Pozwolenie na budowe krok po kroku

Roboty budowlane mozna rozpoczgc jedynie na podstawie ostatecznej decyzji o
pozwoleniu na budowe.

Pozwolenie na budowe

« uzyskanie Warunkow Zabudowy i Zagospodarowania Terenu
w Wydziale Architektury i Nadzoru Budowlanego Urzedu Miasta lub Gminy,

« wykonanie przez uprawnionego geodete aktualnej mapy sytuacyjno-
wysokosciowej w skali 1 : 500 przeznaczonej do celdow projektowych,

« kupienie gotowego projektu domu Iub zlecenie wykonania projektu
indywidualnego. W przypadku zakupu projektu powtarzalnego nalezy zleci¢
wykonanie adaptacji projektu tj. dostosowaniu projektu do istniejgcych
w danym terenie warunkow przez uprawnionego projektanta,

 Nalezy uzyska¢ warunki techniczne na dostawy mediow

- energii elektrycznej w Zaktadzie Energetycznym
- wody i odbioru Sciekdw w Zaktadzie Wodociggdw i Kanalizacji
- gazu w Zaktadzie Gazowniczym

« wykonanie opinii geologicznej,

« uzyskanie decyzji o wylaczeniu gruntow z produkcji rolnej (dla
gruntéw kl. I do III),
« uzyskanie uzgodnien w Zaktadzie Uzgodnienia Dokumentacji Projektowej
(ZUDP):
- projektu przytacza energii elektrycznej,
- projektu przytgcza wody i kanalizacji
- projektu gazowego.

Po uprzednim zebraniu wszystkich powyzszych dokumentdw, uzgodnien i opinii,
mozemy skfada¢ wniosek o pozwolenie na budowe.

Pozwolenie na budowe moze by¢ wydane wytgcznie temu, kto:

« ztozyt wniosek w tej sprawie w okresie waznosci decyzji o warunkach
zabudowy i zagospodarowania terenu, jezeli jest ona wymagana zgodnie z
przepisami o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,

« ztozyt o$wiadczenie, pod rygorem odpowiedzialnoSci karnej, o posiadanym
prawie do dysponowania nieruchomoscig na cele budowlane.



Pozwolenie na budowe - WNIOSEK

Wzory wniosku i o$wiadczenia powinny obejmowac w szczegdlnosci dane osobowe
lub nazwe inwestora oraz inne informacje niezbedne do podjecia rozstrzygniecia w
prowadzonym postepowaniu.

Do wniosku o pozwolenie na budowe inwestor musi dofgczy¢:

- projektu budowlanego w czterech egzemplarzach wraz z opiniami,
uzgodnieniami, pozwoleniami i innymi dokumentami wymaganymi przepisami

- os$wiadczenie o posiadanym prawie do dysponowania nieruchomoscig na
cele budowlane,

« decyzje o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu, jezeli jest ona
wymagana zgodnie z przepisami o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym.

Decyzja o pozwoleniu na budowe
Przed wydaniem decyzji o pozwoleniu na budowe wtasciwy organ sprawdza:

« zgodnoS¢ projektu budowlanego z ustaleniami miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego albo decyzji o warunkach
zabudowy i zagospodarowania terenu w przypadku braku miejscowego
planu, a takze wymaganiami ochrony srodowiska,

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

« kompletno$¢ projektu budowlanego i posiadanie wymaganych opinii,
uzgodnien, pozwolen i sprawdzen oraz informacji dotyczacej bezpieczenstwa i
ochrony zdrowia

Jezeli nie dostarczymy wszystkich wymaganych dokumentéw, urzad daje nam
jeszcze jedng szanse. W razie stwierdzen naruszen wiasciwy organ nakfada
postanowieniem obowigzek usuniecia wskazanych nieprawidtowosci, okreslajac
termin ich usuniecia. Dopiero po jego bezskutecznym uptywie wydaje decyzje o
odmowie zatwierdzenia projektu i udzielenia pozwolenia na budowe.

Jezeli jednak spetnimy wszystkie okreslone powyzej warunki, wtasciwy organ nie
moze odmowi¢ nham wydania decyzji o pozwoleniu na budowe.

Na wydanie decyzji wiasciwy organ ma 65 dni od dnia ztozenia wniosku.

Pozwolenie na budowe wydaje starosta. Decyzje przesyta niezwiocznie
wajtowi, burmistrzowi, prezydentowi miasta albo organowi, ktory wydat decyzje o
warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu.



