W sprawie mazliwosci weczeniejszego oddawania do zytkowania obiektow
budowlanych

W zwigzku z pojawiaicymi Sk watpliwosciami w sprawie mziwosci
wczesniejszego oddawania daytkowania obiektow budowlanych przedstawiam gagtice
stanowisko.

Przepisy ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. - Prawodwldne (Dz. U. z 2006 r. Nr 156,
poz. 1118 z pin. zm.) whza Wystapienie przez inwestora z zawiadomieniem o zAakeniu
budowy lub z wnioskiem o pozwolenie naytkowanie, z zakaczeniem inwestycji w cakai
tzn. wykonaniem w cakei decyzji o pozwoleniu na budewna podstawie ktérej dana
inwestycja byta prowadzona. Jedwekustawodawca przewidziat w ustawie - Prawo
budowlane pewne wyiki od powyszej zasady. Mdiwos¢ przystpienia do aytkowania
obiektu budowlanego lub jego &zi przed wykonaniem wszystkich rob6t budowlanych
wynika z art. 55 pkt 3 ustawy - Prawo budowlaneodige z trécia tego przepisu, jeli
przystapienie do uytkowania obiektu budowlanego lub jegoe¢@&@ ma nasfpi¢ przed
wykonaniem wszystkich robot budowlanych, wymagast pzyskanie decyzji o pozwoleniu
na wytkowanie. Naley zauway¢, ze przepis ten me dotyczy¢ dwdch ré@nych sytuacii.
Jedna z mdiwosci jego zastosowania zachodzi w przypadku inwestyigloobiektowych,
kiedy inwestor zamierza odélalo wytkowania tylko niektére z planowanych obiektow.
Natomiast druga dotyczy inwestycji jednoobiektowyehmazliwia udzielenie pozwolenia na
uzytkowanie obiektu mimozi pozostaty do wykonania jeszcze pewne roboty buaog/lub
roboty wykaiczeniowe.

Jali pozwolenie na budow obejmuje jednoczmie budow kilku obiektow,
inwestorowi nie mgna odmowd prawa do realizacji tylko budowy jednego obiekigodnie
bowiem z przepisami ustawy - Prawo budowlane decyzjpozwoleniu na budawma
charakter uprawniagy. Nalezy jednak pamitat, ze rozpoczcie budowy niezrealizowanych
obiektow powinno nagpi¢ w ciagu 2 lat od ostatnio wykonanych robét budowlanyéh.
przeciwnym razie pozwolenie na budpwvyganie, a nowy obiekt d&zie mogt by
zrealizowany dopiero na podstawie nowej decyzjopvoleniu na budow Zgodnie z art. 37
ust. 1 ustawy - Prawo budowlane, decyzja o pozwoelea budow wygasa, jeeli budowa
nie zostata rozpoera przed uptywem 2 lat od dnia, w ktérym decyzjstata st ostateczna
lub budowa zostata przerwana na czagsity niz 2 lata.

Powysze dotyczy réwnie sytuacji, gdy pozwolenie na budewobejmuje
jednoczénie przebudow istniepcego obiektu wraz z budewnowych obiektéw. Wowczas
inwestor zamierzagy zrealizowa wczeniej, czy jedynie og¢ robot np. budow badz
przebudow jednego obiektu, zobowaany lgdzie do wysipienia z wnioskiem o udzielenie
pozwolenia na jegoaytkowanie, na podstawie art. 55 pkt 3 ustawy - PréudowlaneW
takiej sytuacji pozwolenie na budow zachowuje moc w cgci dotyczacej
niezrealizowanych obiektéw.Natomiast oddawane dazyikowania zrealizowane obiekty
budowlane powinny spetrdavarunki okrélone w art. 59 ust. 1 ustawy - Prawo budowlane.
Przepis art. 59 ust. 3 ustawy - Prawo budowlaneosig ze jezeli wkasciwy organ stwierdzi,
ze obiekt budowlany spetnia warunki, ofleme w art. 59 ust. 1, pomimo niewykonania
czesci robot wykaczeniowych lub innych robét budowlanych zmanych z obiektem, w
wydanym pozwoleniu nazytkowanie mae okréli¢ termin wykonania tych rob6t. Przy
czym, nie dotyczy to realizacji instalacji i gdzen stuzacych ochroniesrodowiska, ktorych
wykonanie jest niezfuine przed zawiadomieniem o zakaeniu budowy lub wysgpieniem z
wnioskiem o pozwolenie nazytkowanie (art. 59 ust. 4 ustawy - Prawo budowlane)

