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Cześć! Nazywam sięMagdaMyszura

i prowadzę blog

oprawiebudowlanym.pl, gdzie

prostym językiemwyjaśniam przepisy

budowlane. Pomagam architektom,

urzędnikom i kierownikom budów

podejmować trafne decyzje na

podstawie nietrafnie sformułowanych

przepisów.

Wiem, co to znaczymierzyć się z dziurawym i ciągle zmieniającym się

prawem. Sama zmagałam się z tym przez lata – najpierw jako

projektantka, a później urzędniczka. Nieraz ręcemi opadały

z bezsilności. Inwestor czekał na odpowiedź, szef poganiał, a ja

musiałam przedrzeć się przezmasę dodatkowych przepisów, by

podjąć decyzję. Marzyłam, żebymieć źródło, w którymwszystko

sprawdzęw ciągu kilku sekund i będzie to napisane prostym

językiem, bez legislacyjnej nowomowy, za to zmnóstwem konkretów.

Nie znalazłam takich opracowań, dlatego postanowiłam tworzyć je

sama. Dla siebie i dla całej społeczności bloga

oprawiebudowlanym.pl, który prowadzę od 2014 roku.

Wstęp
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Oddaję w Twoje ręce poradnik, z którego się dowiesz:

• czym jest istotne i nieistotne odstępstwo od projektu

zagospodarowania działki lub terenu oraz projektu

architektoniczno-budowlanego lub innychwarunków pozwolenia

na budowę,

• jak prawidłowo kwalifikować te odstępstwa,

• jakich formalności wymaga ich dokonanie,

• czym jest odstępstwo od projektu technicznego.

Poradnik jest poświęcony kwestiom uregulowanymw ustawie prawo

budowlane. Nie będziemy zajmować się tu inwestycjami

realizowanymi na podstawie specustaw.Mały wyjątek zrobiłam dla

dosyć popularnej decyzji ZRID, o której przeczytasz w rozdziale 3.14.

W poradniku używam zamiennie słów „odstąpienie” i „odstępstwo”.

Jednak za każdym razemmam namyśli odstąpienie od projektu

zagospodarowania lub architektoniczno-budowlanego, lub innych

warunków decyzji o pozwoleniu na budowę, o którymmowaw art.

36a ustawy prawo budowlane.Wiem, że w prawie budowlanym

słowo „odstępstwo” jest użyte w odniesieniu do odstępstwa od

warunków technicznych (a dokładniej mówiąc – przepisów

techniczno-budowlanych), a słowo „odstąpienie” jest użyte

w odniesieniu do projektu. Ale słowa „odstępstwo” i „odstąpienie” są

synonimami.Wiadomo też, o czym jest ten poradnik, więc

zastosowanie przezemnie synonimu nie zmienia znaczenia przepisu.
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Robię tak, bo jestem zwolenniczką pisania o przepisach tak prosto,

jak to tylkomożliwe. Przepisy samew sobie są wystarczająco

skomplikowane, więc stosuję prostsze słownictwo tam, gdzie tylko się

da i gdzie nie zmienia to znaczenia przekazywanej informacji. Na

marginesie dodam, że nawet sądy nie zawsze stosują nomenklaturę

wprost zaczerpniętą z przepisów, a określenie „odstępstwo od

projektu” pojawia się wwielu orzeczeniach (również NSA).

Z tego samego powoduw poradniku używam skrótów, które

oznaczają:

• PINB – powiatowy inspektor nadzoru budowlanego,

• WINB –wojewódzki inspektor nadzoru budowlanego,

• WSA –wojewódzki sąd administracyjny,

• NSA –Naczelny Sąd Administracyjny.

W poradniku znajdziesz odwołania do następujących aktów

prawnych:

• Ustawa z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (tekst jednolity:

Dz. U. z 2021 r. poz. 2351, zmieniony przez: Dz. U. z 2021 r. poz.

