W sprawie oddawania daytkowania obiektow budowlanych

W zwiazku z watpliwosciami w sprawie interpretacji przepisowstawy z dnia
7 lipca 1994 r. - Prawo budowlane (Dz. U. z 2006Nr. 156, poz. 1118 z pd. zm.)
dotyczicych oddawania dozytkowania obiektow budowlanych, przedstawiam ¢agthce
stanowisko.

Przepisy ustawy - Prawo budowlan@recyzyjnie okrélaja przypadki, kiedy po
zakaczeniu robot budowlanych inwestor jest zobgany zwroat sie do organu nadzoru
budowlanego z wnioskiem o0 przeprowadzenie odpoviégdn postpowania
administracyjnego w sprawie oddania obiektu budoedm do aytkowania.Ustawa - Prawo
budowlanewyrdznia dwa tryby oddawania obiektow budowlanych dgtkowania. Inwestor
moze zawiadond wiasciwy organ nadzoru budowlanego o za&peniu budowy na
podstawie art. S54istawy - Prawo budowlangbo wscisle okr&lonych przypadkach, skiada
wniosek o wydanie decyzji o pozwoleniu naytkowanie obiektu na podstawie art. 55
ustawy.

Wyzej wymienione przepisy art. 54 i 5hstawy - Prawo budowlanenap
zastosowanie w przypadkach, w ktérych inwestyc@izewana jest na podstawie pozwolenia
na budow. Oznacza toze inwestor realizagy budynek w uproszczonym trybie zgtoszenia
w 0gole nie bdzie miat obowizku oddawania go dozytkowania na podstawie art. 54 albo
art. 55ustawy - Prawo budowland’rzysipienie do uaytkowania takiego obiektu ne
nastpi¢c zaraz po zak@zeniu robo6t budowlanych bez ingerencji organéw zoad
budowlanego.

Ponadto przepisy art. 54 i art. G5tawy - Prawo budowlarmaap zastosowanie tylko i
wytacznie w przypadkach, w ktérych inwestycja dotyczgdwy, w rozumieniu art. 3 pkt 6
ustawy - Prawo budowlan@n. in. wykonania obiektu budowlanego w cfomym miejscu, a
takze jego odbudowy, rozbudowy i nadbudowy), obiektawldwlanych, w rozumieniu art. 3
pkt 1 ustawy - Prawo budowlan®atomiast czym innymasroboty budowlane poleggie na
przebudowie obiektu budowlanego. Zgodnie z art.kB fa ustawy - Prawo budowlane
przebudow jest wykonywanie robét budowlanych, w wyniku ktény nas¢puje zmiana
parametrow gytkowych lub technicznych istnigjego obiektu budowlanego, z wikiem
charakterystycznych parametrow, jak: kubatura, paehnia zabudowy, wysok® diuga¢,
szeroké¢ badz liczba kondygnacji; w przypadku droga sdopuszczalne zmiany
charakterystycznych parametrow w zakresie niewypagan zmiany granic pasa
drogowego. Do przebudowy obiektu budowlanego przethwe przepisy nie maj
zastosowania.

W takim przypadku, wigkiwy organ administracji architektoniczno — budowdpw
decyzji o pozwoleniu na budeww pkt 5 powinien wykrdi¢ nala@zony na inwestora
obowigzek zaréwno zawiadomienia wtwego miejscowo organu nadzoru budowlanego o
zakaiczeniu budowy co najmniej 21 dni przed zamierzongmminem przysipienia do
uzytkowania, jak i uzyskania decyzji o pozwoleniuuigtkowanie.

Jednoczénie decyzja o pozwoleniu na budewmusi by zgodna ze wzorem
okreslonym w rozporz;dzeniu Ministra Infrastruktury z dnia 23 czerwcad30r. w sprawie
wzoréw: wniosku o0 pozwolenie na bug@owoswiadczenia o posiadanym prawie do
dysponowania nieruchomcgq na cele budowlane i decyzji o pozwoleniu na buyd(@z. U.
Nr 130, poz. 1127 z po. zm.).Zatem organy administracji architektoniczno-budave| nie
mog dowolnie ksztattowa tresci decyzji o pozwoleniu na budeworaz odsfpowa od
wzoru okrélonego w powyszym rozporzdzeniu.



Dodatkowo nalgy wyjasni¢, ze do czasu gdy decyzja o pozwoleniu na budow
pozostaje w obiegu prawnym, jej postanowienia veiazace dla stron oraz organéw
administracji publicznej. Zatem,§ew decyzji 0 pozwoleniu na budaww jej pkt 5, zostat
wykreslony obowhzek zar6wno zawiadomienia wWewego miejscowo organu nadzoru
budowlanego o zakezeniu budowy jak i uzyskania decyzji o pozwolenal wytkowanie,
inwestor nie ma w ogodle oboawku oddawania budowy dozytkowania. Jeeli w takim
przypadku, inwestor ziky wniosek o pozwolenie nazytkowanie obiektu #dz zawiadomi o
zakaczeniu budowy, organ nadzoru budowlanego powiniemoray¢ postpowanie na
podstawie art. 105 § 1 Kpa. W #hytego przepisu, gdy pagiowanie z jakiejkolwiek
przyczyny statlo si bezprzedmiotowe, organ administracji publicznejdejg decyz o
umorzeniu pogpowania. Zgodnie z powgzym, gdy z postanowiadecyzji o pozwoleniu na
budowe wynika obowazek zawiadomienia wigiwego organu o zakazeniu budowy albo
uzyskania pozwolenia naytkowanie, organ nadzoru budowlanego przeprowadaeegug
zwigzarg z oddaniem obiektu budowlanego doytkowania, nawet @i taki obowiazek nie
jest wymagany na podstawie art. 54t85awy — Prawo budowlane

Natomiast, j&li w decyzji o pozwoleniu na budaew(np. przebudow) wiasciwy organ
administracji architektoniczno — budowlanej, w pkinie wykrglit natozonego na inwestora
obowiazku zarbwno zawiadomienia witawego miejscowo organu nadzoru budowlanego
0 zakaczeniu budowy, jak i uzyskania decyzji o pozwolena uzytkowanie, obowjzek
Ciazacy na inwestorze natg wywies¢ wprost z przepisOw prawa. Zatemzgd w takiej
sytuacji inwestor zly wniosek o pozwolenie nazytkowanie obiektu, ktéry w istocie
wymaga jedynie dokonania zawiadomienia o #zakeniu budowy, organ nadzoru
budowlanego powinien umor&yostpowanie na podstawie art. 105 8§ 1 Kpa.

Ponadto prawidlow&® ostatecznych decyzji o pozwoleniu na budomaze by
weryfikowana w drodze pagiowar nadzwyczajnych (art. 145 i nast. Kpa). W przypadku
ustalenia przez organy nadzoru budowlaneg®, zachodz okoliczngci uzasadniace
wznowienie posfpowania albo stwierdzenie niewedsci decyzji wydanej przez organ
administracji architektoniczno-budowlanej, wdavy organ administracji architektoniczno-
budowlanej wznawia lub wszczyna z ¢olm postgpowanie (zob. art. 84b ust. (Btawy —
Prawo budowlang Prowadzenie pogbowania nadzwyczajnego w stosunku do decyzji o
pozwoleniu na budog powoduje, ze organ nadzoru budowlanego powinien razwa
mozliwo$¢ zawieszenia pogbowania w sprawie wydania decyzji o pozwoleniu na
uzytkowanie na podstawie art. 97 § 1 pkt 4 Kpa.



