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ZAGADNIENIE ODDAWANIA OBIEKTOW BUDOWLANYCH DO
UZYTKOWANIA

Streszczenie

W artykule omowiono zasady postepowania podczas oddawania do uzytkowania nowych
obiektéw budowlanych wynikajace z przepisoOw ustawy - Prawo budowlane.
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Summary

The article discusses the rules of conduct during the putting into service of new buildings
under the provisions of the Act - Construction Law.
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1. Wprowadzenie

Przepisy ustawy z dnia 07.07.1994 r. - Prawo budowlane (Dz. U. z 2016 r. 290, t. j.)
precyzyjnie okreslaja przypadki, kiedy po zakonczeniu robot budowlanych (realizowanych na
podstawie pozwolenia na budowg) inwestor jest zobowigzany zwroci¢ si¢ do organu nadzoru
budowlanego z wnioskiem o przeprowadzenie odpowiedniego postepowania
administracyjnego w sprawie oddania obiektu budowlanego do uzytkowania. Jednak
interpretacja przepisow ww. ustawy dotyczacych oddawania do uzytkowania obiektow
budowlanych, budzi ciagle szereg watpliwosci.

Dostepne komentarze przepisOw ustawy — Prawo budowlane nie zawieraja pelnego

wyjasnienia zagadnienia oddawania obiektow budowlanych do uzytkowania. Stad gléwnymi

zrodtami literaturowymi, wykorzystanymi przy opracowaniu artykulu byty wymienione nizej
wyjasnienia przepisow ww. ustawy zawarte w dziale ,,Interpretacje prawne” opublikowane na
stronie internetowej Gtownego Urzgdu Nadzoru Budowlanego:

a) W sprawie tryboéw postgpowania dotyczacych oddawania obiektéw budowlanych do
uzytkowania uregulowanych w art. 54 1 55 ustawy — Prawo budowlane (wyjasnienie
zamieszczone w dniu 28.06.2016 r.);

b) W sprawie mozliwo$ci wczesniejszego oddawania do uzytkowania obiektow
budowlanych (wyjasnienie zamieszczone w dniu 28.06.2015 r.);

c) W sprawie stosowania art. 51 ustawy - Prawo budowlane do obiektu budowlanego
oddanego do uzytkowania (wyjasnienia zamieszczone na stronie internetowej GUNB w
dniu 08.04.2016 1.).

W ustawie - Prawo budowlane wyrdézniono dwa tryby oddawania nowych obiektow

budowlanych do uzytkowania:

1) inwestor moze zawiadomi¢ wlasciwy organ nadzoru budowlanego o zakonczeniu
budowy na podstawie art. 54 ustawy - Prawo budowlane albo



2) inwestor, w Scisle okreslonych przypadkach, sklada wniosek o wydanie decyzji o
pozwoleniu na uzytkowanie obiektu na podstawie art. 55 ustawy Pb.

Procedur¢ postepowania dotyczaca oddawania nowych obiektéw budowlanych do
uzytkowania zawarto na rys. 1.

Do waznych informacji, wynikajacych z przepisow ustawy Pb, okreslajacych tryb
rozpoczynania uzytkowania obiektéw budowlanych — mozna =zaliczy¢, nastepujace
informacje:

1) Obowigzek uzyskania decyzji o pozwoleniu na uzytkowanie:
! Dotyczy obiektow budowlanych zrealizowanych na podstawie decyzji o
pozwoleniu na budowe:

- wyroznionych w art. 55 ust. 1 pkt. 1 Pb (wowczas organ AAB w decyzji o pozwoleniu na
budowg, zgodnie z art. 36 ust 1 pkt 5, zamieszcza informacj¢ o obowigzkach i warunkach,
wynikajacych z art. 54 lub art. 55 Pb),

- gdy przystapienie do uzytkowania obiektu budowlanego ma nastgpi¢ przed wykonaniem
wszystkich robdt budowlanych (art. 55 ust. Pb pkt. 3);

! Moze by¢ rowniez nalozony, zgodnie z art. 55 ust. 1 pkt. 2 Pb, przez organ nadzoru
budowlanego, gdy zachodzg okolicznosci, o ktorych mowa w art. 49 ust. 5 Pb albo art.

