Formalnosci zwigzane

krok po kroku

Procedury administracyjne w procesie realizacji budynku mieszkalnego jednorodzinnego
obowiazujace po zmianie prawa.

o zmianach w przepisach, ktore
Pmialy miejsce we wrze$niu 2020 r.,

procedury administracyjne ko-
nieczne dla legalnego zrealizowania zamie-
rzen budowlanych zwiazanych z budowsa
réznego rodzaju obiektéw budowlanych
s3 odmienne od tych, ktore byly stosowane
wezesniej. Co oczywiste, inny jest takze tok
postepowania przed wlasciwymi organami
administracji architektoniczno-budowla-
nej i nadzoru budowlanego dla inwesty-
¢ji polegajacej na wzniesieniu budynku
mieszkalnego jednorodzinnego.

PROCEDURY ADMINISTRACYINE

PRZED ROZPOCZECIEM BUDOWY

DOMU JEDNORODZINNEGO

Gdy zamierzenie budowlane bedzie zwig-
zane z budowa budynku mieszkalnego
jednorodzinnego, sporzadzenie dokumen-
tacji projektowej bedzie obligatoryjne. Zto-
zenie tej dokumentacji wraz ze stosownym
wnioskiem do organu administracji archi-
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tektoniczno-budowlanej zainicjuje proce-
dury zmierzajace do przyznania inwesto-
rowi prawa do rozpoczecia rob6t. Zostaly
one szczegotowo okreslone w ustawie z dnia
7 lipca 1994 r. - Prawo budowlane (t.j. Dz.U.
22020 1., poz. 1333 z pdzn. zm.).

W zalezno$ci od zatozen projektowych,
aby uzyska¢ prawo do realizacji inwestycji
polegajacej na budowie domu jednorodzin-
nego, konieczne bedzie albo dokonanie
zgtoszenia (dla wolno stojacego budynku,
ktérego obszar oddziatywania miesci sie
w catosci na dzialce lub dzialkach, na kto-
rych zostal zaprojektowany) lub zlozenie
wniosku o wydanie pozwolenia na budowe.
Zgodnie z art. 33 ustawy — Prawo budow-
lane, do wniosku o pozwolenie na budowe
lub zgloszenia budowy budynku mieszkal-
nego jednorodzinnego nalezy dolaczy¢:

1) trzy egzemplarze projektu zagospo-
darowania dziatki lub terenu oraz pro-
jektu architektoniczno-budowlanego
wraz z opiniami, uzgodnieniami, pozwo-
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leniami i innymi dokumentami, jesli sg
obligatoryjne;

2) o$wiadczenie o posiadanym prawie do
dysponowania nieruchomo$cia na cele
budowlane;

3) decyzje o warunkach zabudowy i zago-
spodarowania terenu, jezeli jest ona wy-
magana.

Ponadto z wnioskiem o pozwolenie
na budowe przedtozy¢ nalezy o$wiadcze-
nie projektanta (pod odpowiedzialnos$cig
karna) dotyczace mozliwosci podiaczenia
projektowanego obiektu budowlanego do
istniejacej sieci cieptowniczej.

Po otrzymaniu powyzszego wniosku
lub zgloszenia organ administracji archi-
tektoniczno-budowlanej, na podstawie wy-
tycznych art. 35 ustawy, sprawdza:

1) zgodno$¢ projektu zagospodarowania
dziatki lub terenu oraz projektu architek-
toniczno-budowlanego z przepisami prawa
miejscowego oraz wymaganiami ochrony
$rodowiska;

2) zgodno$¢ projektu zagospodarowania
dziatki lub terenu z przepisami, w tym
techniczno-budowlanymi;

3) kompletno$é¢ projektu zagospodaro-
wania dzialki lub terenu oraz projektu
architektoniczno-budowlanego, w tym
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dolaczenie przez projektanta i projektanta
sprawdzajacego stosownych dokumentdw.
W przypadku dokonania zgloszenia or-
gan administracji architektoniczno-budow-
lanej powinien w ciggu 21 dni zweryfiko-
wac zlozone dokumenty i, jesli stwierdzi
nieprawidlowosci, wnie$¢ sprzeciw w dro-
dze decyzji. Jezeli organ nie wniost sprze-
ciwu w tym terminie, inwestor ma prawo
przystapic¢ do realizacji robét budowlanych.
Termin ten mozna skroci¢ pod warunkiem
wydania przez organ stosownego zaswiad-
czenia w trybie art. 30 ust. 5aa Prawa bu-
dowlanego. Natomiast jesli procedowany
jest wniosek o pozwolenie na budowe, or-
gan ma 65 dni na wydanie takiej decyzji.

PROWADZENIE | ZAKONCZENIE ROBOT
IWIAZANYCH Z BUDOWA DOMU
JEDNORODZINNEGO

Na wstepie nalezy podkredli¢, iz oméwione
ponizej i obowigzujace od wrzesnia 2020 r.
procedury zawiadomienia o zamierzonym
terminie rozpoczecia rob6t budowlanych
oraz zawiadomienia o zakonczeniu bu-
dowy stosowane sg dla zamierzen budow-
lanych, dla ktérych inwestor uzyskal po-
zwolenie na budowe lub dokonat zgloszenia
budowy obiektu budowlanego po zatwier-
dzeniu projektu budowlanego sporzadzo-
nego z podzialem na projekt architektonicz-
no-budowlany, zagospodarowania dziatki
lub terenu i techniczny (czyli na nowych za-
sadach). Co istotne, zaréwno zawiadomie-
nie o rozpoczeciu robét budowlanych, jak
i 0 ich zakonczeniu powinno odbywac¢ sie
z wykorzystaniem wzoréw wnioskow okre-
$lonych w rozporzadzeniach, ktére weszty
w zycie z dniem 1 lipca 2021 r.

