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elementarz budowlany gdy ju˝ budujesz

Czy mo˝na coÊ
zmieniç w projekcie 
w trakcie budowy?
N awet ju˝ po uzyska-

niu pozwolenia na
budow´ mo˝na wprowa-
dziç zmiany w projekcie,
ale wià˝e si´ to z koniecz-
noÊcià za∏atwienia dodat-
kowych formalnoÊci.
O tym, czy potrzebne b´-
dà dodatkowe decyzje 
administracyjne, decydu-
je charakter zmian. 
JeÊli b´dà to istotne od-
st´pstwa od projektu,
trzeba najpierw zleciç wy-
konanie projektu zast´p-
czego uwzgl´dniajàcego
planowane zmiany. Musi
on spe∏niaç wszelkie wy-
mogi przewidziane dla
projektu budowlanego.
Powinien byç sporzàdzony
przez osob´ majàcà odpo-
wiednie uprawnienia bu-
dowlane i wpisanà na list´
w∏aÊciwej izby samorzàdu
zawodowego. 
Najlepiej, jeÊli projekt za-
st´pczy przygotuje autor

dotychczasowego projek-
tu. Mo˝e on jednak rów-
nie˝ wyraziç zgod´ na to,
aby zmiany wprowadzi∏
inny projektant.
Projekt zast´pczy sk∏ada-
my w starostwie wraz
z wnioskiem o zmian´ 
pozwolenia na budow´.
Do wykonywania robót
wed∏ug nowego projektu
mo˝na przystàpiç dopiero
wtedy, gdy decyzja o zmia-
nie pozwolenia na budow´
b´dzie ostateczna.
W przypadku nieistot-
nych odst´pstw od pro-
jektu wystarczy, ˝e pro-
jektant zaznaczy je w
projekcie (w formie ry-
sunku i opisu). Nie trze-
ba tego zg∏aszaç w urz´-
dzie w czasie budowy.
Projekt z naniesionymi
zmianami nale˝y jednak
przed∏o˝yç w nadzorze
budowlanym po zakoƒ-
czeniu budowy.

P ami´tajmy o tym, 
˝e na budowie

w ka˝dej chwili mogà 
si´ pojawiç inspektorzy
nadzoru budowlanego.
Zazwyczaj chodzà oni
w teren, gdy otrzymajà
sygna∏y o nieprawid∏owo-
Êciach na budowie. Gdy-
by w trakcie takiej kontro-
li stwierdzili, ˝e roboty 
sà prowadzone niezgod-
nie z projektem i pozwo-
leniem na budow´, mogà
wydaç postanowienie
o wstrzymaniu robót. 
Na takie postanowienie
mo˝na z∏o˝yç za˝alenie 
do wojewódzkiego inspek-
tora nadzoru budowlanego
w terminie siedmiu dni 
od jego otrzymania. Przed
up∏ywem dwóch miesi´cy
od wydania postanowie-
nia o wstrzymaniu robót
powiatowy inspektor nad-
zoru budowlanego musi
podjàç decyzj´ co do dal-
szych losów budowy. Je-
˝eli tego nie zrobi, posta-
nowienie straci moc i b´-
dzie mo˝na kontynuowaç
roboty. 
JeÊli wykryte nieprawi-
d∏owoÊci dotyczà nie-
istotnych odst´pstw
od projektu, nadzór bu-
dowlany naka˝e decyzjà
wprowadzenie zmian
w projekcie.
W przypadku istotnego
odstàpienia od zatwier-
dzonego projektu budow-
lanego zostanie uchylone
pozwolenie na budow´
i wydana decyzja nakazu-
jàca sporzàdzenie i przed-
stawienie w wyznaczo-
nym terminie projektu 

