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zyskanie decyzji o zmianie
Udecyzii 0 pozwoleniu na bu-

dowe jest zdarzeniem diugo-
trwatym, wstrzymujacym realizacje
inwestycji. W zwiazku z tym przed
wprowadzeniem zmian w projekcie
budowlanym inwestor musi dokiadnie
rozwazyé, czy wprowadzone zmiany
wymagaja wystapienia z wnioskiem
0 zmiane decyzji o pozwoleniu na bu-
dowe. Nie wszystkie bowiem zmiany
w projekcie budowlanym beda rodzity
koniecznos¢ uzyskania zamiennego
pozwolenia na budowe.
Zmiany w projekcie budowlanym moz-
na podzieli¢ na zmiany istotne i nie-
istotne. Oba rodzaje zmian musza
by¢ zaakceptowane przez projektanta
w formie pisemnej, a zmiany istot-
ne nalezy ponadto zgtosi¢ w urzedzie
i wystapi¢ o zmiane pozwolenia na bu-
dowe, zgodnie z art. 36a pkt 2 ustawy
- Prawo budowlane (Dz.U. z 1994 .
Nr 88, poz. 414 z pdzn. zm.). Jesli na
budowie wystepuje kierownik nadzoru
inwestorskiego, to on (w porozumie-
niu z projektantem) powinien wskazac
inwestorowi, czy wprowadzaone zmiany
do projektu budowlanego sa zmianami
istotnymi czy nieistotnymi.
Nowelizacja Prawa budowlanego (da-
lej: Pb) obowiazujgca od 1 stycznia
2017 r. wprowadzita nowe regulacje
dotyczace istotnych odstepstw od
zatwierdzonego projektu budowlane-
go lub innych warunkéw pozwolenia
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Prowadzenie inwestycji budowlanych jest procesem dy-

namicznym, wymagajacym czasami wprowadzenia zmian

w projekcie budowlanym, a tym samym otrzymanym

pozwoleniu na budowe.

na budowe. Przepisy nowelizacji wy-
jaéniaja watpliwosci interpretacyjne
co do pojecia istotnego oraz nieistot-
nego odstapienia od zatwierdzonego
projektu budowlanego.

Zgodnie z art. 36a Pb istotne odsta-

pienie od zatwierdzonego projektu

budowlanego lub innych warunkdw
pozwaolenia na budowe stanowi odsta-
pienie w zakresie:

1) projektu zagospaodarowania dziatki
lub terenu;

2) charakterystycznych parametrow
obiektu budowlanego: kubatury,
powierzchni zabudowy, wysokasci,
dfugosci, szerokosci i liczby kondyg-
nacji obiektu budowlanego, z za-
strzezeniem ust. 5a;

3] zapewnienia warunkow niezbed-
nych do korzystania z obiektu bu-
dowlanego przez osoby niepefno-
sprawne;

4] zmiany  zamierzonego Ssposobu
uzZytkowania obiektu budowlanego
lub jego czesci;

5) ustalen migjscowego planu zago-
spodarowania przestrzennego,
innych aktow prawa miejscowego
lub decyzji o warunkach zabudowy
| zagospodarowania terenu;

6] wymagajacym uzyskania lub zmiany
opinii, uzgodnieri | pozwolen, ktére
sg wymagane do uzyskania pozwo-
lenia na budowe Jub do dokonania
zgfoszenia:

a) budowy: wolno stojacych budyn-
kow mieszkalnych jednorodzin-
nych, ktorych obszar oddziatywa-
nia miesci sie w catosci na dziaice
lub dziatkach, na ktarych zostaty
zaprojektowane, wolno stojacych
parterowych budynkéw rekreacji
indywidualnej, rozumianych jako
budynki przeznaczone do okreso-
wego wypoczynku, o powierzchni
zabudowy do 35 m?, sieci: elek-
troenergetycznych obejmujacych
napiecie znamionowe nie wyzsze
niz 1 kV, wodociggowych, kana-
lizacyjnych, cieplnych, teleko-
munikacyjnych lub przebudowy
budynkéw mieszkalnych jednoro-
dzinnych, o ile nie prowadzi do
zwiekszenia dotychczasowego
obszaru oddziatywanis;

b) przebudowy przegrod zewnetrz-
nych oraz elementéw konstruk-
cyjnych budynkéw mieszkalnych
jednorodzinnych, o ile nie prowadzi
ona do zwiekszenia dotychczaso-
wego obszaru oddziatywania tych
budynkéw.

