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PYTANIA I UWAGI DOTYCZACE REGULACJI PRAWA BUDOWLANEGO I
SPOSOBU ICH STOSOWANIA

1. Pytanie w sprawie niejednolitej interpretacji pojecia istotnego odstapienia od
zatwierdzonego projektu zagospodarowania dzialki lub terenu oraz projektu
architektoniczno-budowlanego lub innych warunkéw decyzji o pozwoleniu na budowe” (art.
36a ustawy Prawo budowlane)

Jakie obiektywne, jednolite kryteria powinny stosowa¢ organy administracji architektoniczno-
budowlanej, aby odrézni¢ istotne odstapienie od projektu od odstgpienia nieistotnego w przypadku
koniecznosci wprowadzenia drobnych zmian technologicznych przez wykonawce, polegajace na
przyklad na zmianie materialéw instalacyjnych, drobnej korekcie przebiegu instalacji
wewnetrznych przy zachowaniu funkcji obiektu?

Uzasadnienie

Zgodnie z art. 36a ust. 1 ustawy Prawo budowlane, istotne odstapienie od zatwierdzonego projektu
zagospodarowania dziatki lub terenu oraz projektu architektoniczno-budowlanego wymaga
uzyskania decyzji o zmianie pozwolenia na budowe. Katalog przestanek kwalifikujacych
odstapienie jako istotne okresla art. 36a ust. 5.

Doswiadczenia matych firm rzemieslniczych wskazuja na to, iz organy powiatowe nadinterpretuja
wskazany przepis. Czgsto kazda, nawet najbardziej btaha modyfikacja, jak na przyktad zmiana
producenta rur, przesunigcie pionu kanalizacyjnego o kilkadziesiat centymetrow, czy zastosowanie
nowoczesniejszego materiatu izolacyjnego o lepszych parametrach, jest kwalifikowana jako zmiana
parametrow charakterystycznych obiektu budowlanego. Taka praktyka narusza podstawowe zasady
Kodeksu postgpowania administracyjnego, w tym zasade zaufania obywateli do organow panstwa
(art. 8 K.p.a.), poprzez skrajng niespojnos¢ decyzji w sasiadujacych powiatach, a takze Zasade
rozstrzygania watpliwosci na korzys¢ strony (art. 7a K.p.a.).

Zgodnie z ugruntowana linig orzecznicza Naczelnego Sadu Administracyjnego, o tym, czy
odstapienie ma charakter istotny, decyduje przede wszystkim autorska kwalifikacja projektanta,
dokonywana na podstawie art. 36a ust. 6 ustawy Prawo budowlane. Projektant jako osoba
posiadajgca uprawnienia budowlane i pelnigca samodzielng funkcje techniczng w budownictwie,
dokonuje wpisu i opisu niedozwolonych badz dozwolonych zmian w projekcie. Organ nie powinien
autorytarnie podwazac tej oceny, chyba ze w sposob razacy narusza ona przepisy techniczno-
budowlane. :




W opinii Zwigzku Rzemiosta Polskiego zmuszanie matych wykonawcow do wstrzymywania robot 1
sporzadzania  kosztownych  projektéow  zamiennych przy  nieistotnych modyfikacjach
technologicznych godzi w plynnos¢ finansowa firm sektora MSP, wydtuza proces budowlany bez
merytorycznego uzasadnienia dla bezpieczenstwa konstrukcji oraz generuje dodatkowe,
nieuzasadnione koszty.

2. Pytanie w sprawie granic odpowiedzialnosci wykonawcy za wdrozenie wadliwego projektu
budowlanego (art. 17 i 93 ustawy Prawo budowlane, w zwigzku z art. 651 Kodeksu cywilnego)

W jakim zakresie dziatajacy w dobrej wierze i scisle wedtug zatwierdzonej przez organ decyzji o
pozwoleniu na budowe, wykonawca prac budowlanych bedacy mikroprzedsigbiorca realizujgcym
zlecenie na podstawie projektu dostarczonego przez inwestora, ponosi odpowiedzialnos¢ przed
organami nadzoru budowlanego za realizacj¢ rozwigzan niezgodnych z przepisami techniczno-
budowlanymi?

Uzasadnienie
Zgodnie zart. 17 ustawy Prawo budowlane uczestnikami procesu budowlanego sa inwestor,
inspektor nadzoru inwestorskiego, projektant oraz kierownik budowy (lub kierownik robot).
Sam wykonawca robét rozumiany jako podmiot gospodarczy realizujacy inwestycje na podstawie
umowy o roboty budowlane nie jest wprost wymieniony jako publicznoprawny uczestnik procesu
budowlanego w rozumieniu tej ustawy, o ile jego pracownicy nie petnig samodzielnych funkcji
technicznych (np. kierownika budowy). Pomimo tego, w przypadku ujawnienia wad projektu
budowlanego na etapie wykonawstwa lub po zakonczeniu budowy, organy nadzoru budowlanego
(PINB) niejednokrotnie nakladaja obowiazek usunigcia nieprawidtowosci w trybie postgpowan
naprawczych, na podstawie art. 50-51 Prawa budowlanego, bezposrednio na wykonawcow, a w
skrajnych przypadkach wszczynajg postgpowania zart. 93 ustawy (odpowiedzialno$¢ karna -
wykroczeniowa).

