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The freedom of use the structure

Streszczenie

Zasada wolnosci uzytkowania obiektu budowlanego jest zwigzana z utrzymaniem tego obiektu.
Wolno$¢ uzytkowania ma wzgledny charakter, poniewaz jest ograniczona przepisami prawa dotycza-
cymi obowigzkow wiasciciela lub zarzadcy obiektu. Podmioty te maja obowigzek: prowadzenia
i przechowywania dokumentacji, kontroli obiektu budowlanego, usunigcia uszkodzen oraz brakow
zwigzanych z utrzymaniem obiektu. Organ nadzoru budowlanego moze zakaza¢ uzytkowania obiektu
do czasu usunig¢cia nieprawidtowosci. Ograniczeniem wolno$ci uzytkowania jest takze reglamentacja
zmiany sposobu uzytkowania obiektu budowlanego.

Stowa kluczowe
wolno$¢ uzytkowania; prawo budowlane; nadzér budowlany; obiekt budowlany; proces utrzymania
obiektu budowlanego

Abstract
The freedom of use the structure concerns the process of maintenance of building structures.
The owner and the manager of a building structure may freely use it or alter of the manner of its use.
This freedom has a relative nature. The Construction Law determines three types of interference with
this freedom. Firstly, the owner and the manager should keep documentation and control the building
structure. Secondly, they have to remove the damage and faults. Finally, the authority of the construc-
tion supervision may forbid the use of the building structure.

Keywords
freedom of use of a structure, construction law, construction supervision, a building structure, process
of maintenance of building structures

Zasada wolnosci uzytkowania obiektu budowlanego dotyczy procesu jego utrzy-
mania. Jest to etap procesu budowlanego zwigzany z istniejacym obiektem budowla-
nym. Proces utrzymania obejmuje czynnosci wiasciciela i zarzadcy majace na celu za-
chowanie wtasciwos$ci obiektu budowlanego oraz ograniczenia zagrozen i negatywnego

wplywu tego obiektu na jego uzytkownikow i otocznie.

! Publikacja wspotfinansowana przez Uni¢ Europejska ze srodkow Europejskiego Funduszu Spotecznego.
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1. Wolnos¢ uzytkowania obiektu budowlanego

Zasada wolno$ci uzytkowania obiektu budowlanego oznacza swobodne uzytkowa-
nie lub zaniechanie uzytkowania tego obiektu?. Poj¢cie uzytkowania obiektu budowla-
nego jest bliskie cywilnoprawnemu pojeciu korzystania z rzeczy®. Zasada wolnoS$ci
uzytkowania nie ma bezwzglednego charakteru. Swoboda eksploatacji obiektu budow-
lanego jest bowiem ograniczona przez przepisy prawa‘. Ograniczenia te maja na celu
ochrong: zycia i zdrowia ludzi, bezpieczenstwa mienia i srodowiska, prawidtowego sta-
nu technicznego i estetyki obiektu budowanego?. Stan techniczny powinien by¢ zgodny
z przepisami techniczno-budowlanymi, obowiazujacymi Polskimi Normami oraz zasa-
dami wiedzy technicznej®. Obiekt budowlany powinien by¢ utrzymywany w nalezytym
stanie estetycznym’, ktory powinien odpowiada¢ wlasciwosciom otoczenia®.

Zasade wolno$ci uzytkowania nalezy odrézni¢ od zasady wolnosci budowlane;.
Wolno$¢ budowlana dotyczy projektowania, budowy lub rozbiorki obiektu budowlane-
go’. Celem wolnos$ci budowlanej jest realizacja zamierzenia budowlanego. Zasada wol-
nosci budowlanej jest wyrazona w art. 4 p.b., zgodnie z ktérym kazdy ma prawo zabu-
dowy nieruchomosci gruntowej, jezeli wykaze prawo do dysponowania nieruchomoscia
na cele budowlane, pod warunkiem zgodnosci zamierzenia budowlanego z przepisami
prawa. Podmiotem wolnosci budowlanej jest inwestor. Wolnos$¢ uzytkowania jest zwia-
zana z etapem utrzymania obiektu budowlanego. Celem utrzymania tego obiektu moze
by¢ zapewnienie potrzeb mieszkaniowych oraz infrastruktury uzyteczno$ci publiczne;.
Wolnos¢ uzytkowania dotyczy korzystania z obiektu budowlanego w sposob niepogar-
szajacy jego wlasciwosci technicznych, warunkow bezpieczenstwa uzytkownikow oraz
wplywu na $rodowisko i otocznie. Podmiotem wolnosci uzytkowania jest wiasciciel lub

zarzadca obiektu budowlanego.

