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stotne odstgpienie od
zatwierdzonego projektu
anego w swietle
nowelizacji Prawa

Ustawa z dnia 16 grudnia 2016 r. 0 zmianie
niektérych ustaw w celu poprawy otoczenia
prawnego przedsiebiorcéw (Dz.U.z 2016 .,
poz. 2255) znowelizowano w znacznym
zakresie przepisy ustawy z dnia 4 lip-
ca 1997 r. - Prawo budowlane (tekst jedn.
Dz.U.z2017 r. poz. 1332 — z p6zn. zm., dalej
,p.b") dotyczace istotnych i nieistotnych
odstapien od zatwierdzonego projektu bu-
dowlanego lub innych warunkéw pozwo-
lenia na budowe. Niniejszy artykut ma na
celu przyblizenie nowych zasad dotycza-
cych takich odstapien.

Nowelizacja wprowadzono dwie katego-
rie odstapien od zatwierdzonego projektu
budowlanego lub innych warunkéw po-
zwolenia na budowe - istotne i nieistotne.
Liste istotnych odstapien zawarto w art. 36a
ust. 5 p.b.

Wskazano w nim po pierwsze, ze za istot-
ne odstapienie od zatwierdzonego projektu
budowlanego lub innych warunkéw pozwo-
lenia na budowe uznaje sie odstapienie w za-
kresie projektu zagospodarowania dziatki
lub terenu. Kazda wiec zmiana wykonawcza
znajdujaca odbiegajgca od zatwierdzonego
pozwoleniem na budowe projektu zagospo-
darowania dziatki lub terenu stanowi istot-
ne odstgpienie od tego projektu. Stanowi to
istotna roéznice w stosunku do poprzedniego
brzmienia ustawy, w ktérym za istotne od-
stgpienie uznawano zmiane zakresu objete-
go projektem zagospodarowania dziatki lub
terenu.

Druga nowoscig w katalogu istotnych od-
stapien od zatwierdzanego projektu budow-
lanego sg odstapienia w zakresie ustalen
miejscowego planu zagospodarowania prze-
strzennego, innych aktow prawa miejsco-
wego lub decyzji o warunkach zabudowy
i zagospodarowania terenu. Redakcja prze-
pisu w nowym brzmieniu moze budzi¢ wat-
pliwosci, jakie w istocie odstapienia w Swietle
tego przepisu uznac nalezy za istotne. Wszak
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pozwolenie na budowe ani projekt budow-
lany nie ingeruja w zakres rozstrzygnie¢ pla-
nistycznych gminy ani innych aktéw prawa
miejscowego. Przepis ten nalezy - jak sie
wydaje - interpretowac¢ zgodnie z dotych-
czasowq praktyka i uznawac, ze dotyczy on
odstapien dotyczacych ustalert wskazanych
w tym przepisie aktow prawnych i decyzji.
Jednoczesnie zauwazy¢ nalezy, ze obecnie
dotyczy to wszelkich aktow prawnych prawa
miejscowego. Jak sie wydaje przepis ten do-
tyczy przede wszystkim aktéow wydawanych
na podstawie ustawy o rewitalizacji, ale —
w braku ograniczer — obejmuje on wszystkie
akty prawa miejscowego, a wiec nawet takie,
ktore prima facie moga nie mie¢ wiele wspol-
nego z zagospodarowaniem nieruchomosci.

Istotnym odstgpieniem od zatwierdzone-
go projektu budowlanego jest réwniez taka
zmiana wykonawcza, ktérej prawne usank-
cjonowanie wymaga nie tylko uzyskania ale
rowniez zmiany opinii, uzgodnien i pozwo-
leri, ktére s potrzebne do uzyskania po-
zwolenia na budowe. Dotychczas przepis
stanowit jedynie o koniecznosdci uzyskania
nowych opinii, uzgodnier i pozwoleri i mogt
rodzi¢ watpliwosci, czy w przypadku ko-
niecznosci ich zmiany, odstapienie moze by¢
uznane za nieistotne.

