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Pytanie do eksperta

B PYTANIE DO EKSPERTA

Czy inwestor moze zgdaé¢ od wykonawcy dokonania odstepstw od zatwierdzonego projektu
budowlanego, na podstawie ktérego wydano pozwolenie na budowe?

Obowigzki poszczegdinych uczestnikéw procesu
budowlanego zwigzane z projektem budowlanym regulowane
$3 przepisami ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane
(Dz.U. 2013 poz. 1409 ze zmianami).

Zgodnie z art. 18 ust. 1 p. 1 ustawy Prawo budowlane
opracowanie projektu budowlanego, i stosownie do potrzeb
innych projektéw, jest obowigzkiem inwestora.

Projekt ten fizycznie jest opracowywany przez projektanta,
ktory zobowigzany jest przy projektowaniu przestrzegad
przepisdéw prawa, ustaler okreslonych w decyzjach
administracyjnych dotyczacych zamierzenia budowlanego
oraz zasad wiedzy technicznej. W toku zas realizacji
zamierzenia budowlanego, projektant — w zakresie
sprawowanego nadzoru autorskiego - zobowigzany jest
stwierdza¢ w toku wykonywania robét budowlanych zgodno$é
realizacji z projektem oraz uzgadnia¢ mozliwosci wprowadzenia
rozwigzan zamiennych w stosunku do przewidzianych

w projekcie, zgtoszonych przez kierownika budowy

lub inspektora nadzoru inwestorskiego (art. 20 ustawy Prawo
budowlane).

Pamieta¢ tez nalezy, ze projekt budowlany jest dziefem

w rozumieniu ustawy z dnia 4 lutego 1994 r. o prawie autorskim
i prawach pokrewnych (Dz.U. 2006, nr 90, poz. 631

ze zmianami), co powoduje, ze ewentualne odstepstwa

od projektu musza by¢ réwniez oceniane w kontekécie
potencjalnego naruszenia praw autorskich.

Z kolei z mocy art. 22 ustawy Prawo budowlane ustawy

nad zgodno$cig budowy z projektem budowlanym czuwaé ma
kierownik budowy.

Wykonawca realizujacy zamierzenie budowlane nie jest
uczestnikiem procesu budowlanego w rozumieniu ustawy
Prawo budowlane, a ustawa ta nie naktada narn wprost
zadnych obowigzkéw w tym zakresie. Posrednio jednak
taki obowigzek mozna wywies¢ z art. 93 omawianej ustawy,
ktéry przewiduje nieskierowana do konkretnego adresata
sankcje grzywny w przypadku wykonywania robét
budowlanych w sposéb odbiegajacy od ustalen i warunkéw
okreslonych w przepisach, pozwoleniu na budowe lub
rozbiérke badz w zgtoszeniu budowy lub rozbiérki, badz
istotnie odbiegajacy od zatwierdzonego projektu.
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Dodatkowo wykonawca jest zwigzany umowa z inwestorem,

a na mocy tej umowy z kolei zobowiazany do realizacji obiektu
budowlanego co najmniej zgodnie z projektem i zasadami
wiedzy technicznej (art. 647 k.c.). Przepisy kodeksu cywilnego
regulujgce umowe o roboty budowlane wyraznie wskazuja,

ze projekt budowlany stanowi czes$¢ skiadowa umowy.

Jezeli inwestor zada od wykonawcy dokonania odstgpstw
od zatwierdzonego projektu budowlanego i w rezultacie
wybudowania w wigkszym czy mniejszym zakresie obiektu,
ktory nie jest z tym projektem zgodny, mozemy miec - jak sie
wydaje — do czynienia z nastepujacymi konfiguracjami:

= Zmiany, ktérych oczekuje inwestor to zmiany nieistotne,
ktorych koniecznos¢ wprowadzenia jest oczywista,

na przyktad podyktowana konieczno$cig usuniecia btedu
wykrytego podczas realizacji obiektu przez kierownika
budowy.

Zmiany, ktérych oczekuje inwestor to zmiany wprawdzie
nieistotne, ale nie wynikajgce z koniecznosci ich dokonania,
a ze zmiany zdania przez inwestora.

Zmiany, ktérych oczekuje inwestor to zmiany istotne,

ale jednoczesnie koniecznos¢ ich wprowadzenia jest
oczywista.

Zmiany, ktérych oczekuje inwestor to zmiany istotne,

ale wynikajace wytacznie ze zmiennych oczekiwan inwestora.

Wykonawca jest w trudnej sytuacji wobec inwestora, ktdry
oczekuje od niego ingerencji w projekt budowlany, czy scislej
rzecz ujmujac w tréjwymiarowe odzwierciedlenie projektu

w rzeczywistosci, jakim jest realizowany obiekt.

W pierwszej kolejnosci nalezy zbadagé, co w kwestii
dopuszczalnosci odstepstw od projektu przewiduje ustawa
Prawo budowlane.