2 M. Btazewski, Polski proces budowlany, Krakow 2014, s. 90.

3 M. Blazewski, Polski proces..., s. 89; M. Blazewski, Zasada ochrony uzasadnionych intereséw osob
trzecich w procesie budowlanym, Krakow 2014, s. 71; wyrok NSA z dnia 27 lutego 2007 r., II OSK
383/06, Centralna Baza Orzeczen Sadéw Administracyjnych, dalej CBOSA.

C. Wozniak, [w:] H. Kisilowska (red.), Prawo budowlane z umowami w dziatalnosci inwestycyjnej. Ko-
mentarz, Warszawa 2010, s. 291; M. Btazewski, Polski proces..., s. 90. Jak stusznie wskazujg H. Kisi-
lowska oraz D. Sypniewski, sposob korzystania z obiektu budowlanego powinien by¢ zgodny z jego
przeznaczeniem; H. Kisilowska, D. Sypniewski, Prawo budowlane, Warszawa 2012, s. 272.

Wrtasciciel oraz zarzadca ma obowiazek zapewni¢ bezpieczne uzytkowanie obiektu budowlanego poprzez
zapobieganie zagrozeniom zycia lub zdrowia ludzi, mienia lub $rodowiska (art. 61 pkt 2 ustawy z dnia
7 lipca 1994 r. Prawo budowlane, tekst jedn. Dz. U. z 2013 r., poz. 1409 ze zm., dalej p.b.). Zob. M. Bta-
zewski, [w:] J. Zimmermann (red.), Wartosci w prawie administracyjnym, Warszawa 2015, s. 313.

¢ C. Wozniak, [w:] H. Kisilowska (red.), Prawo budowlane z umowami..., s. 318; T. Asman, Z. Niewiadomski,
[w:] Z. Niewiadomski (red.), Prawo budowlane. Komentarz, Warszawa 2013, s. 136; E. Janiszewska-Kuropa-
twa, [w:] Z. Niewiadomski (red.), Prawo budowlane. Komentarz, Warszawa 2013, s. 625, 654.

T. Asman, Z. Niewiadomski, op. cit., s. 136.

8 E. Janiszewska-Kuropatwa, [w:] Z. Niewiadomski (red.), Prawo budowlane..., s. 656.

> Wyrok WSA w Poznaniu z dnia 24 stycznia 2013 r., IV SA/Po 1116/12, CBOSA.
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2. Ograniczenia wolnosci uzytkowania obiektu budowlanego

Wolnos¢ uzytkowania ma wzgledny charakter. Prawo budowlane naktada na wta-
Sciciela oraz zarzadc¢ obowigzek prawidlowego uzytkowania obiektu budowlanego,
czyli w sposob zgodny z jego przeznaczeniem oraz wymaganiami ochrony $rodowiska.
Podmioty te nie moga dopusci¢ do nadmiernego pogorszenia si¢ wiasciwosci uzytko-
wych i sprawnos$ci technicznej obiektu budowlanego (art. 5 ust. 2 p.b.)!°.

Obowiagzki tych podmiotow, ktore sg zwigzane z prawidlowym uzytkowaniem
obiektu budowlanego, wynikaja bezposrednio z przepisow prawa lub decyzji admini-
stracyjnych. Adresatem obowigzku moze by¢ witasciciel lub wspotwlasciciele obiektu
budowlanego. Obowigzki wynikajace z ustawy dotycza wszystkich wspotwlascicieli
obiektu, poniewaz czynno$ci zwigzane z uzytkowaniem obiektu (prowadzenie i prze-
chowywanie dokumentacji oraz kontrola stanu technicznego obiektu) przekraczaja zwy-
kty zarzad rzeczg wspolng!'.

