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1. Wprowadzenie

Sposob uzytkowania istniejagcego obiektu budowlanego
jest okreslony w decyzji o pozwoleniu na budowe tego obiektu
izgodnie z art. 5 ust. 2 ustawy — Prawo budowlane [22] obiekt
budowlany nalezy uzytkowac¢ w sposob zgodny z jego prze-
znaczeniem i wymaganiami ochrony srodowiska oraz utrzy-
mywac¢ w nalezytym stanie technicznym i estetycznym, nie
dopuszczajac do nadmiernego pogorszenia jego wiasciwosci
uzytkowych i sprawnosci technicznej, w szczegolnosci w za-
kresie zwigzanym z wymaganiami, o ktérych mowa w art. 5
ust. 1 pkt 1-7 ww. ustawy. Zmiana sposobu uzytkowania ist-
niejacego obiektu budowlanego lub jego czeSci moze mieé
istotny wplyw na bezpieczenstwo obiektu budowlanego.
Z tego powodu zmiana sposobu uzytkowania istniejacego
obiektu budowlanego lub jego czesci wymaga zachowania
procedury postepowania, okreslonej w przepisach art. 71
ww. ustawy, a dokonanie takiej zmiany, bez zachowania tej
procedury, jest zagrozone sankcja okreslong w art. 71a ww.
ustawy. W referacie rozwinicto zagadnienie zmiany sposobu
uzytkowania istniejgcego obiektu budowlanego lub jego cze-
$ci oméwione w pracach [1, 2, 3], w ktorych wykorzystano
orzecznictwo sagdow administracyjnych (NSA i WSA) w tym
zakresie, zamieszczone w spisie literatury.

2. Pojecie zmiany sposobu uzytkowania obiektu
budowlanego lub jego czesci

Z art. 71 ust 1 pkt 2 ustawy — Prawo budowlane wynika,
ze przez zmiang sposobu uzytkowania obiektu budowlane-

go lub jego czesci — rozumie sie¢ w szczegélnosci podjecie

badz zaniechanie, w obiekcie budowlanym lub jego cze-

$ci, dzialalnos$ci zmieniajacej:

* warunki bezpieczenstwa pozarowego, powodziowe-
go, pracy, zdrowotne, higieniczno-sanitarne, ochrony
srodowiska badz

» wielko$¢ lub uklad obciazen.

Zgodnie z art. 71 ust 2 zmiana sposobu uzytkowania
obiektu budowlanego lub jego czesci wymaga zgloszenia
wlasciwemu organowi administracji architektoniczno-bu-
dowlane;j.

W ww. przepisie nie wymieniono enumeratywnie
wszystkich przypadkow, ktore ustawodawca traktuje,
jako zmiang sposobu uzytkowania obiektu budowlanego.
Swiadeczy o tym uzycie przez ustawodawce okreslenia
,»W szczegdlnosci” — co oznacza, ze:

1) wymienione w tym przepisie rodzaje dzialalnoSci
(polegajace przede wszystkim na ich podj¢ciu badz
zaniechaniu), zmieniajace okreslone warunki, zostaly
wymienione jedynie przykladowo (jako najbardziej
powszechne i typowe) i

2) mieSci¢ si¢ beda w tej normie takze inne, niz wymie-
nione tam dzialania, ktore mozna zakwalifikowac jako
zmiang sposobu uzytkowania obiektu z uwagi na to, ze
wplywaja one na zmiang sposobu uzytkowania obiektu
budowlanego.

Za zmiane sposobu uzytkowania obiektu budowla-
nego lub jego czeSci nalezy, zatem takze uzna¢é nie tylko
przeznaczenie obiektu do innego rodzaju uzytkowania,
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lecz takze zintensyfikowanie dotychczasowego sposobu

uzytkowania obiektu, jezeli spowoduje to skutki okreslo-

ne w powotanym art. 71 ust. 1 ww. ustawy.

Zgodnie z [57] nalezy przyjac, ze brzmienie tego prze-
pisu oddaje intencje ustawodawcy w zakresie okreslenia
granic reglamentacji ze strony organéw administracji pub-
licznej i nie moze by¢ pomijane przy ocenie, czy nastapila
zmiana sposobu uzytkowania. Zatem w kazdym przypad-
ku nalezy dokona¢ szczegélowej oceny, czy nowy sposob
uzytkowania obiektu budowlanego stanowi taka zmiane
sposobu uzytkowania, ktéra wymaga zgloszenia wlasci-
wemu organowi.

