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Streszczenie
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1. Wprowadzenie

Sposób użytkowania istniejącego obiektu budowlanego 
jest określony w decyzji o pozwoleniu na budowę tego obiektu 
i zgodnie z art. 5 ust. 2 ustawy – Prawo budowlane [22] obiekt 
budowlany należy użytkować w sposób zgodny z jego prze-
znaczeniem i wymaganiami ochrony środowiska oraz utrzy-
mywać w należytym stanie technicznym i estetycznym, nie 
dopuszczając do nadmiernego pogorszenia jego właściwości 
użytkowych i sprawności technicznej, w szczególności w za-
kresie związanym z wymaganiami, o których mowa w art. 5 
ust. 1 pkt 1-7 ww. ustawy. Zmiana sposobu użytkowania ist-
niejącego obiektu budowlanego lub jego części może mieć 
istotny wpływ na bezpieczeństwo obiektu budowlanego. 
Z tego powodu zmiana sposobu użytkowania istniejącego 
obiektu budowlanego lub jego części wymaga zachowania 
procedury postępowania, określonej w przepisach art. 71 
ww. ustawy, a dokonanie takiej zmiany, bez zachowania tej 
procedury, jest zagrożone sankcją określoną w art. 71a ww. 
ustawy. W referacie rozwinięto zagadnienie zmiany sposobu 
użytkowania istniejącego obiektu budowlanego lub jego czę-
ści omówione w pracach [1, 2, 3], w których wykorzystano 
orzecznictwo sądów administracyjnych (NSA i WSA) w tym 
zakresie, zamieszczone w spisie literatury.

2. Pojęcie zmiany sposobu użytkowania obiektu 
budowlanego lub jego części

Z art. 71 ust 1 pkt 2 ustawy – Prawo budowlane wynika, 
że przez zmianę sposobu użytkowania obiektu budowlane-

go lub jego części – rozumie się w szczególności podjęcie 
bądź zaniechanie, w obiekcie budowlanym lub jego czę-
ści, działalności zmieniającej: 
• warunki bezpieczeństwa pożarowego, powodziowe-

go, pracy, zdrowotne, higieniczno-sanitarne, ochrony 
środowiska bądź 

• wielkość lub układ obciążeń.

Zgodnie z art. 71 ust 2 zmiana sposobu użytkowania 
obiektu budowlanego lub jego części wymaga zgłoszenia 
właściwemu organowi administracji architektoniczno-bu-
dowlanej.

W ww. przepisie nie wymieniono enumeratywnie 
wszystkich przypadków, które ustawodawca traktuje, 
jako zmianę sposobu użytkowania obiektu budowlanego. 
Świadczy o tym użycie przez ustawodawcę określenia 
„w szczególności” – co oznacza, że:
1) wymienione w tym przepisie rodzaje działalności 

(polegające przede wszystkim na ich podjęciu bądź 
zaniechaniu), zmieniające określone warunki, zostały 
wymienione jedynie przykładowo (jako najbardziej 
powszechne i typowe) i

2) mieścić się będą w tej normie także inne, niż wymie-
nione tam działania, które można zakwalifikować jako 
zmianę sposobu użytkowania obiektu z uwagi na to, że 
wpływają one na zmianę sposobu użytkowania obiektu 
budowlanego.
Za zmianę sposobu użytkowania obiektu budowla-

nego lub jego części należy, zatem także uznać nie tylko 
przeznaczenie obiektu do innego rodzaju użytkowania, 
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lecz także zintensyfikowanie dotychczasowego sposobu 
użytkowania obiektu, jeżeli spowoduje to skutki określo-
ne w powołanym art. 71 ust. 1 ww. ustawy.

Zgodnie z [57] należy przyjąć, że brzmienie tego prze-
pisu oddaje intencje ustawodawcy w zakresie określenia 
granic reglamentacji ze strony organów administracji pub-
licznej i nie może być pomijane przy ocenie, czy nastąpiła 
zmiana sposobu użytkowania. Zatem w każdym przypad-
ku należy dokonać szczegółowej oceny, czy nowy sposób 
użytkowania obiektu budowlanego stanowi taką zmianę 
sposobu użytkowania, która wymaga zgłoszenia właści-
wemu organowi. 

