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mi dotyczgcymi regulowanej w nich kwestii i powinny
by¢ nowelizowane w miare zmian w ustawach. Jeze-
li wiec ustawa o normalizacji stanowi o dobrowolnym
statusie PN, a ustawa Prawo budowlane jako /ex spe-
ciali do niej nie wprowadza obowigzku stosowania PN,
to nie ma podstaw, by traktowa¢ PN powotane w roz-
porzadzeniach jako obowigzujgce i tworzy¢ nagina-
ne uzasadnienia.

Normy techniczne mogg by¢ poteznym wsparciem dla
legislacji i moga sie przyczyni¢ do uszczegotowienia

i poprawnego wyrazenia specjalistycznych wymagan
technicznych, a tym samym uzyskania lepszej technicz-
nej klarownosci w przepisach prawnych. Trzeba jed-
nak je powotywac w taki sposob, aby nie naruszac ich
dobrowolnosci i nie pozostawiac cynicznie uzytkowni-
ka w rozterce. Niejasne powotania PN w przepisach sg
odbierane przez uzytkownikdéw jako wytgczne (obliga-
toryjne), co najczesciej jest zgodne z zamiarem prawo-
dawcy, ktory chce wprowadzac obowigzek stosowania
norm kuchennymi drzwiami.

0 trudnej, ciagle niedokonczonej ewoluci
pewnego artykufu Prawa hudowlanego

Pod koniec 1997 roku (a konkretnie 24 grudnia, czy-
li w Wigilig) do Prawa budowlanego trafit catkowicie
nowy wowczas art. 36a (wprowadzony ,,ustawg o zmia-
nie ustawy — Prawo budowlane, ustawy o zagospodaro-
waniu przestrzennym oraz niektorych ustaw” z 22 sierp-
nia 1997 r., Dz.U. 1997.111.726).

Z jednej strony byt on naturalng reakcjg ustawodaw-
cy na dziatania niektorych inwestorow, dysponujacych
ostateczng decyzjg o pozwoleniu na budowe, lecz bu-
dujgcych w rzeczywistosci co$ znacznie odbiegajgcego
od rozwigzan przedstawionych w zatwierdzonym w de-
cyzji o pozwoleniu na budowe projekcie budowlanym
lub z naruszeniem innych warunkdéw wpisanych w de-
cyzje o pozwoleniu na budowe.

W sytuaciji takiej nie byto bowiem podstaw do stosowa-
nia art. 48, wtasciwego dla samowoli budowanej pole-
gajacej na wnoszeniu obiektu wymagajgcego decyzji
0 pozwoleniu na budowe w sytuacji braku takiego po-
zwolenia (wszak decyzjg inwestor dysponowat). Nie
byto tez nawet jednoznacznych przestanek do wyda-
nia postanowienia o wstrzymaniu robét budowlanych,
czyli zastosowania éwczesnej wersji art. 50 ustawy, sko-
ro brak byto wigzgcych podstaw do okre$lenia co jest
istotnym, a co nieistotnym odstgpieniem od warunkow
decyzji o pozwoleniu na budowe.

Z drugiej strony jest oczywiste, ze w trakcie budowy nie-
mal zawsze wystepuje potrzeba (lub tylko chec) wpro-
wadzenia pewnych zmian, a instytucja zatwierdzania
projektu budowlanego w decyzji administracyjnej o po-
zwoleniu na budowe, mozliwosc¢ legalnego dokonywa-
nia takich zmian stawiata pod znakiem zapytania.
Dlatego tez sam pomyst wprowadzenia w 1997 roku wy-
mienionej nowej regulacji do tekstu ustawy nalezy oce-

ni¢ bardzo pozytywnie. A jej pierwsza redakcja wydawata
sie stosunkowo prosta, liczyt on bowiem tylko dwa uste-
py, o tresci:

Art. 36a. 1. Istotne odstgpienie od zatwierdzonego projektu
budowlanego lub innych warunkéw pozwolenia na budowe
jest dopuszczalne jedynie po uzyskaniu decyzji o zmianie po-
zwolenia na budowe.

2. W przypadku naruszenia przepisu ust. 1, witasciwy organ
uchyla decyzje o pozwoleniu na budowe.

Po zakonczeniu realizacji obiektu budowlanego, dokona-
ne odstepstwa mogty by¢ ujawnione przez organy nad-
zoru architektoniczno-budowlanego lub specjalistyczne-
go nadzoru budowlanego (a po reformie, wprowadzonej
1 stycznia 1999 r., przez organy administracji architek-
toniczno-budowlanej) wykonujgce czynnosci zwigzane
z formalnym zakonczeniem budowy, w mys| dwczesne-
go art. 59 ust. 1 ustawy, tj. przy wydawaniu decyzji o po-
zwoleniu na uzytkowanie obiektu budowlanego.
Konsekwencje uznania przez ten organ, ze poczynione
podczas budowy zmiany w stosunku do projektu bu-
dowlanego miaty charakter istotny, mogty okazac sie
dla inwestora brzemienne w skutki, bowiem stanowito
to podstawe do odmowy udzielenia pozwolenia na uzyt-
kowanie, zgodnie z ust. 5 wymienionego art. 59.

Art. 59. 1. Wtasciwy organ wydaje pozwolenie na uzytko-
wanie obiektu budowlanego po protokolarnym stwierdzeniu
na miejscu budowy:
1) zgodnos$ci wykonania obiektu z warunkami zabudowy | zago-
spodarowania terenu oraz warunkami pozwolenia na budowe,
2) uporzadkowania terenu budowy.
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2. Wtasciwy organ moze w pozwoleniu na uzytkowanie obiek-
tu budowlanego okresli¢ warunki uzytkowania tego obiektu
albo uzalezni¢ jego uzytkowanie od wykonania, w oznaczo-
nym terminie, okreslonych robo6t budowlanych.

3. Jezeli wtasciwy organ stwierdzi, ze obiekt budowlany spet-
nia warunki, okreslone w ust. 1, pomimo niewykonania cze$ci
robot wykonczeniowych lub innych robot budowlanych zwig-
zanych z obiektem, w wydanym pozwoleniu na uzytkowanie
moze okresli¢ termin wykonania tych robét.