Taka praktyka pozostaje w razacej sprzecznosci z konstrukcjg prawng umowy o roboty budowlane
(art. 647 Kodeksu cywilnego) oraz z zakresem obowiazkow wykonawcey, ktory stanowi, ze:
wykonawca ma obowigzek wykonaé obiekt zgodnie z projektem i z pozwoleniem na budowg, a
takze, zgodnie z art. 651 K.c., naktada na wykonawce obowiazek niezwiocznego uprzedzenia
inwestora, jesli dostarczona dokumentacja nie nadaje si¢ do prawidtowego wykonania robdt.

Wspomniany obowiazek ogranicza si¢ do wad dajacych si¢ wykry¢ przy zachowaniu przeci¢tne)
starannoéci  zawodowej. Wykonawca-rzemie$lnik nie ma obowiazku posiadaé wiedzy
specjalistycznej rownej uprawnionemu projektantowi i nie dysponuje narzedziami do ponownego
przeliczania konstrukcji czy weryfikacji skomplikowanych obliczen inzynieryjnych. Tym samym
przerzucanie ciezaru odpowiedzialnoci administracyjnej i finansowej na wykonawcow za bledy
projektantow zatwierdzone uprzednio decyzja administracyjna (pozwoleniem na budoweg)
drastycznie narusza zasade proporcjonalnosci oraz zasade ochrony uzasadnionych
oczekiwan wywodzong z art. 2 Konstytucji RP.

W opinii Zwiazku Rzemiosta Polskiego przy wydawaniu decyzji, organy nadzoru budowlanego
powinny wyrazne i jednoznacznie rozdziela¢ odpowiedzialnos¢ proj ektanta od odpowiedzialnosci
wykonawcy.




3. Pytanie w sprawie proporcjonalnosci stosowania wymogow proceduralnych przy zmianie
sposobu uzytkowania obiektu (art. 71 ustawy Prawo budowlane)

Czy istnieje mozliwos¢ uproszczenia procedury oraz redukcji katalogu dokumentéw wymaganych
przy zmianie sposobu uzytkowania istniejgcych obiektow na potrzeby matych zaktadow
rzemieslniczych i produkcyjnych, w sytuacji, gdy planowana adaptacja nie ingeruje w konstrukcje
nosng budynku?

Uzasadnienie

Zgodnie z art. 71 ust. 1 pkt 2 ustawy Prawo budowlane, przez zmian¢ sposobu uzytkowania obiektu
budowlanego lub jego czgsci rozumie si¢ w szczego6lnosci podjecie badz zaniechanie w obiekcie
budowlanym lub jego czeéci dziatalnosci zmieniajacej warunki: bezpieczenstwa pozarowego,
powodziowego, pracy, zdrowotne, higieniczno-sanitarne, ochrony $rodowiska badz wielkos$¢ lub
uktad obcigzen. Wdrozenie procedury zgloszenia zmiany sposobu uzytkowania (art. 71 ust. 2)
naktada na rzemieslnikow obowigzek dostarczenia dokumentacji tozsamej z dokumentacjg dla
wznoszenia nowych obiektow, w tym:

a/ opisu 1 rysunku okreslajagcego usytuowanie obiektu;

b/ zwigztego opisu technicznego;

¢/ ekspertyzy technicznej stanu konstrukcji (wykonywanej przez osobe¢ posiadajaca uprawnienia
budowlane);

d/ opinii i uzgodnien (Sanepid, BHP, ppoz.)

Dla matego przedsiebiorcy rodzinnego, ktory planuje zaadoptowaé np. przydomowy garaz lub
istniejgcy lokal handlowy na mata piekarnie, pracownie krawiecka czy warsztat stolarski, koszty
sporzadzenia ww. dokumentacji oraz czas oczekiwania na brak sprzeciwu organu stanowig barier¢
wejscia nie do pokonania. Wymogi te naruszaja wprost zasade proporcjonalnosci, zapisang w art.
12 ustawy z dnia 6 marca 2018 r. — ustawa Prawo przedsigbiorcow stanowigcej, ze:

,Organ administracji publicznej naktada na przedsiebiorce obowiazki tylko w takim stopniu, w
jakim jest to niezbedne do osiggnigcia celow okreslonych przepisami prawa”.

Naktadanie tozsamych obowigzkow dowodowych 1 dokumentacyjnych na rzemieslnika
adaptujacego lokal o powierzchni 50 metréw kwadratowych i na dewelopera wznoszacego
wielkopowierzchniowy obiekt handlowy stoi w jawnej sprzecznosci z idea wspierania
mikroprzedsigbiorczosci.