Sprowadza się to głównie do potrzeby ustalenia, czy 
i w jakim stopniu podjęcie lub zaniechanie w obiekcie bu-
dowlanym lub jego części działalności związanej z jego 
użytkowaniem wpływa na zmianę wymagań stawianych 
obiektowi, związanych głównie z bezpieczeństwem jego 
dalszego, zmienionego sposobu użytkowania. Przy ba-
daniu sprawy dotyczącej zmiany sposobu użytkowania 
obiektu budowlanego lub jego części niezbędne jest usta-
lenie pierwotnego sposobu użytkowania obiektu oraz 
porównanie tych ustaleń z nową działalnością, która ma 
być w nim prowadzona lub porównanie tych ustaleń ze 
zintensyfikowaniem dotychczasowego sposobu użytko-
wania obiektu, z punktu widzenia oddziaływania zmian 
na warunki: bezpieczeństwa pożarowego, powodziowe-
go, pracy, zdrowotne, higieniczno – sanitarne, ochrony 
środowiska bądź wielkości lub układu obciążeń . 

Zatem nie tylko zmiana rodzaju użytkowania obiektu 
budowlanego, lecz także znaczące zwiększenie realizo-
wanej już działalności (wytwórczej lub usługowej) w tym 
obiekcie mogą powodować niekorzystne dla otoczenia 
skutki, w szczególności w sferze bezpieczeństwa poża-
rowego, powodziowego, pracy, zdrowotne, higieniczno-
-sanitarne, ochrony środowiska bądź wielkości lub układu 
obciążeń, a nawet na skutek przekroczenia określonego pu-
łapu uciążliwości – kolidować z ustaleniami miejscowego 
planu zagospodarowania przestrzennego.

Zmianę sposobu użytkowania obiektu budowlanego 
należy oceniać w porównaniu do sposobu użytkowania 
tego obiektu – określonego w decyzji o pozwoleniu na 
budowę, ewentualnie w porównaniu do sposobu użytko-
wania – wskazanego w późniejszych decyzjach o pozwo-
leniu na zmianę użytkowania tego obiektu. Należy przy 
tym mieć na uwadze, że nie każda zmiana sposobu użytko-
wania obiektu budowlanego lub jego części jest prawnie 
istotna, ale tylko taka, która wpływa na zmianę wymagań 
stawianych obiektowi, a co za tym idzie możliwość dalsze-
go, zmienionego sposobu użytkowania [28, 40]. 

Do przykładów zmiany sposobu użytkowania obiektu 
budowlanego można zaliczyć:
1) zwiększenie realizowanej działalności wytwórczej lub 

usługowej w obiekcie, które może spowodować nieko-
rzystne dla otoczenia skutki, w szczególności w sferze 
warunków zdrowotnych, higieniczno-sanitarnych, a na-
wet może kolidować z ustaleniami miejscowego planu 
zagospodarowania przestrzennego;

2) zmianę przeznaczenia budynku mieszkalnego na budy-
nek magazynowy wywołującą zmianę obciążeń użytko-
wych stropów oraz zmianę warunków ochrony przeciw-
pożarowej;

3) wydzielenie przegrodami budowlanymi, korytarzy 
(w części wspólnej) budynku wielorodzinnego, które 
zmieniają warunki ewakuacji mieszkańców;

4) podjęcie w budynku mieszkalnym działalności polega-
jącej na prowadzeniu przedszkola [41];

5) urządzenie gabinetu lekarskiego w lokalu mieszkalnym 
w budynku wielorodzinnym [20]. 
Jednocześnie warto podać, że zgodnie z [56] zmiana 

przeznaczenia budynku tymczasowego na budynek sta-
ły nie stanowi zmiany sposobu jego użytkowania, o któ-
rym mowa w art. 71 ustawy – Prawo budowlane. 