51

ust. 4 Pb.
2 ) Jezeli inwestor realizuje obiekt budowlany w uproszczonym trybie zgloszenia,
wowczas po jego zrealizowaniu:
! W przypadkach zgloszenia budowy, o ktorej mowa w art. 29 ust. 1 pkt. la i
19a Pb ma, zgodnie z art. 54 Pb, obowigzek zawiadomienia wlasciwego organu nadzoru
budowlanego o zakonczeniu budowy - wowczas do uzytkowania obiektu mozna
przystapi€ jezeli ten organ w terminie 14 dni nie zglosi sprzeciwu w drodze decyz;ji;

W pozostalych przypadkach budowy innych obiektow w trybie zgloszenia oraz
wykonywania innych robot budowlanych wymagajacych zgloszenia nie ma obowiazku
zawiadamiania o ich zakonczeniu. Przystgpienie do uzytkowania takich obiektéw oraz
obiektow, w ktorych wykonywano roboty budowlane wymagajace zgloszenia moze nastgpic
zaraz po zakonczeniu robot budowlanych bez ingerencji organow nadzoru budowlanego.
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Rys. 1. Procedura oddawania nowych obiektéw budowlanych do uzytkowania

2. Problemy oddawania obiektow budowlanych do uzytkowania
2.1. Problem pozwolenia na uzytkowanie w przypadku zakonczenia robot budowlanych

nie kwalifikowanych do pojecie budowa

Przepisy art. 54 i art. 55 ustawy - Prawo budowlane maja zastosowanie tylko i
wylacznie w przypadkach, w ktérych inwestycja dotyczy budowy, w rozumieniu art. 3
pkt. 6 ustawy -Prawo budowlane (m. in. wykonania obiektu budowlanego w okreslonym
miejscu, a takze jego odbudowy, rozbudowy i nadbudowy), obiektow budowlanych, w
rozumieniu art. 3 pkt. | ustawy - Prawo budowlane. W takich przypadkach zgodnie z art. 36
Pb w decyzji o pozwoleniu na budowg, organ administracji architektoniczno-budowlanej, w
razie potrzeby zamieszcza informacj¢ o obowigzkach i warunkach, wynikajacych z art. 54 lub
art. 55 Pb.

Powyzsze oznacza, ze w przypadkach prowadzenia robot budowlanych (na podstawie
wymaganego pozwolenia), ktore nie sg zakwalifikowanego pojecia budowa (takich, jak:
remont, montaz, przebudowa, rozbiorka) nie maja zastosowania przepisy art. 54 i art. 55
ustawy - Prawo budowlane. Czyli w powyzszych przypadkach, po zakonczeniu ww. robot
budowlanych, nie jest wymagane uzyskanie pozwolenia na uzytkowanie.

3. Zagadnienie mozliwo$ci rozpoczecia wczesSniejszego uzytkowania obiektu
budowlanego realizowanego na podstawie pozwolenia na budowe

Przepisy ustawy - Prawo budowlane - wigza wystgpienie przez inwestora z
zawiadomieniem o zakonczeniu budowy lub z wnioskiem o pozwolenie na uzytkowanie, z
zakonczeniem inwestycji w catosci tzn. wykonaniem w calosci decyzji o pozwoleniu na
budowg, na podstawie ktorej dana inwestycja byla prowadzona. Jednakze ustawodawca
przewidziat w ustawie — Prawo budowlane pewne wyjatki od powyzszej zasady. Mozliwo$¢
przystapienia do uzytkowania obiektu budowlanego lub jego czg$ci przed wykonaniem
wszystkich robot budowlanych wynika z art. 55 pkt 3 ustawy - Prawo budowlane. Zgodnie z
trescig tego przepisu, jezeli przystapienie do uzytkowania obiektu budowlanego lub jego
czgsci ma nastapi¢ przed wykonaniem wszystkich robot budowlanych, wymagane jest
uzyskanie decyzji o pozwoleniu na uzytkowanie. Nalezy zauwazy¢, Zze przepis ten moze
dotyczy¢ dwodch réznych sytuacji:

