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Pytanie: Przedsigbiorca prowadzacy OSK poinformowat, ze chce w lokalu spotdzielczym utworzy¢ biuro,
nie powiadamiajac spotdzielni mieszkaniowej o zmianie przeznaczenia pokoju na lokal biurowy. W
zwiazku z tym pytanie czy przedsigbiorca prowadzacy OSK moze wyodrebni€ z lokalu mieszkalnego
pomieszczenie 1 przeznaczyC je na lokal biurowy? Jesli tak, to na jakich zasadach ono powinno
funkcjonowac? Czy takie pomieszczenie moze pelnic¢ funkcje biura dostgpnego dla klientow w
okreslonych godzinach, natomiast po godzinach urzedowania moze by¢ na powrdt wykorzystywane przez
wilasciciela domu jako zwykty pokdj mieszkalny?

Odpowiedz: Zgodnie z prawem budowlanym (art. 71) przez zmiang¢ sposobu uzytkowania rozumie si¢
podjecie badz zaniechanie w obiekcie budowlanym lub jego czg¢sci dziatalnosci zmieniajacej warunki:
bezpieczenstwa pozarowego, powodziowego, pracy, zdrowotne, higieniczno-sanitarne, ochrony
srodowiska badz wielkos¢ lub uktad obciazen. Zastosowanie tego przepisu powinno mie¢ miejsce
przyktadowo gdy w lokalu ma by¢ prowadzony gabinet lekarski, stomatologiczny, przedszkole, ztobek,
szkol¢ itp.

Jezeli przedsigbiorca prowadzi w mieszkaniu wyltacznie dziatalnos¢ biurowa i przyktadowo przychodza
tam klienci by zaptaci¢, przynies¢ dokumenty, a przedsigbiorca nie wykorzystuje tego lokalu rowniez do
szkolenia, to nie ma podstaw do tego by taka osoba byta zobowigzana do zmiany sposobu uzytkowania.
Przestanka do zmiany sposobu uzytkowania moze by¢ skala prowadzonej dziatalnosci np. duza liczba
klientow przebywajacych w tym samym czasie w jednym lokalu ma wptyw na bezpieczenstwo pozarowe.
W takim przypadku zmiana sposobu uzytkowania powinna by¢ dokonana. W przypadku przedsigbiorcow
prowadzacych jednoosobowo dziatalno$¢ gospodarcza taka przestanka raczej nie bgdzie mie¢ miejsca.
Jezeli przedsigbiorca zatrudni w tym lokalu pracownika do obstugi biura, to zmiana sposobu uzytkowania
powinna by¢ dokonana, z uwagi na wymogi BHP.

Jezeli nie zachodza przestanki o ktérych mowa w art. 71 ustawy prawo budowlane, a pomimo to
spoldzielnia stawia wymogi dotyczace zgtoszenia faktu wykonywania dziatalnosci gospodarczej w lokalu
mieszkalnym, to sa to sprawy pomigdzy przedsigbiorca a ta spotdzielnia, nie podlegajace kontroli
administracyjnej (prawdopodobnie moze chodzi€ o zastosowanie wyzszej stawki czynszu lub uzyskanie
zgody na zawieszenie szyldu informujacego o prowadzonej dziatalnosci gospodarcze;j).

Organem wilasciwym do ktorego zglasza si¢ zmiang sposobu uzytkowania obiektu budowlanego jest
starosta a nie spotdzielnia, zatem pozwolg sobie zasugerowac konsultacj¢ migdzy wydzialami starostwa,
w razie watpliwosci, czy w konkretnym stanie faktycznym istnieja przestanki do zastosowania art. 71
prawo budowlane.
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