Zmiana sposobu użytkowania obiektu budowlanego 
lub jego części może polegać na działaniu (działaniach), 
które:
1) nie wiąże się z wykonywaniem robót budowlanych lub
2) wiąże się z wykonywaniem robót budowlanych, które: 
• wymagają uzyskania decyzji o pozwoleniu na budowę 

(w związku z koniecznością rozbudowy, nadbudowy 
ew. odbudowy istniejącego obiektu) lub 

• wymagają uzyskania decyzji o pozwoleniu na prowa-
dzenie robót budowlanych (polegających na przebu-
dowie istniejącego obiektu oraz remoncie istniejącego 
obiektu zabytkowego);

• wymagają zgłoszenia zamiaru ich wykonania do właś-
ciwego organu administracji architektoniczno-budow-
lanej;

• nie wymagają uzyskania ani decyzji ani dokonywania 
zgłoszenia.
Należy w tym miejscu podkreślić, że:

• zmiany, w obiekcie realizowanym na podstawie osta-
tecznej decyzji o pozwoleniu na budowę, w trakcie 
jego budowy nie mogą następować na podstawie art. 
71 ww. ustawy, gdyż ten przepis ma zastosowanie wy-
łącznie w odniesieniu do obiektów, których budowa zo-
stała już prawnie (a nie tylko faktycznie) zakończona;

• nie można mówić o zmianie sposobu użytkowania 
obiektu budowlanego w rozumieniu art. 71 ww. 
ustawy, jeżeli ta zmiana powstała w wyniku samo-
wolnego wykonania szeregu obiektów budowlanych 
oraz robót budowlanych wymagających pozwolenia 
na budowę lub zgłoszenia. W takim przypadku zmiana 
sposobu użytkowania jest skutkiem, a nie przyczyną, 
którą są poszczególne, jednostkowe samowole budow-
lane;

• legalizacja zmiany sposobu użytkowania budynku, 
wzniesionego w warunkach samowoli budowlanej 
jest niedopuszczalna.

3. Problem zapisu w ewidencjach budynków oraz 
ewidencjach działalności gospodarczej

W praktyce spotykamy się z przypadkami zróżnicowa-
nych zapisów określających podstawową funkcję użytkową 
budynków – w prowadzonych ewidencjach:

BUDOWNICTWO
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• budynków – o których mowa w § 65 ust. 1 rozporządze-
nia Ministra Rozwoju Regionalnego i Budownictwa, 

• działalności gospodarczej – o której mowa w art. 2 usta-
wy, w stosunku do faktycznego sposobu użytkowania 
tych obiektów budowlanych, wynikającego z przepisów 
ustawy – Prawo budowlane. 
Powyższe przypadki rodzą pytanie: „Czy wpis do ww. 

ewidencji budynków lub ewidencji działalności gospo-
darczej ma wpływ na zmianę sposobu użytkowania 
obiektu budowlanego lub jego części?”.

Zgodnie z orzeczeniami sądów administracyjnych, na-
leży przyjąć, że w odniesieniu do:
• ewidencji budynków – bez wydania decyzji o zmianie 

sposobu użytkowania budynku przez organ administra-
cji budowlanej, organ ewidencji nie może dokonać 
zmiany w zapisie ewidencji, co do funkcji tego bu-
dynku, albowiem w takiej sytuacji organ ewidencji wy-
kracza poza swoje kompetencje stając się twórcą nowe-
go stanu prawnego, a nie jedynie “notariuszem” zmian 
wprowadzonych przez organ administracji budowlanej;

• ewidencji działalności gospodarczej – decyzja o wpisie 
do ewidencji działalności gospodarczej nie stanowi 
podstawy do zmiany sposobu użytkowania obiektu, 
którego adres wpisano w decyzji o wpisie, jako miej-
sce wykonywania działalności gospodarczej. Organ 
administracji państwowej wydający decyzję o wpisie 
nie jest upoważniony do narzucania zgłaszającym 
się podmiotom rodzaju działalności. Jak wynika z nie 
może także legalizować sposobu użytkowania obiektów 
wskazywanych jako miejsce wykonywania zgłoszonej 
działalności gospodarczej.
Zmiana sposobu użytkowania obiektu budowlanego 

i wykorzystania go do innych celów niż podano to w decy-
zji o pozwoleniu na budowę, wywołująca skutki określone 
w art. 71 ust 5 ww. ustawy, wymaga uzyskania stosow-
nego pozwolenia właściwego organu administracji archi-
tektoniczno-budowlanej, wydanego w trybie art. 71 ust. 1 
ustawy – Prawo budowlane. Pozwolenie takie może być 
wydane wówczas, gdy zostały spełnione warunki określone 
w art. 32 i 35 ww. ustawy, w tym m.in. dotyczące zgodności 
proponowanej zmiany z planem miejscowym zagospodaro-
wania przestrzennego.