! jedna z mozliwoSci jego zastosowania zachodzi w przypadku inwestycji
wieloobiektowych, kiedy inwestor zamierza odda¢ do uzytkowania tylko niektore z
planowanych obiektow.

! druga dotyczy inwestycji jednoobiektowych 1 umozliwia udzielenie pozwolenia na

! uzytkowanie obiektu mimo iz pozostaly do wykonania jeszcze pewne roboty
budowlane lub roboty wykonczeniowe.

Jesli pozwolenie na budowe obejmuje jednoczesnie budowe kilku obiektow, inwestorowi nie
mozna odmowi¢ prawa do realizacji tylko budowy jednego obiektu. Zgodnie bowiem z
przepisami ustawy - Prawo budowlane decyzja o pozwoleniu na budowe¢ ma charakter
uprawniajacy. Nalezy jednak pamigtaé, ze rozpoczecie budowy niezrealizowanych obiektow
powinno nastgpi¢ w ciggu 3 lat od ostatnio wykonanych rob6t budowlanych. W przeciwnym
razie pozwolenie na budowe wygasnie, a nowy obiekt bedzie mogt by¢ zrealizowany dopiero

na podstawie nowej decyzji o pozwoleniu na budowe.



Zgodnie z art. 37 ust. 1 ustawy - Prawo budowlane, decyzja o pozwoleniu na budowe
wygasa, jezeli budowa nie zostata rozpoczeta przed uptywem 3 lat od dnia, w ktoérym decyzja
ta stata si¢ ostateczna lub budowa zostata przerwana na czas dtuzszy niz 3 lata.

Powyzsze dotyczy rowniez sytuacji, gdy pozwolenie na budowe obejmuje
jednoczesnie przebudowe istniejacego obiektu wraz z budowa nowych obiektow. Wowcezas
inwestor zamierzajacy zrealizowaé wczesniej, czy jedynie czg$¢ robdt np. budowe badz
przebudowe jednego obiektu, zobowigzany bedzie do wystapienia z wnioskiem o udzielenie
pozwolenia na jego uzytkowanie, na podstawie art. 55 pkt 3 ustawy - Prawo budowlane.

W takiej sytuacji pozwolenie na budowe zachowuje moc w czesSci dotyczacej
niezrealizowanych obiektow. Natomiast oddawane do uzytkowania zrealizowane obiekty
budowlane powinny spetnia¢ warunki okreslone w art. 59 ust. 1 ustawy - Prawo budowlane.

Przepis art. 59 ust. 3 ustawy - Prawo budowlane - stanowi, ze jezeli wlasciwy organ
stwierdzi, ze obiekt budowlany speilnia warunki, okreslone w art. 59 ust. 1, pomimo
niewykonania czegsci robot wykonczeniowych lub innych robot budowlanych zwigzanych z
obiektem, w wydanym pozwoleniu na uzytkowanie moze okresli¢ termin wykonania tych
robot. Przy czym, nie dotyczy to realizacji instalacji 1 urzadzen sluzacych ochronie
srodowiska, ktorych wykonanie jest niezbedne przed zawiadomieniem o zakonczeniu budowy
lub wystgpieniem z wnioskiem o pozwolenie na uzytkowanie (art. 59 ust. 4 ustawy - Prawo
budowlane).