4. Przepisu ust. 3 nie stosuje sie do instalacji i urzadzen stu-
zgcych ochronie srodowiska.

4a. Inwestor jest obowigzany zawiadomi¢ wtasciwy organ
0 zakonczeniu robét budowlanych prowadzonych, po przy-
stgpieniu do uzytkowania obiektu budowlanego, na podsta-
wie pozwolenia na uzytkowanie.

5. Wiasciwy organ, z zastrzezeniem ust. 2 i 3, odmawia wydania
pozwolenia na uzytkowanie obiektu budowlanego w przypadku
niespetnienia wymagan okreslonych w ust. 1, w art. 57 ust. 1-4
lub w art. 58. Przepisy art. 51 stosuje sig odpowiednio.

Nowa regulacja natychmiast spowodowata, ze w trakcie
prowadzenia wielu inwestycji zaczety pojawiac sie wat-
pliwosci — jakie zmiany w stosunku do warunkéw po-
zwolenia na budowe i zatwierdzonego w nim projektu
budowlanego majg charakter istotny, jakie za$ moga li-
czy¢ na potraktowanie jako nieistotne. Decydowac o tym
musial, sitg rzeczy, sam inwestor (ewentualnie liczac
na niewigzace doradztwo ze strony kierownika budo-
wy, projektanta lub inspektora nadzoru inwestorskiego,
a kazda z tych os6b mogta twierdzi¢ co innego), nato-
miast konsekwencje ewentualnego btedu mogty oka-
zac sig, w Swietle przytoczonego wyzej art. 59 éwcze-
snej wersji ustawy, bardzo powazne.

Dlatego tez, chcac ,dobrze”, w jednej z kolejnych noweli-
zacji ustawy, uchwalonej 27 marca 2003 r., a wprowadzo-
nej w zycie 11 lipca 2003 r. (Dz.U. 2003.80.718 z 10 maja
2003 r.), dotozono do art. 36a dwa kolejne ustepy,

Art. 36a.

3. Inwestor, w przypadku watpliwosci co do charakteru pla-
nowanego odstgpienia od zatwierdzonego projektu budow-
lanego lub innych warunkéw pozwolenia na budowe, wyste-
puje do wtasciwego organu, dotgczajgc opinig projektanta,
0 udzielenie informaciji, czy odstgpienie to wymaga uzyska-
nia decyzji o zmianie pozwolenia na budowe.

4. Wtasciwy organ udziela odpowiedzi w terminie 14 dni
od dnia przedstawienia planowanych rozwigzan. Nieudziele-
nie informacji w tym terminie jest rbwnoznaczne z uznaniem
planowanego odstgpienia za nieistotne.

przy czym chyba w wyniku ewidentnego niedopatrzenia
w sformutowaniu art. 83 ust. 1 i tresci art. 82 ust. 1 :

Art. 82. 1. Do wtasciwo$ci organdéw administracji architekto-
niczno-budowlanej nalezg sprawy okreslone w ustawie i nie-
zastrzezone do wtasciwosci innych organow.

Art. 83. 1. Do wtasciwosci powiatowego inspektora nadzoru bu-
dowlanego jako organu pierwszej instancji nalezg zadania i kom-
petencje, o ktdrych mowa w art. 36a ust. 4, art. 40 ust. 2, art. 41
ust. 4, art. 44 ust. 1, art. 48, art. 49, art. 49a, art. 49b, art. 50, art.
504, art. 51, art. 54, art. 55, art. 57 ust. 4, art. 59, art. 59a, art. 59b,
art. 59c ust. 1, art. 59d ust. 1, art. 59g ust. 1, art. 62 ust. 3, art. 65,
art. 66, art. 67 ust. 1, art. 68, art. 69, art. 70 ust. 2, art. 71 ust. 3, art.
74, art. 75 ust. 1 pkt 3 lit. a), art. 76, art. 78 oraz art. 97 ust. 1.

wygladato, ze pytanie, o ktdrym mowa w ust. 3, nalezy
skierowa¢ do organu administracji architektoniczno-bu-
dowlanej, natomiast odpowiedzi miat udzieli¢, w ciggu
14 dni kalendarzowych, organ nadzoru budowlanego.
Odpowiedz taka, lub jej brak w ustawowym terminie, sta-
waty sie wigzgce. Zaréwno dla inwestora, jak i dla orga-
nu administracji architektoniczno-budowlanej, ktéry nie
miat zadnych podstaw prawnych do ewentualnego uchy-
lenia decyzji o pozwoleniu na budowe, jesli tylko inwestor
~Wylegitymowat sie” dowodem nadania listu polecone-
go skierowanego do tegoz organu administracji a-b (lub
od razu do nadzoru budowlanego, bowiem czes¢ zain-
teresowanych nawet nie zauwazata ustawowego niedo-
patrzenia, o ktébrym napisano wyzej i pytania w kwestii
odstepstw kierowata bezposrednio do nadzoru budowla-
nego), a w ksigzce korespondenciji wychodzacej z orga-
nu nadzoru nie byfo adnotacji na temat wystania przesyt-
ki z odpowiedzig, adresowanej do tego inwestora.
Logika zastosowanego rozwigzania legislacyjnego wy-
dawata sie prosta — nie wiesz, to zadaj pytanie tym, kto-
rzy wiedzg, a oni udzielg ci wigzgcej odpowiedzi.
Szybko jednak pojawita sie kolejna porcja watpliwosci,
zaréwno dotyczacych zagadnien prawnych, np.:

— na jakiej podstawie ma rozstrzyga¢ w konkretnej, jed-
nostkowej sprawie organ nadzoru budowlanego, skoro
przepisy nie podajg jakichkolwiek wytycznych odnosnie
granicy pomiedzy istotnym, a nieistotnym odstgpieniem?
| czy w zwigzku z tym element tzw. uznania administra-
cyjnego i ,luzu decyzyjnego” nie jest zbyt duzy, co moze
prowadzi¢ do odmiennych rozstrzygnie¢ poszczegol-
nych organow w identycznych sytuacjach zwigzanych
z checig dokonania odstepstwa,