4. Wymagania prawne dotyczące zmiany sposobu 
użytkowania obiektu budowlanego lub jego 
części

4.1. Zgłoszenie zmiany sposobu użytkowania obiektu 
budowlanego lub jego części

Zmiana sposobu użytkowania wymaga zgłoszenia właś-
ciwemu organowi (art. 71 ust. 2 ww. ustawy). Procedurę 
postępowania związaną ze zmianą sposobu użytkowania 
obiektu budowlanego lub jego części zawarto na rys. 1. 
W zgłoszeniu należy określić dotychczasowy i zamierzo-
ny sposób użytkowania obiektu budowlanego lub jego 
części oraz do zgłoszenia należy dołączyć:

1) opis i rysunek określający usytuowanie obiektu budow-
lanego w stosunku do granic nieruchomości i innych 
obiektów budowlanych istniejących lub budowanych 
na tej i sąsiednich nieruchomościach, z oznaczeniem 
części obiektu budowlanego, w której zamierza się do-
konać zmiany sposobu użytkowania;

2) zwięzły opis techniczny, określający rodzaj i charak-
terystykę obiektu budowlanego oraz jego konstrukcję, 
wraz z danymi techniczno-użytkowymi, w tym wiel-
kościami i rozkładem obciążeń, a w razie potrzeby, rów-
nież danymi technologicznymi;

3) oświadczenie (złożone pod rygorem odpowiedzialności 
karnej) o posiadanym prawie do dysponowania nieru-
chomością na cele budowlane.

4) zaświadczenie wójta, burmistrza albo prezydenta miasta 
o zgodności zamierzonego sposobu użytkowania obiektu 
budowlanego z ustaleniami obowiązującego miejscowe-
go planu zagospodarowania przestrzennego albo osta-
teczną decyzję o warunkach zabudowy i zagospodarowa-
nia terenu, w przypadku braku obowiązującego miejsco-
wego planu zagospodarowania przestrzennego;

5) ekspertyzę techniczną, wykonaną przez osobę posiada-
jącą uprawnienia budowlane bez ograniczeń w odpo-
wiedniej specjalności;

6) w zależności od potrzeb – pozwolenia, uzgodnienia lub 
opinie wymagane odrębnymi przepisami.

Należy podkreślić, że:
• warunków zabudowy nie ustala się dla tych robót bu-

dowlanych, niepowodujących zmiany sposobu zago-
spodarowania, a powodujących zmianę sposobu użyt-
kowania obiektu;

• w razie konieczności uzupełnienia zgłoszenia właściwy 
organ nakłada na zgłaszającego, w drodze postanowie-
nia, obowiązek uzupełnienia, w określonym terminie, 
brakujących dokumentów, a w przypadku ich nieuzu-
pełnienia, wnosi sprzeciw w drodze decyzji.

4.2. Termin dokonania zgłoszenia zmiany sposobu 
użytkowania obiektu budowlanego lub jego części

Zgodnie z art. 71:
• ust. 4 zgłoszenia, o którym mowa w ust. 2, należy do-

konać przed dokonaniem zmiany sposobu użytkowania 
obiektu budowlanego lub jego części;

• ust. 7 dokonanie ww. zgłoszenia po zmianie sposobu 
użytkowania obiektu budowlanego lub jego części nie 
wywołuje skutków prawnych. W takim przypadku, 
zgodnie z [31] jeżeli sposób użytkowania obiektu został 
zmieniony przed upływem terminu do zgłoszenia sprze-
ciwu, to dalsze prowadzenie postępowania administra-
cyjnego w tym zakresie jest bezprzedmiotowe.