zamiennego uwzgl´dnia-
jàcego wprowadzone
zmiany. W razie potrzeby
nadzór budowlany mo˝e
te˝ zobowiàzaç inwestora
do wykonania okreÊlo-
nych czynnoÊci lub robót
budowlanych w celu do-
prowadzenia budowy do
stanu zgodnego z prawem.
Po up∏ywie wyznaczone-
go w decyzji terminu 
lub na wniosek inwestora
nadzór budowlany spraw-
dza, czy inwestor wyko-
na∏ na∏o˝one na niego
obowiàzki. JeÊli si´ oka-
˝e, ˝e inwestor nie zasto-
sowa∏ si´ do tych zaleceƒ,
nadzór budowlany wyda
decyzj´ nakazujàcà za-
niechanie dalszych robót
bàdê rozbiórk´ obiektu
lub jego cz´Êci albo do-
prowadzenie obiektu 
do stanu poprzedniego.
Natomiast po stwierdze-
niu, ˝e inwestor wykona∏
na∏o˝one obowiàzki, po-
wiatowy inspektor nadzo-
ru budowlanego zatwier-
dza projekt zamienny
i zezwala na wznowienie
robót. W tej samej decyzji
nak∏ada si´ obowiàzek
uzyskania decyzji o po-
zwoleniu na u˝ytkowanie.

Cz´sto dopiero w trakcie budowy
inwestor chce zmieniç wysokoÊç 
i przeznaczenie pomieszczeƒ

Jakie mogà 
byç konsekwencje
zmian?

JAKIE ODST¢PSTWA 
OD PROJEKTU SÑ ISTOTNE

Sà to zmiany, które dotyczà:
� zakresu obj´tego projektem
zagospodarowania dzia∏ki lub
terenu, a wi´c usytuowania
budynku i zwiàzanych z nim
urzàdzeƒ (na przyk∏ad szam-
ba, Êmietnika, wjazdu, prze-
biegu przy∏àczy);
� charakterystycznych para-
metrów obiektu: kubatury, 
powierzchni zabudowy, wyso-
koÊci, d∏ugoÊci, szerokoÊci,
liczby kondygnacji i elewacji;
� geometrii dachu (kàta na-
chylenia, wysokoÊci kalenicy
i uk∏adu po∏aci dachowych);

� niezb´dnych elementów
wyposa˝enia budowlano-
-instalacyjnego zapewniajà-
cych u˝ytkowanie obiektu
zgodnie z przeznaczeniem;
� udogodnieƒ dla osób nie-
pe∏nosprawnych (w wypadku
obiektów us∏ugowych i u˝y-
tecznoÊci publicznej);
� sposobu u˝ytkowania
obiektu lub jego cz´Êci;
� ustaleƒ miejscowego planu
zagospodarowania prze-
strzennego lub decyzji o wa-
runkach zabudowy i zagospo-
darowania terenu.

fot. Andrzej T. Papliƒski
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Wprzypadku domów
jednorodzinnych nie

ma obowiàzkowych kon-
troli, chyba ˝e inwestor by∏
zobowiàzany do uzyskania
pozwolenia na u˝ytkowa-
nie. Nie znaczy to jednak,
˝e nadzór budowlany nie
mo˝e skontrolowaç naszej
budowy. 
Obowiàzkowe kontrole 
sà przeprowadzane
w ciàgu 21 dni od z∏o˝e-
nia wniosku o pozwolenie
na u˝ytkowanie. 

Inwestor musi byç po-
wiadomiony o terminie
kontroli w ciàgu siedmiu
dni od z∏o˝enia zawiado-
mienia lub wniosku.
Kontrolowaç mogà wy-
∏àcznie inspektorzy nad-
zoru budowlanego (z po-
wiatu lub województwa)
majàcy uprawnienia 
budowlane. 
Inwestor ma obowiàzek
uczestniczyç w kontroli,
z której sporzàdza si´
protokó∏.

Czy urzàd mo˝e
nas kontrolowaç?

Jak legalnie
zamieszkaç?
W terminie 14 dni od

zakoƒczenia budowy
obj´tej pozwoleniem nale-
˝y z∏o˝yç zawiadomienie
o zakoƒczeniu prac. O za-
koƒczeniu robót obj´tych
zg∏oszeniem nie trzeba za-
wiadamiaç. Natomiast po-
zwolenie na u˝ytkowanie
jest potrzebne, gdy:
� taki obowiàzek wynika
z przepisów (dotyczy to
mi´dzy innymi budynków
wielorodzinnych lub prze-
mys∏owych);
� nadzór budowlany
stwierdzi∏, ˝e budynek 
zosta∏ wybudowany nie-
zgodnie z pozwoleniem
lub projektem (czyli ju˝ 
po zakoƒczeniu budowy);
� stwierdzono, ˝e budowa
jest wprawdzie samowolà,
ale inwestor uzyska∏ po-
zwolenie na kontynuacj´
robót (zalegalizowa∏ budo-
w´ po jej rozpocz´ciu);
� w trakcie budowy
stwierdzono nieprawid∏o-
woÊci (na przyk∏ad istot-
ne odst´pstwa od za-
twierdzonego projektu)
i inwestor zosta∏ zobo-
wiàzany decyzjà do do-
prowadzenia robót do