Ustawodawca réwniez uregulowat, co

nie jest istotnym odstapieniem od za-

twierdzonego projektu budowlanego
lub innych warunkéw pozwolenia na
budowe - zmiana wysokosci, szeroko-

Sci lub dtugosci obiektu budowlanego

niebedacego obiektem liniowym, jezeli

odstapienie facznie spetnia nastepu-
jgce warunki:




1] nie przekracza 2% wysokosci, sze-
rokosci lub dfugosci obiektu bu-
dowlanego okreslonych w projekcie
budowlanym;

2] nie zwigksza obszaru oddziafywania
obiektu;

3] nie miesci sie w zakresie od-
stepstw, o ktorych mowa w ust.
5 pkt 3-6, z wyjatkiem odstep-
stwa od projektowanych warunkow
ochrony przeciwpozarowej, [ezeli
odstepstwo zostafo uzgodnione
Z rzeczoznawca do spraw zabez-
pieczeri przeciwpozarowych;,

4] nie narusza przepisow techniczno-

-budowlanych.

Warunki te musza byc spetnione

tacznie.

Do tej pory (czyli do korica 2016 r)
kazda zmiana wysokosci, szerokosci
i diugosci obiektu byta zmiang istot-
na. Teraz nie jest juz uznawana za
taka zmiane, jesli sie spetni pozostate
wymagania, o ktérych mowa w art.
36a ust. 5a ustawy Pb.

Mimo dodania do ustawy Pb art.
36a determinujgcego, co uznac za
istotne i nieistotne odstepstwo od
zatwierdzonego projektu budowlane-
go, nie wyeliminowato to wszystkich
watpliwosci na tym tle. Dlatego war-
to zwroéci¢ uwage na orzecznictwo
sadéw administracyjnych taktujace
0 tej kwestii, ktore nadal zachowato
swoja aktualnosce.

W zakresie zmian nieistotnych war-
to wskazac¢ na te dotyczace instalacji
i urzadzen budowlanych, ktére przez
sady administracyjne sg najczesciej
uznawane za odstepstwa nieistotne
(z wyjatkiem odstepstw w zakresie
lokalizacji urzadzen, ktére sa roznie
kwalifikowane). Wskaza¢ tu mozna
chociazby wyrok WSA w Gliwicach
z dnia 8 stycznia 2009 r (I SA/GI
743/08, LEX nr 569052). /nwestor
w trakcie prowadzonych robot byt
uprawniony jedynie do wiaczenia sie

do istnigjgcej wczesniej instalacji
odprowadzajacej wody opadowe. Tym
samym realizacja odmiennego spo-
sobu odprowadzania wod apadowych
stanowifa odstepstwo od zatwier-
dzonego projektu. Tego rodzaju od-
stepstwo nie miafo jednak charakteru
istotnego w rozumieniu art. 50 ust.
1 pkt 4 wzw zart. 36a ust. 5 pr
bud. (podkreslenia autorki).

Jednakze zaznaczy¢ trzeba, ze w Swie-
tle orzeczen sadéw administracyj-
nych ocena, czy mamy do czynienia
ze zmiana nieistotng, musi by¢ do-
konana w kontekscie parametrow
catej inwestycji, nie mozna czynic tu
zadnych ogolnych zatozen. Linie te
prezentuje przykfadowo wyrck WSA
w Krakowie z dnia 28 czerwca 2011 .
(I SA/Kr 535/11, LEX nr 983335),
w ktorym sad stwierdzit: 7o, czy
w danym przypadku odstapienie od
projektu zostanie uznane za ,istotne
odstapienie”, zalezy od okolicznosci
sprawy. O tym, czy dane odstepstwo
ma charakter istotny, winien decydo-
wac cafoksztaft okolicznosci konkret-
nego przypadku. Brak jest uzasad-
nienia dla twierdzenia, Ze identyczna
maodyfikacja parametrow wskazanych
w art. 368 ust. 5 pr. bud. moze byc
uznana za istotna niezaleznie od ukia-
du konkretnych okolicznosci faktycz-
nych zaistniatych w rozpoznanej przez
organ sprawie. Orzekajgac w przed-
miocie istnienia istotnych odstepstw,
organ nie moze poprzestac na usta-
leniu jednej z okolicznosci wskazanych
przez ustawodawce w art. 36a ust.
5 pr bud. Obowiazkiem organu jest
przeprowadzenie dodatkowych roz-
wazan celem ustalenia, czy stwier-
dzone odstepstwo ma w realiach
rozpoznawanego przypadku charak-
ter istotny. Cecha ta winna znajdo-
wac uzasadnienie w dodatkowych
jeszcze okolicznosciach, rzutujacych
na charakter stwierdzonej zmiany.

