PROJEKT INFOGRAFIKI: ANDRZEJ BUCKO

Zgtoszenie zmiany sposobu uzytkowania
Art. 71 ust. 2-2d Prawa budowlanego

Przez zmiane sposobu uzytkowania obiektu budowlanego lub jego czesci rozumie sie¢ w szczegdlnosci: podje-
cie badz zaniechanie w obiekcie budowlanym lub jego czesci dziatalnosci zmieniajacej warunki: bezpieczenstwa
pozarowego, powodziowego, pracy, zdrowotne, higieniczno-sanitarne, ochrony srodowiska badz wielko$¢ lub
ukfad obciazen; podjecie w obiekcie budowlanym lub jego czesci dziatalnosci zaliczanej do przedsiewzie¢ mo-
gacych znaczaco oddziatywac na srodowisko w rozumieniu Ustawy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu
informacji o Srodowisku i jego ochronie, udziale spoteczeristwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddziaty-
wania na $rodowisko - art. 71 ust. 1 pkt 2 3 Pb.

Inwestor zgtasza organowi administracji architektoniczno-budowlanej (aab) zamiar* zmiany sposobu uzytkowa-
nia obiektu budowlanego lub jego czesci. W zgtoszeniu nalezy okresli¢ dotychczasowy i zamierzony sposob
uzytkowania obiektu budowlanego lub jego czesci. Do zgtoszenia nalezy dotaczyc:

opis i rysunek okreslajacy usytuowanie obiektu budowlanego w stosunku do granic nieruchomosci i innych
obiektéw budowlanych istniejagcych lub budowanych na tej i sgsiednich nieruchomosciach, z oznaczeniem cze-
$ci obiektu budowlanego, w ktérej zamierza sie dokona¢ zmiany sposobu uzytkowania;

zwiezly opis techniczny, okreslajacy rodzaj i charakterystyke obiektu budowlanego oraz jego konstrukcje, wraz
z danymi techniczno-uzytkowymi, w tym wielko$ciami i rozkladem obciazen, a w razie potrzeby, réwniez dany-
mi technologicznymi;

o$wiadczenie, o ktérym mowa w art. 32 ust. 4 pkt 2 - oSwiadczenie o prawie do dysponowania nieruchomoscia
na cele budowlane;

zaswiadczenie lub kopie zaswiadczenia wéjta, burmistrza albo prezydenta miasta o zgodnosci zamierzonego
sposobu uzytkowania obiektu budowlanego z ustaleniami obowigzujacego miejscowego planu zagospodaro-
wania przestrzennego albo decyzje o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu lub kopie tej decyzji,
w przypadku braku obowigzujacego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego**;

w przypadku zmiany sposobu uzytkowania, o ktérej mowa w ust. 1 pkt 2 — ekspertyze techniczng wykonang
przez osobe posiadajaca uprawnienia budowlane bez ograniczen w odpowiedniej specjalnosci, lub kopie takiej
ekspertyzy;

w zaleznosci od potrzeb - pozwolenia, uzgodnienia i opinie, ktérych obowigzek dotaczenia wynika z przepiséw
odrebnych ustaw, w szczegolnosci decyzje o srodowiskowych uwarunkowaniach, zgodnie z art. 72 ust. 3 usta-
wy z dnia 3 pazdziernika 2008 r. o udostepnianiu informacji o Srodowisku i jego ochronie, udziale spoteczen-
stwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddziatywania na srodowisko lub kopie tych pozwolen, uzgodnien
i opinii.

w przypadku zmiany sposobu uzytkowania obiektu budowlanego lub jego czesci, polegajacej na podjeciu lub
zaniechaniu w obiekcie budowlanym lub jego czesci dziatalnosci zmieniajacej warunki bezpieczenstwa poza-
rowego - do zgtoszenia, o ktérym mowa w ust. 2, nalezy dotaczyc¢ ekspertyze rzeczoznawcy do spraw zabez-
pieczen przeciwpozarowych.

