W sprawie mozliwosci wczesniejszego oddawania do uzytkowania obiektow budowlanych

W zwigzku z pojawiajacymi si¢ watpliwosciami w sprawie mozliwosci wczesniejszego
oddawania do uzytkowania obiektow budowlanych przedstawiam nastgpujace stanowisko.

Przepisy ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. — Prawo budowlane (Dz. U. z 2010 r. Nr 243, poz. 1623 z
pozn. zm.) wiaza zawiadomienie o zakonczeniu budowy lub zlozenie wniosku o pozwolenie na
uzytkowanie z zakonczeniem inwestycji w catosci tzn. wykonaniem w catosci decyzji o pozwoleniu na
budowe, na podstawie ktorej dana inwestycja byla prowadzona. Nalezy jednakze podkresli¢, ze
ustawodawca przewidzial w ustawie — Prawo budowlane pewne wyjatki od powyzszej zasady.

W mysl art. 55 pkt 3 ustawy — Prawo budowlane, przed przystgpieniem do uzytkowania obiektu
budowlanego nalezy uzyska¢ ostateczng decyzj¢ o pozwoleniu na uzytkowanie, jezeli przystapienie do
uzytkowania ma nastagpi¢ przed wykonaniem wszystkich robot budowlanych. Nalezy przy tym
zaznaczy¢, ze ww. unormowanie dotyczy sytuacji, gdy cate zamierzenie nie jest zakonczone, za§ do
wykonania pozostaly roboty budowlane, bez zrealizowania ktérych calo$¢ zamierzenia nie moze
funkcjonowac¢ zgodnie z okreSlonym w decyzji o pozwoleniu na budowg¢ przeznaczeniem. Natomiast
oddawana do uzytkowania, na podstawie art. 59 ust. 1 w zw. z art. 55 pkt 3 ustawy — Prawo budowlane,
czes$¢ zamierzenia powinna samodzielnie funkcjonowac.

Jednoczesnie podkreslenia wymaga fakt, ze powyzszy przepis moze dotyczy¢ dwoch réznych
sytuacji. Jedna z mozliwosci jego zastosowania zachodzi w przypadku inwestycji wieloobiektowych,
kiedy inwestor zamierza odda¢ do uzytkowania tylko niektore z planowanych obiektow. Natomiast druga
dotyczy inwestycji jednoobiektowych i umozliwia udzielenie pozwolenia na uzytkowanie obiektu, mimo
ze pozostaty do wykonania jeszcze pewne roboty budowlane lub roboty wykonczeniowe.

W nawigzaniu do powyzszego nalezy zaznaczy¢, ze w przypadku gdy pozwolenie na budowe
obejmuje jednoczesnie budowe kilku obiektow, inwestorowi nie mozna odméwi¢ prawa do realizacji
tylko budowy jednego obiektu. Jednakze oddawane do uzytkowania zrealizowane obiekty budowlane
powinny spetnia¢ warunki okreslone w art. 59 ust. 1 ustawy — Prawo budowlane. Dlatego tez, wlasciwy
organ przed wydaniem decyzji o pozwoleniu na uzytkowanie obiektu budowlanego przeprowadza
obowiagzkowa kontrole, o ktorej mowa w art. 59a ust. 1 ustawy — Prawo budowlane, tylko w zakresie
dotyczacym zakonczonej czgsci inwestycji. W rezultacie pozytywne wyniki takiej kontroli pozwalajg na
wydanie pozwolenia na uzytkowanie okreslonej czgsci inwestycji. Natomiast na pozostata do wykonania
czeg$¢ robot budowlanych, inwestor bedzie zobowigzany uzyskaé¢ decyzje o pozwoleniu na uzytkowanie
lub dokona¢ zawiadomienia, w zaleznosci od tego, czy zostang spetlnione przestanki z art. 55, czy z art.
54 ustawy — Prawo budowlane.

Nalezy jednakze pamigtaé, Ze rozpoczecie budowy niezrealizowanych obiektow powinno
nastgpi¢ w ciggu 3 lat od ostatnio wykonanych robdt budowlanych. W przeciwnym razie pozwolenie na
budowe wygasnie, a nowy obiekt bedzie mogt by¢ zrealizowany dopiero na podstawie nowej decyzji o
pozwoleniu na budowe. Powyzsze wynika z art. 37 ust. 1 ustawy — Prawo budowlane, zgodnie z ktorym
decyzja o pozwoleniu na budowe¢ wygasa, jezeli budowa nie zostata rozpoczeta przed uptywem 3 lat od
dnia, w ktorym decyzja ta stata si¢ ostateczna lub budowa zostata przerwana na czas dtuzszy niz 3 lata.