stanu zgodnego z pra-
wem;
� przystàpienie do u˝ytko-
wania ma nastàpiç przed
wykonaniem wszystkich
robót budowlanych (na
przyk∏ad chcemy zamiesz-
kaç w domu z niewykoƒ-
czonym pi´trem).
Zawiadomienie o zakoƒ-
czeniu budowy lub wnio-
sek o wydanie pozwolenia
na u˝ytkowanie sk∏ada si´
w powiatowym inspekto-
racie nadzoru budowla-
nego.
Do u˝ytkowania obiektu
mo˝na przystàpiç:
� je˝eli urzàd w terminie
21 dni od dnia dor´czenia
zawiadomienia nie wnie-
sie sprzeciwu w drodze
decyzji albo
� gdy decyzja o pozwole-
niu na u˝ytkowanie stanie
si´ ostateczna (czyli po 
14 dniach od jej otrzyma-
nia przez wszystkie stro-
ny, pod warunkiem ˝e
nikt si´ nie odwo∏a∏). 
Za wczeÊniejsze przystà-
pienie do u˝ytkowania
domu nadzór budowlany
na∏o˝y kar´ w wysokoÊci
10 000 z∏.

JAKIE DOKUMENTY ZGROMADZIå

Do zawiadomienia o zakoƒ-
czeniu budowy inwestor musi 
do∏àczyç:
� orygina∏ dziennika budowy;
� oÊwiadczenie kierownika bu-
dowy, ˝e obiekt zosta∏ wybudo-
wany zgodnie z projektem, po-
zwoleniem na budow´ i przepi-
sami oraz ˝e uporzàdkowano
teren budowy (wzór znajdziesz
na stronie www.murator.pl);
� protoko∏y badaƒ lub
kontroli;

� inwentaryzacj´ geodezyjnà
powykonawczà.
Do pozwolenia na u˝ytkowa-
nie mogà byç dodatkowo wy-
magane oÊwiadczenia o bra-
ku sprzeciwu lub uwag ze
strony:
� Inspekcji Ochrony Ârodo-
wiska;
� sanepidu;
� Paƒstwowej Inspekcji Pracy;
� Paƒstwowej Stra˝y Po˝arnej.

CZYM GROZI WYKRYCIE
NIEPRAWID¸OWOÂCI

W razie stwierdzenia podczas
obowiàzkowej kontroli istot-
nego odst´pstwa od zatwier-
dzonego projektu lub innego
ra˝àcego naruszenia warun-
ków pozwolenia na budow´
nadzór budowlany wymierzy
inwestorowi za ka˝dà niepra-
wid∏owoÊç kar´ stanowiàcà
iloczyn stawki op∏aty (s),
wspó∏czynnika kategorii
obiektu budowlanego (k)
i wspó∏czynnika wielkoÊci
obiektu (w). Stawka op∏aty (s)
wynosi 500 z∏. Na przyk∏ad

w razie stwierdzenia jednej
samowolnej zmiany w przy-
padku domu jednorodzinnego
kara wynosi 1000 z∏. Na po-
stanowienie w sprawie kary
mo˝na wnieÊç za˝alenie. 
Prawo budowlane uprawnia
do nak∏adania kar tylko przy
okazji obowiàzkowych kontro-
li. Przy okazji innych nie mo˝-
na nak∏adaç kar, chyba ˝e in-
spektorzy stwierdzà, ˝e pope∏-
niono wykroczenie – wówczas
mogà na∏o˝yç mandat karny
w wysokoÊci do 500 z∏.

Przed zg∏oszeniem zakoƒczenia budowy teren trzeba uprzàtnàç
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