W decyzji o pozwoleniu na budowe wiasciwy organ, w razie potrzeby:

« okreSla szczegolne warunki zabezpieczenia terenu budowy i prowadzenia
rob6t budowlanych,

« okresla czas uzytkowania tymczasowych obiektéw budowlanych,
« okresla szczegdtowe wymagania dotyczace nadzoru na budowie
» zamieszcza inne informacje o obowigzkach i warunkach.

Pozwolenie na budowe staje sie ostateczne, gdy zadna ze stron nie odwotata sie
od decyzji w ciggu 14 dni od jej doreczenia. Stronami w postepowaniu w sprawie
pozwolenia na budowe s3: inwestor oraz wiasciciele, uzytkownicy wieczysci lub
zarzadcy nieruchomosci znajdujacych sie w obszarze oddziatywania obiektu.

Decyzja o pozwoleniu na budowe wygasa, jezeli budowa nie zostata
rozpoczeta przed uptywem 3 lat od dnia, w ktérym decyzja ta stata sie ostateczna
lub budowa zostata przerwana na czas dtuzszy niz 3 lata.

Zmiany w projekcie budowlanym

Istotne odstgpienie od zatwierdzonego projektu budowlanego Ilub innych
warunkow pozwolenia na budowe jest dopuszczalne jedynie po uzyskaniu
decyzji o zmianie pozwolenia na budowe.

Istniejg jednak tzw. “nieistotne odstgpienia od zatwierdzonego projektu
budowlanego, ktére juz decyzji o zmianie pozwolenia nie wymagajg. Nie mogg one
jednak dotyczyc:

« zakresu objetego projektem zagospodarowania dziatki lub terenu

« charakterystycznych  parametrow  obiektu  budowlanego:  kubatury,
powierzchni zabudowy, wysokosci, diugosci, szerokosci i liczby kondygnacii,

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

« zmiany 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 dokumentdw,
wymaganych przepisami szczegdlnymi.



Przeniesie decyzji

Prawo budowlane dopuszcza mozliwos¢ przeniesienia decyzji o pozwoleniu na
budowe — za zgoda strony, ktdrej wydano decyzje, na rzecz innej osoby. To moze
mie¢ miejsce jezeli sprzedajemy rozpoczetg budowe lub kupujemy dom, ktéry
wiasnie powstaje. Wiasciwy organ, ktory wydat decyzje moze jg przenieS¢ na
nabywce tylko pod warunkiem, jezeli przyjmuje on wszystkie warunki zawarte w tej
decyzji oraz ztozy oSwiadczenie o nabytych praw do nieruchomosci.

Na budowie — kto jest kim?

Najlatwiej jest zatrudni¢ inwestora zastepczego: po oddaniu projektu i
udostepnieniu miejsca budowy, nie bedziemy sie niczym przejmowac.

Generalny wykonawca lub inaczej, Kierownik Projektu, moze w naszym imieniu
przygotowac wniosek o pozwolenie na budowe, ztozy¢ go w urzedzie i wzig¢ udziat
w pozostatych postepowaniach administracyjnych. Przygotuje on nam roézne
propozycje materiatowe, przedstawi kosztorys i harmonogram prac i dostaw
materiatdbw. W naszym imieniu wynegocjuje stawki wykonawcdw, kontrolujgc
koszty i jakoS¢, przypomni nam o zblizajgcym sie terminie zaptaty za robocizne.
Krotko moéwigc, inwestor zastepczy reprezentuje nas na budowie, zatem pilnuje
naszych interesow.

Oczywiscie, musimy sie zastanowi¢, jak cenna dla nas jest nasza wygoda i czas,
ktory poswiecimy (lub nie) na dogladanie budowy. Wynagrodzenie generalnego
wykonawcy to kilka procent ogdlnej wartosci robot.

Jezeli jednak zamiast kompleksowej umowy z inwestorem zastepczym, zawrzemy
kilka z wykonawcami, powinnismy zorientowaé sie, do czego powinni oni
zobowigzac sie w tych umowach.

Dzisiejszy inwestor staje przed nietatwym zadaniem znalezienia odpowiedniej ekipy
budowlanej. Jezeli nie mozemy liczy¢ na opinie znajomych, sprébujmy uzyskac od
firmy wykonawczej jak najwiecej informacji, poznajmy ich dotychczasowe
inwestycje, ustalmy, gdzie kupujg materiaty, jaki majg sprzet.

