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Rozréznienie zdefiniowanych w ustawie poje¢ "budowa" 1 "roboty budowlane" musi by¢ konsekwentne,
co oznacza, ze nie jest mozliwe wyprowadzenie z art. 54 p.b. obowiazku inwestora, ktory miatby wbrew
literalnemu brzmieniu przepisu polegac nie tylko na zawiadomieniu o zakoniczeniu budowy, ale tez o
zakonczeniu innych rob6t budowlanych, zwtaszcza przebudowy (Wyrok Naczelnego Sadu
Administracyjnego w Warszawie z dnia 25 lutego 2014 r. I OSK 2268/12)

Zgodnie bowiem art. 54 ustawy do uzytkowania obiektu budowlanego, na ktdrego wzniesienie jest
wymagane pozwolenie na budowe, mozna przystapic, z zastrzezeniem art. 55 1 57, po zawiadomieniu
wlasciwego organu o zakoniczeniu budowy, jezeli organ ten, w terminie 21 dni od dnia dorgczenia
zawiadomienia, nie zglosi sprzeciwu w drodze decyzji.

w ramach wyktadni art. 54 1 55 Prawa budowlanego problematyczna stata si¢ kwestia, czy uzyte w tych
przepisach pojecie "wzniesienie obiektu budowlanego" obejmuje prace budowlane polegajace na
przebudowie obiektu budowlanego.

W obu przepisach obowiazek inwestora polegajacy na zawiadomieniu o zakonczeniu budowy badz
uzyskaniu pozwolenia na uzytkowanie odnoszony jest do obiektu budowlanego, na ktérego wzniesienie
jest wymagane pozwolenie na budowe. W zwiazku z niezdefiniowaniem pojgcia "wzniesienie" zakres
przedmiotowy obu unormowan jest réznie okreslany w orzecznictwie sadéw administracyjnych, czego
wyrazem s3 odmienne rozstrzygnigcia przyjete przez Wojewodzki Sad Administracyjny w niniejsze]
sprawie oraz w sprawie powolanej przez skarzacego w skardze kasacyjne;j.

Roéwniez w piSmiennictwie wypowiedziane zostaly w tym przedmiocie rézne poglady.

Wedtug jednego stanowiska art. 54 Prawa budowlanego ustanawia zasadg, iz do uzytkowania obiektu
budowlanego, na ktérego wzniesienie jest wymagane pozwolenie na budowe, mozna przystapi¢ po
zawiadomieniu wlasciwego organu o zakonczeniu budowy, ale nie o zakoniczeniu innych robot
budowlanych. To wigc oznacza, ze ustanowiona nim regulacja nie dotyczy przystapienia do uzytkowania
obiektu budowlanego, ktory zostal przebudowany czy wyremontowany, nawet wowczas, gdy wymagato
to pozwolenia na budowe (Prawo budowlane. Komentarz, pod red. Z Niewiadomskiego, Wyd. C.H.
Beck, Warszawa 20009, s. 564).

Zgodnie z drugim stanowiskiem nalezy przyjac, ze art. 54 Prawa budowlanego dotyczy wszystkich robot
budowlanych, na wykonanie ktérych wymagane jest pozwolenie na budowg, a nie tylko budowy i to
takiej, w wyniku ktérej dochodzi do wzniesienia obiektu budowlanego (Prawo Budowlane, Komentarz
pod red. A.Glinieckiego, LexisNexis 2012, str. 504-506).

Z przytoczonych uwag wynika, ze w zaleznosci od przyjetych regut wyktadni, pojgcie "wzniesienie
obiektu budowlanego" jest okreslane w sposOb waski przez odniesienie do pojgcia "budowy" badz jego
znaczenie jest rozszerzane na wszystkie roboty budowlane, na wykonanie ktérych wymagane jest
pozwolenie na budowg.

Niewatpliwie wyktadnia przepisow art. 54 1 55 musi by¢ dokonywana przy uwzglednieniu art. 57 ust. 7
Prawa budowlanego stanowiacego o wymierzeniu kary z tytutu nielegalnego uzytkowania obiektu

budowlanego.

Sankcyjny charakter wymienionego przepisu rzutuje bowiem na preferencje stosowanych dyrektyw
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wyktadni. Zaznaczy¢ nalezy, ze o ile uzyte w art. 54 Prawa budowlanego pojecie "wzniesienie obiektu
budowlanego" nie zostalo zdefiniowane, to obowiazek inwestora zostat skonkretyzowany przy uzyciu
sformutowania, ktére odnosi si¢ do pojegcia "budowy" - okre§lonego wyraznie w ustawie.

Przepis art. 54 statuuje zasadg, zgodnie z ktora do uzytkowania obiektu budowlanego, mozna przystapic
po zawiadomieniu wlasciwego organu o zakonczeniu budowy.

Zastosowanie sankcji z art. 57 ust. 7 Prawa budowlanego jest zatem dopuszczalne gdy inwestor przystapi
do uzytkowania obiektu budowlanego bez wymaganego zawiadomienia o "zakonczeniu budowy".
Zgodnie z art. 3 pkt 6, illekro¢ w ustawie jest mowa o budowie - nalezy przez to rozumie¢ wykonanie
obiektu budowlanego w okreslonym miejscu, a takze odbudowg, rozbudowe, nadbudowg obiektu
budowlanego. Sposob w jaki sformutowany zostat warunek legalnego przystapienia do uzytkowania
obiektu jest kompatybilny z pojeciem "wzniesienie obiektu budowlanego".