Co wiecej, nalezy dokonac¢ takze kwa-
lifikacji rob6t w kontekscie odstepstw
od dokonanego zgtoszenia albo samo-
wolnej budowy obiektu budowlanego,
na co zwraca uwage m.in. wyrok Wo-
jewodzkiego Sadu Administracyjnego
w Krakowie z dnia 31 pazdziernika
2016 r, sygn. akt Il SA/Kr 819/16:
rozwazania prowadzone w kontekscie
potencjalnego kwalifikowania stwier-
dzonych odstepstw od dokonanego
zgtoszenia powinno nastapic z wy-
przedzajaca te ustalenia ocena wia-
sciwego organu, czy w sprawie nie
wystepuja okolicznosci stanu faktycz-
nego wskazujace na wykonanie zupef-
nie innego obiektu niz objetego zgfo-
szeniem, co odpowiednia czyni zbedne
rozwazania w przedmiacie odstepstw
a uzasadnia kwalifikowanie tak wyko-
nanych robot budowalnych jako samo-
wolna budowe obiektu budowlanego.

Niezaleznie od samych aspektow
zwiazanych z odstepstwem od za-
twierdzonego projektu budowlanego
trzeba rowniez zwrdci¢ uwage, ze
kwalifikacji w tym zakresie dokonu-
je projektant. Decyzja projektanta
i sposéb postrzegania zagadnienia nie
zawsze bedg spojne ze stanowiskiem
organu, ktéry wydat decyzje o pozwo-
leniu na budowe zatwierdzajgcg pro-
jekt budowlany. Doskonale obrazuje
to orzecznictwo sadowe. W wyroku
wojewadzkiego sadu administracyj-
nego, I SA/GI 95/16, stwierdzono:
Dokonanie kwalifikacji przez projek-
tanta nie ma charakteru wiazacego
ani dla organdw administracji archi-
tektoniczno-budowlanej, ani dla nad-
zoru budowlanego. Bfedne uznanie
przez projektanta, iz odstapienie ma
charakter nieistotny, nie wyklucza
mozliwosci podjecia przez organy
budowlane przewidzianych prawem
dziafan, a ewentualne szkody ponie-
sione na skutek takiej nieprawidfowej
kwalifikacji odstapienia moga stac sie
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podstawa do ewentualnych roszczeri
cywilnoprawnych inwestora wobec
projektanta. Rysunek i opis z odpo-
wiednim opisem projektanta powinien
ztozony zostat wraz z innymi doku-
mentami niezbednymi do uzyskania
pozwalenia na uzytkowanie. Nieistot-
ne odstapienie od zatwierdzonego
projektu budowlanego lub innych wa-
runkéw pozwolenia na budowe nie wy-
maga uzyskania decyzji o zmianie po-
zwolenia na budowe, nie wstrzymuje
zatem termindw realizacji inwestycji
budowlanych.

Warto podkreslic, ze to projektant
dokonuje kwalifikacji zmiany i okresla-
jac ja jako zmiane nieistotng zwalnia
kierownika robét budowlanych od od-
powiedzialnosci  odszkodowawcze;.
Jezeli inwestor zaptaci kare z powo-
du stwierdzonych podczas ohowiaz-
kowej kontroli nieprawidtowosci, jest
uprawniony do dochodzenia jej réw-
nowartosci od projektanta. Kare od
kazdej stwierdzonej nieprawidtowosci
oblicza sie osobno, mnozac 500 zt
przez wspotczynnik kategorii obiektu
(w wysokosci od 1 do 15) i wspot-
czynnik wielkosci (w wysokosci od
1 do 2,5), okreslone w zataczniku do
ustawy. W skrajnym przypadku kara
moze wynies¢ nawet do 20 000 zt od
jednej stwierdzonej nieprawidtowosci.
W przypadku wiekszej liczby nieprawi-
dfowosci wyliczong sume mnozy sie
dalej przez liczbe nieprawidtowosci.

