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Komentarz prawny

Istotne odstapienie od zatwierdzonego projektu po
zmianach prawa budowlanego.

Ustawa z dnia 13 lutego 2020 r. 0 zmianie ustawy prawo budowlane oraz niektérych
innych ustaw (Dz. U. z 2020 r,, poz. 471) wprowadzifa istotne zmiany w zasadach
dotyczacych istotnych odstapien od zatwierdzonego projektu budowlanego.

Zgodnie z art. 36a ust. 1 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (tekst jedn.
Dz. U.z2020r. poz. 1333 z p&Zn. zm.,, dalej ,p.b”) w znowelizowanym brzmieniu istotne
odstapienie od zatwierdzonego projektu zagospodarowania dziatki lub terenu oraz
projektu architektoniczno-budowlanego lub innych warunkéw decyzji o pozwoleniu
na budowe jest dopuszczalne jedynie po uzyskaniu decyzji o zmianie pozwolenia na
budowe wydanej przez organ administracji architektoniczno-budowlanej. Natomiast
w przypadku istotnego odstapienia od projektu zagospodarowania dziatki lub terenu lub
projektu architektoniczno-budowlanego ztozonego wraz ze zgtoszeniem budowy, o ktérej
mowa w art. 29 ust. 1 pkt 1-4 p.b. (wolno stojgce budynki mieszkalne jednorodzinne, sieci,
niewielkie wolnostojace parterowe stacje transformatorowe, niektére obiekty budowlane
na terenach zamknietych), lub przebudowy, o ktérej mowa w art. 29 ust. 3 pkt 1 lit. a) p.b.
(niektore przegrody zewnetrzne i elementy konstrukcyjne doméw jednorodzinnych), oraz
instalowania, o ktérym mowa w art. 29 ust. 3 pkt 3 lit. d) p.b. (niektore tablice i urzadzenia
reklamowe), wobec ktorego organ administracji architektoniczno-budowlanej nie
wniost sprzeciwu konieczne jest uzyskanie decyzji o pozwoleniu na budowe dla catego
zamierzenia budowlanego albo dokonanie ponownego zgtoszenia (art. 36a ust. 1a p.b.).
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Do zamiennych pozwoleri na budowe stosuje sie odpowiednio przepisy wydawania
pozwolen na budowe, natomiast w przypadku zgtoszen dotyczacych rozwigzan
zamiennych stosuje sie przepisy dotyczace zgtoszen.

Zgodnie zart. 36a ust. 6 p.b. kwalifikacji zamierzonego odstgpienia od zatwierdzonego
projektu zagospodarowania dziatki lub terenu lub projektu architektoniczno-
budowlanego, lub innych warunkéw decyzji o pozwoleniu na budowe dokonuje
projektant, kierujgc sie zasadami wskazanymi w przepisach prawa budowlanego.
W przypadku uznania, ze zamierzone odstgpienie jest nieistotne, projektant jest
obowigzany zamiesci¢ w projekcie zagospodarowania dziatki lub terenu lub projekcie
architektoniczno-budowlanym odpowiednie informacje dotyczace tego odstapienia.
Informacje te powinny obejmowac zaréwno czes¢ opisowa, jak i graficzna. Nieistotne
odstgpienie od zatwierdzonego projektu zagospodarowania dziatki lub terenu lub
projektu architektoniczno-budowlanego, lub innych warunkéw decyzji o pozwoleniu
na budowe nie wymaga uzyskania decyzji o zmianie pozwolenia na budowe oraz
ponownego zgtoszenia.