1986 oraz z 2022 r. poz. 88) – dalej: prawo budowlane;

• Ustawa z dnia 13 lutego 2020 r. o zmianie ustawy – Prawo

budowlane oraz niektórych innych ustaw (Dz. U. z 2020 r. poz. 471,

695, 782, Dz. U. z 2022 r. poz. 258) – dalej: duża nowelizacja prawa

budowlanego, duża nowelizacja, ustawa nowelizująca lub

nowelizacja z 19września 2020 r.;
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• RozporządzenieMinistra Rozwoju z dnia 11września 2020 r.

w sprawie szczegółowego zakresu i formy projektu budowlanego

(Dz. U. z 2020 r. poz. 1609, zmieniony przez: Dz. U. z 2021 r.

poz. 1169 i poz. 2280) – dalej: rozporządzenie w sprawie

szczegółowego zakresu i formy projektu budowlanego;

• RozporządzenieMinistra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r.

w sprawie warunków technicznych, jakim powinny odpowiadać

budynki i ich usytuowanie (tekst jednolity: Dz. U. z 2019 r.

poz. 1065, zmieniony przez: Dz. U. z 2020 r. poz. 1608 i poz. 2351

oraz z 2022 r. poz. 248) – dalej: warunki techniczne, jakim powinny

odpowiadać budynki;

• Ustawa z dnia 14 czerwca 1960 r. Kodeks postępowania

administracyjnego (tekst jednolity: Dz. U. z 2021 r. poz. 735,

zmieniony przez: Dz. U. z 2020 r. poz. 2320 oraz z 2021 r. poz. 1491

i poz. 2052) – dalej: kodeks postępowania administracyjnego;

• Ustawa z dnia 27marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu

przestrzennym (tekst jednolity: Dz. U. z 2022 r. poz. 503) – dalej:

ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym;

• Ustawa z dnia 10 kwietnia 2003 r. o szczególnych zasadach

przygotowania i realizacji inwestycji w zakresie dróg publicznych

(tekst jednolity: Dz. U. z 2022 r. poz. 176) – dalej: specustawa

drogowa.

Stan prawny aktualny na dzień 2marca 2022 r.



Wstęp

Odstąpienie od projektu budowlanego. Procedura, orzecznictwo, przykłady 11

Wszystkie zacytowanew poradniku orzeczenia sądówwyszukasz na

stronie orzeczenia.nsa.gov.pl po sygnaturze akt. Akty prawnemożesz

odszukać według rocznika i numeru pozycji na stronie

isap.sejm.gov.pl.

W ostatnim rozdziale poradnika znajdziesz pełne brzmienie

wybranych przepisów.

UWAGA: ten poradnik został tak zaprojektowany, żeby był czytelny

na różnych urządzeniach. Jeśli chcesz gowydrukować, to

wydrukowanie dwóch stron na jednej A4 powinno być wystarczające.

Jeśli masz jakieś uwagi lub sugestie dotyczące tego poradnika, napisz

domnie na adres: kontakt@oprawiebudowlanym.pl. Chętnie poznam

Twoją opinię.

Dziękuję za zaufanie.

MagdaMyszura
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1.2. Rodzaje odstępstw

Prawo budowlanewyróżnia dwa rodzaje odstępstwawymagające

różnego postępowania:

• odstąpienie, o którymmowaw art. 36a prawa budowlanego tj. od

projektu zagospodarowania działki lub terenu oraz projektu

architektoniczno-budowlanego, lub od innych warunków decyzji

o pozwoleniu na budowę –w przypadku tego odstępstwa

sprawdzamy, czy jest istotne, czy nie, i przeprowadzamy

odpowiednią procedurę. Tego odstępstwa dotyczy większa część

poradnika.

• odstąpienie, o którymmowaw art. 36b ust. 2 prawa budowlanego

tj. od projektu technicznego – tego odstępstwa nie kwalifikujemy

jako istotne czy nieistotne.Więcej o nim przeczytasz w rozdziale 5.