Kolejna z waznych zmian jest wprowadze-
nie wyjatkow od zasady, ze istotne sg wszyst-
kie zmiany wykonawcze skutkujace zmiana
charakterystycznych parametréw obiektu bu-
dowlanego takich jak kubatura, powierzchnia
zabudowy, wysokosci, dtugosci, szerokosci
i liczby kondygnacji. W ust. 5a art. 36a wpro-
wadzono kategorie odstapien nieistotnych.
W mysl tego przepisu nie jest istotnym od-
stapieniem od zatwierdzonego projektu
budowlanego lub innych warunkéw pozwo-
lenia na budowe zmiana wysokosci, szero-
kosci lub dtugosci obiektu budowlanego,
jezeli odstgpienie tacznie spetnia nastepuja-
ce warunki: (1) nie przekracza 2% wysokosci,
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szerokosci lub dtugosci obiektu budowlane-
go okreslonych w projekcie budowlanym,
(2) nie zwieksza obszaru oddziatywania
obiektuy, (3) nie zmienia warunkéw niezbed-
nych do korzystania z obiektu budowlanego
przez osoby niepetnosprawne, (4) nie stano-
wi zmiany zamierzonego sposobu uzytko-
wania obiektu budowlanego lub jego czesdi,
(5) nie wymaga uzyskania lub zmiany opinii,
pozwolen lub uzgodniert wymaganych do
uzyskania pozwolenia na budowe oraz (6)
nie narusza przepiséw techniczno-budowla-
nych. Jezeli wszystkie z wymienionych wyzej
warunkdéw sg spetnione, wowczas odstapie-
nie od zatwierdzonego projektu budowlane-
go nie ma charakteru istotnego i nie moze
by¢ uznane za takie przez projektanta doko-
nujgcego jego kwalifikacji.

Powyzszy wyjatek od zasady, ze istotne sg
wszystkie odstapienia dotyczace charakte-
rystycznych parametréw obiektow budow-
lanych nie dotyczy obiektéw liniowych, co
oznacza, ze kazde odstapienie w zakresie
charakterystycznych parametréw takich jak
dtugos¢, wysokos¢ czy szerokos¢ zgodnie
z brzmieniem znowelizowanych przepisow
w przypadku obiektow liniowych powin-
no zostac¢ zakwalifikowane jako odstepstwo
istotne. Wydaje sie jednak, ze aktualnos¢ za-
chowuje w tym zakresie dotychczasowe
orzecznictwo sadowe, ktére dopuszczato nie-
znaczne odstepstwa, nie réznicujac czy do-
tyczy to obiektow liniowych, czy tez innych
obiektéw budowlanych. W kazdym wiec
przypadku organ zobowiagzany bedzie bada¢
charakter i zakres odstapienia w realiach kon-
kretnego przypadku.

Podobnie jak dotychczas jedynie istotne
odstapienie od zatwierdzonego projektu bu-
dowlanego lub innych warunkéw pozwole-
nia na budowe wymaga uzyskania decyzji
0 zmianie pozwolenia na budowe. Zmiany
nieistotne nie wymagaja uprzedniego wy-
dania takiej decyzji. Niemniej jednak uznajac
zmiane za nieistotng projektant obowigzany
jest zamiesci¢ w projekcie budowlanym od-
powiednie informacje (rysunek i opis) do-
tyczace tego odstgpienia. Ma to umozliwic¢
organom nadzoru budowlanego dokonanie
weryfikacji tej kwalifikacji na etapie uzyskiwa-
nia pozwolenia na uzytkowanie.
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Major departure from

approvec
design in

building permit
the light of the

amended Construction Law

The Act of 16 December 2016 amending certain acts with a view to improving the legal
environment for entrepreneurs (Journal of Laws of 2016, item 2255) marked a significant
change to the provisions of the Act of 4 July 1997 - Construction Law (consolidated text:
Journal of Laws of 2017 item 1332, as amended, hereinafter referred to as the Construction
Law) concerning both major and minor departures from the approved construction permit
design or other terms and conditions of a construction permit. This article is aimed to clarify
the revised regulations applicable to such departures.