Zatem przepisy te pozwalaja na wydanie decyzji o pozwoleniu na uzytkowanie tej
czesci budowy, ktora spelnia warunki, o ktorych mowa w art. 59 ust. 1 ustawy — Prawo
budowlane. W decyzji organ moze okres$li¢c termin wykonania pozostatych robot
budowlanych (dokonczenia budowy objetej danym pozwoleniem na budowe).

W powyzszym przypadku wlasciwy organ nadzoru budowlanego bedzie
zobowigzany do przeprowadzenia obowiazkowej kontroli, o ktérej mowa w art. 59a ust.
1 ustawy — Prawo budowlane, tylko w zakresie dotyczacym zakonczonej czesci
inwestycji.

Pozytywne wyniki takiej kontroli pozwalaja na wydanie pozwolenia na uzytkowanie
okreslonej czes$ci inwestycji. Kontynuujac inwestycje, inwestor bedzie mogt realizowad
kolejne obiekty, albowiem dopuszczalne jest — na wniosek inwestora — wydawanie w sprawie
kolejnych decyzji o pozwoleniu na uzytkowanie poszczegdlnych obiektow. Natomiast,
formalne zakonczenie calos$ci inwestycji zawiadomieniem lub decyzja (po zakonczeniu
ostatniego etapu) zalezy od tego, czy:

! dana inwestycja wymaga, zgodnie z art. 55 ustawy — Prawo budowlane, uzyskania
decyzji o pozwoleniu na uzytkowanie od wlasciwego organu nadzoru budowlanego,

! zgodnie z art. 54 przedmiotowej ustawy, wymaga zawiadomienia wtasciwego organu
nadzoru budowlanego o zakonczeniu budowy.



Jak to juz zostato wyzej zasygnalizowane mozliwos¢ wczesniejszego oddawania do
uzytkowania obiektow budowlanych na podstawie art. 55 pkt. 3 ustawy - Prawo budowlane,
dotyczy réwniez inwestycji jednoobiektowych, co umozliwia udzielenie pozwolenia na
uzytkowanie obiektu mimo, iz pozostaty do wykonania jeszcze pewne roboty budowlane. W
takiej sytuacji zastosowanie maja rOwniez przepisy art. 59 ust. 3 oraz art. 59 ust. 4 ustawy -
Prawo budowlane, ktore pozwalaja na wydanie decyzji o pozwoleniu na uzytkowanie tej
czesci obiektu, ktorej budowa zostata zakonczona.

Nalezy jednak doda¢, ze zakres niewykonanych robdt moze obejmowac takie roboty
budowlane, objete dana decyzja o pozwoleniu na budowe, bez zrealizowania ktoérych obiekt
moze funkcjonowaé zgodnie z okreslonym w tej decyzji przeznaczeniem — a co za tym idzie
spelnione sa przestanki do zawiadomienia o zakonczeniu budowy lub wystapienia z
wnioskiem o pozwolenie na uzytkowanie.

W powyzszych przypadku wlasciwy organ nadzoru budowlanego begdzie zobowigzany
do przeprowadzenia obowigzkowej kontroli, o ktérej mowa w art. 59a ust. 1 ustawy — Prawo
budowlane, tylko w zakresie dotyczacym zakonczonej czgsci inwestycji. Pozytywne wyniki
takiej kontroli pozwalaja na wydanie pozwolenia na uzytkowanie okreslonej czesci
inwestycji.

Dodatkowo nalezy  podkresli¢, ze nie mozna méwi¢ o odstgpieniu od zatwierdzonego
projektu budowlanego lub innych warunkéw pozwolenia na budowe, jezeli zrealizowano
jedynie cze$¢ robot z zamierzonej inwestycji o ile zrealizowany obiekt (czes¢) moze
samodzielnie funkcjonowaé. Tym bardziej w takich sytuacjach nie mozna na inwestora
naktada¢ kar za niezrealizowanie reszty inwestycji.

