektu do innego ro-
dzaju uzytkowania oraz zintensyfikowanie dotychczasowe-
go sposobu uzytkowania obiektu, jezeli spowoduje to skut-
ki okreslone w art. 71 ust. 1 ustawy — Prawo budowlane.
W kazdym przypadku nalezy dokonac¢ szczegdtowej oceny,
czy nowy sposoéb uzytkowania obiektu budowlanego stano-
wi takg zmiane sposobu uzytkowania, ktéra wymaga zgto-
szenia wlasciwemu organowi.
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Zmiane sposobu uzytkowania obiektu budowlanego nale-
zy ocenia¢ w poréwnaniu ze sposobem uzytkowania okres-
lonym w decyzji o pozwoleniu na budowe, ewentualnie
wskazanym w pozniejszych decyzjach o pozwoleniu na
zmiane uzytkowania tego obiektu [12]. Nalezy przy tym mie¢
na uwadze, ze nie kazda zmiana sposobu uzytkowania
obiektu budowlanego lub jego czesci jest prawnie istotna, ale
tylko taka, ktéra wptywa na zmiane wymagan stawianych
obiektowi, a co za tym idzie na dalszy sposéb jego uzytko-
wania [16, 22]. Do przyktadow zmiany sposobu uzytkowa-
nia obiektu budowlanego mozna zaliczy¢:

1) zwiekszenie realizowanej dziatalnosci wytworczej lub
ustugowej w obiekcie, ktére moze spowodowac niekorzyst-
ne dla otoczenia skutki, przede wszystkim w sferze warun-
kéw zdrowotnych, higieniczno-sanitarnych, a nawet kolido-
wac z ustaleniami miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego;

2) zmianeg przeznaczenia budynku mieszkalnego na bu-
dynek magazynowy wywotujgcg zmiane obcigzen uzytko-
wych stropéw oraz warunkéw ochrony przeciwpozarowej;

3) wydzielenie przegrodami budowlanymi korytarzy w cze-
$ci wspolnej budynku wielorodzinnego, ktére zmieniajg wa-
runki ewakuacji mieszkancow;

4) podjecie w budynku mieszkalnym dziatalnosci polega-
jacej na prowadzeniu przedszkola [24];

5) urzadzenie gabinetu lekarskiego w lokalu mieszkalnym

w budynku wielorodzinnym [12].
Jednoczesnie warto podac, ze zgodnie z [23] zmiana prze-
znaczenia budynku tymczasowego na budynek staty nie
stanowi zmiany sposobu jego uzytkowania, o ktérym mowa
w art. 71 ustawy — Prawo budowlane.

Zmiana sposobu uzytkowania obiektu budowlanego lub je-
go czesci moze polegac na dziataniu (dziataniach), ktore:

1) nie wigze sie z wykonywaniem robo6t budowlanych [17] lub

2) wigze sie z wykonywaniem rob6t budowlanych, wyma-
gajacych: uzyskania decyzji o pozwoleniu na budowe
(w zwigzku z koniecznoscig rozbudowy, nadbudowy, ewen-
tualnie odbudowy istniejacego obiektu) lub uzyskania decy-
zji o pozwoleniu na prowadzenie robo6t budowlanych (pole-
gajacych na przebudowie istniejacego obiektu oraz remon-
cie istniejacego obiektu zabytkowego); zgtoszenia zamiaru
ich wykonania do wtasciwego organu administracji architek-
toniczno-budowlanej, a takze takich, ktére nie wymagajg
uzyskania ani decyzji, ani dokonywania zgtoszenia.

Nalezy podkresli¢, ze:

e W obiekcie realizowanym na podstawie ostatecznej de-
cyzji o pozwoleniu na budowe zmiany w trakcie jego budo-



wy nie mogg nastepowac na podstawie art. 71 ustawy —
Prawo budowlane, gdyz ten przepis ma zastosowanie wy-
tacznie do obiektow, ktérych budowa zostata juz prawnie
(a nie tylko faktycznie) zakonczona [18];

e nie mozna méwi¢ o zmianie sposobu uzytkowania
obiektu budowlanego w rozumieniu art. 71 wymienionej
ustawy, jezeli ta zmiana powstata w wyniku samowolnego
wykonania wielu obiektéw budowlanych oraz rob6t budow-
lanych wymagajgcych pozwolenia na budowe lub zgtosze-
nia. W takim przypadku zmiana sposobu uzytkowania jest
skutkiem, a nie przyczyna, ktérg sq poszczegdlne, jednost-
kowe samowole budowlane [19];

e legalizacja zmiany sposobu uzytkowania budynku
wzniesionego w warunkach samowoli budowlanej jest nie-
dopuszczalna [20].