Przepisy prawa budowlanego wyr6zniajg dwa rodzaje ograniczen wolnosci uzytko-
wania, ktére dotycza ingerencji w wolnos¢ uzytkowania oraz sposobu uzytkowania
obiektu budowlanego.

Prawo budowlane wprowadza zréznicowany stopien intensywnosci ingerencji
w wolno$¢ uzytkowania. Pierwszy oraz drugi stopien ingerencji ma na celu zapewnic
prawidlowe utrzymywanie oraz uzytkowanie obiektu budowlanego. Celem trzeciego
stopnia ingerencji jest ograniczenie skutkow nieprawidtowego uzytkowania obiektu
budowlanego.

Stopien intensywnos$ci ingerencji w wolno$¢ uzytkowania zalezy od kategorii
obiektu budowlanego oraz rodzaju zagrozenia. Zakres prowadzonej i przechowywanej
dokumentacji oraz kontroli stanu technicznego zalezy od kategorii obiektu budowlane-
go. Przepisy prawa budowlanego warunkujg usuniecie uszkodzen i brakoéw oraz zasto-
sowanie zakazu uzytkowania i sSrodkow zabezpieczajacych od rodzaju zagrozen zwigza-

nych z nieprawidlowym stanem obiektu budowlanego.

3. Obowiazek prowadzenia i przechowywania dokumentacji
oraz kontroli obiektu budowlanego

Pierwszy stopien ingerencji w wolnos$¢ uzytkowania obejmuje obowiazek prowadze-
nia i przechowywania dokumentacji oraz kontroli obiektu budowlanego. Prawidlowe wy-
pehienie tych obowigzkow pozwala zbadaé nieprawidtowosci w jego uzytkowaniu.

10° Zob. C. Wozniak, [w:] H. Kisilowska (red.), Prawo budowlane z umowami..., s. 292.
" Ibidem, s. 311.
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Wriasciciel oraz zarzadca prowadzg i przechowuja dokumentacj¢ obiektu budowla-
nego przez czas istnienia obiektu'?. Dokumentacja obejmuje: dokumenty zwigzane z ro-
botami budowlanymi oraz dokumenty dotyczace okresu uzytkowania obiektu budowla-
nego'®. Dokumenty zwigzane z robotami budowlanymi obejmuja dokumentacje budowy
oraz dokumentacje powykonawcza (art. 63 w zw. z art. 60 p.b.). Dokumenty dotyczace
okresu uzytkowania obiektu budowlanego obejmuja opracowania projektowe, doku-
menty techniczne robot budowlanych wykonywanych w obiekcie w toku jego uzytko-
wania (art. 60 p.b.) oraz ksigzke obiektu budowlanego (art. 64 ust. 1 p.b.). Ksigzka
obiektu budowlanego zawiera m.in. zapisy dotyczace badan i kontroli stanu techniczne-
go (art. 64 ust. 1 in fine p.b.)!*. Celami prowadzenia i przechowywania dokumentacji
obiektu budowlanego sa: zapewnienie bardziej skutecznej kontroli stanu technicznego
oraz ograniczenie powstania zagrozen. Organ nadzoru budowlanego, kontrolujac obiekt
budowlany, moze korzysta¢ z informacji dotyczacych jego stanu technicznego, ktore sa
zawarte w dokumentacji tego obiektu'>. Dokumentacja obiektu budowlanego umozliwia
ograniczenie zagrozen zwigzanych z awarig lub katastrofa budowlang. Dokumentacja
pozwala na prowadzenie dziatan ratowniczych zapewniajacych bezpieczenstwo ludzi
1 mienia'®,

Kontrola obiektu budowlanego dotyczy stanu technicznego i obejmuje obiekt bu-
dowlany oraz jego cze¢sci sktadowe i przynaleznosci'’. Dotyczy ona kazdego rodzaju
obiektu budowlanego. Przepisy prawa budowlanego okreslaja jej minimalny zakres
i czgstotliwosc!®. Przepisy te roznicujg zakres oraz okres kontroli w zalezno$ci od kate-
gorii obiektu budowlanego (art. 62 ust. 1-2 p.b.)". Kontrola ma profesjonalny charakter;

Jak stusznie zauwaza C. Wozniak, dokumentacja obiektu budowlanego dotyczy budowy i funkcjonowania
tego obiektu; C. Wozniak, [w:] H. Kisilowska (red.), Prawo budowlane z umowami..., s. 309-310. Doku-
mentacja powinnaby¢ przechowywana przez okres istnienia obiektu budowlanego; A. Despot-Mtadanowicz,
[w:] A. Gliniecki (red.), Prawo budowlane. Komentarz, Warszawa 2012, s. 585; A. Kosicki, [w:] M. Wierz-
bowski, A. Plucinska-Filipowicz (red.), Prawo budowlane, Komentarz, Warszawa 2014, s. 506.