Istota kazdego odstepstwa jest bowiem niezgodno$¢ robét budowlanych z
zatwierdzonym projektem budowlanym lub innymi warunkami pozwolenia na budowe.
W przypadku zrealizowania cze$ci inwestycji zgodnie z projektem taka niezgodno$¢ nie
wystepuje. Natomiast pojecie istotnego odstgpienia od zatwierdzonego projektu budowlanego
lub innych warunkéw pozwolenia na budowe zostalo precyzyjnie okreslone w art. 36a ust. 5
ustawy - Prawo budowlane.

4. Kiedy konczy si¢ odpowiedzialno$¢ wykonawcy za proces budowlany, a zaczyna
odpowiedzialnos$¢ wlasciciela?

W $wietle orzecznictwa, elementem przelomowym w stosunkach pomiedzy stronami
umowy o roboty budowlane jest odbior robot, gdyz z jednej strony potwierdza on wykonanie
zobowigzania i otwiera wykonawcy prawo do zadania wynagrodzenia, badz wskazuje na jego
niewykonanie lub nienalezyte wykonanie w catosci lub czesci wobec istnienia wad i rodzi
odpowiedzialno$¢ za wady ujawnione przy odbiorze, a z drugiej strony wyznacza poczatek
biegu termindéw r¢kojmi za wady (por. wyrok Sadu Apelacyjnego w Katowicach z dnia
17.02.2000 r. (I ACa 1027/99; Prawo Gospodarcze 2001/2 str. 48).

Z. chwilg dokonania odbioru koncowego robot budowlanych (protokot odbioru
koncowego), konczy sie¢ odpowiedzialnos¢ wykonawcy za proces budowlany, a zaczyna
sie odpowiedzialno§¢ wlasciciela.



Podobnie, w wyroku Sadu Apelacyjnego w Katowicach z dnia 16.01.1991 r. (I ACr
118/90; OSAiISN 1992/1 poz. 10 str. 49) stwierdzono, ze termin wymagalnoS$ci roszczen
wykonawcy (powoda) za wykonanie przez niego na rzecz inwestora (pozwanego) roboty,
powstaje z chwila ich odebrania i przekazania do uzytku, ktéra okreslona jest
w protokole odbioru i przekazania do uzytku budynku.

Wedlug wyroku Sadu Najwyzszego - Izba Cywilna z dnia 5.03.1997 r. (I CKN 28/97;
OSNC 1997/6-7 poz. 90; Glosa 1998/12 str. 29), jezeli wykonawca zglosil zakonczenie
robot budowlanych, inwestor obowiazany jest dokona¢ ich odbioru. Przepis art. 18 ust. 1
pkt 4 ustawy z dnia 7.07.1994 r. - Prawo budowlane stanowi, ze do obowiazkoéw inwestora
nalezy zapewnienie - obok wykonania - takze odbioru rob6t budowlanych. Obowigzek
ten nie musi by¢ spetniony osobiscie, w kazdym razie inwestor ma zapewni¢, ze bedzie on
przeprowadzony przez osoby o odpowiednich kwalifikacjach zawodowych. Nalezy zaznaczy¢
(zgodnie z powolanym wyzej wyrokiem z dnia 17.02.2000 r.), ze gdy zamawiajacy z
przyczyn lezacych po jego stronie uchybia obowiazkowi odbioru robot, nastgpuja skutki
zwloki po jego stronie i takie zachowanie pozostaje bez wplywu na roszczenie wykonawcy,
ktéry uprawniony jest do zadania wynagrodzenia, a roszczenie jego staje si¢ wymagalne z
chwila, w ktorej po spetnieniu obowiazkoéw przez wykonawce, odbidr ma nastapic.