Do naszych obowigzkdw nalezy rowniez wybdr uczestnikOw procesu
budowlanego.

Wedtug art.14 ustawy Prawo Budowlane uczestnikami procesu budowlanego
sq:

- inwestor,

- inspektor nadzoru inwestorskiego,

- projektant,

- kierownik budowy lub kierownik robat.
Ich obowigzki jasno okresla prawo, warto wiec sie z nimi zapoznad.



Projektant opracuje projekt

Projektant to jedna z wazniejszych osdb na budowie. Bez jego ustalen nie jest
mozliwe rozpoczecie procesu budowy, a przy tym ma takie mozliwosci, ze jest w
stanie wstrzymac naszg budowe.

Obowiazki projektanta to:

1. Opracowanie projektu budowlanego w sposdb zgodny z ustaleniami
okresSlonymi w decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu, w
decyzji o sSrodowiskowych uwarunkowaniach zgody na realizacje przedsiewziecia;

< zapewnienie, w razie potrzeby, udziatu w opracowaniu projektu 0sob
posiadajgcych uprawnienia budowlane do projektowania w odpowiedniej
specjalnosci oraz wzajemne skoordynowanie techniczne wykonanych przez te
osoby opracowan projektowych, zapewniajgce uwzglednienie zawartych w
przepisach zasad bezpieczenstwa i ochrony zdrowia w procesie budowy, z
uwzglednieniem specyfiki projektowanego obiektu budowlanego;

« sporzadzenie informacji dotyczacej bezpieczenstwa i ochrony zdrowia ze
wzgledu na specyfike projektowanego obiektu budowlanego, uwzglednianej
w planie bezpieczenstwa i ochrony zdrowia;

2. Uzyskanie wymaganych uzgodnien i sprawdzen i opinii rozwigzan projektowych

w zakresie wynikajgcym z przepisow;

3. Wyjasnianie watpliwosci dotyczacych projektu i zawartych w nim rozwigzan;
 uzgadnianie lub sporzadzenie indywidualnej dokumentacji technicznej

4, Sprawowanie nadzoru autorskiego na zadanie inwestora lub wtasciwego organu
w zakresie:

« stwierdzania w toku wykonywania robdt budowlanych zgodnosci realizacji z
projektem;

« uzgadniania mozliwosci wprowadzenia rozwigzan zamiennych w stosunku do
przewidzianych w projekcie, zgtoszonych przez kierownika budowy Ilub
inspektora nadzoru inwestorskiego.

5. Zapewnienie sprawdzenia projektu architektoniczno-budowlanego pod wzgledu
zgodnosci z przepisami, w tym techniczno-budowlanymi, przez osobe posiadajaca
uprawnienia budowlane do projektowania bez ograniczen w odpowiedniej
specjalnosci lub rzeczoznawce budowlanego;

6. Dotgczenie o$wiadczenia o sporzadzeniu projektu budowlanego, zgodnie z
obowigzujgcymi przepisami oraz zasadami wiedzy technicznej.



Projektant, w trakcie realizacji budowy, ma prawo:

« wstepu na teren budowy i dokonania zapisow w dzienniku budowy
dotyczacych jej realizaciji;

« zadania wpisem do dziennika budowy wstrzymania robdt budowlanych w
razie: a) stwierdzenia mozliwosci powstania zagrozenia, b) wykonywania ich
niezgodnie z projektem.

Kazdy etap jest nadzorowany przez kierownika budowy

Kierownik budowy nadzoruje ekipe, prowadzi dziennik budowy, koordynuje
kazdy etap budowy. Warto, aby byta to osoba doswiadczona. Konieczne, aby byta
to osoba z odpowiednimi uprawnieniami.