C. Wozniak, [w:] H. Kisilowska (red.), Prawo budowlane z umowami..., s. 310; A. Despot-Mtadanowicz,
[w:] A. Gliniecki (red.), op. cit., s. 586; E. Janiszewska-Kuropatwa, [w:] Z. Niewiadomski (red.), Prawo
budowlane..., s. 643; A. Kosicki, [w:] M. Wierzbowski, A. Plucinska-Filipowicz (red.), Prawo budowla-
ne, Komentarz..., s. 5006.

14 Zob. J. Siegien, Prawo budowlane. Komentarz, Warszawa 2003, s. 331; C. Wozniak, [w:] H. Kisilowska
(red.), Prawo budowlane z umowami..., s. 313.

Prawidlowe prowadzenie dokumentacji obiektu budowlanego umozliwia skuteczng kontrole stanu technicz-
nego tego obiektu; C. Wozniak, [w:] H. Kisilowska (red.), Prawo budowlane z umowami..., s. 309, 313.

16 E. Janiszewska-Kuropatwa, [w:] Z. Niewiadomski (red.), Prawo budowlane..., s. 645; A. Kosicki, [w:]
M. Wierzbowski, A. Plucinska-Filipowicz (red.), Prawo budowlane, Komentarz..., s. 506.

Zdaniem C. Wozniaka kontrola obiektu budowlanego obejmuje: konstrukcje i elewacje obiektu budow-
lanego; instalacje i urzadzenia znajdujace si¢ w obiekcie; otocznie obiektu; zob. C. Wozniak, [w:] H. Ki-
silowska (red.), Prawo budowlane z umowami..., s. 300.

E. Janiszewska-Kuropatwa, [w:] Z. Niewiadomski (red.), Prawo budowlane..., s. 633.

1 lbidem; A. Kosicki, Prawo budowlane, [w:] M. Wierzbowski, A. Plucinska-Filipowicz (red.), Komen-
tarz...,s. 501.
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powinny ja przeprowadzi¢ osoby posiadajace odpowiednie kwalifikacje lub uprawnienia
(art. 62 ust. 4—6a p.b.). Osoby te powinny mie¢ odpowiednig wiedze¢ techniczna®. Kon-
trola obiektu budowlanego obejmuje badania okresowe oraz badania zwigzane ze stwier-
dzonymi nieprawidtowo$ciami. Organ nadzoru budowlanemu nakazuje w drodze decy-
zji administracyjnej przeprowadzenie kontroli lub przedstawienie ekspertyzy stanu
technicznego obiektu, jezeli stan techniczny tego obiektu zagraza zyciu lub zdrowiu lu-
dzi, bezpieczenstwu mienia lub §rodowiska (art. 62 ust. 3 p.b.)*'. Obowigzek przeprowa-
dzenia kontroli obiektu budowlanego jest zwigzany z obowiazkiem prowadzenia doku-
mentacji tego obiektu. Kontrolujacy powinien sprawdzi¢ wykonanie zalecen z poprzedniej
kontroli (art. 62 ust. 1a p.b.). Wtasciciel oraz zarzadca mogg zatem monitorowac stan tech-
niczny obiektu w sposob ciagly?.