Problem zapisu w ewidencjach budynkéw
oraz dziatalnosci gospodarczej

W praktyce spotykamy sie z przypadkami zréznicowa-
nych zapiséw okreslajacych podstawowa funkcje uzytkowa
budynkéw, w prowadzonych ewidencjach:

m budynkoéw, o ktérych mowa w § 65 ust. 1 rozporzadze-
nia Ministra Rozwoju Regionalnego i Budownictwa [7];

m dziatalnosci gospodarczej, o ktérej mowa w art. 2 ustawy [5]
w stosunku do faktycznego sposobu uzytkowania tych obiek-
téw budowlanych, wynikajacego z przepiséw ustawy — Pra-
wo budowlane.

Zgodnie z orzeczeniami sgdéw administracyjnych nalezy
przyja¢, ze w odniesieniu do:

e ewidencji budynkéw — bez wydania decyzji o zmianie
sposobu uzytkowania budynku przez organ administraciji
budowlanej, organ ewidencji nie moze dokona¢ zmiany
w zapisie ewidencji co do funkcji tego budynku [8];

e ewidencji dziatalnosci gospodarczej — decyzja o wpisie
do ewidencji dziatalnosci gospodarczej nie stanowi podsta-
wy do zmiany sposobu uzytkowania obiektu, ktdrego adres
wpisano w decyzji o wpisie, jako miejsce wykonywania dzia-
talnosci gospodarczej. Organ administracji panstwowej wy-
dajacy decyzje o wpisie nie moze legalizowa¢ sposobu uzyt-
kowania obiektow wskazywanych jako miejsce wykonywa-
nia zgtoszonej dziatalnosci gospodarczej [13, 15].

Zmiana sposobu uzytkowania obiektu budowlanego i wy-
korzystania go do innych celéw, niz podano w decyzji o po-
zwoleniu na budowe, wywotujgca skutki okreslone w art. 71
ust. 5 ustawy — Prawo budowlane, wymaga uzyskania sto-
sownego pozwolenia wtasciwego organu administracji archi-
tektoniczno-budowlanej. Pozwolenie takie moze by¢ wyda-
ne wowczas, gdy zostaty spetnione warunki okre$lone
w art. 32 i 35 wymienionej ustawy, w tym m.in. dotyczace
zgodnosci proponowanej zmiany z planem miejscowym za-
gospodarowania przestrzennego [14].

Wymagania prawne dotyczace zmiany
sposobu uzytkowania obiektu budowlanego
lub jego czesci

Zmiana sposobu uzytkowania obiektu budowlanego
lub jego czesci wymaga zgtoszenia wtasciwemu orga-
nowi (art. 71 ust. 2 ustawy — Prawo budowlane). W zgtosze-
niu nalezy okresli¢ dotychczasowy i zamierzony sposob
uzytkowania oraz dotaczyc:

1) opis i rysunek okreslajgcy usytuowanie obiektu budow-
lanego w stosunku do granic nieruchomosci i innych obiek-
téw budowlanych istniejgcych lub budowanych na tej i sa-
siednich nieruchomosciach, z oznaczeniem czesci obiektu
budowlanego, w ktérej zamierza sie dokona¢ zmiany spo-
sobu uzytkowania;

2) zwiezly opis techniczny, okreslajacy rodzaj i charakte-
rystyke obiektu budowlanego oraz jego konstrukcje, wraz
z danymi techniczno-uzytkowymi, w tym wielkosciami i roz-
ktadem obcigzen, a w razie potrzeby, réwniez danymi tech-
nologicznymi;

3) oswiadczenie (ztozone pod rygorem odpowiedzialnosci
karnej) o posiadanym prawie do dysponowania nieruchomo-
$cig na cele budowlane;

4) zaswiadczenie wojta, burmistrza albo prezydenta mia-
sta 0 zgodnosci zamierzonego sposobu uzytkowania obiek-
tu budowlanego z ustaleniami obowigzujgcego miejscowe-
go planu zagospodarowania przestrzennego albo ostatecz-
ng decyzje o warunkach zabudowy i zagospodarowania te-
renu, w przypadku braku obowigzujacego miejscowego pla-
nu zagospodarowania przestrzennego;

5) ekspertyze techniczna, wykonana przez osobe posia-
dajaca uprawnienia budowlane bez ograniczen w odpowied-
niej specjalnosci;

6) w zaleznosci od potrzeb — pozwolenia, uzgodnienia lub
opinie wymagane odrebnymi przepisami.