Sprowadza si¢ to gtownie do potrzeby ustalenia, czy
i w jakim stopniu podjecie lub zaniechanie w obiekcie bu-
dowlanym lub jego czg¢sci dziatalnosci zwigzanej z jego
uzytkowaniem wpltywa na zmian¢ wymagan stawianych
obiektowi, zwiazanych glownie z bezpieczenstwem jego
dalszego, zmienionego sposobu uzytkowania. Przy ba-
daniu sprawy dotyczacej zmiany sposobu uzytkowania
obiektu budowlanego lub jego cze$ci niezbedne jest usta-
lenie pierwotnego sposobu uzytkowania obiektu oraz
porownanie tych ustalen z nowa dzialalno$cia, ktéra ma
by¢ w nim prowadzona lub poréwnanie tych ustalen ze
zintensyfikowaniem dotychczasowego sposobu uzytko-
wania obiektu, z punktu widzenia oddzialywania zmian
na warunki: bezpieczenstwa pozarowego, powodziowe-
go, pracy, zdrowotne, higieniczno — sanitarne, ochrony
Srodowiska badz wielkoS$ci lub ukladu obciazen .

Zatem nie tylko zmiana rodzaju uzytkowania obiektu
budowlanego, lecz takze znaczace zwigkszenie realizo-
wanej juz dziatalnosci (wytwdrczej lub ustugowej) w tym
obickcie mogg powodowac niekorzystne dla otoczenia
skutki, w szczegolnosci w sferze bezpieczenstwa poza-
rowego, powodziowego, pracy, zdrowotne, higieniczno-
-sanitarne, ochrony srodowiska badz wielkosci lub uktadu
obcigzen, a nawet na skutek przekroczenia okre$lonego pu-
tapu uciagzliwosci — kolidowa¢ z ustaleniami miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego.

Zmiane sposobu uzytkowania obiektu budowlanego
nalezy ocenia¢ w poréwnaniu do sposobu uzytkowania
tego obiektu — okreslonego w decyzji o pozwoleniu na
budowe, ewentualnie w por6wnaniu do sposobu uzytko-
wania — wskazanego w pozniejszych decyzjach o pozwo-
leniu na zmiane uzytkowania tego obiektu. Nalezy przy
tym mie¢ na uwadze, ze nie kazda zmiana sposobu uzytko-
wania obiektu budowlanego lub jego czeSci jest prawnie
istotna, ale tylko taka, ktéra wplywa na zmian¢ wymagan
stawianych obiektowi, a co za tym idzie mozliwos¢ dalsze-
g0, zmienionego sposobu uzytkowania [28, 40].

Do przyktadéw zmiany sposobu uzytkowania obiektu
budowlanego mozna zaliczy¢:

1) zwigkszenie realizowanej dziatalnosci wytworczej lub
ushugowej w obiekcie, ktéore moze spowodowac nieko-
rzystne dla otoczenia skutki, w szczegdlnosci w sferze
warunkéw zdrowotnych, higieniczno-sanitarnych, a na-
wet moze kolidowac¢ z ustaleniami miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego;

2) zmiang przeznaczenia budynku mieszkalnego na budy-
nek magazynowy wywolujacg zmiang obcigzen uzytko-
wych stropéw oraz zmiang warunkdéw ochrony przeciw-
pozarowej;

3) wydzielenie przegrodami budowlanymi, korytarzy
(w czesci wspdlnej) budynku wielorodzinnego, ktoére
zmieniajg warunki ewakuacji mieszkancows;

4) podjecie w budynku mieszkalnym dziatalnosci polega-
jacej na prowadzeniu przedszkola [41];

5) urzadzenie gabinetu lekarskiego w lokalu mieszkalnym
w budynku wielorodzinnym [20].

Jednoczesnie warto podaé, ze zgodnie z [56] zmiana
przeznaczenia budynku tymczasowego na budynek sta-
ly nie stanowi zmiany sposobu jego uzytkowania, o kto-
rym mowa w art. 71 ustawy — Prawo budowlane.