4. Obowiazek usuniecia uszkodzen oraz brakéw stwierdzonych
w procesie utrzymania obiektu budowlanego

Drugi stopien ingerencji w wolno$¢ uzytkowania dotyczy obowigzku usunigcia
stwierdzonych podczas kontroli uszkodzen oraz usunigcia brakow, ktore mogltyby spo-
wodowac zagrozenie zycia lub zdrowia, bezpieczenstwa mienia lub srodowiska (art. 70
ust. 1 p.b.). Czynnos$¢ usuniecia uszkodzen lub brakéw powinna by¢ wykonana w czasie
kontroli lub bezposrednio po jej zakonczeniu?. CzynnoSci te majg zapobiec pogorszeniu
stanu technicznego obiektu budowlanego w postaci wystapienia katastrofy budowlane;j,
pozaru, wybuchu, porazenia pradem elektrycznym albo zatruciem gazem (art. 70 ust. 1
in fine p.b.). Obowigzek ten jest rozwinigty w przepisach szczegdlnych?, ktore dotycza
m.in. obstugi i eksploatacji obiektu budowlanego oraz zapewnienia sprawnosci instalacji:
elektrycznej, gazowej, wentylacyjnej, klimatyzacyjnej, wodociagowej, cieplnej*. Obo-

wigzek usuniecia uszkodzen lub brakéw wynika z mocy prawa, a zatem nie wymaga kon-

20 J. Siegien, Prawo budowlane. Komentarz..., s. 327; C. Wozniak, [w:] H. Kisilowska (red.), Prawo bu-
dowlane z umowami..., s. 307; A. Despot-Mtadanowicz, [w:] A. Gliniecki (red.), op. cit., s. 580; H. Kisi-
lowska, D. Sypniewski, Prawo budowlane..., s. 265, 267; E. Janiszewska-Kuropatwa, [w:] Z. Niewia-
domski (red.), Prawo budowlane..., s. 638 in.

2 Zob. A. Despot-Mladanowicz, op. cit., s. 582-583; H. Kisilowska, D. Sypniewski, Prawo budowlane..., s. 266.

2 A. Despot-Mtadanowicz, op. cit., s. 578; zob. tez A. Kosicki, [w:] M. Wierzbowski, A. Plucinska-Filipo-
wicz (red.), Prawo budowlane, Komentarz..., s. 502.

2 J. Siegien, Prawo budowlane. Komentarz..., s. 341; C. Wozniak, [w:] H. Kisilowska (red.), Prawo bu-
dowlane z umowami..., s. 332; A. Despot-Mtadanowicz, [w:] A. Gliniecki (red.), Prawo budowlane...,
s. 611; E. Janiszewska-Kuropatwa, [w:] Z. Niewiadomski (red.), Prawo budowlane..., s. 669; A. Kosicki,
[w:] M. Wierzbowski, A. Plucinska-Filipowicz (red.), Prawo budowlane, Komentarz..., s. 539.

24 C. Wozniak, [w:] H. Kisilowska (red.), Prawo budowlane z umowami..., s. 333; A. Despot-Mladanowicz,
[w:] A. Gliniecki (red.), Prawo budowlane..., s. 610; E. Janiszewska-Kuropatwa, [w:] Z. Niewiadomski
(red.), Prawo budowlane..., s. 669.

2 E. Janiszewska-Kuropatwa, [w:] Z. Niewiadomski (red.), Prawo budowlane..., s. 669—670.
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kretyzacji w drodze decyzji administracyjnej*. Whasciciel, zarzadca lub uzytkownik

obiektu budowlanego wykonuje ten obowigzek zgodnie z zapisami protokotu z kontroli*’.