Zgtoszenie zmiany sposobu uzytkowania traci waznosc¢ jezeli zmiana nie zostanie podjeta przed uptywem
dwdch lat od dnia doreczenia zgtoszenia.

Przepisow ust. 2-7 nie stosuje sie do obiektow budowlanych zlokalizowanych na terenach zamknietych, ustalo-
nych decyzja Ministra Obrony Narodowej.

Inwestorem moze by¢ osoba fizyczna, osoba prawna, jednostka nieposiadajaca osobowosci prawnej (w przy-
padku panstwowej i samorzadowej jednostki organizacyjnej i organizacji spotecznej). Inwestor moze dziata¢
przez petnomocnika.

Wtasciwym organem aab do rozpatrzenia zgtoszenia jest starosta (w miastach na prawach powiatu role starosty
petni prezydent miasta), wojewoda (w zakresie spraw wymienionych w art. 82 ust. 3 i 4 Prawa budowlanego).

Zgtoszenia mozna dokonac:
w formie papierowej;
w formie dokumentu elektronicznego za posrednictwem adresu elektronicznego. Zgtoszenia dokonuje sie na
wzorze formularza PB-18 okreslonym w drodze rozporzadzenia przez whasciwego ministra (Rozporzadzenie Mi-

nistra Rozwoju, Pracy i Technologii z dnia 12 lutego 2021 r. w sprawie okreslenia wzoru formularza zgtoszenia
zmiany sposobu uzytkowania obiektu budowlanego lub jego czesci).

Urzad administracji architektoniczno-budowlanej w ramach wszczetego zgtoszeniem inwestora postepowania ad-
ministracyjnego w przedmiocie zmiany sposobu uzytkowania bada przedtozone zgtoszenie.

W razie koniecznosci uzupetnienia zgtoszenia naktada na zgtaszajacego, w drodze postanowienia, obowiazek uzu-
petnienia, w okreslonym terminie, brakujacych dokumentéw, a w przypadku ich nieuzupetnienia, wnosi sprzeciw
w drodze decyzji. Natozenie obowiazku uzupetnienia dokumentéw wstrzymuje 30-dniowy bieg terminu do wnie-
sienia sprzeciwu.

Postepowanie korczy ,milczaca zgoda organu”, jesli urzad nie wnosi sprzeciwu w formie decyzji w terminie 30 dni
od dnia doreczenie zgtoszenia z uwzglednieniem art. 30 ust. 6a Pb***,

Organ administracji architektoniczno-budowlanej moze z urzedu przed uptywem terminu, o ktérym mowa w ust.
4, wydac zaswiadczenie o braku podstaw do wniesienia sprzeciwu. Wydanie takiego zaswiadczenia wytacza moz-
liwos¢ wniesienia sprzeciwu, o ktérym mowa w ust. 4, oraz uprawnia inwestora do zmiany sposobu uzytkowania
obiektu budowlanego lub jego czesci.

Urzad aab wnosi sprzeciw w formie decyzji, w terminie 30 dni od dnia doreczenie
zgtoszenia, jezeli:
wymaga wykonania robét budowlanych, objetych obowigzkiem uzyskania pozwolenia na budowe***#;

narusza ustalenia obowigzujacego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego i innych aktéw pra-
wa miejscowego albo decyzji o warunkach budowy i zagospodarowania terenu, w przypadku braku obowigzu-
jacego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego;

moze spowodowac niedopuszczalne: a) zagrozenia bezpieczenstwa ludzi lub mienia, b) pogorszenie stanu sro-

dowiska lub stanu zachowania zabytkdw, c) pogorszenie warunkéw zdrowotno-sanitarnych, d) wprowadzenie,
utrwalenie badz zwiekszenie ograniczen lub ucigzliwosci dla terendw sasiednich.

* Zamiar zmiany sposobu uzytkowania obiektu budowlanego. Dokonanie zgtoszenia, o ktérym mowa
w ust. 2, po zmianie sposobu uzytkowania obiektu budowlanego lub jego czesci nie wywotuje skutkow
prawnych.