Zmiana sposobu uzytkowania obiektu budowlanego
lub jego czesci moze polegaé¢ na dzialaniu (dziataniach),
ktére:

1) nie wiaze si¢ z wykonywaniem robo6t budowlanych lub

2) wiaze si¢ z wykonywaniem robét budowlanych, ktore:

* wymagajg uzyskania decyzji o pozwoleniu na budowg
(w zwiazku z koniecznoscig rozbudowy, nadbudowy
ew. odbudowy istniejacego obiektu) lub

* wymagaja uzyskania decyzji o pozwoleniu na prowa-
dzenie robdt budowlanych (polegajacych na przebu-
dowie istniejgcego obiektu oraz remoncie istniejgcego
obiektu zabytkowego);

* wymagaja zgloszenia zamiaru ich wykonania do wtas-
ciwego organu administracji architektoniczno-budow-
lanej;

* nie wymagaja uzyskania ani decyzji ani dokonywania
zgloszenia.

Nalezy w tym miejscu podkreslic, ze:

* zmiany, w obiekcie realizowanym na podstawie osta-
tecznej decyzji o pozwoleniu na budowe, w trakcie
jego budowy nie mogg nastepowaé na podstawie art.
71 ww. ustawy, gdyz ten przepis ma zastosowanie wy-
tacznie w odniesieniu do obiektow, ktérych budowa zo-
stata juz prawnie (a nie tylko faktycznie) zakonczona;

* nie mozna mOwi¢ o zmianie sposobu uzytkowania
obiektu budowlanego w rozumieniu art. 71 ww.
ustawy, jezeli ta zmiana powstala w wyniku samo-
wolnego wykonania szeregu obiektéw budowlanych
oraz robé6t budowlanych wymagajacych pozwolenia
na budowe lub zgloszenia. W takim przypadku zmiana
sposobu uzytkowania jest skutkiem, a nie przyczyna,
ktora sg poszczegdlne, jednostkowe samowole budow-
lane;

* legalizacja zmiany sposobu uzytkowania budynku,
wzniesionego w warunkach samowoli budowlanej
jest niedopuszczalna.

3. Problem zapisu w ewidencjach budynkéw oraz
ewidencjach dziatalnosci gospodarczej

W praktyce spotykamy si¢ z przypadkami zrdznicowa-
nych zapisow okreslajacych podstawowa funkcj¢ uzytkowsa
budynkéw — w prowadzonych ewidencjach:
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*  budynkoéw — o ktorych mowa w § 65 ust. 1 rozporzadze-
nia Ministra Rozwoju Regionalnego i Budownictwa,
 dziatalnosci gospodarczej — o ktorej mowa w art. 2 usta-
wy, w stosunku do faktycznego sposobu uzytkowania
tych obiektow budowlanych, wynikajacego z przepisow

ustawy — Prawo budowlane.

Powyzsze przypadki rodza pytanie: ,,Czy wpis do ww.
ewidencji budynkéw lub ewidencji dzialalnosci gospo-
darczej ma wplyw na zmiane sposobu uzytkowania
obiektu budowlanego lub jego cze$ci?”.

Zgodnie z orzeczeniami sagdow administracyjnych, na-
lezy przyjaé, ze w odniesieniu do:

+ ewidencji budynkéw — bez wydania decyzji o zmianie
sposobu uzytkowania budynku przez organ administra-
cji budowlanej, organ ewidencji nie moze dokonaé
zmiany w zapisie ewidencji, co do funkcji tego bu-
dynku, albowiem w takiej sytuacji organ ewidencji wy-
kracza poza swoje kompetencje stajac si¢ twdrcg nowe-
g0 stanu prawnego, a nie jedynie “notariuszem” zmian
wprowadzonych przez organ administracji budowlane;j;

» ewidencji dziatalnos$ci gospodarczej — decyzja o wpisie
do ewidencji dzialalnoSci gospodarczej nie stanowi
podstawy do zmiany sposobu uzytkowania obiektu,
ktérego adres wpisano w decyzji o wpisie, jako miej-
sce wykonywania dzialalno$ci gospodarczej. Organ
administracji panstwowej wydajacy decyzje o wpisie
nie jest upowazniony do narzucania zglaszajacym
si¢ podmiotom rodzaju dzialalnos$ci. Jak wynika z nie
moze takze legalizowaé sposobu uzytkowania obiektow
wskazywanych jako miejsce wykonywania zgloszonej
dziatalnos$ci gospodarcze;j.