— jakie bedg konsekwencje sytuaciji, w ktorej, czytajac literal-
nie pierwsza linijkg ust. 3, inwestor stwierdzi, ze on sam nie
ma absolutnie zadnych watpliwosci, iz zamierzone (i w kon-
sekwencji wprowadzone) odstgpstwo jest nieistotne, a do-
piero przy procedurach zwigzanych z konczeniem budowy
okaze sie, ze interpretacja przepisu dokonana przez inwe-
stora rézni sie w sposob zasadniczy od interpretacji doko-
nanej w toku kontroli przez organ nadzoru budowlanego
(jak fatwo zauwazy¢ sprowadza to taki przypadek do sta-
nu sprzed nowelizacji z 27 marca 2003 r.),

— jak zachowac¢ ma sie nadzor budowlany, w przypad-
ku, gdy z niekiedy pokretnej tre$ci zadanego pytania
nie bedzie jednoznacznie wynika¢, czego to odstgpie-
nie tak naprawde ma dotyczy¢,

— oraz kwestii czysto technicznych, czyli terminu, w ja-
kim odpowiedz ta miata by¢ udzielona.
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Wszak 14 dni (zwyktych dni kalendarzowych, a nie ro-
boczych) na odpowiedz, to okres dramatycznie kroétki.
Zwlaszcza, jezeli pytajacy wykorzystat uktad kalendarza
i wystat to pytanie listem poleconym z Ustrzyk Gérnych
do starosty w Swinoujéciu, tak np. 3 dni przed swigtami
Bozego Narodzenia. Jak starosta, ktory formalnie powi-
nien by¢ adresatem takiego pytania, ma je przekazaé¢
do organu nadzoru, majacego sformutowac¢ odpowiedz
(ze wzgledu na 14-dniowy termin najlepszy wydawatby
sie umyslny goniec)?

A takze jak prawidtowo liczy¢ terminy, czy wg Kodeksu
postgpowania administracyjnego, tj. wg dat ze stempli
pocztowych na wysytanych do i z organu listach, czy tez
od momentu faktycznego wptynigcia pytania do organu
i dostarczenia odpowiedzi do rgk inwestora?

Poniewaz, jak widac juz z tej krotkiej listy problemow,
mimo ze ,chciano dobrze”, a wyszto (jak zwykle zresz-
tg) co najwyzej ,Srednio”, dos¢ szybko po raz kolejny
zmodyfikowano tres¢ art. 36a.

W nowelizaciji z 16 kwietnia 2004 r., opublikowanej 30 kwiet-
nia (Dz.U. 2004.93.888) i wprowadzonej 30 maja 2004 r.,
zmieniono tres¢ ust. 2 i 3 oraz dotozono dwie nowe regu-
lacje w ust. 5 6, a caty artykut 36a otrzymat postac:

Art. 36a. 1. Istotne odstgpienie od zatwierdzonego projektu
budowlanego lub innych warunkéw pozwolenia na budowe
jest dopuszczalne jedynie po uzyskaniu decyzji o zmianie po-
zwolenia na budowe.
2. Wtasciwy organ uchyla decyzje o pozwoleniu na budo-
we, w przypadku wydania decyzji, o ktérej mowa w art. 51
ust. 1 pkt 3.
3. W postepowaniu w sprawie zmiany decyzji o pozwole-
niu na budowe, przepisy art. 32-35 stosuje sie odpowiednio
do zakresu tej zmiany.
4. Wtasciwy organ udziela odpowiedzi w terminie 14 dni
od dnia przedstawienia planowanych rozwigzan. Nieudziele-
nie informacji w tym terminie jest rownoznaczne z uznaniem
planowanego odstapienia za nieistotne.
5. Nieistotne odstgpienie od zatwierdzonego projektu bu-
dowlanego lub innych warunkéw pozwolenia na budowe nie
wymaga uzyskania decyzji o zmianie pozwolenia na budowe
i jest dopuszczalne, o ile nie dotyczy:
1) zakresu objetego projektem zagospodarowania dziat-
ki lub terenu,
2) charakterystycznych parametréw obiektu budowlanego:
kubatury, powierzchni zabudowy, wysokosci, dtugosci, sze-
roko$ci, liczby kondygnacji i elewacii,
3) geometrii dachu (kat nachylenia, wysokosc¢ kalenicy
i uktad potaci dachowych),
4) niezbednych elementow wyposazenia budowlano-in-
stalacyjnego, zapewniajgcych uzytkowanie obiektu zgod-
nie z przeznaczeniem,
5) zapewnienia warunkow niezbednych do korzystania
z tego obiektu przez osoby niepetnosprawne,
6) zmiany sposobu uzytkowania obiektu budowlanego lub
jego czesci,

7) ustalen miejscowego planu zagospodarowania prze-
strzennego lub decyzji o warunkach zabudowy i zagospo-
darowania terenu
oraz nie wymaga uzyskania opinii, uzgodnien, pozwolen i in-
nych dokumentéw, wymaganych przepisami szczegolinymi.
6. Projektant jest obowigzany zamie$ci¢ w projekcie budow-
lanym odpowiednie informacje (rysunek i opis) dotyczgce od-
stgpienia, o ktorym mowa w ust. 5.

Jak fatwo zauwazy¢ w dalszym ciggu rozstrzygnie-
cie (a przynajmniej zwigzana z tym odpowiedzialnos¢)
co do istotnosci zamierzonego odstgpienia spoczywato
na inwestorze, ktory przyktadowo, jako przedstawiciel da-
lekiej od budownictwa profesji, mogt nawet nie rozumiec,
co faktycznie kryje sig za treSciami art. 5, jaki jest zakres
projektu zagospodarowania dziafki lub terenu, co to jest
powierzchnia zabudowy, jakie sg wymogi w zakresie do-
stepnosci dla oséb niepetnosprawnych, co oznacza zmia-
na sposobu uzytkowania, ponowienie jakich uzgodnien
stanie sie koniczne, czy nawet co to jest kalenica. Zada-
nie dla projektanta zostato zakre$lone jedynie do wpro-
wadzenia tej zmiany do projektu budowlanego.

Trudno byto takze zrozumie¢ pozostawienie dotychcza-
sowej tresci ust. 4, wg ktorego nadzor budowlany miat
odpowiadac¢ na pytanie, dla ktérego zadania, po zmianie
ust. 3, nie byto juz podstawy prawnej. Poniewaz raczej,
po zmianie tresci ust. 3, ust 4 nie mogt juz samodziel-
nie funkcjonowac, nalezy przyjac, ze jego pozostawie-
nie byto kolejnym bfedem legislacyjnym, wpisujgcym sie
w swego rodzaju fatum cigzgce nad catym art. 36a.
Obie te watpliwosci usuneta ostatnia nowelizacja art.
364a, z 28 lipca 2005 r. (Dz.U. 2005.163.1364), wprowa-
dzona w zycie 27 wrzesnia 2005 r., po ktorej tekst art.
36a uzyskat nowg postac.