** Zaswiadczenie o zgodnosci z planem miejscowym albo decyzja o warunkach zabudowy. Zaswiad-
czenie, o ktéorym mowa w art. 71 ust. 2 pkt 4 Pb nalezy zakwalifikowa¢ jako zaswiadczenie, ktérego wyda-
nia wymaga przepis prawa (art. 217 §2 pkt 1 k.p.a.). Zaswiadczenie to jednak w brzmieniu art. 71 ust. 2 pkt 4
Pb nie jest wytgcznie urzedowym potwierdzeniem okreslonych faktéw lub stanu prawnego, jak to przyjat
w zaskarzanym wyroku Sad pierwszej instancji. Nalezy zauwazy¢, ze w zaswiadczeniu wydanym w oparciu
o art. 71 ust. 2 pkt 4 Pb wojt, burmistrz albo prezydent miasta ma stwierdzi¢ o zgodno$¢ zamierzonego
sposobu uzytkowania obiektu budowlanego z ustaleniami obowigzujacego miejscowe planu zagospo-
darowania przestrzennego. Btedny jest wiec poglad, ze wystarczyto w zaswiadczeniu przytoczy¢ zapisy
planu. Gdyby ustawodawcy w tym przypadku chodzito tylko o przedstawienie ustalerh miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, to przepis art. 71 ust. 2 pkt 4 Pb miatby inne brzmienie. W zaswiadcze-
niu tu omawianym organ powinien dokonac analizy i oceny, czy zamierzony sposéb uzytkowania obiektu
budowlanego bedzie zgodny z ustaleniami obowigzujgcego planu, a nastepnie to stwierdzi¢ wprost w za-
Swiadczeniu. Nie jest to wiec takie proste urzedowe potwierdzenie okreslonych faktow lub stanu praw-
nego wynikajacych z prowadzonej przez organ ewidencji, rejestréw badz innych danych znajdujacych sie
w posiadaniu organu, jak by wynikato z brzmienia art. 217 § 2 pkt 1 k.p.a. (...) W podobnej kwestii, jak wyzej,
stosownie do art. 71 ust. 2 pkt 4 Pb o zgodnosci z ustaleniami obowigzujagcego miejscowego planu zago-
spodarowania przestrzennego organ stwierdza w zaswiadczeniu, podobnie w kilku innych przypadkach
przewidzianych w Prawie budowlanym (art. 48 ust. 3 pkt 1, art. 49b ust. 2 pkt 3 i art. 71a ust. 1 pkt 2). We
wszystkich powyzej wymienionych przypadkach, alternatywa dla zaswiadczenia w przypadku braku obo-
wigzujgcego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego jest ostateczna decyzja o warunkach
zabudowy i zagospodarowania terenu. Dlatego tez natozenie na inwestora obowiazku przedtozenia za-
Swiadczenia jako formy stwierdzenia zgodnosci budowy z ustaleniami obowiazujacego miejscowego pla-
nu zagospodarowania przestrzennego (art. 48 ust. 3 pkt 1 Pb), budzi watpliwosci na tle regulacji prawnych
dotyczacych zaswiadczen zamieszczonych w k.p.a. (J. Siegien, w: Prawo budowlane i inne teksty prawne,
Warszawa 2007, s. XXIII). (...) Zaswiadczenie, o ktérym mowa w art. 71 ust. 2 pkt 4 Prawa budowlanego oraz
jemu podobne zaswiadczenia, stanowia nowy typ zaswiadczen, ktérych przedmiot wykracza poza reguty
okreslone w przepisach art. 217-220 k.p.a., dlatego wymagaja tez wyktadni przepiséw prawa materialnego
(Prawa budowlanego) je kreujacych. Nalezy zgodzi¢ sie z pogladem przedstawionym w skardze kasacyj-
nej, ze organ wydajacy zaswiadczenie w oparciu o art. 71 ust. 2 pkt 4 Prawa budowlanego, obowigzany jest
do samodzielnej oceny, czy wystepuje zgodnos$¢ zamierzonego sposobu uzytkowania obiektu z ustalenia-
mi obowigzujacego planu i dokonaé w istocie interpretacji (wyktadni) postanowien planu w odniesieniu
do konkretnego stanu faktycznego. Przy braku stwierdzenia takiej zgodnosci nalezato zatem odmoéwic
wydania zaswiadczenia zadanej przez wnioskodawce tresci, wymaganej przepisem art. 71 ust. 2 pkt 4
Prawa budowlanego. (Wyrok NSA z dnia 16 listopada 2012 r. Il OSK 1277/11)