The amended law introduces two catego-
ries of departures from the approved con-
struction permit design or other terms and
conditions of a construction permit, i.e. ma-
jor and minor ones. The list of major de-
partures is contained in Art. 36a.5 of the
Construction Law.

Firstly, the article stipulates that is de-
parture concerning the development plan
for the plot of land or site is a major depar-
ture from the approved construction per-
mit design or other terms and conditions
of a construction permit. Accordingly, every
execution change diverging from the de-
velopment plan for the plot of land or site ap-
proved by virtue of the construction permit
is a major departure from the design. This is a
major difference when compared to the pre-
vious wording of the law where a major de-
parture was defined as a change to the scope
covered by a development plan of the plot of
land or site.

Another novelty in the set of major depar-
tures from the approved construction permit
design concerns departures regarding the
conditions defined in the local zoning plan,
local law acts or decisions on land use and
development. The revised wording of the ar-
ticle can raise questions as to what particular
departures should be deemed major in the
light of the provision in question. As a mat-
ter of fact, neither the construction permit
nor the construction permit design interfere
with the scope of planning decisions issued
by communes or municipalities, or any oth-
er local law acts. It appears that the provision
should be construed in line with the cur-
rent practice, meaning that it applies to de-
partures concerning conditions of legal acts
and decisions specified in that provision. At
the same time, it should be noted that this
currently applies to all kinds of local law acts.
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Apparently, the provision primarily applies to
acts issued under the Revitalisation Law, but
—in the absence of limitations — it applies to
all local law acts, including even those which
prima facie appear to have little to do with
the development of real properties.

A major departure from the approved
building permit design is also an executive
change whose legal sanctioning requires not
only obtaining opinions, approvals or con-
sents required to secure the construction per-
mit but also modification thereof. Previously,
the provision only stipulated that it was nec-
essary to secure new opinions, approvals or
consents, so it could raise questions if the de-
parture could be deemed minor in the event
of having to modify any such opinions, ap-
provals or consents.

Another major change is the introduc-
tion of exceptions from the rule that all ex-
ecutive changes resulting in the change of
specific parameters of a construction work,
such as the cubic capacity, covered area,
height, length, width or the number of sto-
reys, are major departures, are major depar-
tures. Art. 36a.5a lists the category of minor
departures. Pursuant to this article, a change
in terms of the height, width or length of a
building structure is not a major departure
from the approved construction permit de-
sign or other terms and conditions of a con-
struction permit if the departure fulfils all the
following conditions: (1) the departure does
not change a building structure's height,
width or length by more than 2% of, respec-
tively, height, width or length stated in the
construction permit design, (2) it does not
increase the structure's impact zone, (3) it
does not modify the conditions required to
ensure access to the structure for the disa-
bled, (4) it does not change the intended use
of the structure or any of its parts, (5) it does
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not require obtaining or changing opinions,
permits or approvals required to secure a
construction permit, (6) it does not contra-
vene the applicable technical and construc-
tion regulations. If all of the above conditions
are met, the departure from the approved
construction permit design is not major and
it may not be classified as a major departure
by the competent designer.

The above exception from the rule that
all departures concerning specific parame-
ters of a construction work are major depar-
tures does not apply to non-linear structures,
which means that every departure concern-
ing specific parameters of a construction
work, such as length, height or width of lin-
ear structures should be classified as a ma-
jor departure under the revised regulations.
However, it appears that previous case law re-
mains valid in this respect, allowing for minor
departures without differentiating between
linear structures and other building struc-
tures. Therefore, the competent authority will
be required to examine the nature and scope
of departure for each individual case.

Furthermore, as previously, only a major
departure from the approved construction
permit design or other terms and conditions
of a construction permit requires a decision
to amend the construction permit. Minor
changes do not necessitate obtaining such a
decision. Still, when the designer classifies
the change as minor, they are required to at-
tach to the construction permit design the
relevant information (drawing, description)
concerning the departure. It is meant to al-
low the building control authorities to check
the classification at the stage of the construc-
tion permit application process.
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Miller, Canfield, W. Babicki, A. Chefchowski i Wspdinicy
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