Nalezy podkresli¢, ze:

m warunkéw zabudowy nie ustala sie w przypadku robét
budowlanych, niepowodujacych zmiany sposobu zagospo-
darowania, lecz powodujacych zmiane sposobu uzytkowa-
nia obiektu [16];

m W razie koniecznosci uzupetnienia zgtoszenia wtasciwy
organ naktada na zgtaszajgcego, w drodze postanowienia,
obowigzek uzupetnienia, w okreslonym terminie, brakuja-
cych dokumentéw, a w przypadku ich nieuzupetnienia wno-
si sprzeciw w drodze decyz;ji.

Zgodnie z art. 71 ustawy — Prawo budowlane:

e ust. 4: zgtoszenia, o ktérym mowa w ust. 2, nalezy do-
kona¢ przed zmiang sposobu uzytkowania obiektu bu-
dowlanego lub jego czesci [21];

e ust. 7: dokonanie zgtoszenia po zmianie sposobu uzyt-
kowania obiektu budowlanego lub jego czesci nie wywotuje
skutkéw prawnych. W takim przypadku, zgodnie z [11], jeze-
li sposob uzytkowania obiektu zostat zmieniony przed upty-
wem terminu do zgtoszenia sprzeciwu, to dalsze prowadze-
nie postepowania administracyjnego jest bezprzedmiotowe.

Zmiana sposobu uzytkowania obiektu budowlanego
lub jego czesci moze nastapic, jezeli w terminie 30 dni,
od dnia doreczenia zgtoszenia, wiasciwy organ nie wnie-
sie sprzeciwu w drodze decyzji i nie poézniej niz po upty-
wie 2 lat od doreczenia zgtoszenia. Zgodnie z art. 71 ust. 6
ustawy — Prawo budowlane, jezeli zamierzona zmiana spo-
sobu uzytkowania obiektu budowlanego lub jego czesci wy-
maga wykonania robo6t budowlanych:

1) objetych obowigzkiem uzyskania pozwolenia na budo-
we — rozstrzygniecie w sprawie zmiany sposobu uzytkowa-
nia nastepuje w decyzji o pozwoleniu na budowe;

2) objetych obowigzkiem zgtoszenia — do zgtoszenia,
o ktérym mowa w ust. 2, stosuje sie odpowiednio przepisy
art. 30 ust. 2-4 ustawy.

ISSN 0137-2971] 872014 (nr 504)

71



72

Samowolna zmiana sposobu uzytkowania obiektu budow-
lanego lub jego czesci objeta jest sankcjg karng (art. 93
pkt 9b ustawy — Prawo budowlane).

Wiasciwy organ administracji architektoniczno-bu-
dowlanej wnosi sprzeciw dotyczacy zamierzonej zmia-
ny sposobu uzytkowania obiektu budowlanego lub je-
go czesci, jezeli zamierzona zmiana:

1) wymaga wykonania robét budowlanych objetych obo-
wigzkiem uzyskania pozwolenia na budowe;

2) narusza ustalenia obowigzujacego miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego albo decyzji o warun-
kach budowy i zagospodarowania terenu, w przypadku bra-
ku obowigzujgcego miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego;

3) moze spowodowac niedopuszczalne zagrozenia bez-
pieczenstwa ludzi lub mienia, pogorszenie stanu srodowiska,
stanu zachowania zabytkéw lub warunkéw zdrowotno-sani-
tarnych, wprowadzenie, utrwalenie badz zwigekszenie ogra-
niczen lub ucigzliwosci dla terenéw sasiednich.

Postepowanie organu nadzoru budowlanego
w przypadku zmiany sposobu uzytkowania
obiektu budowlanego lub jego czesci

bez wymaganego zgtoszenia

Zagadnienie sprawdzania zmiany zamierzonego sposobu
uzytkowania obiektu budowlanego lub jego czesci w trakcie
obowigzkowej kontroli budowy zawarto w stanowisku Gtow-
nego Inspektora Nadzoru Budowlanego [2], zgodnie z kto-
rym art. 59a ust. 2 ustawy — Prawo budowlane nie przewi-
duje sprawdzenia w trakcie obowigzkowej kontroli zmiany
zamierzonego sposobu uzytkowania obiektu budowlanego
lub jego czesci.