Zmiana sposobu uzytkowania obiektu budowlanego
i wykorzystania go do innych celéow niz podano to w decy-
zji 0 pozwoleniu na budowe, wywolujaca skutki okreslone
w art. 71 ust 5 ww. ustawy, wymaga uzyskania stosow-
nego pozwolenia wlasciwego organu administracji archi-
tektoniczno-budowlanej, wydanego w trybie art. 71 ust. 1
ustawy — Prawo budowlane. Pozwolenie takie moze by¢
wydane wowczas, gdy zostaly spetnione warunki okreslone
w art. 32135 ww. ustawy, w tym m.in. dotyczace zgodnosci
proponowanej zmiany z planem miejscowym zagospodaro-
wania przestrzennego.

4. Wymagania prawne dotyczace zmiany sposobu
uzytkowania obiektu budowlanego lub jego
czesci

4.1. Zgtoszenie zmiany sposobu uzytkowania obiektu
budowlanego lub jego czesci

Zmiana sposobu uzytkowania wymaga zgltoszenia wtas-
ciwemu organowi (art. 71 ust. 2 ww. ustawy). Procedure
postgpowania zwigzang ze zmiang sposobu uzytkowania
obiektu budowlanego lub jego czesci zawarto na rys. 1.
W zgloszeniu nalezy okresli¢ dotychczasowy i zamierzo-
ny sposob uzytkowania obiektu budowlanego lub jego
cze$ci oraz do zgloszenia nalezy dolaczyé:

1) opis i rysunek okreslajacy usytuowanie obiektu budow-
lanego w stosunku do granic nieruchomosci i innych
obiektow budowlanych istniejagcych lub budowanych
na tej i sgsiednich nieruchomosciach, z oznaczeniem
cze¢sci obiektu budowlanego, w ktorej zamierza si¢ do-
kona¢ zmiany sposobu uzytkowania;

2) zwiezly opis techniczny, okre$lajacy rodzaj i charak-
terystyke obiektu budowlanego oraz jego konstrukcje,
wraz z danymi techniczno-uzytkowymi, w tym wiel-
kosciami i rozktadem obciazen, a w razie potrzeby, row-
niez danymi technologicznymi;

3) oswiadczenie (zlozone pod rygorem odpowiedzialno$ci
karnej) o posiadanym prawie do dysponowania nieru-
chomoscig na cele budowlane.

4) zaswiadczenie wojta, burmistrza albo prezydenta miasta
0 zgodnos$ci zamierzonego sposobu uzytkowania obiektu
budowlanego z ustaleniami obowigzujacego miejscowe-
go planu zagospodarowania przestrzennego albo osta-
teczng decyzje o warunkach zabudowy i zagospodarowa-
nia terenu, w przypadku braku obowigzujgcego miejsco-
wego planu zagospodarowania przestrzennego;

5) ekspertyze¢ techniczna, wykonang przez osobe posiada-
jaca uprawnienia budowlane bez ograniczen w odpo-
wiedniej specjalnosci;

6) w zaleznos$ci od potrzeb — pozwolenia, uzgodnienia lub
opinie wymagane odrgbnymi przepisami.

Nalezy podkreslic¢, ze:

+ warunkoéw zabudowy nie ustala si¢ dla tych robot bu-
dowlanych, niepowodujacych zmiany sposobu zago-
spodarowania, a powodujacych zmian¢ sposobu uzyt-
kowania obiektu;

» w razie koniecznos$ci uzupetienia zgloszenia wlasciwy
organ naktada na zglaszajacego, w drodze postanowie-
nia, obowigzek uzupehienia, w okreslonym terminie,
brakujacych dokumentow, a w przypadku ich nieuzu-
petnienia, wnosi sprzeciw w drodze decyzji.

4.2. Termin dokonania zgtoszenia zmiany sposobu
uzytkowania obiektu budowlanego lub jego czesci

Zgodnie z art. 71:

* ust. 4 zgloszenia, o ktorym mowa w ust. 2, nalezy do-
kona¢ przed dokonaniem zmiany sposobu uzytkowania
obiektu budowlanego lub jego czesci;

+ ust. 7 dokonanie ww. zgloszenia po zmianie sposobu
uzytkowania obiektu budowlanego Iub jego czgsci nie
wywotuje skutkéw prawnych. W takim przypadku,
zgodnie z [31] jezeli sposob uzytkowania obiektu zostat
zmieniony przed uptywem terminu do zgloszenia sprze-
ciwu, to dalsze prowadzenie postgpowania administra-
cyjnego w tym zakresie jest bezprzedmiotowe.