Art. 36a. 1. Istotne odstagpienie od zatwierdzonego projektu
budowlanego lub innych warunkéw pozwolenia na budowe
jest dopuszczalne jedynie po uzyskaniu decyzji o zmianie po-
zwolenia na budowe.
2. Wtasciwy organ uchyla decyzje o pozwoleniu na budo-
we, w przypadku wydania decyzji, o ktérej mowa w art. 51
ust. 1 pkt 3.
3. W postgpowaniu w sprawie zmiany decyzji o pozwole-
niu na budowe, przepisy art. 32-35 stosuje sie odpowiednio
do zakresu tej zmiany.
4. (uchylony).
5. Nieistotne odstgpienie od zatwierdzonego projektu budow-
lanego lub innych warunkéw pozwolenia na budowe nie wy-
maga uzyskania decyzji o zmianie pozwolenia na budowe
i jest dopuszczalne, o ile nie dotyczy:
1) zakresu objetego projektem zagospodarowania dziat-
ki lub terenu,
2) charakterystycznych parametrow obiektu budowlanego:
kubatury, powierzchni zabudowy, wysokosci, dtugosci, sze-
rokosci i liczby kondygnaciji,
3) (uchylony),
4) (uchylony),
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5) zapewnienia warunkow niezbednych do korzystania
z tego obiektu przez osoby niepetnosprawne,
6) zmiany zamierzonego sposobu uzytkowania obiektu bu-
dowlanego lub jego czesci,
7) ustalen miejscowego planu zagospodarowania prze-
strzennego lub decyzji o warunkach zabudowy i zago-
spodarowania terenu oraz nie wymaga uzyskania opinii,
uzgodnien, pozwolen i innych dokumentéw, wymaganych
przepisami szczegolnymi.
6. Projektant dokonuje kwalifikacji zamierzonego odstgpienia
oraz jest obowigzany zamiesci¢ w projekcie budowlanym od-
powiednie informacje (rysunek i opis) dotyczgce odstgpienia,
0 ktérym mowa w ust. 5.

Jak widac¢, poprawiono w niej m.in. btad legislacyjny z roku
2004, tj. usunieto ust. 4, sensownie powigzano procedu-
re administracyjng przy wydawaniu nowego pozwolenia
z zakresem planowanych zmian, rozszerzono takze kata-
log zmian nieistotnych, wykreslajac cze$¢ dotychczaso-
wych elementéw wymienionych poprzednio w ust. 5.
Na pewno nalezafo tez pozytywnie oceni¢ scedowanie
kwalifikacji co do istotnosci planowanego odstgpienia
na projektanta. Jak juz wspomniano, tres¢ ust. 5 mogta
pozostawac poza zakresem zrozumienia przez inwestora,
projektant natomiast juz takim brakiem orientacji odno-
$nie uzytych w ust. 5 okreslen ttumaczy¢ sig nie mogt.
Od wrzesnia 2005 r., mimo kilku nowelizacji (konkretnie
byto ich od tego czasu 48, sfownie: czterdziesci osiem)
zadnych zmian w artykule 36a juz nie dokonano.

Moze to wskazywaé na uznanie przez ustawodawce,
ze jego tre$¢, wypracowana w czterech poprzednich
modyfikacjach, jest juz sformutowana w sposob po-
prawny i wystarczajgco jednoznaczny.

Czy jednak jest tak na pewno? Pozwole sobie podzie-
li¢ sie kilkoma watpliwosciami.

Przyktadowo, wraz z obarczeniem osoby projektanta obo-
wigzkiem kwalifikacji istotnosci zamierzonego odstapie-
nia, natychmiast pojawita sie konieczno$c¢ rozstrzygnie-
cia, czy uzyte w tresci ust. 6 stowo ,projektant” odnosi
sie wytacznie do osoby autora (lub autorow) danego,
konkretnego projektu, od ktérego ma nastgpi¢ odstep-
stwo, czy tez mozna to interpretowac szerzej, uznajac,
ze kwalifikacji takiej] moze dokonac takze inna osoba,
spefniajgca ustawowe warunki pozwalajgce na wykony-
wanie samodzielnej funkcji technicznej projektanta, tj.
dysponujgca odpowiednimi uprawnieniami budowlany-
mi i legitymujgca sie zaswiadczeniem o przynalezno$ci
do wifasciwej izby samorzgdu zawodowego.
Oczywiscie ,zgrabnie” bytoby przyja¢, ze kwalifika-
cji takiej powinien zawsze dokonywac¢ autor projektu,
ale co w sytuacjach losowych, zwigzanych z choroba,
zakonczeniem dziatalnosci zawodowej, odebraniem
uprawnien budowlanych lub zawieszeniem cztonkow-
stwa w izbie, czy wrecz $miercig projektanta?

Musiafa zatem przewazy¢ opcja, ze kwalifikacji takiej moze
dokonac nie tylko autor projektu, ale takze inny projek-
tant (co w pewnym sensie jest juz stanowiskiem ugrunto-

wanym na podstawie art. 44 Prawa budowlanego, ktdre
pozwala nawet zmieni¢ w trakcie realizacji inwestycji pro-
jektanta sprawujgcego nadzér autorski). Taka kwalifikacja
i bedace jej konsekwencjg przewidziane w ustawie zamiesz-
czenie w projekcie budowlanym odpowiednich informa-
cji (rysunek i opis) przez innego projektanta moze jednak
powodowac kolizje z autorskimi prawami osobistymi au-
tora projektu, wynikajgcymi z ustawy o prawie autorskim
i prawach pokrewnych z 4 lutego 1994 r.

