Wybrane zagadnienia
praktyczne zwigzane

z Uzyskaniem zamiennego
pozwolenia na budowe

Instytucja decyzji o zmianie pozwolenia na budowe (potocznie zwana,zamiennym pozwo-
leniem na budowe”), zostata wprowadzona do porzadku prawnego w celu uelastycznienia
i przyspieszenia procesu budowlanego oraz ograniczenia jego kosztow.

Tryb postepowania oraz materialnoprawne
przestanki zatwierdzenia zamiennego po-
zwolenia na budowe zostaty sprecyzowane
w art. 36a ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo
budowlane. (tj.Dz.U.z2016r.poz. 290,z pdzn.
zm.). Przepis ten umozliwia inwestorowi do-
konanie zmian w uprzednio zatwierdzonym
projekcie budowlanym, bez koniecznosci
ponownego wszczynania skomplikowanej
i czasochtonnej procedury w przedmiocie
wydania decyzji o pozwoleniu na budowe.
Niewatpliwie takie odformalizowanie proce-
su wprowadzania do projektu budowlanego
zmian stanowi dla inwestoréw znaczace uta-
twienie, gdyz czesto zdarza sie, ze potrzeba
wprowadzenia takich korekt ujawnia sie juz
po zatwierdzeniu projektu, w czasie wykony-
wania robdt budowlanych.

Postepowanie w sprawie zamiennego po-
zwolenia na budowe ma charakter wtérny
w stosunku do postepowania dotyczacego
wydania tego pozwolenia. Zamienne pozwo-
lenie na budowe zastepuje tylko te postano-
wienia pierwotnego pozwolenia na budowe,
ktore ulegajg zmianie. Zatem obie decyzje
funkcjonuja w obrocie rownolegle, wzajem-
nie sie uzupetniajac. Kazda kolejna zmiana
projektu budowlanego wymaga uzyskania
nowej decyzji o zmianie pozwolenia na bu-
dowe. W takiej sytuacji aby ustali¢ ostateczny
zakres uprawnien inwestora, nalezy rozwazy¢
pierwotna decyzje o pozwoleniu na budowe
wraz ze wszystkimi decyzjami zmieniajacymi.
Jezeli jest to celowe, inwestor moze wszczac
i prowadzi¢ prace na podstawie wykonalne-
go pozwolenia na budowe, takze wowczas,
gdy toczy sie postepowanie w sprawie wyda-
nia decyzji o zmiane pozwolenia na budowe.
Takze w sytuacji, gdy decyzja zatwierdzaja-
ca zmieniony projekt budowlany zostanie
zaskarzona i toczy sie postepowanie odwo-
fawcze, pierwotna decyzja o pozwoleniu na
budowe pozostaje w mocy i na jej podsta-
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wie realizacja projektu budowlanego moze
by¢ kontynuowana. Co istotne, wydanie po-
zwolenia zamiennego nie skutkuje przedtu-
Zeniem trzyletniego terminu w ciggu ktérego
inwestor jest zobowigzany rozpocza¢ prace
budowlane. Termin ten zawsze bedzie liczo-
ny od dnia, w ktérym decyzja w sprawie pier-
wotnego pozwolenia na budowe stafa sie
ostateczna.

Zakres postepowanie w sprawie wydania
zamiennego pozwolenia na budowe jest
merytorycznie ograniczony tylko do pro-
ponowanych zmian. Zatem uznaje sie, ze
legitymacje procesowa beda mieli tylko wia-
sciciele, uzytkownicy wieczysci i zarzadcy
nieruchomosci znajdujacych sie w obszarze
oddziatywania przedmiotowych zmian, a nie
wszystkie osoby posiadajace interes prawny.
W postepowaniu w sprawie zmiany pozwo-
lenia na budowe stosuje sie odpowiednio
przepisy dotyczace wydania pozwolenia
na budowe (art. 32-35 ustawy Prawo bu-
dowlane). Oznacza to, ze zmiany powinny
by¢ zgodne z ustaleniami planistycznymi.
Whniosek o zmiane pozwolenia na budowe
powinien by¢ zatem zgodny z ustaleniami
wigzacej w sprawie decyzji o warunkach za-
budowy i zagospodarowania terenu, o ile
na danym obszarze nie obowiazuje miejsco-
wy plan zagospodarowania przestrzenne-
go. Rozwigzania przyjete w zmienionym
projekcie budowlanym, powinny by¢ tak-
7e zgodne z decyzja o Srodowiskowych
uwarunkowaniach.

Nalezy zaznaczy¢, ze wydanie decyzji
w sprawie zmiany pozwolenia na budowe
moze dotyczy¢ tylko zmian planowanych.
Zamienne pozwolenie na budowe jest
decyzja uprawniajgca do  rozpoczecia
i prowadzenia robot budowalnych objetych
przedmiotowg zmiana. Instytucja ta nie po-
winna by¢ wykorzystywana do zatwierdze-
nia zmian juz wprowadzonych, gdyz zabieg
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taki stanowitby obejscie prawa (por. Wyrok
Wojewoddzkiego Sadu  Administracyjnego
w Warszawie z dnia 20 wrze$nia 2007 r., sygn.
akt VIl SA/Wa 1140/07). Budowa budyn-
ku z istotnymi odstepstwami bez uzyskania
zamiennego pozwolenia na budowe, be-
dzie stanowita samowole budowlang w cze-
ci dotyczacej tych odstepstw (por. Wyrok
Wojewddzkiego  Sadu  Administracyjnego
w Warszawie z dnia 9 wrzesnia 2004 r,, sygn.
akt IV SA 843/03). Co istotne, organ prowa-
dzacy postepowanie w sprawie zmiany po-
zwolenia na budowe nie moze dokonywac
zmian nieobjetych wnioskiem inwestora ani
weryfikowac poprawnosci pierwotnego po-
zwolenia na budowe.

Obowigzek uzyskania zamiennego po-
zwolenia na budowe dotyczy tylko istotnych
odstepstw od zatwierdzonego projektu bu-
dowlanego. Przepisy nie wskazujg wprost
jakie odstepstwa nalezy uzna¢ za istotne.
W orzecznictwie wskazuje sie, ze o zakwali-
fikowaniu zmian jako istotnych czy tez nie-
istotnych decyduje specyfika i charakter
planowanej inwestycji i zakres planowane-
go odstepstwa oraz okolicznosci danej spra-
wy. Kwalifikacji czy zamierzone odstgpienie
jest istotne, czy nie, dokonuje projektant.
Istotne odstapienie w rozumieniu art. 36a ust.
1 ustawy Prawo budowlane, nie moze ozna-
cza¢ wybudowania innego obiektu, choc¢by
jego przeznaczenie byto podobne czy na-
wet identyczne. Poniewaz decyzja o pozwo-
leniu na budowe dotyczy scisle okreslonego
obiektu budowlanego, to réwniez odstep-
stwa moga dotyczy¢ tylko obiektu okreslo-
nego w tejze decyzji.
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