4.3. Kiedy mozna dokonaé¢ zmiany sposobu uzytkowania
obiektu budowlanego lub jego czesci?

Zmiana sposobu uzytkowania moze nastgpi¢, jezeli
w terminie 30 dni, od dnia dorgczenia zgloszenia, wlasciwy
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organ, nie wniesie sprzeciwu w drodze decyzji i nie pdzniej

niz po uptywie 3 lat od dor¢czenia zgloszenia.

Zgodnie z art. 71 ust. 6 jezeli zamierzona zmiana Sposo-
bu uzytkowania obiektu budowlanego lub jego czesci wy-
maga wykonania robdt budowlanych:

1) objetych obowiazkiem uzyskania pozwolenia na budo-
we — rozstrzygniecie w sprawie zmiany sposobu uzyt-
kowania nastepuje w decyzji o pozwoleniu na budowe;

2) objetych obowigzkiem zgloszenia — do zgloszenia,
o ktorym mowa w ust. 2, stosuje si¢ odpowiednio prze-
pisy art. 30 ust. 2-4 ww. ustawy.

Nalezy w tym miejscu zauwazy¢, ze samowolna zmiana
sposobu uzytkowania obiektu budowlanego lub jego czgsci
objeta jest sankcja karng (art. 93 pkt 9b).

4.4. Kiedy organ wnosi sprzeciw dotyczacy zamierzonej
zmiany sposobu uzytkowania obiektu budowlanego lub jego
czesci?

Wiasciwy organ administracji architektoniczno-budow-
lanej wnosi sprzeciw dotyczacy zamierzonej zmiany spo-
sobu uzytkowania obiektu budowlanego lub jego czesci,
jezeli zamierzona zmiana:

1) wymaga wykonania robdt budowlanych, objetych obo-
wigzkiem uzyskania pozwoleniana budowe;

2) narusza ustalenia obowigzujacego miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego albo decyzji o wa-
runkach budowy i zagospodarowania terenu, w przy-
padku braku obowigzujacego miejscowego planu zago-
spodarowania przestrzennego;

3) moze spowodowac niedopuszczalne:

a) zagrozenia bezpieczenstwa ludzi lub mienia,

b) pogorszenie stanu srodowiska lub stanu zachowania

zabytkow,

¢) pogorszenie warunkdow zdrowotno-sanitarnych,

d) wprowadzenie, utrwalenie badz zwickszenie ograni-

czen lub ucigzliwosci dla terenow sasiednich.

5. Postepowanie organu nadzoru budowlanego
w razie zmiany sposobu uzytkowania obiektu
budowlanego lub jego czesci bez wymaganego
zgloszenia

5.1. Procedura postepowania organu nadzoru budowlanego

Sprawdzanie zmiany zamierzonego sposobu uzytkowa-
nia obiektu budowlanego lub jego czesci moze mieé miej-
sce w trakcie:

1) kontroli uzytkowania istniejacego obiektu budowlane-
go lub
2) obowiazkowej kontroli budowy obiektu budowlanego.

Zagadnienie sprawdzania zmiany zamierzonego Spo-
sobu uzytkowania obiektu budowlanego lub jego czgsci
w trakcie obowigzkowej kontroli budowy zawarto w stano-
wisku Gtéwnego Inspektora Nadzoru Budowlanego.

Procedure postepowania zwigzang z nielegalng zmiang
sposobu uzytkowania obiektu budowlanego lub jego czgsci
zawarto na rys. 2. Zgodnie z art. 71a ust. 1 w razie zmia-

ny sposobu uzytkowania obiektu budowlanego lub jego

cze$ci bez wymaganego zgloszenia, wlasciwy organ nad-

zoru budowlanego, w drodze postanowienia:

1) wstrzymuje uzytkowanie obiektu budowlanego Iub jego
czgsci;

2) naklada obowigzek przedstawienia w wyznaczonym
terminie dokumentow, o ktérych mowa w art. 71 ust. 2
WW. ustawy.