4.3. Kiedy można dokonać zmiany sposobu użytkowania 
obiektu budowlanego lub jego części?

Zmiana sposobu użytkowania może nastąpić, jeżeli 
w terminie 30 dni, od dnia doręczenia zgłoszenia, właściwy 
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organ, nie wniesie sprzeciwu w drodze decyzji i nie później 
niż po upływie 3 lat od doręczenia zgłoszenia.

Zgodnie z art. 71 ust. 6 jeżeli zamierzona zmiana sposo-
bu użytkowania obiektu budowlanego lub jego części wy-
maga wykonania robót budowlanych:
1) objętych obowiązkiem uzyskania pozwolenia na budo-

wę – rozstrzygnięcie w sprawie zmiany sposobu użyt-
kowania następuje w decyzji o pozwoleniu na budowę;

2) objętych obowiązkiem zgłoszenia – do zgłoszenia, 
o którym mowa w ust. 2, stosuje się odpowiednio prze-
pisy art. 30 ust. 2-4 ww. ustawy.
Należy w tym miejscu zauważyć, że samowolna zmiana 

sposobu użytkowania obiektu budowlanego lub jego części 
objęta jest sankcją karną (art. 93 pkt 9b).

4.4. Kiedy organ wnosi sprzeciw dotyczący zamierzonej 
zmiany sposobu użytkowania obiektu budowlanego lub jego 
części?

Właściwy organ administracji architektoniczno-budow-
lanej wnosi sprzeciw dotyczący zamierzonej zmiany spo-
sobu użytkowania obiektu budowlanego lub jego części, 
jeżeli zamierzona zmiana:
1) wymaga wykonania robót budowlanych, objętych obo-

wiązkiem uzyskania pozwoleniana budowę;
2) narusza ustalenia obowiązującego miejscowego planu 

zagospodarowania przestrzennego albo decyzji o wa-
runkach budowy i zagospodarowania terenu, w przy-
padku braku obowiązującego miejscowego planu zago-
spodarowania przestrzennego;

3) może spowodować niedopuszczalne:
a) zagrożenia bezpieczeństwa ludzi lub mienia,
b) pogorszenie stanu środowiska lub stanu zachowania 

zabytków,
c) pogorszenie warunków zdrowotno-sanitarnych,
d) wprowadzenie, utrwalenie bądź zwiększenie ograni-

czeń lub uciążliwości dla terenów sąsiednich.

5. Postępowanie organu nadzoru budowlanego 
w razie zmiany sposobu użytkowania obiektu 
budowlanego lub jego części bez wymaganego 
zgłoszenia

5.1. Procedura postępowania organu nadzoru budowlanego

Sprawdzanie zmiany zamierzonego sposobu użytkowa-
nia obiektu budowlanego lub jego części może mieć miej-
sce w trakcie:
1) kontroli użytkowania istniejącego obiektu budowlane-

go lub
2) obowiązkowej kontroli budowy obiektu budowlanego.

Zagadnienie sprawdzania zmiany zamierzonego spo-
sobu użytkowania obiektu budowlanego lub jego części 
w trakcie obowiązkowej kontroli budowy zawarto w stano-
wisku Głównego Inspektora Nadzoru Budowlanego. 

Procedurę postępowania związaną z nielegalną zmianą 
sposobu użytkowania obiektu budowlanego lub jego części 
zawarto na rys. 2. Zgodnie z art. 71a ust. 1 w razie zmia-

ny sposobu użytkowania obiektu budowlanego lub jego 
części bez wymaganego zgłoszenia, właściwy organ nad-
zoru budowlanego, w drodze postanowienia:
1) wstrzymuje użytkowanie obiektu budowlanego lub jego 

części;
2) nakłada obowiązek przedstawienia w wyznaczonym 

terminie dokumentów, o których mowa w art. 71 ust. 2 
ww. ustawy.
Po upływie terminu lub na wniosek zobowiązanego, 

właściwy organ nadzoru budowlanego sprawdza wykonanie 
nałożonego obowiązku i – w przypadku stwierdzenia jego 
wykonania – w drodze postanowienia ustala wysokość opła-
ty legalizacyjnej. Na ww. postanowienie przysługuje zażale-
nie. Do opłaty legalizacyjnej stosuje się odpowiednio prze-
pisy dotyczące kar, o których mowa w art. 59f ust. 1, z tym, 
że stawka opłaty podlega dziesięciokrotnemu podwyższeniu.