Zatem przepisy te pozwadapa wydanie decyzji o pozwoleniu naytkowanie tej
czesci budowy, ktora spetnia warunki, o ktérych mowaan. 59 ust. 1 ustawy - Prawo



budowlane. W decyzji organ m® okrdli¢ termin wykonania pozostatych robot
budowlanych (dokiaczenia budowy okjej danym pozwoleniem na budew

W  powyzszym przypadku wiasciwy organ nadzoru budowlanego bdzie
zobowigzany do przeprowadzenia obowgzkowej kontroli, o ktérej mowa w art. 59a ust.

1 ustawy — Prawo budowlane, tylko w zakresie dotygeym zakaiczonej czsci
inwestycji. Pozytywne wyniki takiej kontroli pozwalgj na wydanie pozwolenia na
uzytkowanie okrélonej czsci inwestycji.

Kontynuupc inwestycg, inwestor ledzie mogt realizowakolejne obiekty, albowiem
dopuszczalne jest — na wniosek inwestora — wydawvanisprawie kolejnych decyzji o
pozwoleniu na gytkowanie poszczegolnych obiektéwWatomiast, formalne zakdiczenie
calosci inwestycji zawiadomieniem lub decyzj (po zakaiczeniu ostatniego etapu) zaky
od tego, czy dana inwestycja wymaga, zgodnie z a5 ustawy — Prawo budowlane,
uzyskania decyzji o pozwoleniu na zytkowanie czy, zgodnie z art. 54 przedmiotowej
ustawy, zawiadomienia o zakaczeniu budowy.

Jak to ju zostalo wyej zasygnalizowane mtwos¢ wczeniejszego oddawania do
uzytkowania obiektéw budowlanych na podstawie artpkb3 ustawy - Prawo budowlane,
dotyczy rownie inwestycji jednoobiektowych, co urdovia udzielenie pozwolenia na
uzytkowanie obiektu mimo,zipozostalty do wykonania jeszcze pewne roboty buaosul W
takiej sytuacji zastosowanie majwniez przepisy art. 59 ust. 3 oraz art. 59 ust. 4 ustawy
Prawo budowlane, ktére pozwalapa wydanie decyzji o pozwoleniu naytkowanie tej
czesci obiektu, ktorej budowa zostata zakaona. Nalgy jednak dodé ze zakres
niewykonanych robét ni® obejmowa takie roboty budowlane, ofif dam decyzj o
pozwoleniu na budogy bez zrealizowania ktorych obiekt o funkcjonowa zgodnie z
okreslonym w tej decyzji przeznaczeniem — a co za tymieidspetnione & przestanki do
zawiadomienia o zakwmzeniu budowy lub wysgpienia z wnioskiem o pozwolenie na
uzytkowanie.

W powyzszych przypadku wkgiwy organ nadzoru budowlanegedzie zobowazany
do przeprowadzenia oboyzikowej kontroli, o ktérej mowa w art. 59a ust. lawgy — Prawo
budowlane, tylko w zakresie dotygzm zakaczonej czsci inwestycji. Pozytywne wyniki
takiej kontroli pozwalag na wydanie pozwolenia nazytkowanie okrélonej czsci
inwestyciji.

Dodatkowo prage podkréli¢, ze nie mana mowe o odsgpieniu od zatwierdzonego
projektu budowlanego lub innych warunkow pozwoleng budow, jezeli zrealizowano
jedynie cz$¢ robo6t z zamierzonej inwestycji o ile zrealizowanyiekt (czs$¢) maze
samodzielnie funkcjonowa Tym bardziej w takich sytuacjach nie @ na inwestora
naktad@ kar za niezrealizowanie reszty inwestycji. Istkbzdego odsfpstwa jest bowiem
niezgodné¢ robot budowlanych z zatwierdzonym projektem budowym Iub innymi
warunkami pozwolenia na budewwW przypadku zrealizowania €i inwestycji zgodnie z
projektem taka niezgodd® nie wystpuje. Natomiast pefie istotnego odsgpienia od
zatwierdzonego projektu budowlanego lub innych wkéw pozwolenia na budawzostato
precyzyjnie okrélone w art. 36a ust. 5 ustawy - Prawo budowlane.