Natozone na projektanta, nowg redakcijg ust. 6, zobo-
wigzanie nalezato traktowac jako uzupetnienie listy jego
podstawowych, ustawowych obowigzkow, wymienio-
nych wczesniej w art. 20 Prawa budowlanego, a zwfasz-
cza jego ust. 1, pkt 4, gdzie mowa jest o uzgadnianiu
mozliwosci wprowadzania rozwigzan zamiennych w sto-
sunku do projektu. Jednoczesnie jednak w przepisach
z zakresu odpowiedzialnosci karnej i zawodowej oséb
petnigcych samodzielne funkcje techniczne w budow-
nictwie nie pojawity sie zadne sankcje dla projektanta
za odmowe dokonania takiej kwalifikacji, co mogto by¢
prawdopodobnym zachowaniem ze strony projektanta,
ktory nie petnit funkcji nadzoru autorskiego, i ktéremu
inwestor za takg kwalifikacje (a wiec i wziecie odpowie-
dzialnosci) nie zamierzaf zaptaci¢, a moze nawet do tej
pory nie zaptacit za caty wykonany projekt.

Podobnie nierozstrzygnieta pozostata kwestia konse-
kwencji ewentualnego popetnionego w tej materii btedu,
tj. zakwalifikowania, czesto pod naciskiem inwestora, za-
mierzonego odstgpienia jako nieistotnego, a uznania go,
w trakcie procedur zwigzanych z formalnym konczeniem
budowy, za istotny przez ograny nadzoru budowlanego,
do ktérych kompetencji w migdzyczasie trafity zwigzane
z tym postepowania. Jak bowiem wskazuje praktyka,
projektant stosunkowo czesto musi liczy¢ sie z presjg
ze strony inwestora, aby zamierzone odstepstwo kwali-
fikowa¢ jako nieistotne. Po stronie projektanta konieczna
jest w takim przypadku duza dawka asertywnoéci, doko-
nanie btednej kwalifikacji moze mie¢ bowiem nadal spo-
re konsekwencje przy formalnym konczeniu budowy. Je-
Sli bowiem nadzor budowlany w trakcie obowigzkowej
kontroli przed wydaniem decyzji o0 pozwoleniu na uzyt-
kowanie stwierdzi, ze zmiany te miaty charakter istotny,
a kwalifikacja projektanta byta btedna, sytuacja inwesto-
ra bedzie nie do pozazdroszczenia (wystarczy spojrze¢
na tres¢ dwoch ostatnich ustepow art. 59f ).

Podobnie w ktopotliwym potozeniu znajdzie sie projektant,
bo — mimo iz - jak juz wyzej wspomniano — nie ma w usta-
wie okreslonej sankcji z zakresu jego odpowiedzialno-
8ci karnej czy zawodowej, jednak za dokonanie btedne;
kwalifikacji na pewno liczy¢ sie mozna z odpowiedzial-
noscig cywilng w stosunku do inwestora, na zasadach
0golnych, okreslonych w Kodeksie cywilnym.

Bardzo istotnym elementem catej regulacji jest jedno-
znaczne okre$lenie kolejnosci dziatan inwestora — naj-
pierw decyzja administracyjna o zmianie pozwolenia
na budowe, potem dopiero dokonanie zamierzonej
zmiany (odstgpienia).
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Jest oczywiste, ze innej kolejnosci zaden przepis nie
moze dopuscié, ale réwniez nie da sie nie zauwazy¢,
Ze niekiedy z przyczyn obiektywnych dokonanie takie-
go odstepstwa jest nakazem chwili, moze wregcz wa-
runkowac dalsze prowadzenie robot i trudno sobie wy-
obrazi¢ przerywanie realizacji na stosunkowo dtugi czas
niezbedny do uzyskania ostatecznej zamiennej decyzji
0 pozwoleniu na budowe.

Tryb wydania decyzji zamiennej nie jest w ustawie od-
dzielnie sprecyzowany. Pozwala to przyjac, ze takze
w tym przypadku zastosowanie znajda:

— art. 28 Prawa budowlanego (PB), wtym 28 ust. 2, 3 i 4
z okresleniem stron postgpowania administracyjnego,
— art. 35 Kodeksu postepowania administracyjnego
(Kpa) i 35 PB z terminami wydawania decyzji i sank-
cjami za jej niewydanie w terminie (ale z uwzglednie-
niem okolicznosci podanych w art. 35 ust 5 Kpa i art.
35 ust. 8 PB) oraz

— art. 35a PB przypominajgcy o mozliwosci zaskarzenia
decyzji ostatecznej do sgdu administracyjnego.

Cata ta procedura moze trwa¢ miesigce, a w przypad-
ku np. konieczno$ci zmiany decyzji o warunkach zabu-
dowy i zagospodarowania terenu lub wniesienia przez
strony postepowania skarg do sgdu administracyjne-
go na zamienng decyzje o pozwoleniu na budowe, na-
wet cafe lata.

Co mozna zrobi¢ w takim przypadku? Czesto pytaja mnie
0 to uczestnicy roznych licznych szkolen, jakie mam oka-
zje prowadzi¢. Zwykle radze, ze jesli jest bezwzgledna
koniecznos¢ niezwtocznego wprowadzenia takiej istot-
nej zmiany, to trzeba jg wprowadzi¢ i réwnolegle zacza¢
zafatwia¢ zmiane decyzji o pozwoleniu na budowe. Pa-
migtajac takze o tym, aby zadna adnotacja zmiany tej
dotyczaca nie znalazta sie w dzienniku budowy przed
otrzymaniem takiej zamiennej decyzji.

A co sie stanie, jak takiej decyzji zamiennej nie uda sig
z jakis przyczyn jednak uzyskac, albo zmiana ta, jako
juz wprowadzona, zostanie w jakis sposéb wykryta
przez nadzor budowlany?, pytajg stuchacze. No coz,
na ogot odpowiadam, ze nie mozna na raz martwic sie
wszystkim, ze nie nalezy z gory zaktada¢ czarnego sce-
nariusza, bo w sumie nic madrzejszego nie da sie od-
powiedziec.

Znaczne watpliwosci budzi tez nadal redakcja ust 5.
Dlaczego nie definiuje on pojecia istotnego odstepstwa
i zostat sformutowany w formie negatywnej (, nieistotne
jest ... co nie dotyczy...”). Z jednej strony taka redak-
cja wydaje sie wigzac organy w zakresie koniecznosci
uznania wszelkich odstepstw niedotykajgcych elemen-
tébw wymienionych w ust. 5 za nieistotne (cho¢ w niekto-
rych wyrokach sgdow administracyjnych, np. w wyroku
WSA z listopada 2005 r. — VIl SA/Wa 641/05 czy wyro-
ku WSA z listopada 2007 r. — Il SA/Ke 518/07 - stwier-
dzono doktadnie co$ przeciwnego), ale czy na pewno
kazda zmiana dotyczaca tych wymieniowych w ust. 5
elementéw musi by¢ automatycznie zakwalifikowana
jako istotna, czy tez w dalszym ciggu organ nadzoru

budowlanego ma mozliwos$¢ tzw. uznania administra-
cyjnego?