Procedura związana z nałożeniem opłaty legaliza-
cyjnej, jak wynika z art. 71 a ust. 2 p.b., stanowi konse-
kwencje wyrażenia milczącej zgody organu nadzoru 
budowlanego na legalizację zmiany sposobu użytkowa-
nia obiektu. Oznacza to, że wydanie przez właściwy organ 
postanowienia w przedmiocie ustalenia wysokości opłaty 
legalizacyjnej nie wpływa na legalizację zmiany sposobu 
użytkowania obiektu. Postępowanie to różni się zasadniczo 
od postępowania w sprawie ustalenia opłaty legalizacyj-
nej w przypadku samowoli budowlanej (zob. art. 49 p.b.). 
W sytuacji nie uiszczenia w terminie opłaty legalizacyjnej 
właściwy organ na podstawie art. 49 ust. 3 p.b. wydaje 
decyzję o rozbiórce obiektu budowlanego lub jego czę-
ści. Natomiast zgodnie z art. 71a ust. 3 p.b., skutkiem nie 
dokonania opłaty legalizacyjnej nie będzie wydanie aktu 
prawnego, lecz na podstawie przepisu art. 59g ust. 3 p.b. 
podjęcie przez właściwy organ czynności mających na celu 
jej ściągniecie w trybie przepisów ustawy o postępowaniu 
egzekucyjnym w administracji.

Natomiast, zgodnie z art. 71a ust 4, w przypadku:
• niewykonania w terminie nałożonego obowiązku 

albo 
• dalszego użytkowania obiektu budowlanego lub jego 

części, pomimo jego wstrzymania, albo
• zmiany sposobu użytkowania obiektu budowlanego 

lub jego części, pomimo wniesienia sprzeciwu, o któ-
rym mowa w art. 71 ust. 3-5, 
właściwy organ nadzoru budowlanego, w drodze 

decyzji, nakazuje przywrócenie poprzedniego sposobu 
użytkowania obiektu budowlanego lub jego części.

Należy podkreślić, że przepis art. 71a ust. 4 p.b. ma 
charakter restrykcyjny i winien być zastosowany w przy-
padku zlekceważenia przez stronę postępowania nakazu 
zawartego w akcie administracyjnym. Ponadto wydania 
nakazu przywrócenia poprzedniego sposobu użytkowania, 
na podstawie art. 71a ust. 4 p.b., ustawodawca nie pozo-
stawił uznaniu administracyjnemu organu. Nakaz jest bez-
względnym obowiązkiem, którego niewykonanie wiąże się 
z rażącym naruszeniem prawa. Redakcja tego przepisu jed-
noznacznie wskazuje, że sankcję nakazania przywrócenia 
poprzedniego sposobu użytkowania organ ma obowiązek 
zastosować w sytuacjach, w nim wskazanych.

BUDOWNICTWO
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5.2. Kto jest adresatem decyzji wydanej na podstawie 
art. 71a ust 4 nakazującej przywrócenie poprzedniego 
sposobu użytkowania obiektu budowlanego?

Adresatem decyzji wydanej na podstawie art. 71a 
ust. 4 ustawy – Prawo budowlane, nakazującej przy-
wrócenie poprzedniego sposobu użytkowania, może być 
wyłącznie podmiot wskazany w art. 61 ww. ustawy, czyli 
właściciel lub zarządca budynku, albowiem te podmio-
ty są zobowiązane do użytkowania obiektu zgodnie z jego 
przeznaczeniem (art. 5 ust. 2 p.b.), do nich można wobec 
tego kierować nakazy dotyczące przywrócenia legalnego 
sposobu użytkowania.