Mozna bowiem méwic o "zakoficzeniu budowy" tylko w odniesieniu do obiektu budowlanego, ktory
powstat w efekcie wykonania prac budowlanych polegajacych na budowie, tj. wykonaniu obiektu
budowlanego, odbudowie, rozbudowie, nadbudowie.

Przy okresleniu katalogu rob6t budowlanych objetych regulacja art. 54 Prawa budowlanego pojecie
"wzniesienie obiektu budowlanego" nalezy interpretowac z zachowaniem dyrektyw jezykowych.

Wobec braku definicji legalnej tego zwrotu i niejednoznacznego okreslenia go w jezyku prawniczym,
konieczne jest odwotanie si¢ do jezyka powszechnego.

Wedtug Wielkiego stownika wyrazéw bliskoznacznych (Wydawnictwo PWN, Warszawa 2005)
synonimem wyrazu "wznosi¢ (budowlg)" jest wyraz "budowac". Z kolei w Stowniku jezyka polskiego
(Wydawnictwo PWN, Warszawa 1981, s. 876) wsrod wyrazow zwiagzanych znaczeniowo z wyrazem
"wznosi¢" podane sa m.in. sformutowania "wznies¢ dom", "by¢ wzniesionym, wybudowanym".

Znaczenie literalne pojecia "wzniesienie" oraz zwiazek ze zwrotem "zakonczenie budowy" przemawia za
taka interpretacjq art. 54 Prawa budowlanego, wedlug ktorej obowiazek zawiadomienia dotyczy nie
zakonczenia wszystkich rob6t budowlanych wymagajacych pozwolenia na budowg lecz wylacznie tych,
ktore polegaja na budowie w rozumieniu art. 3 pkt 6 Prawa budowlanego.

O ile samo pojecie "wzniesienie" mogloby by¢ odnoszone do katalogu rob6t budowlanych okreslonego w
art. 3 pkt 7 Prawa budowlanego, to sformutowanie "zakonczenie budowy" wprowadza ograniczenie
wynikajace ze zwigzania definicja legalng pojecia "budowa". Trudno bowiem przyjaé, ze w kontekscie
art. 54 zwrot "zakonczenie budowy" jest rownoznaczny z "zakonczeniem robot budowlanych".

Zgodnie z art. 3 pkt 7 1 7a Prawa budowlanego pojgcie "roboty budowlane" ma szerszy zakres, gdyz
oprocz budowy obejmuje dziatania polegajace na przebudowie, montazu, remoncie lub rozbidrce obiektu
budowlanego. Przebudoweg stanowi natomiast wykonanie robot budowlanych, w wyniku ktérych
nastgpuje zmiana parametréw uzytkowych lub technicznych istniejacego obiektu budowlanego.

Jak wskazuje si¢ w literaturze, efektem budowy (wykonania, odbudowy, nadbudowy, rozbudowy) jest
zawsze powstanie nowej substancji budowlanej. Usunigcie z wersji pierwotne] definicji budowy
elementow w postaci "przebudowy" 1 "modernizacji" wynikato z odmiennego charakteru tych dziatan, w
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efekcie ktorych nie powstaje znaczaca, nowa substancja budowlana.

Wyréznikiem prac sktadajacych si¢ na budowe jest bowiem powstanie nowej substancji budowlanej w
znaczeniu "zmiany charakterystycznych parametrow danego obiektu" - np. wykonanie nadbudowy nowe;j
kondygnacji lub zwigkszenie kubatury obiektu. W przypadku przebudowy moze zmienic€ si¢, poprzez
zmiang np. parametrow technicznych, uktad funkcjonalny budynku, ale pod warunkiem ze "parametry
charakterystyczne" zachowaja wielkos¢ sprzed przebudowy" (Prawo budowlane. Komentarz, pod red. Z.
Niewiadomskiego, s. 56-57).

Reasumujac, trzeba wskazac, ze przy wykladni przepisu art. 54 Prawa budowlanego, wobec braku
definicji legalnej pojecia "wzniesienie" obiektu budowlanego oraz braku definicji akceptowane;j
jednoznacznie w orzecznictwie 1 doktrynie, nalezy odwotac si¢ do jego znaczenia potocznego. Natomiast
uzyte w tym przepisie sformutowanie "zakonczenie budowy" nalezy interpretowac przy uwzglednieniu
legalnej definicji "budowy" zawartej w art. 3 pkt 6 Prawa budowlanego.

Uwzglednienie z kolei zwiazku pomigdzy tymi pojeciami przemawia za waskim rozumieniem
omawianego przepisu, ograniczajacym jego zastosowanie do robot budowlanych wymagajacych
pozwolenia na budowg 1 polegajacych na budowie, tj. wykonaniu obiektu budowlanego, a takze
nadbudowie, rozbudowie, odbudowie obiektu budowlanego. Warto w tym miejscu wskazac, ze w
pierwotnym brzmieniu art. 57 ust. 5 Prawa budowlanego przewidywat obowiazek inwestora polegajacy
na zawiadomieniu wtasciwego organu o "zakonczeniu robot budowlanych" objetych obowiazkiem
zgloszenia.
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