Jak nalezy np. poprawnie interpretowac pierwszy punkt
ust. 57 Czy rzeczywiscie kazda zmiana w zakresie ob-
jetym projektem zagospodarowania dziatki lub terenu,
np. lokalizacji nawet najmniej waznego elementu tego
zagospodarowania, musi by¢ automatycznie kwalifiko-
wana jako odstgpienie istotne?

Przyktadowo, wg rozporzgdzenia Ministra Transportu,
Budownictwa i Gospodarki Morskiej z 25 kwietnia 2012 r.
w sprawie szczegotowego zakresu i formy projektu bu-
dowlanego (ale takze poprzednich wersji tego rozpo-
rzadzenia z lat 1995, 1998 i 2003), wymog w stosunku
do czesci rysunkowej projektu zagospodarowania dziat-
ki lub terenu (par. 8, ust. 3, pkt 2 i 4 brzmi:

3. Czesc¢ rysunkowa, sporzgdzona na mapie, z uwzglednie-
niem § 7, powinna okreslac:

2) s ukfad komunikacji wewnetrznej przedstawiony
w nawigzaniu do istniejgcej i projektowanej komunikacji ze-
wnetrznej, okreslajgcy ukfad drdg wewnetrznych, ......... , pla-
cow | chodnikow, ....

4) uksztattowanie zieleni, z oznaczeniem istniejgcego zadrze-
wienia podlegajgcego adaptacji lub likwidacji, oraz ukfad pro-
jektowanej zieleni wysokiej i niskigy.....

Czy zatem zmiana trasy $ciezki prowadzacej od furtki
w ogrodzeniu do ganku domku jednorodzinnego czy
letniskowego lub zmiana usytuowania klombu (,zieler
niska”) powinna pociggac za sobg konieczno$c¢ skfada-
nia wniosku o wydanie nowego pozwolenia na budoweg?
Rozterke takg wida¢ nawet w niektérych publikacjach,
np. w monografii autorstwa Roberta Dziwinskiego i Pawta
Ziemskiego, gdzie w czesci poswieconej art. 36a napi-
sano, ze w zakresie ust. 5, pkt. 1 chodzi ,przede wszyst-
kim o zmiany usytuowania obiektu na dziatce”.

Bo faktycznie, trudno sobie wyobrazi¢ konsternacje
w starostwie (formalnie — u starosty, jako organu admi-
nistracji architektoniczno-budowlanej), jakg sprawitoby
pojawienie sie tam inwestora z wnioskiem o zmiang po-
zwolenia na budowe ze wzgledu na planowane przez
siebie przesunigcie klombu czy rabatki z kwiatami.
Formalnie organ ten bedzie zobowigzany do potwierdze-
nia zasadnos$ci wniosku inwestora 0 zamienng decyzje
0 pozwoleniu na budowe, wynikajgcg z zamiaru prze-
suniecia pergoli czy Smietnika. Ale jak jednak sensow-
nie wyttumaczy¢ temu inwestorowi, ze jezeli ten skta-
dany przez niego wniosek zawiera w sobie takze opis
daleko idgcych zmian w zakresie wyposazenia instala-
cyjnego, rozwigzan konstrukcyjnych fundamentow czy
kolorystyki elewacji budynku, to wtasciwie te akurat od-
stepstwa nalezy traktowac¢ jako nieistotne.
Watpliwosci budzi takze brak pozostawienia w drugim
punkcie ust. 5 jakiegokolwiek, cho¢by minimalnego mar-
ginesu swobody w zakresie parametréw charakterystycz-
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nych, jak kubatura, powierzchnia zabudowy, wysokos¢,
dtugosé, szerokos¢. Poniewaz w budownictwie wymiary
okreslamy z doktadnoscig do 1 cm, czy naprawde wznie-
sienie budynku o 1 cm krotszego, lecz zato o 1 cm szer-
szego niz podano to w czesci graficznej projektu budow-
lanego musi juz automatycznie oznaczac, ze dokonano
istotnego odstepstwa od projektu i bez zmiany decyzji
0 pozwoleniu na budoweg jest to dziafanie nielegalne?
Przeciez taka, lub nawet wieksza, kilkucentymetrowa od-
chytka moze by¢ konsekwencjg uzycia nieznacznie odbie-
gajacych do wymiaréw normowych cegiet lub pustakéw
czy grubosci spoin wykonanych przez murarza (nawet
stara ,murowa” Polska Norma z 1968 roku dopuszczata
wahania szerokosci pionowej spoiny muru z ceglty cera-
micznej petnej wynoszace od 5 do 15 mm).
Problemdw tych nie rozwiewajg tez wyroki sagdéw ad-
ministracyjnych rozpatrujgcych sprawy sporne z zakre-
Su zwigzanego z art. 36a.

Pamigtam, jak na pewnym przeprowadzanym szkole-
niu pokazatem stuchaczom cztery, nizej zamieszczo-
ne, z tego dwa wydane w odstepie jednego dnia, wy-
roki réznych sgdow administracyjnych.

Wyrok WSA w Kielcach 22 listopada 2007 r. Il SA/Ke
518/07

Zmiane konstrukcji $cian i stropu istniejacego budynku zwig-
zang z wymiang $cian i stropu z drewnianych na murowane
zakwalifikowa¢ nalezy do istotnych odstgpstw w rozumieniu
art. 36a ust. 1 ustawy z 7 lipca 1994 r. (Dz.U. z 2006 r. Nr 156,
poz. 1118 z pdzn. zm.).