Do podstawowych obowigzkow kierownika budowy nalezy:

1. Protokolarne przejecie od inwestora i odpowiednie zabezpieczenie terenu
budowy wraz ze znajdujgcymi sie na nim obiektami budowlanymi, urzadzeniami
technicznymi i statymi punktami osnowy geodezyjnej oraz podlegajgcymi ochronie
elementami srodowiska przyrodniczego i kulturowego,

2. Prowadzenie dokumentacji budowy,

3. Zapewnienie geodezyjnego wytyczenia obiektu oraz zorganizowanie i kierowanie
budowg obiektu budowlanego w sposéb zgodny z projektem i pozwoleniem na
budowe, przepisami i obowigzujgcymi Polskimi Normami oraz przepisami
bezpieczenstwa i higieny pracy,

« koordynowanie realizacji zadan zapobiegajgcych zagrozeniom bezpieczenstwa
i ochrony zdrowia,

« koordynowanie dziatan zapewniajgcych przestrzeganie podczas wykonywania
rob6t budowlanych zasad bezpieczenstwa i ochrony zdrowia,

« wprowadzanie niezbednych zmian w informacji oraz w planie bezpieczenstwa
i ochrony zdrowia, wynikajacych z postepu wykonywanych robodt
budowlanych;

« podejmowanie niezbednych dziatan uniemozliwiajgcych wstep na budowe
osobom nieupowaznionym,

4. Wstrzymanie robdt budowlanych w przypadku stwierdzenia mozliwosci powstania
zagrozenia oraz bezzwtoczne zawiadomienie o tym wiasciwego organu,

5. Zawiadomienie inwestora o wpisie do dziennika budowy dotyczgcym wstrzymania
robot budowlanych z powodu wykonywania ich niezgodnie z projektem,

6. Realizacja zalecen wpisanych do dziennika budowy,

7. Zgtaszanie inwestorowi do sprawdzenia lub odbioru wykonanych robdt
ulegajgcych zakryciu badz zanikajgcych oraz zapewnienie dokonania wymaganych
przepisami lub ustalonych w umowie préb i sprawdzen instalacji, urzadzen
technicznych i przewoddéw kominowych przed zgtoszeniem obiektu budowlanego do



odbioru,
8. Przygotowanie dokumentacji powykonawczej obiektu budowlanego,

9. Zgtoszenie obiektu budowlanego do odbioru odpowiednim wpisem do dziennika
budowy oraz uczestniczenie w czynnoSciach odbioru i zapewnienie usuniecia
stwierdzonych wad, a takze przekazanie inwestorowi odpowiedniego oSwiadczenia.

Ponadto kierownik jest zobligowany do:
« prowadzenia dziennika budowy lub rozbidrki,

« umieszczenia na budowie lub rozbidrce, w widocznym miejscu tablicy
informacyjnej oraz ogtoszenia zawierajagcego dane dotyczace bezpieczenstwa
pracy i ochrony zdrowia,

« zabezpieczenia terenu budowy badz rozbidrki.
Kierownik budowy ma prawo:

» wystepowania do inwestora o zmiany w rozwigzaniach projektowych, jezeli sg
one uzasadnione koniecznoscig zwiekszenia bezpieczenstwa realizacji robét
budowlanych lub usprawnienia procesu budowy,

» ustosunkowania sie w dzienniku budowy do zalecen w nim zawartych.

Kiedy zgtaszamy do starosty zawiadomienie o terminie rozpoczecia budowy,
kierownik budowy dotacza:

« oSwiadczenie, stwierdzajgce sporzadzenie planu bezpieczenstwa i ochrony
zdrowia oraz przyjecie obowigzku kierowania budowg (robotami
budowlanymi),

« zaswiadczenie posiadaniu stosownych kwalifikacji.
Jezeli naszym zdaniem kierownik budowy nie wywigzuje sie ze swoich

obowigzkéw, mozemy go zmieni¢. Pamietajmy jednak, aby koniecznie powiadomi¢
o tym staroste.

Inspektor reprezentuje i nadzoruje

Dla zajetych inwestorow lub mniej dosSwiadczonych zatrudnienie inspektora
nadzoru to bardzo dobre rozwigzanie. W niektérych przypadkach organ wydajacy
decyzje zezwalajgcg na budowe moze natozy¢ na nas obowigzek zatrudnienia go.

Podstawowe obowiazki inspektora nadzoru inwestorskiego to:

1. Reprezentowanie inwestora na budowie przez sprawowanie kontroli nad
zgodnoscig realizacji projektu z pozwoleniem na budowe, przepisami i
obowigzujgcymi Polskimi Normami oraz zasadami wiedzy technicznej,

2. Sprawdzanie jakosci wykonywanych robdt, wbudowanych wyrobow
budowlanych, a w szczegolnosci zapobieganie zastosowaniu wyrobow wadliwych i
nie dopuszczonych do obrotu i stosowania w budownictwie,



3. Sprawdzanie i odbidr robdt budowlanych ulegajgcych zakryciu, uczestniczenie w
prébach i odbiorach technicznych instalacji, urzadzen technicznych i przewodéw
kominowych oraz przygotowanie i udziat w czynnosciach odbioru gotowych
obiektéw budowlanych i przekazywanie ich do uzytkowania,

4. Potwierdzanie faktycznie wykonanych robdt oraz usuniecia wad, a takze, na
zadanie inwestora, kontrolowanie rozliczen budowy.