Zgodnie z art. 71a ust. 1 ustawy — Prawo budowlane w ra-
zie zmiany sposobu uzytkowania obiektu budowlanego
lub jego czesci bez wymaganego zgtoszenia witasciwy or-
gan nadzoru budowlanego, w drodze postanowienia, wstrzy-
muje uzytkowanie obiektu budowlanego lub jego czesci oraz
nakfada obowigzek przedstawienia w wyznaczonym terminie
dokumentdw, o ktérych mowa w art. 71 ust. 2 ustawy. Po upty-
wie terminu lub na wniosek zobowigzanego, wiasciwy organ
nadzoru budowlanego sprawdza wykonanie natozonego obo-
wigzku i —w przypadku stwierdzenia jego wykonania — w dro-
dze postanowienia ustala wysokos$¢ optaty legalizacyjne;j.
Na to postanowienie przystuguje zazalenie. Do optaty legali-
zacyjnej stosuje sie odpowiednio przepisy dotyczace Kar,
o ktérych mowa w art. 59f ust. 1 ustawy — Prawo budowlane,
z tym ze stawka optaty podlega dziesieciokrotnemu podwyz-
szeniu. Zgodnie z [3] procedura zwigzana z natozeniem opta-
ty legalizacyjnej, jak wynika z art. 71 a ust. 2 ustawy — Prawo
budowlane, stanowi konsekwencje wyrazenia milczacej zgo-
dy organu nadzoru budowlanego na legalizacje zmiany spo-
sobu uzytkowania obiektu. Oznacza to, ze wydanie przez
wiasdciwy organ postanowienia w przedmiocie ustalenia wy-
sokosci optaty legalizacyjnej nie wptywa na legalizacje zmia-
ny sposobu uzytkowania obiektu. Postepowanie to rozni sie
zasadniczo od postepowania w sprawie ustalenia opfaty le-
galizacyjnej w przypadku samowoli budowlanej (zob. art. 49
ustawy — Prawo budowlane). W sytuacji nieuiszczenia w ter-
minie optaty legalizacyjnej wiasciwy organ, na podstawie
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art. 49 ust. 3 ustawy — Prawo budowlane, wydaje decyzje
0 rozbiodrce obiektu budowlanego lub jego czesci. Natomiast
zgodnie z art. 71a ust. 3 ustawy skutkiem niedokonania opta-
ty legalizacyjnej nie bedzie wydanie aktu prawnego, lecz
na podstawie przepisu art. 59g ust. 3 ustawy — Prawo budow-
lane podjecie przez wtasciwy organ czynnosci majgcych
na celu jej Sciggniecie w trybie przepiséw ustawy o postepo-
waniu egzekucyjnym w administracji [6]. Natomiast, zgodnie
z art. 71a ust. 4 ustawy — Prawo budowlane, w przypadku:

m niewykonania w terminie natozonego obowigzku, o kto-
rym mowa w ust. 1 ww. przepisu albo

m dalszego uzytkowania obiektu budowlanego lub jego
czesci, pomimo jego wstrzymania, albo

m Zmiany sposobu uzytkowania obiektu budowlanego lub
jego czesci, pomimo wniesienia sprzeciwu, o ktérym mowa
w art. 71 ust. 3-5 ustawy,
wiasciwy organ nadzoru budowlanego, w drodze decyzji,
nakazuje przywrocenie poprzedniego sposobu uzytkowa-
nia obiektu budowlanego lub jego czesci.

Zgodnie z [9, 10] adresatem decyzji wydanej na pod-
stawie art. 71a ust. 4 ustawy — Prawo budowlane, naka-
zujacej przywrocenie poprzedniego sposobu uzytkowa-
nia, moze by¢ wytacznie podmiot wskazany w art. 61
ustawy, czyli wlasciciel lub zarzadca budynku. Zgodnie
z [10] w razie wynajecia obiektu budowlanego wtasciciel ma
mozliwos¢ i obowigzek okreslenia takich warunkéw umowy
najmu, ktére uniemozliwig najemcy samowolng zmiane spo-
sobu uzytkowania takiego obiektu.
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