Wyrok WSA w Gdansku z 29 maja 2008 r. Il SA/Gd
117/08

Za istotne odstepstwo nalezy uzna¢ budowe obiektu o wigk-
szej liczbie kondygnaciji oraz o innym ,przeznaczeniu”, jak tez
zmiang zamierzonego sposobu uzytkowania obiektu budow-
lanego lub jego czesci, czy tez budowe obiektu o innym prze-
znaczeniu. Przekroczenie wymiardw szerokosci garazu o 10 cm
mozna uzna¢ za odstepstwo nieistotne. Nieznaczna zmiana ele-
wacji, geometrii dachu, w szczegolnosci kata nachylenia, wyso-
kosci kalenicy uktadu potaci dachowych nie jest kwalifikowana
jako istotne odstgpstwo od warunkow pozwolenia na budowe.
Zmiana uzytkowania dachu garazu jako tarasu, i w swojej isto-
cie wykonanie garazu z tarasem uzytkowym, stanowi istotne
odstepstwo od zatwierdzonego projektu budowlanego.

Wyrok WSA w todzi z 30 maja 2008 r. Il SA/td 271/08
Wykonanie przez inwestorow szczelnego zbiornika na Scieki
w innym miejscu niz ustalone w pozwoleniu na budowe jest istot-
nym odstepstwem od zatwierdzonego projektu budowlanego
wymagajgcym uzyskania decyzji o zmianie pozwolenia na bu-
dowe, o ktorej mowa w art. 36a ust. 1 Prawa budowlanego.
Zmiany przebiegu przyfacza wodnego i elektrycznego NN nie
mozna zakwalifikowac¢ do istothego odstepstwa od zatwier-
dzonego projektu budowlanego.

Wyrok WSA w Warszawie z 5 maja 2010 r. VIl SA/Wa
145/10

Art. 36a p.b. nie przewiduje gradaciji, ktéra umozliwia zmiane
charakterystycznego parametru w czesci inwestycji. Nie wska-
zuje, iz zmiana szerokosci o charakterze niewielkim (np. o kil-
kadziesigt centymetréw) juz takg nie jest.

»,Boze, jedyne co wiadomo, to, Ze nic nie wiadomo”,
westchnat ktos gtosno z gtebi sali wyktadowe;.

W zakresie odchytek wymiarowych srodowisko projek-
tantow budowlanych wypracowato juz pewng praktyke,
ktora cho¢ czesciowo moze chroni¢ inwestora od konse-
kwenciji wynikajgcych z art. 36a, ale takze z art. 59-+-59g.
Polega ona na dos¢ prostym pomysle zamieszczenia
w opisie technicznym projektu zagospodarowania dziaftki
lub terenu uwagi o mozliwosci zmiany usytuowania ele-
mentow zagospodarowania dziatki w stosunku do roz-
wigzania podanego w czesci graficznej tego projektu,
oczywiscie z dodatkowym zastrzezeniem, ze o ile nie spo-
woduije to kolizji z wymaganiami obowigzujgcych przepi-
séw, w tym przepiséw techniczno-budowlanych.
Podobnie w opisie projektu architektoniczno-budowla-
nego mozna wpisac¢ dopuszczenie w trakcie realizaciji
do pewnych odchytek od wymiaréw podanych na ry-
sunkach tej czesci projektu.

Inwestor ,ztapany” na pewnych odstepstwach od pro-
jektu, nawet tych bezsprzecznie w Swietle okreslen usta-
wowych nalezacych do kategorii istotnych, moze wtedy
dos¢ skutecznie ttumaczy¢ sie, ze tak naprawde zadne
odstepstwo od projektu i warunkéw pozwolenia na budo-
we nie miato miejsca. Wszak wfasnie projekt budowlany
takie zmiany, o ile tylko miescity sie granicach podanych
w nim toleranciji, dopuszczat. | projekt ten byt (w catosci,
a wiec takze wraz z uwagg o mozliwosci zmian usytuowa-
nia czy wymiarow) zatwierdzony w decyzji administracyj-
nej o pozwoleniu na budowe, wigc 0 zadnym naruszeniu
warunkow tego pozwolenia mowy by¢ nie moze.

Przed formalnym zakorczeniem budowy, jednym z ko-
niecznych do ztozenia w organie nadzoru budowlanego
dokumentow jest oswiadczenie kierownika budowy m.in.
0 zgodnosci wykonania obiektu budowlanego z projek-
tem budowlanym i warunkami pozwolenia na budowe
oraz przepisami. Jest oczywiste, ze ztozenie oswiad-
czenia w dostownym brzmieniu przewidzianym przez
ustawe, w sytuacji zrealizowania obiektu budowlanego
z dokonanymi w trakcie jego budowy nawet nieistotny-
mi modyfikacjami, mogtoby stanowi¢ podstawe do po-
ciggniecia tego kierownika do odpowiedzialnoéci karnej,
przewidzianej w przepisach ustawy Kodeks karny.
Dlatego tez w wiekszosci mozliwych do nabycia dzienni-
kow budowy, ich ostatnie strony zawierajace (choc¢ nie-
przewidziany w rozporzadzeniu o dzienniku budowy,
tablicy informacyjnej i ogtoszeniu bioz) stosowny formu-
larz do wypelnienia, przewidujg wariantowg tresc takie-
go oswiadczenia kierownika, uwzgledniajacg mozliwosc
podania informacji o dokonanych nieistotnych odstep-

6/2013

dAMONITE0Hd ATNIALYUY

55



ARTYKULY PROBLEMOWE

56

stwach. Wydaje sie jednak, ze uzasadnione bytoby doko-
nanie korekty zapisu art. 59 ust. 2, pkt 2a z o$wiadczenia
,0", na oswiadczenie ,na temat” lub ,w sprawie” i wtedy
potwierdzanie tego oswiadczenia przez projektanta (au-
tora projektu?) i ewentualnie ustanowionego inspektora
nadzoru inwestorskiego bedzie bardziej logiczne.
Watpliwosci budzi takze regulacja nakazujaca inwestorowi,
w przypadku dokonania nieistotnych odstepstw, dotgczy¢
kopie rysunkow z projektu z naniesionymi zmianami oraz
ewentualnie uzupetniajgcy opis, wytgcznie do sktadanego
w trybie art. 54 ustawy zawiadomienia o zakonczeniu bu-
dowy i zamiarze rozpoczecia uzytkowania obiektu.