Po dokonaniu skutecznego zgtosze-
nia lub uzyskaniu pozwolenia na budowe
domu jednorodzinnego, na podstawie art.
41 Prawa budowlanego inwestor ma obo-
wigzek zawiadomi¢ organ nadzoru budow-
lanego oraz projektanta sprawujgcego nadzér
nad zgodnoscia realizacji budowy z projek-
tem o zamierzonym terminie rozpoczecia ro-
bét budowlanych. Do takiego zawiadomie-
nia inwestor dotacza:

1) informacje wskazujaca imiona i nazwi-
ska 0sob, ktore bedg sprawowac funkeje:

WRZESIEN 2021 (197)

a) kierownika budowy,

b) inspektora nadzoru inwestorskiego, je-
zeli zostal on ustanowiony,

oraz w odniesieniu do tych oséb dolacza
kopie zaswiadczen o wpisie na liste czton-
kéw wlasciwej izby samorzadu zawodo-
wego wraz z kopiami decyzji o nadaniu
uprawnien budowlanych w odpowiedniej
specjalnosci;

2) o$wiadczenie projektanta i projektanta
sprawdzajacego o sporzadzeniu projektu
technicznego dotyczacego zamierzenia
budowlanego, zgodnie z obowigzujacymi
przepisami, zasadami wiedzy technicznej,
projektem zagospodarowania dziatki lub
terenu, projektem architektoniczno-bu-
dowlanym oraz rozstrzygnieciami doty-
czacymi zamierzenia budowlanego.

Po zakonczeniu budowy inwestor ma
obowigzek zawiadomi¢ organ nadzoru bu-
dowlanego, zgodnie z zasadami okreslo-
nymi w art. 57 ust. 1 w zwigzku z art. 57
ust. 1a i ust. 1b ustawy — Prawo budow-
lane. Jest to obligatoryjna procedura, aby
formalnie ukonczy¢ inwestycje i legal-
nie przystapi¢ do uzytkowania budynku
mieszkalnego jednorodzinnego. Do ta-
kiego zawiadomienia inwestor jest obo-
wigzany dolaczy¢:

1) projekt techniczny z uwzglednieniem
zmian o charakterze nieistotnym, wraz
z kopiami rysunkéw wchodzacych w sktad
zatwierdzonego projektu zagospodarowa-
nia dzialki lub terenu albo projektu archi-
tektoniczno-budowlanego, z naniesionymi
zmianami, a w razie potrzeby - uzupelnia-
jacym opisem tych zmian;

2) o$wiadczenie kierownika budowy:

a) o zgodnosci wykonania obiektu bu-
dowlanego z projektem budowlanym lub
warunkami pozwolenia na budowe oraz
przepisami, wraz z informacja o doko-
naniu pomiaréw powierzchni uzytkowej
budynku i poszczegélnych lokali miesz-
kalnych, a w razie wprowadzenia zmian
o charakterze nieistotnym - powinno by¢
potwierdzone przez projektanta i inspek-
tora nadzoru inwestorskiego, jezeli zostat
ustanowiony;

b) o doprowadzeniu do nalezytego stanu
i porzadku terenu budowy, a takze — w przy-
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padku korzystania — drogi, ulicy, sasiedniej

nieruchomosci, budynku lub lokalu;

3) o$wiadczenie o wlasciwym zagospodaro-
waniu terenéw przyleglych, jezeli eksploata-
cja wybudowanego obiektu jest uzalezniona
od ich odpowiedniego zagospodarowania;
4) protokot badania szczelnosci instalacji
gazowej, jesli dotyczy;

5) dokumentacje geodezyjna, zawierajaca
wyniki geodezyjnej inwentaryzacji powy-
konawczej, w tym mape opatrzong klauzulg
urzedows, stanowigca potwierdzenie przy-
jecia do panstwowego zasobu geodezyjnego
i kartograficznego zbioréw danych lub doku-
mentéw;, w oparciu o ktdre mapa ta zostata
sporzadzona, albo o$wiadczenie wykonawcy
prac geodezyjnych o uzyskaniu pozytywnego
wyniku weryfikacji oraz informacj¢ o zgod-
nosci usytuowania obiektu budowlanego
z projektem zagospodarowania dziatki lub
terenu albo odstepstwach od tego projektu,
sporzadzone przez osobe posiadajaca odpo-
wiednie uprawnienia zawodowe w dziedzi-
nie geodezji i kartografii;

6) zaswiadczenie wojta, burmistrza albo
prezydenta miasta potwierdzajace spelnie-
nie warunku nieodplatnego przekazania
na rzecz gminy zrealizowanej inwestycji
uzupetniajacej, o ile jest wymagane.

Po pozytywnej weryfikacji powyzszych
dokumentdéw i zakornczeniu postepowania
w sprawie zawiadomienia o zakonczeniu
budowy obiektu budowlanego, organ nad-
zoru budowlanego zwraca bezzwlocznie in-
westorowi protokét badania proby szczel-
noéci i dokumentacje geodezyjna. Pozostata
dokumentacja stanowi akta sprawy.

W sytuacji, gdy organ nadzoru budow-
lanego stwierdzi nieprawidlowosci zwigzane
z inwestycjg, prowadzi¢ bedzie postepowa-
nie naprawcze zmierzajace do legalnego za-
koniczenia procesu budowlanego. ®
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