Wystapienie odstepstw w zatwier-
dzonym projekcie rodzi wiele konse-
kwencji i wiaze sie z dodatkowymi wy-
mogami natozonymi na osoby zwiazane
z inwestycja. Istotne odstgpienie od
zatwierdzonego projektu budowlane-
go lub innych warunkéw pozwolenia na
budowe jest dopuszczalne jedynie po
uzyskaniu decyzji 0 zmianie pozwolenia
na budowe. Jednak, jak trafnie wska-
zuje WSA w Rzeszowie: Analiza tre-
sci regulacyi art. 36a ust. 115 p.b.,
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prowadzi do wniosku, ze do ich za-
stosowania poprzez wydanie decy-
ZJi o zmianie pozwolenia na budowe
moze dofjs¢ wowczas, gdy projekto-
wana zmiana jest istotna i jest zgod-
na z przepisami prawa budowlanego.
Decyzja o zmianie ostatecznego po-
zwolenia na budowe nie moze doty-
czyc robot wykonanych. Jezeli roboty
objete wnioskiem o zmiane pozwole-
nia na budowe zostaty wykonane, to
wszczete postepowanie o zmiane na-
lezy umorzyc jako bezprzedmiotowe.
Nie mozna przy tym oceniac charak-
teru odstapienia od zatwierdzonego
projektu na budowe w odniesieniu do
robot zrealizowanych, patrz: wyrok
wojewadzkiego sadu administracyjne-
go z dnia 27 stycznia 2015 r., sygn.
akt Il SA/Rz 908/14.

Jest to wiec identyczna procedura jak
przy uzyskaniu pozwolenia na budowe.
W takim przypadku projektant musi
sparzadzi¢ projekt budowlany obejmu-
jacy zmiany, ktorych zamierzamy do-
konac. Projekt taki trzeba przedtozyc
W urzedzie wraz z wnioskiem o zmia-
ne pozwolenia na budowe. W sytuacji
niezgtoszenia istotnego odstepstwa
od projektu budowlanego inspektor
nadzoru budowlanego wszczyna po-
stepowanie w sprawie samowoli bu-
dowlanej, zgodnie z art. 50 ust. 1 pkt
4 Pb, polegajacej na realizacji robot
budowlanych wykonywanych w spo-
sob istotnie odbiegajacy od ustalen
i warunkow okreslonych w pozwoleniu
na budowe badz w przepisach.
Doprowadzenie do zgodnosci z pra-
wem takiej inwestycji wymaga wyda-
nia decyzji na podstawie art. 51 ust.
1 pkt 3 Ph. Zgodnie z ta regulacja
wiasciwy organ w przypadku istot-
nego odstapienia od zatwierdzonego
projektu budowlanego lub innych wa-
runkow pozwaolenia na budowe nakfa-
da, okreslajac termin wykonania, obo-
wigzek sporzagdzenia i przedstawienia
projektu budowlanego zamiennego,

uwzgledniajacego zmiany wynikajace
z dotychczas wykonanych robdt bu-
dowlanych oraz - w razie potrzeby
- wykonania okreslonych czynnosci
lub robot budowlanych w celu dopro-
wadzenia wykonywanych robot bu-
dowlanych do stanu zgodnego z pra-
wem. Procedura legalizacji samowali
bedzie wymagata wiec sporzadzenia
projektu budowlanego zamiennego,
a niekiedy rowniez wykonania okre-
slonych robot budowlanych. Nalezy
jednoczesnie zastrzec, ze legaliza-
cja bedzie mozliwa pod warunkiem
zgodnosci  zmienione]  inwestycji
z przepisami, w tym techniczno-bu-
dowlanymi, oraz postanowieniami
miejscowego planu  zagospodaro-
wania przestrzennego badz decyzji
o warunkach zabudowy. Nastepnie
organ nadzoru budowlanego wyda
decyzje w przedmiocie zatwierdzenia
projektu budowlanego zamiennego,
co otworzy droge inwestorowi do
uzyskania pozwolenia na uzytkowa-
nie. Koniecznos¢ przeprowadzenia
postepowania w sprawie Samowo-
li budowlanej jest pierwsza kon-
sekwencja, jaka poniesie inwestor
w zaistniate] sytuacji. Takie stanowi-
sko potwierdzaja takze sady admini-
stracyjne, patrz: wyrok Naczelnego
Sadu Administracyjnego z dnia 30
listopada 2016 r, sygn. akt Il OSK
365/15: w przypadku zmiany pozwo-
lenia na budowe nie jest istotne, czy
zakres robot budowlanych objetych
wnioskiem obejmuje roboty samowol-
nie wykonane. Jesli bowiem inwestor
dopuscit sie samowolnie jakichkolwiek
zmian wymagajacych przeprowadze-
nia postepowania naprawczego (lub
legalizacyjnego), to nie jest mozliwe
uzyskanie decyzji dotyczacej pozwo-
lenia na budowe lub zmiany decyzji
Juz istniejacej w oparciu o art. 36a
ustawy do czasu doprowadzenia
tego obiektu do stanu zgodnego
z prawem.