U czesci inwestordw ugruntowato sig zresztg przekonanie,
ze jesli budowe mozna legalnie skonczy¢ na podstawie
samego zawiadomienia o jej zakohczeniu, to bezpiecz-
niej bedzie nie sktada¢ wraz z nim zadnych rysunkow
i opisdw pokazujgcych dokonane zmiany. Prawdopodo-
bienstwo, ze stuzby nadzoru budowlanego skontrolujg
takg zakoriczong budowe jest bardzo mate (w ustawie
nie ma bowiem takiego obowigzku) i lepiej bedzie nie
kusic losu, narazajgc sie na stwierdzenie przez nadzoér
budowlany, ze zmiany te majg jednak charakter istotny.
Po 21 dniach od dokonanego zgtoszenia, przy braku
decyzji o sprzeciwie ze strony nadzoru, mozna legalnie
rozpoczg¢ uzytkowanie obiektu i praktycznie takie do-
konane w trakcie budowy odstepstwo pozostanie nie-
zauwazone, czyli problem rozwigze sie samoistnie.

W przypadku, gdy zakonczona budowa dotyczy obiek-
téw bardziej ,odpowiedzialnych” kategorii (V, IX-XVIII,
XX, XXII, XXIV, XXVII-XXX, wg zatgcznika do ustawy), ij.
wymagajacych na koniec uzyskania decyzji o pozwo-
leniu na uzytkowanie, sktadania takich rysunkéw i opi-
su dotyczgcego dokonanych zmian nieistotnych prze-
pis art. 57 ust. 2 nie przewiduje.

Co dzieje sie wowczas?

Nadzor budowlany przyjezdza na kontrole obowigzkowsg
ze swoim egzemplarzem projektu budowlanego, ktory
otrzymat przed rozpoczeciem budowy od administra-
cji architektoniczno-budowlanej, zgodnie z postanowie-
niem art. 82b ustawy. Inwestor dysponuje juz natomiast
projektem z naniesionymi przez projektanta, zakwalifiko-
wanymi przez niego jako nieistotne, zmianami. Wedtug
ktérej wersji tego projektu powinno odbyc¢ sie spraw-
dzanie elementdw wymienionych w art. 59a?

W tym miejscu doszlismy do bardzo istotnego braku
petnej korelacji pomigdzy sformutowanym w art. 36a
w formie negatywnej katalogiem zmian o charakterze
nieistotnym (wszystko, co nie dotyczy elementow wy-
mienionych w ust. 5, i co nie wymaga ponownego uzy-
skania jakichkolwiek nowych opinii, uzgodnien, po-
zwolen i innych dokumentéw, wymaganych przepisami
szczegolnym), a sprecyzowanym w art. 59a zakresem
tematycznym obowigzkowej kontroli przeprowadzanej
przez stuzby nadzoru budowlanego przed wydaniem
decyzji o pozwoleniu na uzytkowanie. W zakresie rze-
czowym tej kontroli mozna bowiem znalez¢ elementy
(jak geometria dachu, rozwigzania konstrukcyjne, wy-

posazenie instalacyjne), ktérych zmiana w trakcie bu-
dowy stanowi odstepstwo typu nieistotnego w rozu-
mieniu art. 36a.

Co prawda, w protokole wymienionej obowigzkowej kontro-
li (stanowigcej konieczny fragment procedury wydawania
decyzji o pozwoleniu na uzytkowanie), bedgcym tematem
rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z 23 czerwca 2003 r.
w sprawie wzoru protokofu obowigzkowej kontroli (Dz.U.
2003.132.1231) zawarte jest rozroznienie stwierdzonych
w trakcie tej kontroli odstepstw istotnych (pkt. 8.6 proto-
kotu) i nieistotnych (pkt. 8.7 protokotu), ale juz w art. 59f
ewidentnie brakuje stwierdzenia, ze nieistotne odstgpienie
od projektu ,wytapane” w trakcie tej kontroli nie powinno
skutkowac wymierzeniem kary. Tym bardziej, ze kare te,
biorgc pod uwage fgczne sankcje okreslone w ust. 5i 6
artykutu 59a, mozna okresli¢ jako drakonska, tak w wy-
miarze finansowym (sumowanie kar za kazde stwierdzone
odstepstwo), jak i proceduralnym (bedac ,,0 krok” od roz-
poczecia uzytkowania zrealizowanego obiektu inwestor
zostaje ,cofnigty” do art. 51, ust. 1, pkt 3 oraz ust. 2, 3 ,4
i 5 ustawy). Na takim tez stanowisku stangt w pewnej kon-
kretnej sprawie Naczelny Sgd Administracyjny.

Wyrok NSA w Warszawie z 7 lipca 2008 r. Il OSK 712/08
Nie ma podstaw do przyjecia, iz jedynie nieprawidtowosci majg-
ce charakter ,istotnych” odstepstw od zatwierdzonego projek-
tu budowlanego lub innych warunkéw pozwolenia na budowe
pozwalajg na wymierzenie kary w trybie art. 59f ust. 1 p.b.

Opisane watpliwosci z pewnoscig nie stanowig wszyst-
kich problemow zwigzanych z art. 36a, a ograniczone
ramy artykutu nie pozwalajg na szersze ich omawianie.
Wydaje sie jednak, ze nawet te tylko pokrotce naszkico-
wane kwestie powinny by¢ wzigte pod uwage przy pro-
wadzonych pracach nad zapowiadang od dawna kom-
pleksowg nowelizacjg catego Prawa budowlanego.
Na zakonczenie warto jeszcze zerknac, jak kwestia
ta byta uregulowana w przedwojennych przepisach.
Regulowaty wowczas ja trzy, krotko sformutowane ar-
tykuty, od 352 do 354, o tresci jak nizej.

Art. 352. Od postanowien i warunkow udzielonego pozwolenia,
jako tez zatwierdzonego projektu, odstepowac nie wolno.
Art. 353. W wypadkach, gdy zachodzi potrzeba wykonania robot,
nieprzewidzianych w udzielonym pozwoleniu, wymagajacych uzy-
skania pozwolenia w drodze zatwierdzenia projektu w my$l| art. 333,
lub uzyskania pozwolenia w mysl art. 334 — roboty te moga by¢ wy-
konane tylko po uzyskaniu pozwolenia odnosnej wiadzy.

Art. 354. O ile chodzi o roboty, wymagajace zgtoszenia, robo-
ty te powinny by¢ zgtoszone do wtasciwej wiadzy.

Wydaje sie wigc, ze byfo jednak prosciej niz w wersji,
ktorej dopracowalismy sie obecnie.
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