Rzemieslnicy adaptujacy istniejgce juz lokale na warsztaty, stolarnie czy piekarnie zderzaja si¢ z
wymogami formalnymi analogicznymi do wznoszenia nowych, zlozonych obiektow
deweloperskich, co paralizuje rozw¢j lokalnej przedsigbtorczosci rodzinne;j.

W opinii Zwigzku Rzemiosta Polskiego w celu ograniczenia podejmowania arbitralnych decyzji
urzedniczych paralizujacych inwestycje i generujacych koszty projektow zamiennych, istnieje pilna
potrzeba wydania wytycznych interpretacyjnych roznicujacych wskazane procedury w zaleznosci
od faktycznego stopnia ingerencji adaptacjii w konstrukcje budynku. Zasadnym podejsciem
interpretacyjnym powinno by¢ uznawanie drobnych zmian instalacyjnych i technologicznych za
nieistotne.




4. Pytanie w sprawie sposobu kwalifikacji urzadzen technicznych i konteneréw
technologicznych jako budowli (art. 3 pkt 3 i 9 ustawy Prawo budowlane)

Jakimi wytycznymi powinny kierowaé si¢ organy nadzoru przy kwalifikacji nowoczesnych
instalacji przemystowych, szaf sterowniczych oraz wolnostojacych konteneréw technologicznych,
aby unikna¢ automatycznego i bigdnego uznawania ich za budowle w rozumieniu Prawa
budowlanego?

Uzasadnienie

Zgodnie z definicjg zawarta wart. 3 pkt 3 ustawy Prawo budowlane, pod pojeciem ,budowli”
nalezy rozumie¢ kazdy obiekt budowlany niebedacy budynkiem lub obiektem matej architektury.
Przepis ten zawiera jedynie przyktadowe wyliczenie budowli (np. lotniska, drogi, mosty,
wolnostojace instalacje przemystowe). Z kolei art. 3 pkt 9 definiuje ,,urzgdzenia budowlane” jako
urzadzenia techniczne zwigzane z obiektem budowlanym, zapewniajagce mozliwos¢ uzytkowania
obiektu zgodnie z jego przeznaczeniem. Tymczasem w praktyce orzeczniczej powiatowych
organébw nadzoru budowlanego widoczna jest tendencja do kwalifikowania kazdego
wolnostojacego elementu infrastruktury technicznej w tym na przyktad mobilnego kontenera
technicznego, w ktorym umieszczono sprezarki czy rozdzielnice elektryczne, szaf sterowniczych
posadowionych na  bloczkach  betonowych, jako budowli lub tymczasowego  obiektu
budowlanego (art. 3 pkt 5), co skutkuje to dwiema skrajnie negatywnymi konsekwencjami dla firm
rzemieslniczych 1 produkcyjnych:

a/ zarzutem samowoli budowlanej, gdyz organy nadzoru budowanego zadaja pozwolenia na
budowe lub zgloszenia dla obiektow, ktore stanowia jedynie element linii technologicznej
(urzadzenie techniczne), a nie obiekt budowlany;

b/ konsekwencjami podatkowymi, gdyz zakwalifikowanie danego urzadzenia jako budowli
automatycznie wigcza je do podstawy opodatkowania podatkiem od nieruchomosci ze stawka 2%
wartosci budowli rocznie, zgodnie z ustawa o podatkach i optlatach lokalnych, co przy drogich
maszynach przemystowych drastycznie zagraza ptynnosci finansowej zaktadow rzemieslniczych.

Nalezy przy tym wskazac na istotne wyroki Trybunatu Konstytucyjnego (w tym o sygnaturze akt
P33/09 oraz SK48/15), w ktérych jednoznacznie podkreslono, ze:

a/ urzadzenia techniczne jak na przyktad kotly, piece, instalacje technologiczne, nie moga byc
kwalifikowane jako budowle, jezeli ich fundament lub obudowa stanowig jedynie czgs¢ budowlana
urzgdzenia technicznego; ‘

b/ kwalifikacja podatkowa i administracyjna musi opierac si¢ na zasadzie okre$lonosci przepisow
prawa i niedopuszczalne jest rozszerzajgce interpretowanie pojgcia ,,budowli” na niekorzys¢
podatnika / inwestora.

Wyktadnia organdéw powinna jednoznacznie oddzielaé infrastrukture budowlang (konstrukcje) od
urzadzen czysto technologicznych, ktore bez wzgledu na gabaryty zachowuja charakter maszyn lub
urzadzen technicznych i nie podlegaja rezimowi Prawa budowlanego. Nieprecyzyjne interpretacje
przepiséw przez urzedy szczebla powiatowego naraza malte zaklady produkcyjne na zarzuty




samowoli budowlanej lub drastycznie wysokie, nieprzewidziane obciagzenia finansowe z tytulu
podatku od nieruchomosci, bezposrednio zagrazajac pltynnosci finansowej mikroprzedsigbiorstw.

W opinii Zwigzku Rzemiosta Polskiego urzadzenia stricte technologiczne powinny by¢ z definicji
wykluczone z kategorii urzgdzen budowlanych.

Warszawa 30 lipca 2026 1.