Po uplywie terminu lub na wniosek zobowigzanego,
wiasciwy organ nadzoru budowlanego sprawdza wykonanie
nalozonego obowigzku i — w przypadku stwierdzenia jego
wykonania — w drodze postanowienia ustala wysoko$¢ opta-
ty legalizacyjnej. Na ww. postanowienie przystuguje zazale-
nie. Do optaty legalizacyjnej stosuje si¢ odpowiednio prze-
pisy dotyczace kar, o ktorych mowa w art. 59f ust. 1, z tym,
ze stawka oplaty podlega dziesigciokrotnemu podwyzszeniu.

Procedura zwiazana z nalozeniem oplaty legaliza-
cyjnej, jak wynika z art. 71 a ust. 2 p.b., stanowi konse-
kwencje wyrazenia milczacej zgody organu nadzoru
budowlanego na legalizacje zmiany sposobu uzytkowa-
nia obiektu. Oznacza to, ze wydanie przez wlasciwy organ
postanowienia w przedmiocie ustalenia wysokosci opfaty
legalizacyjnej nie wptywa na legalizacj¢ zmiany sposobu
uzytkowania obiektu. Postgpowanie to r6zni si¢ zasadniczo
od postgpowania w sprawie ustalenia oplaty legalizacyj-
nej w przypadku samowoli budowlanej (zob. art. 49 p.b.).
W sytuacji nie uiszczenia w terminie optaty legalizacyjnej
wlasciwy organ na podstawie art. 49 ust. 3 p.b. wydaje
decyzj¢ o rozbidrce obiektu budowlanego lub jego czg-
$ci. Natomiast zgodnie z art. 71a ust. 3 p.b., skutkiem nie
dokonania oplaty legalizacyjnej nie bedzie wydanie aktu
prawnego, lecz na podstawie przepisu art. 59g ust. 3 p.b.
podjecie przez wlasciwy organ czynnosci majacych na celu
jej Sciagniecie w trybie przepisdw ustawy o postepowaniu
egzekucyjnym w administracji.

Natomiast, zgodnie z art. 71a ust 4, w przypadku:

+ niewykonania w terminie naloZzonego obowigzku
albo

* dalszego uzytkowania obiecktu budowlanego Iub jego
cze¢sci, pomimo jego wstrzymania, albo

* zmiany sposobu uzytkowania obiektu budowlanego
lub jego czesci, pomimo wniesienia sprzeciwu, o kto-
rym mowa w art. 71 ust. 3-5,
wiasciwy organ nadzoru budowlanego, w drodze

decyzji, nakazuje przywrocenie poprzedniego sposobu

uzytkowania obiektu budowlanego lub jego czesci.

Nalezy podkresli¢, ze przepis art. 71a ust. 4 p.b. ma
charakter restrykcyjny i winien by¢ zastosowany w przy-
padku zlekcewazenia przez stron¢ postgpowania nakazu
zawartego w akcie administracyjnym. Ponadto wydania
nakazu przywrdcenia poprzedniego sposobu uzytkowania,
na podstawie art. 71a ust. 4 p.b., ustawodawca nie pozo-
stawil uznaniu administracyjnemu organu. Nakaz jest bez-
wzglednym obowigzkiem, ktorego niewykonanie wigze si¢
z razagcym naruszeniem prawa. Redakcja tego przepisu jed-
noznacznie wskazuje, ze sankcj¢ nakazania przywrdcenia
poprzedniego sposobu uzytkowania organ ma obowigzek
zastosowac w sytuacjach, w nim wskazanych.
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5.2. Kto jest adresatem decyzji wydanej na podstawie
art. 71a ust 4 nakazujacej przywrocenie poprzedniego
sposobu uzytkowania obiektu budowlanego?

Adresatem decyzji wydanej na podstawie art. 71a
ust. 4 ustawy — Prawo budowlane, nakazujacej przy-
wrécenie poprzedniego sposobu uzytkowania, moze by¢
wylacznie podmiot wskazany w art. 61 ww. ustawy, czyli
wlasciciel lub zarzadca budynku, albowiem te podmio-
ty sa zobowigzane do uzytkowania obiektu zgodnie z jego
przeznaczeniem (art. 5 ust. 2 p.b.), do nich mozna wobec
tego kierowaé nakazy dotyczace przywrocenia legalnego
sposobu uzytkowania.