5. Zakaz uzytkowania obiektu budowlanego

Trzeci stopien ingerencji w wolno$¢ uzytkowania jest zwigzany z zakazem uzytko-
wania obiektu budowlanego oraz zastosowaniem niezbednych $rodkdéw zabezpieczaja-
cych. Zakaz uzytkowania ma tymczasowy charakter, poniewaz obowigzuje do czasu
usuni¢cia nieprawidtowos$ci (art. 66 ust. 2 p.b.). Zakaz ten ma pomocniczy charakter.
Organ nadzoru budowlanego zakazuje uzytkowania, jezeli nieprawidtowosci nie zostaty
wczesniej usunigte przez wiasciciela lub zarzadce®®. Organ nadzoru budowlanego zaka-
zuje uzytkowania obiektu budowlanego w drodze decyzji administracyjnej, jezeli obiekt
budowlany lub sposéb jego uzytkowania zagraza: zyciu lub zdrowiu ludzi, bezpieczen-
stwu mienia lub srodowisku®. Decyzja podlega natychmiastowemu wykonaniu i moze
by¢ ogloszona ustnie (art. 66 ust. 2 w zw. z art. 66 ust. 1 pkt 1-2 p.b.). Decyzja zakazu-
jaca uzytkowania obiektu budowlanego powinna by¢ takze wydana, gdy obiekt jest
w nieodpowiednim stanie technicznym (art. 66 ust. 2 w zw. z art. 66 ust. 1 pkt 3 p.b.)*.
Decyzja powinna wskaza¢ zakres nieprawidlowo$ci dotyczacych stanu technicznego
oraz terminu ich usunigcia (art. 66 ust. 1 in fine p.b.)>'. Srodki zabezpieczajace obejmuja:
nakaz oproznienia oraz wytaczenia obiektu budowlanego z uzytkowania (art. 68 pkt 1
p.b.), obowiazek zapewnienia lokalu zamiennego (art. 68 pkt 2 p.b.), zarzadzenie umiesz-
czenia na budynku zawiadomienia o stanie zagrozenia oraz o zakazie uzytkowania (art.
68 pkt 3 lit. a p.b.); zarzadzenie wykonania doraznych zabezpieczen i usuni¢cia zagro-
zenia (art. 68 pkt 3 lit. b p.b.). Srodki zabezpieczajace dotycza wylacznie budynkow

przeznaczonych na pobyt ludzi (art. 68 p.b.). Srodki te maja na celu unikniecie zawale-

J. Siegien, Prawo budowlane. Komentarz..., s. 341; E. Janiszewska-Kuropatwa, [w:] Z. Niewiadomski
(red.), Prawo budowlane..., s. 670; A. Kosicki, [w:] M. Wierzbowski, A. Plucinska-Filipowicz (red.),
Prawo budowlane, Komentarz...,s. 538.

J. Siegien, Prawo budowlane. Komentarz..., s. 341; E. Janiszewska-Kuropatwa, [w:] Z. Niewiadomski
(red.), Prawo budowlane..., s. 670.

2 M. Btazewski, Polski proces..., s. 99—100.

2 Zdaniem C. Wozniaka nieprawidtowe uzytkowanie obiektu budowlanego oznacza wykorzystywanie
obiektu w sposob niezgodny z jego spoteczno-gospodarczym przeznaczeniem; zob. C. Wozniak, [w:]
H. Kisilowska (red.), Prawo budowlane z umowami..., s. 318.

Jak stusznie zauwaza C. Wozniak, niecodpowiedni stan techniczny obiektu budowlanego oznacza naru-
szenie m.in. przepisow techniczno-budowlanych, Polskich Norm oraz zasad wiedzy technicznej; zob.
C. Wozniak, [w:] H. Kisilowska (red.), Prawo budowlane z umowami..., s. 318.

31 A. Despot-Mtadanowicz, [w:] A. Gliniecki (red.), Prawo budowlane..., s. 598; E. Janiszewska-Kuropa-
twa, [w:] Z. Niewiadomski (red.), Prawo budowlane..., s. 654.
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nia sie catosci lub czgéci obiektu budowlanego®. Srodki zabezpieczajace sg stosowane

jezeli, grozba zawalenia si¢ obiektu ma bezposredni charakter®.