Poprzednio obowigzujaca regulacja wprowadzata katalog przestanek, ktdre zakazywaty
projektantowi uznawania niektorych odstgpien za istotne. Obecnie wskazano
okolicznosci, kiedy projektant musi uzna¢ zmiane zaistotna. Zgodnie z art. 36a ust. 5 p.b.
projektant musi uzna¢ odstapienie za istotne w sytuacjach wymienionych w tym
przepisie, tj. wéwczas gdy odstgpienie od zatwierdzonego projektu budowlanego
dotyczy: (i) projektu zagospodarowania dziatki lub terenu (jednakze — podobnie jak
poprzednio — jedynie w przypadku zwiekszenia obszaru oddziatywania obiektu poza
dziatke, na ktorej obiekt budowlany zostat zaprojektowany); (i) charakterystycznych
parametrow obiektu budowlanego dotyczacych powierzchni zabudowy w zakresie
przekraczajagcym 5% (wczesniej nie formutowano tego parametru wprost, ograniczajac
sie do wskazania maksymalnych wymiarow obiektu), wysokosci w  zakresie
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przekraczajacym 2% lub liczby kondygnacji (wczesniej nie formutowano tego kryterium,
o ile zachowane byty wymiary obiektu); (iii) warunkoéw niezbednych do korzystania
z obiektu budowlanego przez osoby niepetnosprawne, o ktorych mowa w art. 1
Konwencji o prawach oséb niepetnosprawnych, sporzadzonej w Nowym Jorku dnia
13 grudnia 2006 1., w tym osoby starsze; (iv) zmiany zamierzonego sposobu uzytkowania
obiektubudowlanegolubjegoczesci; (v) ustalen miejscowego planuzagospodarowania
przestrzennego, innych aktow prawa miejscowego lub decyzji o warunkach zabudowy
i zagospodarowania terenu; (vi) wymagajgcym uzyskania lub zmiany decyzji, pozwolen
lub uzgodnien, ktore sg wymagane do uzyskania decyzji o pozwoleniu na budowe lub
do dokonania zgtoszenia buddw, przebudoéw i instalowania wymienionych w art. 29
ust. 1 pkt 1-4, art. 29 ust. 3 pkt 1 lit. @) i art. 29 ust. 3 pkt 3 lit. d) p.b,; (vii) zmiany zrodfa
ciepta do ogrzewania lub przygotowania cieptej wody uzytkowej, ze zrodfa zasilanego
paliwem ciektym, gazowym, odnawialnym zrédtem energii lub z sieci cieptownicze),
na zrodto opalane paliwem statym (wczedniej kryterium to nie byto wprowadzone).
Powyzsze zasady nie dotycza urzadzen budowlanych oraz obiektow matej architektury.
Projektant samodzielnie decyduje wéwczas, czy odstapienie od projektu ma charakter
istotny, czy tez nie. Projektant nie musi réwniez uznac¢ odstgpienia za istotne, jezeli
mimo koniecznosci uzyskania dodatkowych uzgodnien planowane zmiany dotycza:
(i) projektowanych warunkdéw ochrony przeciwpozarowej, jezeli odstapienie zostato
uzgodnione pod wzgledem ochrony przeciwpozarowej, (ii) wymagan zawartych
w pozwoleniu wiasciwego konserwatora zabytkdw wydanego na podstawie przepisow
0 ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami, jezeli odstgpienie zostato uzgodnione
z whasciwym wojewddzkim konserwatorem zabytkow, (iii) projektowanych warunkéw
higienicznych i zdrowotnych, jezeli odstapienie zostato uzgodnione z wiasciwym
panstwowym wojewddzkim inspektorem sanitarnym.
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Powyzsze zasady majg zastosowanie do pozwolert na budowe wydanych w oparciu
0 znowelizowane przepisy. Jednakze kryteria kwalifikacji odstgpien jako istotnych albo
nie stosuje sie takze w sytuacjach, w ktérych pozwolenie na budowe zostato wydane
w oparciu o dotychczasowe regulacje.

Tomasz Milewski, Radca prawny
Kancelaria Adwokatow i Radcéw Prawnych
Miller, Canfield, W. Babicki, A. Chetchowski i Wspdlnicy Sp.k.
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Legal opinion

Material deviation from an approved building plan:
amended regulations.

The wide-ranging reform of Poland's construction laws that came into effect in
September of last year (Act of 13 February 2020 amending the Construction Law and
some other acts, Journal of Laws 2020, item 471) introduced, among other things,
significant changes concerning material deviations from approved building plans.

Under the amended text of Article 36a, paragraph 1 of the Construction Law of 7 July
1994 (Journal of Laws 2020, item 1333, consolidated text with subsequent alterations,
henceforth Construction Law), any material deviation from the plot development
plan, site development plan, architectural and construction design, or other conditions
of an approved building permit is only possible after requesting and obtaining an
amendment to the building permit from the competent architectural and construction
administration authority.