Jak to juz zostalo wyzej zasygnalizowane mozliwo$¢ wczesniejszego oddawania do uzytkowania
obiektow budowlanych, na podstawie art. 55 pkt 3 wustawy - Prawo budowlane, dotyczy rowniez
inwestycji jednoobiektowych, co umozliwia udzielenie pozwolenia na uzytkowanie obiektu, mimo, ze
pozostaty do wykonania jeszcze pewne roboty budowlane. W takiej sytuacji zastosowanie majg 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, ktora samodzielnie funkcjonuje oraz zostala zrealizowana
w stanie umozliwiajagcym wiasciwe z niej korzystanie (np. decyzji o pozwoleniu na uzytkowanie
segmentu budynku mieszkalnego jednorodzinnego w zabudowie szeregowej). Nalezy jednak doda¢, ze
zakres niewykonanych robot moze obejmowaé takie roboty budowlane, objete dang decyzja o
pozwoleniu na budowg, bez zrealizowania ktorych obiekt moze funkcjonowa¢ zgodnie z okreslonym w
tej decyzji przeznaczeniem — a co za tym idzie spelnione sg przestanki do zawiadomienia o zakonczeniu
budowy lub wystgpienia z wnioskiem o pozwolenie na uzytkowanie.



Jednoczesnie nalezy podkresli¢, ze inwestycja dla ktorej zgodnie z prawem istnieje koniecznosé
zawiadomienia o zakonczeniu budowy, w przypadku czesciowego oddawania do uzytkowania w mysl
art. 55 pkt 3 ustawy - Prawo budowlane, wymaga w pierwszej kolejnosci uzyskania decyzji o
mozliwosci przystapienia do uzytkowania na zrealizowang cze$¢ inwestycji. Nastepnie po spetnieniu
wszystkich przestanek faktycznych i prawnych umozliwiajagcych zakonczenie budowy, inwestor sktada
zawiadomienie o zakonczeniu budowy pozostatej czesci inwestycji zgodnie z art. 54 ustawy - Prawo
budowlane.

Natomiast w sytuacji gdy mamy do czynienia z inwestycja, ktora zgodnie z prawem wymaga
uzyskania decyzji o pozwoleniu na uzytkowanie, inwestor w mysl art. 55 pkt 3 ustawy - Prawo
budowlane sktada wniosek o wydanie decyzji o pozwoleniu na uzytkowanie na zrealizowang czgsé
inwestycji. Nastepnie po spelnieniu wszystkich przestanek faktycznych i prawnych umozliwiajacych
uzyskanie pozwolenia na uzytkowanie na pozostatg czes¢ inwestycji, zobowigzany jest do zlozenia
odpowiedniego wniosku o wydanie decyzji o pozwoleniu na uzytkowanie zgodnie z art. 55 ustawy -
Prawo budowlane.

Ponadto w powyzszych przypadkach decyzja o pozwoleniu na uzytkowanie rowniez jest
wydawana po przeprowadzeniu obowigzkowej kontroli, o ktorej mowa w art. 59a (zob. art. 59 ust. 1 ww.
ustawy). Stosownie za$ do art. 59 ust. 3 ustawy — Prawo budowlane, jezeli wlasciwy organ nadzoru
budowlanego stwierdzi, ze obiekt budowlany spetnia warunki, okreslone w art. 59 ust. 1 ww. ustawy,
pomimo niewykonania czgs$ci robot wykonczeniowych lub innych robot budowlanych zwigzanych z
obiektem, w wydanym pozwoleniu na uzytkowanie, moze okresli¢ termin wykonania tych robot. Przy
tym, nie dotyczy to realizacji instalacji i urzadzen stuzgcych ochronie srodowiska, ktérych wykonanie
jest niezbgdne przed przystgpieniem do uzytkowania obiektu budowlanego Iub wystgpieniem z
wnioskiem o pozwolenie na uzytkowanie (art. 59 ust. 4 ustawy — Prawo budowlane).

Nalezy rowniez podkresli¢, ze zgodnie z treScig art. 59 ust. 4a ustawy — Prawo budowlane,
inwestor jest obowigzany zawiadomi¢ wlasciwy organ o zakonczeniu robot budowlanych prowadzonych
po przystapieniu do uzytkowania obiektu budowlanego, na podstawie pozwolenia na uzytkowanie. Tym
samym w powyzszym przypadku na inwestorze cigzy jedynie obowigzek zawiadomienia wlasciwego
organu o zakonczeniu robot budowlanych. Natomiast zawiadomienia o zakonczeniu robdt budowlanych
z art. 59 ust. 4a ustawy — Prawo budowlane nie nalezy utozsamia¢ z zawiadomieniem o zakonczeniu
budowy, o ktorym mowa w art. 54 ww. ustawy. Dlatego tez, nie maja zastosowania do przedmiotowego
zawiadomienia regulacje prawne dotyczace zawiadomienia o zakonczeniu budowy.

Dodatkowo nalezy zaznaczy¢, ze nie mozna mowi¢ o odstgpieniu od zatwierdzonego projektu
budowlanego lub innych warunkéw pozwolenia na budowe, jezeli zrealizowano jedynie czgs$¢ robot z
zamierzonej inwestycji, o ile zrealizowany obiekt (cz¢$¢) moze samodzielnie funkcjonowac, a wykonane
roboty budowlane s3 zgodne z zatwierdzonym projektem budowlanym lub innymi warunkami
pozwolenia na budowe.
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