Otéz zgodnie z art. 36a powotanej ustawy istotne odstgpienie
od zatwierdzonego projektu budowlanego lub innych
warunkow pozwolenia na budowe jest dopuszczalne jedynie
po uzyskaniu decyzji o zmianie pozwolenia na budowe.

Z kolei nieistotne odstgpienie od zatwierdzonego projektu
budowlanego lub innych warunkéw pozwolenia na budowe
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nie wymaga uzyskania decyzji o zmianie pozwolenia
na budowe i jest dopuszczalne, o ile nie dotyczy:

zakresu objetego projektem zagospodarowania dziatki

lub terenu,

charakterystycznych parametréw obiektu budowlanego:
kubatury, powierzchni zabudowy, wysokosci, dtugosci,
szerokosci i liczby kondygnacji,

zapewnienia warunkow niezbednych do korzystania z tego
obiektu przez osoby niepetnosprawne,

Zzmiany zamierzonego sposobu uzytkowania obiektu
budowlanego lub jego czesci,

ustalen miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego lub decyzji o warunkach zabudowy

i zagospodarowania terenu

oraz nie wymaga uzyskania opinii, uzgodnien, pozwolen

i innych dokumentéw, wymaganych przepisami szczegdlnymi.

Kwalifikacji zamierzonego odstapienia od projektu jako
istotnego lub nieistotnego dokonuje projektant.

Dla odstapier nieistotnych zobowigzany jest na projekcie
nanies¢ odpowiednie informacje (opis, rysunek).

Z drugiej strony nalezy rozwazy¢, czy kazda zmiana

w stosunku do projektu dokonana bez zgody autora

projektu, bedzie kwalifikowana jako wkraczajgca w jego prawa.
W szczegélnosci pytanie sprowadza sie do tego, czy zmiany
nieistotne podyktowane wzglgdami technicznymi, a czasem
nawet potrzebg usuniecia bteddw projektanta usprawiedliwiaja
ich dokonanie bez potrzeby pytania o zgode autora projektu.

Art. 49 ust. 2 ustawy o prawie autorskim i prawach
pokrewnych odnoszacy sie do wszystkich utworéw,

nie tylko architektonicznych, zakazuje co do zasady nastepcy
prawnemu dokonywania zmian w utworze bez zgody twércy.

Wyjatkiem jest sytuacja, gdy koniecznoéé wprowadzenia
Zmian jest spowodowana oczywista koniecznoscig, a tworca
nie ma stusznej podstawy, aby sprzeciwiaé sie zmianom.
Oczywista koniecznos$é powinna byé rozumiana obiektywnie,
iej przykiadem jest wystapienie ewidentnych btedéw,

na przyktad uniemozliwiajgcych uzyskanie pozwolenia budowe,
czy tez - jesli zostang wykryte na pézniejszym etapie

- na uzytkowanie.
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Nalezy przy tym zastrzec, ze brak zgody autora projektu

na dokonanie prowadzi jedynie do powstania po stronie autora
roszczen wobec inwestora z tytutu naruszenie jego autorskich
débr osobistych, nie pozbawia zas skutecznosci takich zmian
na gruncie ustawy Prawo budowlane.

Z powyzszego ptyna wnioski nastepujgce:

= Przepisy ustawy Prawo budowlane okre$lajg granice

i zasady, na jakich mozna dokonywa¢ odstepstw

od zatwierdzonego projektu budowlanego.
= Wykonawca na podstawie samego tylko zadania
Inwestora nie jest uprawniony do dokonywania zadnych
odstepstw od projektu budowlanego.
Nawet odstepstwa nieistotne i konieczne wymagaja
konsultacji z projektantem, choé tym projektantem nie musi
by¢ autor projektu.
Dla odstepstw istotnych konieczne jest uprzednie uzyskanie
decyzji zmieniajgce wezesniejszg decyzje o pozwoleniu
na budowe.
Zgoda projektanta = autora projektu jest wymagana
dla odstepstw innych niz nieistotne | podyktowane oczywistg
konieczno$cia, jednak jej ewentualny brak nie bedzie miat
znaczenia w postepowaniu administracyjnym (o ile bedzie
zapewniony udziat innego projektanta), a $wiadczyt bedzie
jedynie o naruszeniu autorskich débr osobistych autora
projektu.

EKSPERT:

dr Magdalena Rytwiriska-Rasz

- ekspert w zakresie zagadnieri zwigzanych z prawem
budowlanym, prawem wyrobéw

budowlanych oraz prawem cywilnym w budownictwie

- doktor nauk prawnych, adiunkt w Katedrze Prawa Cywilnego
Wydziatu Prawa i Administracji Uniwersytetu £Sdzkiego

- radca prawny, wiasciciel Kancelarii Prawnej Miedzynarodowe
Doradziwo Prawne w Biznesie w todzi

- 19 lat doswiadczenia w obsfudze prawnej przedsigbiorcéw,
w tym z branzy budowlanej
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