Warto też wiedzieć, że według art. 34 ust. 3c prawa budowlanego

projekt technicznymusi być zgodny z projektem zagospodarowania

działki lub terenu oraz projektem architektoniczno-budowlanym.

W związku z tymw niektórych sytuacjach odstąpienie od projektu

technicznegomoże spowodować odstąpienie od pozostałych

projektów, tj. zagospodarowania i/lub architektoniczno-

-budowlanego.
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KARTA 1

Czy odstępstwo dotyczy projektu
zagospodarowania działki lub terenu?

Przejdź do karty 2

ODSTĘPSTWO
NIEISTOTNE*

ODSTĘPSTWO
NIEISTOTNE*

ODSTĘPSTWO
ISTOTNE*

Nie

Nie

Nie

Czy zwiększa się obszar
oddziaływania obiektu poza
działkę, na której obiekt
został zaprojektowany?

* Uwzględnij informacje z rozdziałów 2.2 i 2.3.

Czy odstępstwo dotyczy
urządzenia budowlanego lub
obiektumałej architektury?

Tak

Tak

Tak
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Czyli sąd potwierdził, że odstępstwow zakresie ustaleńmiejscowego

planu zagospodarowania przestrzennego jest odstępstwem istotnym.

3.13. Istotne odstępstwo – jak dalekomogą
sięgać zmiany

Nie każde odstępstwo od projektu będzie odstępstwem

w rozumieniu art. 36a prawa budowlanego.Może się bowiem

zdarzyć, że mamy do czynienia z realizacją nowego obiektu, a nie

z odstąpieniem od zatwierdzonego projektu.

Sądy często wskazują, że aby zakwalifikować odstępstwo jako istotne

i móc zmienić decyzję o pozwoleniu na budowę,musi istnieć

„tożsamość obiektu oznaczonegow pozwoleniu na budowę i obiektu,

którego zamierzone odstępstwa dotyczą” i odstępstwo nie może

„doprowadzić do wybudowania innego obiektu, choćby jego

przeznaczenie było podobne czy nawet identyczne”.

Wyobraźmy sobie taką sytuację (jest to fikcyjny przykład,

niezaczerpnięty z żadnegowyroku): państwo Kowalscy uzyskują

pozwolenie na budowę domu jednorodzinnego. Zgłaszają

rozpoczęcie budowy do nadzoru budowlanego i wykonują

fundamenty. Sytuacja rodzinna zmusza ich do przerwania budowy
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i zagospodarowaniu przestrzennym:Wejście w życie planu miejscowego

powoduje utratę mocy obowiązującej innych planów zagospodarowania

przestrzennego lub ich części odnoszących się do objętego nim terenu.

Brakmożliwości uzyskania decyzji o zmianie
pozwolenia na budowę

Przyjrzyjmy się kilku sytuacjom, w których inwestor nie może uzyskać

decyzji o zmianie pozwolenia na budowę.

Wykonanie robót stanowiących odstępstwo

Inwestor nie może uzyskać decyzji o zmianie pozwolenia na budowę,

gdy już dokonał istotnego odstępstwa i wykonał roboty inaczej, niż

przewidywała pierwotna decyzja o pozwoleniu na budowę.W takim

przypadku inwestor dopuścił się samowoli budowlanej w zakresie

wprowadzonych odstępstw. Z art. 36a ust. 1 wynika, że decyzja

o zmianie pozwolenia na budowęmoże być wydana tylko przed

dokonaniem istotnego odstąpienia od zatwierdzonego projektu lub

innychwarunków pozwolenia na budowę.

Wyrok NSA z dnia 30 listopada 2016 r. o sygnaturze akt

II OSK 365/15:

Przepis art. 36a ustawy Prawo budowane nie może mieć zastosowania

w odniesieniu do robót już zrealizowanych.W konsekwencji nie jest więc