Podobne stanowisko zawarto w [35] — wynika z niego,
ze niezaleznie od tego, kto dokona samowolnej zmiany
sposobu uzytkowania obiektu, odpowiedzialnos¢ za takie
dziatanie ponosi wiasciciel lub zarzadca obiektu. Dlatego
strona postepowania, a jednocze$nie adresatem roz-

strzygnie¢ podejmowanych na podstawie art. 71a ust.
1i 4 p.b. nie jest kazdy, kto samowolnie dokona zmia-
ny sposobu uzytkowania obiektu, a jedynie wlasciciel,
ewentualnie zarzadca obiektu. Zgodnie z [29] w razie
wynajecia obiektu budowlanego wtasciciel ma mozliwosé
i obowigzek okreslenia takich warunkéw umowy najmu,
ktére uniemozliwiag najemcy samowolng zmian¢ sposobu
uzytkowania takiego obiektu.

6. Podsumowanie

Zmiana sposobu uzytkowania istniejacego obiektu bu-
dowlanego lub jego cze¢sci jest istotnym problemem wyma-
gajacym zachowania procedury postgpowania, okreslonej
w przepisach art. 71 ww. ustawy, a dokonanie takiej zmia-
ny, bez zachowania tej procedury, jest zagrozone sankcja
okreslong w art. 71a ww. ustawy. Algorytm tej procedury
przedstawiono na rys. 1.

Zamierzona dziatalno$¢ w zakresie obiektu budowlanego lub jego czesci

J

ochrony $rodowiska badz
2)  wielko$¢ lub uktad obcigzeri?
Tak

Czy zamierzona dziatalno$¢ w zakresie obiektu budowlanego lub jego czesci wptywa na zmiane:
1)  warunkéw bezpieczeristwa pozarowego, powodziowego, pracy, zdrowotne, higieniczno-sanitarne,

Zmiana dziatalno$ci moze by¢ podjeta bez koniecznosci
Nie zgtoszenia wiasciwemu organowi AAB

l

Do zgt ia nalezy d

czesci | wymaga zgtoszenia wtasciwemu organowi AAB

Zmiana dziatalno$ci stanowi zmiane sposobu uzytkowania obiektu lub jego

1) opis i rysunek okreslajacy usytuowanie obiektu budowlanego w stosunku do granic nieruchomosci i innych
obiektéw budowlanych istniejacych lub budowanych na tej i sasiednich nieruchomosciach, z oznaczeniem czesci
obiektu budowlanego, w ktérej zamierza sie dokona¢ zmiany sposobu uzytkowania;

J

2) zwiezty opis techniczny, okreslajacy rodzaj i charakterystyke obiektu budowlanego oraz jego konstrukcjg,

Zgtoszenie do organu AAB zamiaru zmiany sposobu
uzytkowania obiektu budowlanego lub jego czesci

wraz z danymi techniczno-uzytkowymi, w tym wielko$ciami i rozktadem obcigzen, a w razie potrzeby, rowniez
danymi technologicznymi;
3) oswiad ie o iadanym prawie do d ia nier i3 na cele budowlane;

J

4) zaswiadczenie wdjta, burmistrza albo prezydenta miasta o zgodnosci zamierzonego sposobu uzytkowania
obiektu budowlanego z ustaleniami obowigzujgcego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego

uzupetnienia zgtoszenia?

Czy organ AAB natozyt w drodze postanowienia obowigzek

albo decyzje o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu, w przypadku braku obowigzujgcego
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego;
5) ekspertyze techniczna, wykonang przez osobe posiadaj;

uprawnienia budowlane bez ograniczen w

|

Organ AAB wyraza sprzeciw w formie decyzji, poniewaz zmiana
sposobu uzytkowania wymaga:

1) zgtoszenia w trybie art. 30 ust. 2-4 ustawy lub

2) uzyskania decyzji o pozwoleniu na budowe?