6. Zmiana sposobu uzytkowania obiektu budowlanego

Ograniczeniem wolnosci uzytkowania jest okreslenie sposobu uzytkowania obiek-
tu budowlanego. Wtasciciel oraz zarzadca powinni korzystac z obiektu w sposob zgodny
Z jego przeznaczeniem**. Zmiana sposobu uzytkowania oznacza podjecie lub zaniecha-
nie w obiekcie budowlanym dziatalno$ci zmieniajgcej warunki: bezpieczenstwa pozaro-
wego, powodziowego, pracy, zdrowotne, higieniczno-sanitarne, ochrony $rodowiska,
wielkos$ci lub uktadu obcigzen (art. 71 ust. 1 pkt 2 p.b.). Zmiana sposobu uzytkowania
obejmuje zmiang przeznaczenia oraz zintensyfikowanie dotychczasowego sposobu uzyt-
kowania®. Jest ona reglamentowana®. Zasadg jest zgloszenie tej zmiany organowi ad-
ministracji architektoniczno-budowlanej (art. 71 ust. 2 p.b.)*’. Zmiana sposobu uzytko-
wania zwigzana z wykonaniem robdot budowlanych, ktore sg objete obowigzkiem
uzyskania pozwolenia na budowg lub zgloszenia budowy, wymaga uzyskania pozwole-
nia na budowe lub zgtoszenia budowy (art. 71 ust. 6 p.b.)*®. Zgloszenie zmiany sposobu
uzytkowania powinno mie¢ miejsce przed zmiang przeznaczenia obiektu (art. 71 ust. 4 p.b.).
Zgloszenie po tej zmianie nie wywoluje skutkow prawnych (art. 71 ust. 7 p.b.). Organ admi-
nistracji architektoniczno-budowlanej sprawdza zgltoszenie pod katem formalnym oraz
merytorycznym?®’. Pozytywne zakonczenie kontroli zgloszenia ma miejsce, gdy organ
nie zglosi sprzeciwu w terminie 30 dni od dnia doreczenia zgtoszenia (a contrario art.

32
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3 A. Despot-Mtadanowicz, [w:] A. Gliniecki (red.), Prawo budowlane..., s. 605.

C. Wozniak, [w:] H. Kisilowska (red.), Prawo budowlane z umowami..., s. 336.

35 L. Bar, E. Radziszewski, Kodeks budowlany. Komentarz, Warszawa 1999, s. 159; J. Siegien, Prawo bu-
dowlane. Komentarz...,s. 342; C. Wozniak, [w:] H. Kisilowska (red.), Prawo budowlane z umowami...,
s. 337; H. Kisilowska, D. Sypniewski, Prawo budowlane..., s. 272; K. Malysa-Sulinska, Administracyj-
noprawne aspekty inwestycji budowlanych, Warszawa 2012, s. 272; M. Blazewski, Zasada ochrony uza-
sadnionych interesow..., s. 79; A. Kosicki, [w:] M. Wierzbowski, A. Plucinska-Filipowicz (red.), Prawo
budowlane, Komentarz..., s. 544.
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3% A. Despot-Mtadanowicz, [w:] A. Gliniecki (red.), Prawo budowlane..., s. 620; M. Blazewski, Polski
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71 ust. 4 p.b.)*. Termin ten ma materialno-prawny charakter. Organ traci kompetencje¢
do wniesienia sprzeciwu po uplywie tego terminu*'. Negatywne zakonczenie kontroli
zgloszenia ma miejsce, jezeli organ wniesie sprzeciw w drodze decyzji administracyj-
nej*. Organ jest zobowigzany wnies$¢ sprzeciw, gdy whasciciel lub zarzagdca nie uzupetni
brakow w zgtoszeniu (art. 71 ust. 3 in fine p.b.) lub zmiana sposobu uzytkowania: wy-
maga wykonania robét budowlanych objetych obowigzkiem uzyskania pozwolenia
na budowe; narusza ustalenia obowiazujacego miejscowego planu zagospodaro-
wania przestrzennego albo decyzji o warunkach budowy i zagospodarowania tere-
nu; narusza przepisy prawa budowlanego (art. 71 ust. 5 p.b.)*.

Zakonczenie

Zasada wolnos$ci uzytkowania dotyczy procesu utrzymania obiektu budowlanego.
Podmiotami tej wolnos$ci sg wlasciciel oraz zarzgdca. Wolno$¢ uzytkowania oznacza
swobode korzystania z obiektu budowlanego. Przepisy prawa budowlanego wprowa-
dzaja ograniczenia wolno$ci uzytkowania ze wzgledu na ochrong zycia i zdrowia ludzi,
bezpieczenstwa mienia i srodowiska oraz prawidlowego stanu technicznego i estetycz-
nego. Prawo budowlane okresla rozny stopien ingerencji w wolno$¢ uzytkowania w za-
leznosci od zagrozonych wartosci. Przepisy te nakltadaja na wlasciciela oraz zarzadce

obowiagzki umozliwiajace prawidtowe uzytkowanie obiektu budowlanego.
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