Jezeli chodzi o protokdl, wedlug art. 3 pkt. 13 ustawy Pb, stanowi on (zaréwno
czgsciowy jak 1 koncowy) cze$S¢ dokumentacji budowy. Zgodnie z powotanym wyzej
wyrokiem z dnia .03.1997 r., protokél jest pokwitowaniem spelnienia
Swiadczenia i podstawa dokonania rozliczen stron. Niezbedne jest wiec zawarcie w nim
ustalen poczynionych m.in. co do jako$ci wykonanych robdt, w tym ewentualny wykaz
wszystkich ujawnionych wad wraz z ewentualnymi terminami ich usuni¢cia lub
o$wiadczeniem inwestora o wyborze innego uprawnienia przystugujacego mu z tytutu
odpowiedzialnosci wykonawcy za wady ujawnione przy odbiorze.

Wydaje si¢ jeszcze uzasadnione powotanie wyroku Sadu Najwyzszego - Izba Cywilna i
Administracyjna z dnia 12.05.1981r. (I CR 136/81; OSNCP 1982/1 poz. 10), zgodnie z
ktorym jezeli w umowie o dzielo, ktorej przedmiotem sa roboty budowlane, strony nie
odestaly do szczegélnych postanowien co do odbioru robét, to nastepuje oddanie robaét
(dziela) w rozumieniu art. 646 kodeksu cywilnego. Przepis ten ma na wzgledzie oddanie
dzieta, tzn. rzeczywiste, faktyczne wydanie dziela przez przyjmujacego zamowienie,
niezalezne od odebrania tego dzieta, stwierdzonego protokolarnie. Od dnia oddania dzieta w
przedstawionym znaczeniu rozpoczyna bieg dwuletni termin przedawnienia.

5. Warunki techniczne uzytkowania obiektow budowlanych

Przepisy ustawy — Prawo budowlane przewiduja mozliwos¢ wydawania w formie
rozporzadzenia warunkéw technicznych uzytkowania obiektow budowlanych, Aktualnie
wydano jedynie jedno rozporzadzenie Ministra Spraw Wewnetrznych i Administracji z dnia
16.08.1999 w sprawie warunkéw technicznych uzytkowania budynkow mieszkalnych.

Wobec braku takich przepisow w odniesieniu do budynkdéw o innym przeznaczeniu
niektdre przepisy tego rozporzadzenia moga by¢ stosowane réwniez do budynkéw innych niz
wielorodzinne budynki mieszkalne.



6. Niewlasciwe postepowania uzytkownikow obiektow budowlanych moga by¢é
przyczyna awarii i katastrof budowlanych

Do podstawowych przyczyn powstawania stanow awaryjnych instalacji, urzadzen oraz
konstrukcji budynkéw spowodowanych niewlasciwym postepowaniem mieszkancow
(lokatorow, najemcow itp.) budynku naleza:

1) wykonywanie: napraw, remontow, przebudow mieszkan, w tym instalacji sposobem
gospodarczym przez samych lokatoréw, czyli osoby nie posiadajgce stosownego
przygotowania zawodowego oraz odpowiednich uprawnien,

2) zlecanie wykonania takich rob6t przez lokatoréw — mieszkancoéw osobom, ktore nie
maja przygotowania zawodowego 1 odpowiednich uprawnien,

3) przy wykonywaniu rob6t remontowych i przebudowach rozktadu pomieszczen
mieszkalnych naruszenie elementow konstrukcyjnych, takich jak $ciany nosne,
nadproza, konstrukcje stropow,

4) samowolne przerobki, zmiany przebiegu instalacji gazowej ze zmianami usytuowania
odbiornikow gazowych, m.in. kuchenek gazowych, skutkujace wybuchem gazu przy
nieszczelno$ciach potaczen instalacji,

5) samowolne przekuwanie, uszkadzanie elementéw prefabrykowanych przewodow
wentylacyjnych, spalinowych i kominowych, zaktdcenie ciagoéw powietrza, ktore
powodujg brak mozliwo$ci odprowadzenia gazéw 1 skutkujg nawet Smiertelnymi
zatruciami mieszkancéw (byly przypadki rozbiorki catych elementow
prefabrykowanych ww. przewodow powodujace catkowity brak mozliwosci
odprowadzenia gazow i spalin z wyzszych kondygnacji).