Tak Nie odpowiedniej specjalnosci;
6) w zaleznosci od potrzeb - p leni; dnienia lub opinie wymagane odrebnymi przepisami.
Czy wni d. yk t w terminie Czy zamierzona zmiana sposobu uzyt ia obiektu lub jego czesci:
obowiazek? 1) wymaga wyk ia rob6t budowlanych, objetych obowiazkiem uzyskania pozwolenia na budowe;
Nie Tak 2) narusza ustalenia obowiazujacego miej! go planu owania przestr albo decyzji o warunkach budowy i

zagospodarowania terenu, w przypadku braku obowigzujacego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego;
3) moze spowodowac niedopuszczalne:
a) zagrozenia bezpieczeristwa ludzi lub mienia,
b) pogorszenie stanu srodowiska lub stanu zachowania zabytkéw,
c) pogorszenie warunkéw zdrowotno-sanitarnych,
d) wprowadzenie, utrwalenie badz zwigkszenie ograniczen lub uciazliwosci dla terenéw sasiednich?
Tak Nie

l

Organ AAB rozstrzyga w sprawie zamierzonej zmiany sposobu
uzytkowania poprzez:

1) przyjecie zgtoszenia w trybie art. 30 ust. 2-4 ustawy lub

2) w drodze wydania decyzji o pozwoleniu na budowe.

Zmiana k y ia moze i¢, jezeli:
1) w terminie 30 dni od dnia doreczenia zgtoszenia, wtasciwy organ AAB nie wniesie
sprzeciwu w drodze decyzji i

2) nie pézniej niz po uptywie 3 lat od doreczenia zgtoszenia.

Rys. 1. Algorytm postgpowania zwigzany ze zmiang sposobu uzytkowania obiektu budowlanego lub jego czgsci [3]
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Organ nadzoru budowlanego stwierdza, ze zmiana sposobu uzytk obiektu budowlanego lub jego czesci nastapita bez wymaganego zgtoszenia
Whtasciwy organ NB, w drodze postanowienia: Art. 71 ust. 2. wymagane dokumenty:
1) wstrzymuje uzytkowanie obiektu budowlanego lub jego 1) opis i rysunek okreslajgcy usytuowanie obiektu budowlanego w stosunku do granic
czesci; nieruchomosci i innych obiektéw budowlanych istniejgcych lub budowanych na tej i sasiednich
2) naktada obowiazek przedstawienia w wyznaczonym nieruchomosciach, z oznaczeniem czesci obiektu budowlanego, w ktérej zamierza sie dokonaé
terminie dokumentoéw, o ktérych mowa w art. 71 ust. 2. zmiany sposobu uzytkowania;
2) zwiezly opis techniczny, okreslajacy rodzaj i charakterystyke obiektu budowlanego oraz jego
\]/ konstrukcje, wraz z danymi techniczno-uzytkowymi, w tym wielkosciami i rozktadem obciazen, a w
Po uptywie terminu lub na wniosek zobowigzanego wtasciwy razie' pf)trzeby,. réwnie.i danymi technlologicznymi; . L.
organ NB sprawdza wykonanie natozonego obowigzku. 3) oswiadczenie o posiadanym prawie do dysponowania nieruchomoscig na cele budowlane;
4) zaswiadczenie wdjta, burmistrza albo prezydenta miasta o zgodno$ci zamierzonego sposobu
\L uzytkowania obiektu budowlanego z ustaleniami obowigzujgcego miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego albo decyzje o warunkach zabudowy i zagospodarowania
Czy zobowigzany wykonat natozony obowigzek? terenu, w przypadku braku obowigzujacego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego;
Tak Nie 5) ekspertyze techniczna, wykonang przez osobe posiadajgcg uprawnienia budowlane bez

ograniczen w odpowiedniej specjalnosci;
6) w zaleznosci od potrzeb - pozwolenia, uzgodnienia lub opinie wymagane odrebnymi przepisami.

Organ NB w drodze postanowienia (na ktdore stuzy zazalenie) W przypadku :

ustala wysokos¢ optaty legalizacyjnej. 1) niewykonania w terminie obowiazku , albo

(Do optaty legalizacyjnej stosuje sie odpowiednio przepisy 2) dalszego uzytkowania obiektu budowlanego lub jego czesci, pomimo jego wstrzymania, albo

dotyczace kar, o ktérych mowa w art. 59f ust. 1, z tym ze 3) zmiany sposobu uzytkowania obiektu budowlanego lub jego czesci, pomimo wniesienia sprzeciwu

stawka optaty podlega dziesigciokrotnemu podwyzszeniu). wiasciwy organ NB, w drodze decyzji, nakazuje przywrdcenie poprzedniego sposobu uzytkowania
obiektu budowlanego lub jego czesci.

Rys. 2. Algorytm postgpowania w sprawie nielegalnej zmiany sposobu uzytkowania obiektu budowlanego lub jego czesci [3]
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