Podobne stanowisko zawarto w [35] – wynika z niego, 
że niezależnie od tego, kto dokona samowolnej zmiany 
sposobu użytkowania obiektu, odpowiedzialność za takie 
działanie ponosi właściciel lub zarządca obiektu. Dlatego 
stroną postępowania, a jednocześnie adresatem roz-

strzygnięć podejmowanych na podstawie art. 71a ust. 
1 i 4 p.b. nie jest każdy, kto samowolnie dokona zmia-
ny sposobu użytkowania obiektu, a jedynie właściciel, 
ewentualnie zarządca obiektu. Zgodnie z [29] w razie 
wynajęcia obiektu budowlanego właściciel ma możliwość 
i obowiązek określenia takich warunków umowy najmu, 
które uniemożliwią najemcy samowolną zmianę sposobu 
użytkowania takiego obiektu. 

6. Podsumowanie

Zmiana sposobu użytkowania istniejącego obiektu bu-
dowlanego lub jego części jest istotnym problemem wyma-
gającym zachowania procedury postępowania, określonej 
w przepisach art. 71 ww. ustawy, a dokonanie takiej zmia-
ny, bez zachowania tej procedury, jest zagrożone sankcją 
określoną w art. 71a ww. ustawy. Algorytm tej procedury 
przedstawiono na rys. 1.

Rys. 1. Algorytm postępowania związany ze zmianą sposobu użytkowania obiektu budowlanego lub jego części [3]
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Zamierzona działalność  w zakresie obiektu budowlanego  lub jego części 

Czy zamierzona działalność  w zakresie obiektu budowlanego  lub jego części wpływa na zmianę: 
1) warunków bezpieczeństwa pożarowego, powodziowego, pracy, zdrowotne, higieniczno-sanitarne, 

ochrony środowiska bądź 
2) wielkość lub układ obciążeń? 
      Tak                                                                                                                                                                            Nie 

Zmiana działalności  może być podjęta bez konieczności 
zgłoszenia właściwemu organowi AAB 

Zmiana działalności  stanowi zmianę sposobu użytkowania obiektu lub jego 
części i wymaga zgłoszenia właściwemu organowi AAB 

Do zgłoszenia należy dołączyć:  
1) opis i rysunek określający usytuowanie obiektu budowlanego w stosunku do granic nieruchomości i innych 
obiektów budowlanych istniejących lub budowanych na tej i sąsiednich nieruchomościach, z oznaczeniem części 
obiektu budowlanego, w której zamierza się dokonać zmiany sposobu użytkowania;  
2) zwięzły opis techniczny, określający rodzaj i charakterystykę obiektu budowlanego oraz jego konstrukcję, 
wraz z danymi techniczno-użytkowymi, w tym wielkościami i rozkładem obciążeń, a w razie potrzeby, również 
danymi technologicznymi;  
3) oświadczenie o posiadanym prawie do dysponowania nieruchomością na cele budowlane;  
4) zaświadczenie wójta, burmistrza albo prezydenta miasta o zgodności zamierzonego sposobu użytkowania 
obiektu budowlanego z ustaleniami obowiązującego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego 
albo  decyzję o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu, w przypadku braku obowiązującego 
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego;  
5) ekspertyzę techniczną, wykonaną przez osobę posiadającą uprawnienia budowlane bez ograniczeń w 
odpowiedniej specjalności;  
6) w zależności od potrzeb - pozwolenia, uzgodnienia lub opinie wymagane odrębnymi przepisami. 

Zgłoszenie  do organu AAB  zamiaru zmiany sposobu 
użytkowania obiektu budowlanego lub jego części 

Czy zamierzona zmiana sposobu użytkowania obiektu budowlanego lub jego części:  
1) wymaga wykonania robót budowlanych, objętych obowiązkiem uzyskania pozwolenia na budowę;  
2) narusza ustalenia obowiązującego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego albo decyzji o warunkach budowy i 
zagospodarowania terenu, w przypadku braku obowiązującego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego;  
3) może spowodować niedopuszczalne:  
a) zagrożenia bezpieczeństwa ludzi lub mienia,  
b) pogorszenie stanu środowiska lub stanu zachowania zabytków,  
c) pogorszenie warunków zdrowotno-sanitarnych,  
d) wprowadzenie, utrwalenie bądź zwiększenie ograniczeń lub uciążliwości dla terenów sąsiednich? 
       Tak                                                                                                                                                                                                              Nie 

Czy organ AAB nałożył w drodze postanowienia obowiązek 
uzupełnienia zgłoszenia? 