And in the case of certain works that do not require a building permit but which
are notifiable, namely those referred to in Article 29, paragraph 1, items 1-4 of the
Construction Law (construction of detached single-family houses, of electricity, water
supply, sewage, heating or gas systems, of small detached single-storey transformer
stations, and of buildings in restricted areas); Article 29, paragraph 3, item 1, letter (a)
(redevelopment of external partitions and structural elements of single family-houses);
and Article 29, paragraph 3, item 3, letter (d) (installation of advertising boards and
structures), any material deviation from the plot development plan, site development
plan, or architectural and construction design enclosed with a construction notice to
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which no objections were raised by the competent architectural and construction
administration authority is only possible after requesting and obtaining a building
permit for the entire construction undertaking, or after submitting a replacement
notice (Article 36a, paragraph 1a of the Construction Law).

Applying for an amendment to a building permit is governed by the same provisions
that govern applying for a building permit. Submitting a replacement construction
notice is governed by the same provisions that govern submitting a construction notice.

Under Article 36a, paragraph 6 of the Construction Law, it is the architect who makes
the determination as to whether a planned deviation from the plot development plan,
site development plan, architectural and construction design, or other conditions of
an approved building permit is material or immaterial, based on rules set forth in the
Construction Law.

An immaterial deviation does not require an amendment to the building permit,
or a replacement construction notice. But the architect has to include information
about such a deviation in the plot development plan, site development plan, or
architectural and construction design. This information has to consist of a descriptive
part and a graphical part.

And what about the rules on which the architect’s determination is to be based? Before
the legal change, the Construction Law indicated what kind of deviations did not qualify
as material. Now it indicates what kind of deviations have to be qualified as material.

Thus, under Article 36a, paragraph 5, the following deviations from the plot development
plan, site development plan, or architectural and construction design are material
deviations: (i) changes in the plot development plan or site development plan that
extend the impact area of the planned building beyond the land plot on which it is to
be built; (ii) changes in the building’s ‘characteristic parameters,'namely: built-up surface
— changes exceeding 5%; height, length or breadth — changes exceeding 2%; and the
number of storeys (previously, the law merely stated that a deviation was immaterial
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as long as the building’s maximum allowed dimensions were not exceeded); (iii)
changes in those components of the building that are required to ensure that it meets
the needs of persons with disabilities (as defined by the Convention on the Rights of
Persons with Disabilities adopted on 13 December 2006 in New York), including seniors;
(iv) change of the intended use of the building or a part of it; (v) changes in the local
spatial development plan or other local laws, or in the zoning conditions decision; (vi)
changes that trigger the need to obtain, or amend, administrative decisions, permits, or
arrangements with third parties that are required to obtain a building permit or to submit
a construction notice about works of the kind referred to in Article 29, paragraph 1, items
1-4; Article 29, paragraph 3, item 1, letter (a); or Article 29, paragraph 3, item 3, letter (d)
of the Construction Law; (vii) change of the source of heat or hot water — from a liquid
fuel, gas, renewable energy source, or district heating network to a fossil fuel. (This latter
criterion is totally new.)

The above criteria do not apply to technical equipment and small architecture, in the
case of which the architect has full discretion in determining whether a deviation is
a material one or not.
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Also, the architect does not have to qualify the following deviations as material, provided
thatthey are agreed upon with relevant third parties: (i) changes in fire protection systems,
if approved by a fire protection expert; (i) changes in the conditions of a permit issued
by a competent monument conservation officer under regulations on the protection
and care of monuments, if approved by the voivodship monument conservation officer;
(i) changes in hygienic and health conditions, if approved by the competent voivodship
sanitary inspector.

The new regulations apply to building permits issued after the coming into force of the
amended law. However, the new criteria for determining whether a deviation is a material
one or not apply also in cases where the permit was issued earlier.

Tomasz Milewski, Counselor at Law
Miller, Canfield, W. Babicki, A. Chetchowski i Wspdlnicy Sp.k.
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