Warto przypomnie¢, ze uzytkownik obiektu budowlanego (najemca) ma obowiazek dbania
o stan techniczny, estetyke i higieng zajmowanego lokalu i budynku, urzadzen znajdujacych
si¢ w budynku, z ktorych korzysta, np. winda, klatka schodowa, pomieszczenia zsypow, inne
pomieszczenia gospodarcze oraz otoczenie budynku.

Jesli uzytkownik (najemca) nie przestrzega tych obowigzkow, konsekwencje sa uzaleznione
od tego, czy mozna mu przypisa¢ win¢ za te zachowania, czy tez nie. W pierwszym
przypadku konsekwencjami takiego zachowania sa obowigzek naprawienia szkody i
mozliwos¢ wypowiedzenia najmu na podstawie art. 11 ust. 2 ustawy o ochronie praw
lokatorow. Takie same konsekwencje pocigga za sobag dziatanie osoéb, za ktére uzytkownik
(najemca) ponosi odpowiedzialnos¢. Uzytkownik (najemca) nie ma jednak obowigzku
szczegblnej dbatosci o mienie wynajmujacego i nie mozna mu czyni¢ zarzutu ani wyciggac
podobnych konsekwencji z tego, ze nie podjal dzialan zmierzajacych do obrony mienia
wynajmujacego przed jego zniszczeniem przez inne osoby. Chodzi tutaj jedynie o natozenie
na uzytkownika (najemceg) ogodlnego obowigzku starannos$ci w korzystaniu z lokalu 1 czesci
wspolnych budynku”, a brak nalezytego wykonania moze nastapi¢ z winy uzytkownika
(najemcy) (F. Zoll, Najem lokali mieszkalnych, Krakéw 1994 r. s. 202).

Ustawa o ochronie praw lokatorow w przepisie art. 11 ust. 2 pkt. 1 pozwala wynajmujacemu
wypowiedzie¢ stosunek najmu w razie naruszania obowigzkow w zakresie dbalosci o stan
techniczny lokalu, a takze w wypadku §wiadomego niszczenia lokalu i jego wyposazenia oraz
niszczenia urzadzen stuzacych do wspolnego uzytku wszystkich zamieszkujacych.

Takze przepisy Kodeksu cywilnego naktadaja na najemce obowigzki w zakresie dbatosci o
lokal i urzadzenia stuzace do wspdlnego uzytku. Tres¢ art. 666 § 2 Kodeksu cywilnego
naktada na najemc¢ obowigzek niezwtocznego zawiadomienia wynajmujacego, gdy okaze sie,
ze lokal wymaga napraw, ktore obcigzaja wynajmujacego. Nie zawiadomienie we wskazanym
czasie jest rownoznaczne z zaniedbaniem obowigzkow i dopuszczeniem do powstania szkod



(jezeli zaniechanie naprawy moze spowodowac¢ szkode po stronie wiasciciela) i moze rodzi¢
po stronie najemcy odpowiedzialno$¢ za wyrzadzong szkode, a przede wszystkim moze takze
stanowi¢ podstawe dla zastosowania sankcji z art. 11 ust. 2 pkt. 1.

Ustawa o ochronie praw lokatorow nie przewiduje zadnych konsekwencji dla wynajmujacego
w razie zaniechania obowigzkow w omawianym zakresie. W tej sytuacji znajdzie
zastosowanie przepis art. 663 Kodeksu cywilnego, zgodnie z ktorym jezeli w czasie trwania
najmu rzecz wymaga napraw, ktore obcigzaja wynajmujacego, a bez ktdrych rzecz nie jest
przydatna do umowionego uzytku, najemca moze wyznaczy¢ wynajmujacemu odpowiedni
termin do wykonania napraw. Po bezskutecznym uplywie wyznaczonego terminu najemca
moze dokona¢ koniecznych napraw na koszt wynajmujacego.
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