  Tak                                                                                         Nie 

Czy wnioskodawca wykonał w terminie nałożony 
obowiązek? 

   Nie                                                                                            Tak 

Organ AAB wyraża sprzeciw w formie decyzji, ponieważ zmiana 
sposobu użytkowania wymaga: 
1)  zgłoszenia w trybie  art. 30 ust. 2-4 ustawy lub 
2)  uzyskania decyzji o pozwoleniu na budowę? 

Zmiana sposobu użytkowania może nastąpić, jeżeli: 
1) w terminie 30 dni od dnia doręczenia zgłoszenia, właściwy organ AAB  nie wniesie 
sprzeciwu w drodze decyzji i  
2)  nie później niż po upływie 3 lat od doręczenia zgłoszenia. 

Organ AAB rozstrzyga  w sprawie zamierzonej zmiany sposobu  
użytkowania  poprzez: 
1)  przyjęcie zgłoszenia w trybie  art. 30 ust. 2-4 ustawy lub 
2)  w drodze wydania decyzji o pozwoleniu na budowę. 
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Rys. 2. Algorytm postępowania w sprawie nielegalnej zmiany sposobu użytkowania obiektu budowlanego lub jego części [3]

Organ nadzoru budowlanego stwierdza, że zmiana sposobu użytkowania  obiektu budowlanego lub jego części nastąpiła bez wymaganego zgłoszenia 

Właściwy organ NB, w drodze postanowienia:  
1) wstrzymuje użytkowanie obiektu budowlanego lub jego 
części;  
2) nakłada obowiązek przedstawienia w wyznaczonym 
terminie dokumentów, o których mowa w art. 71 ust. 2.  

Art. 71 ust. 2. wymagane dokumenty:  
1) opis i rysunek określający usytuowanie obiektu budowlanego w stosunku do granic 
nieruchomości i innych obiektów budowlanych istniejących lub budowanych na tej i sąsiednich 
nieruchomościach, z oznaczeniem części obiektu budowlanego, w której zamierza się dokonać 
zmiany sposobu użytkowania;  
2) zwięzły opis techniczny, określający rodzaj i charakterystykę obiektu budowlanego oraz jego 
konstrukcję, wraz z danymi techniczno-użytkowymi, w tym wielkościami i rozkładem obciążeń, a w 
razie potrzeby, również danymi technologicznymi;  
3) oświadczenie o posiadanym prawie do dysponowania nieruchomością na cele budowlane;  
4) zaświadczenie wójta, burmistrza albo prezydenta miasta o zgodności zamierzonego sposobu 
użytkowania obiektu budowlanego z ustaleniami obowiązującego miejscowego planu 
zagospodarowania przestrzennego albo  decyzję o warunkach zabudowy i zagospodarowania 
terenu, w przypadku braku obowiązującego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego;  
5) ekspertyzę techniczną, wykonaną przez osobę posiadającą uprawnienia budowlane bez 
ograniczeń w odpowiedniej specjalności;  
6) w zależności od potrzeb - pozwolenia, uzgodnienia lub opinie wymagane odrębnymi przepisami. 

Po upływie terminu lub na wniosek  zobowiązanego właściwy 
organ NB sprawdza wykonanie nałożonego obowiązku.  

Czy  zobowiązany  wykonał nałożony obowiązek? 
 Tak                                                                                                                 Nie   

Organ NB w drodze postanowienia  (na które  służy zażalenie) 
ustala wysokość opłaty legalizacyjnej.  
(Do opłaty legalizacyjnej stosuje się odpowiednio przepisy 
dotyczące kar, o których mowa w art. 59f ust. 1, z tym że 
stawka opłaty podlega dziesięciokrotnemu podwyższeniu). 

W przypadku : 
1) niewykonania w terminie obowiązku , albo 
2) dalszego użytkowania obiektu budowlanego lub jego części, pomimo jego wstrzymania, albo  
3) zmiany sposobu użytkowania obiektu budowlanego lub jego części, pomimo wniesienia sprzeciwu 
 właściwy organ NB, w drodze decyzji, nakazuje przywrócenie poprzedniego sposobu użytkowania 

obiektu budowlanego lub jego części. 
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