Przy omawianiu odstepstw od za-
twierdzonego projektu budowalnego
nie mozna pominac réwniez odpowie-
dzialnogci karnej oraz cywilne) (od-
szkodowawczej). Zgodnie z art. 93
pkt 6 Pb kto wykonuje roboty budow-
lane w sposob odbiegajgcy od usta-
len i warunkow okreslonych w prze-
pisach, pozwoleniu na budowe Iub
rozhiérke badz w zgtoszeniu budowy
lub rozbiorki, badz istotnie odbiega)ja-
cy od zatwierdzonego projektu. podle-
ga karze grzywny.

Niezaleznie od powyzszego uczestni-
cy procesu budowlanego moga pono-
sic odpowiedzialno$¢é cywilnoprawna
(odszkodowawcza) wobec inwestora.
Zgodnie z art. 3Ba ust. 6 Pb kwali-
fikacji zamierzonego odstapienia od
projekcu budowlanego dokonuje pro-
jekcant, jest on rawniez obowiazany
zamiescic w projekcie budowlanym
odpowiednie  informacje  (rysunek
| opis} dotyczace odstapienia. Nie-
watpliwie odpowiedzialnos¢ za wyrza-
dzona szkode cigzy przede wszystkim
na projektancie jako autorze niena-
lezycie sporzgdzonego opracowania.

Istnienie odpowiedzialnosci  projek-
tanta nie wyklucza automatycznie
odpowiedzialnosci innych uczestnikaw
procesu budowlanego, a w szczegol-
nosci inspektora nadzoru inwestor-
skiego, kierownika budowy czy tez
wykonawey robot budowlanych. Usta-
wodawca, wyrdzniajgc uczestnikow
takiego procesu, dokonat rozdzielenia
funkci ¢ karnpetencji poszczegoinych
osob. Po to ustawodawca wprowadzit
samodzielne funkcje techniczne w bu-
downictwie, aby zapewnic specjali-
zacje na kazdym etapie inwestycy.
Projektant ma przygotowac projekt
budowlany i dokonac kwalifikacji od-
stepstw od tego projektu, kierownik
budowy ma wykonac roboty budowla-
ne zgodnie z projektem, a mnspektor
nadzoru inwestorskiego nadzorowac
wykonywanie tych robot. Nieprzy-
padkowo ustawodawca w art. 25 pkt
1 Pb wsrad obowigzkédw inspektora
nadzoru inwestorskiego  wyrnienia
w pierwsze| kolejnosci sprawowanie
kontroli zgodnosci realizacji budowy
z projektem | pozwoleniem na budo-
we, @ nastepnie z przepisami oraz

zasadami wiedzy techniczne). Nie jest
rolg inspektora nadzoru inwestorskie-
go i kierownika budowy kontrolowanie
projektanta w zakresie przyznanych
temu ostatniemu kompetencj. A za-
tem jezeli bfad lezy po stronie pro-
jektanta, inspektor nadzoru inwe-
storskiego bgdz kierownik budowy
mogtby ponosi¢ pewna odpowiedzial-
no$é najwyzej w przypadku razgcego
btedu, ktory powinien wychwycic z ra-
cji posiadanej wiedzy | przygotowania
zawodowego, jezeli o biedzie tym ni-
kogo nie zawiadomit i nie starat sie go
wyjasnic. Majac powyzsze na uwadze,
nalezy zatem stwierdzi¢, ze odpowie-
dzialnos¢ projektanta za biedna kwa-
lifikacje odstepstw jest w zasadzie
nieograniczona, natomiast odpowie-
dzialnosc innych uczestnikow proce-
su budowlanego (inspektora nadzoru
inwestorskiego. kierownika budowy,
wykonawcy) podlega pewnym ogra-
niczeniom, poniewaz sa o z jedne
strony zwigzani zakresem projektu
budowlanego, z drugiej zas strony
zasadami wiedzy techniczne] i sztuki
budowlane]. =
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