*** 30 dni - czas na wydanie decyzji przez urzad. Za dzienh wniesienia sprzeciwu uznaje sie dzien nada-
nia decyzji w placéwce pocztowej operatora wyznaczonego w rozumieniu art. 3 pkt 13 ustawy z dnia 23
listopada 2012 r. - Prawo pocztowe albo w przypadku, o ktérym mowa w art. 391 Kodeksu postepowania
administracyjnego, dzien wprowadzenia do systemu teleinformatycznego.

**** Sprzeciw urzedu a dalsze prowadzenie rob6t budowlanych. Jezeli zamierzona zmiana sposobu
uzytkowania obiektu budowlanego lub jego czes$ci wymaga wykonania rob6t budowlanych objetych obo-
wigzkiem uzyskania pozwolenia na budowe - rozstrzygniecie w sprawie zmiany sposobu uzytkowania na-
stepuje w decyzji o pozwoleniu na budowe; objetych obowiazkiem zgtoszenia - do zgtoszenia, o ktérym
mowa w ust. 2, stosuje sie odpowiednio przepisy art. 30 ust. 2-3.

Samowolna zmiana sposobu uzytkowania

Organ Nadzoru Budowlanego w razie zmiany sposobu uzytkowania obiektu budowlanego lub jego czesci bez
wymaganego zgtoszenia, w drodze postanowienia:

wstrzymuje uzytkowanie obiektu budowlanego lub jego czesci;

naktada obowiazek przedstawienia w wyznaczonym terminie dokumentéw, o ktérych mowa w art. 71 ust. 2.
(Zgtoszenie+ opis +zataczniki)

UWAGA! Na postanowienie o wstrzymaniu uzytkowania nie przystuguje zazalenie.

Organ Nadzoru Budowlanego po uptywie terminu lub na wniosek zobowigzanego sprawdza wykonanie obo-
wigzku, o ktérym mowa w ust. 1 pkt 2, i

w przypadku stwierdzenia jego wykonania - w drodze postanowienia ustala wysoko$¢ optaty legalizacyjne;.
UWAGA: Na to postanowienie przystuguje zazalenie.
Do optaty legalizacyjnej stosuje sie odpowiednio przepisy dotyczace kar, o ktérych mowa w art. 59f ust. 1, z tym
ze stawka optaty podlega dziesigeciokrotnemu podwyzszeniu.
w przypadku niewykonania w terminie obowigzku, o ktérym mowa w ust. 1, albo dalszego uzytkowania obiektu
budowlanego lub jego czesci, pomimo jego wstrzymania, albo zmiany sposobu uzytkowania obiektu budowla-
nego lub jego czesici, pomimo wniesienia sprzeciwu, o ktérym mowa w art. 71 ust. 3-5, organ nadzoru budow-

lanego, w drodze decyzji, nakazuje przywrécenie poprzedniego sposobu uzytkowania obiektu budowlanego
lub jego czesci.

Kto zmienia sposéb uzytkowania obiektu budowlanego lub jego czesci bez wymaganego zgtoszenia, o ktérym
mowa w art. 71 ust. 2 albo pomimo wniesienia sprzeciwu, o ktérym mowa w art. 71 ust. 3-5, podlega karze

grzywny.

Autor: Mariusz Okun
Grupa PRAWO

Inzynier
Mazowsza

s MAZOWIECKA

BUDOWLANE 2020 —

OKREGOWA i
I zZ B A R |
INZYNIEROW g7
BUDOWNICTWA H

— UCZYMY SIE WSPOLNIE