Inspektor nadzoru inwestorskiego ma prawo:

» wydawac kierownikowi budowy polecen potwierdzonych wpisem do dziennika
budowy, dotyczacych: usuniecia nieprawidtowosci lub zagrozen, wykonania
préb lub badan, takze wymagajacych odkrycia robédt lub elementdw zakrytych
oraz  przedstawienia  ekspertyz  dotyczacych  prowadzonych  robot
budowlanych, dowoddw dopuszczenia do obrotu i stosowania w
budownictwie wyrobdw budowlanych oraz urzadzen technicznych,

« 73da¢ od kierownika budowy dokonania poprawek badZz ponownego
wykonania wadliwie wykonanych robédt, a takze wstrzymania dalszych robét
budowlanych w przypadku, gdyby ich kontynuacja mogta wywota¢ zagrozenie
badz spowodowa¢ niedopuszczalng niezgodnoS¢ z projektem lub
pozwoleniem na budowe.

Przy budowie obiektu budowlanego, wymagajgcego ustanowienia inspektorow
nadzoru inwestorskiego w zakresie réznych specjalnosci, inwestor wyznacza
jednego z nich jako koordynatora ich czynnosci na budowie.

Wedtug Prawa Budowlanego taczenie funkcji kierownika budowy i inspektora
nadzoru inwestorskiego jest niedopuszczalne.

Inspektor nadzoru inwestorskiego wykonujgc nadzér na podstawie umowy-
Zlecenia odpowiada za szkode wyrzadzong nienalezytym wykonaniem umowy.

Prowadzenie inwestycji dla wielu z nas stanowi nowe do$wiadczenie. Warto jest
wiec zatrudni¢ inspektora nadzoru inwestorskiego, nawet jesli nie jesteSmy
zobligowani do tego decyzjg o pozwolenie na budowe.

Inwestor ptaci i wymaga

Inwestor musi tylko zorganizowac rozpoczecie budowy. Nie powinien podejmowac
decyzji zwigzanej z budowg domu pochopnie, gdyz bedzie to miejsce, w ktérym
pewnie spedzi nastepne kilkanascie lat.

(Inwestor wybiera uczestnikéw budowy).



Do obowigzkow inwestora nalezy zorganizowanie procesu budowy, z
uwzglednieniem zawartych w przepisach zasad bezpieczenstwa i ochrony zdrowia, a
w szczegdlnosSci zapewnienie:

opracowania projektu budowlanego i, stosownie do potrzeb, innych
projektdw,

objecia kierownictwa budowy przez kierownika budowy,
opracowania planu bezpieczenstwa i ochrony zdrowia
wykonania i odbioru robét budowlanych,

w przypadkach uzasadnionych wysokim stopniem skomplikowania robét
budowlanych lub warunkami gruntowymi, nadzoru nad wykonywaniem robdt
budowlanych — przez osoby o odpowiednich kwalifikacjach zawodowych.

Inwestor moze ustanowi¢ inspektora nadzoru inwestorskiego na budowie.
Wiasciwy organ moze w decyzji o pozwoleniu na budowe natozy¢é na inwestora
obowigzek ustanowienia inspektora nadzoru inwestorskiego, a takze obowigzek
zapewnienia nadzoru autorskiego, w przypadkach uzasadnionych wysokiem
stopniem skomplikowania obiektu lub robdt budowlanych badz przewidywanym
wptywem na Srodowisko.

Inwestor jest ponadto zobowigzany:

zawiadomi¢ o zamierzonym terminie rozpoczecia robdt budowlanych, na ktore
jest wymagane pozwolenie na budowe, wiasciwy organ oraz projektanta
sprawujgcego nadzor nad zgodnoscig realizacji budowy z projektem, co
najmniej na 7 dni przed ich rozpoczeciem,

zapewnic: objecie kierownictwa budowy (rozbiorki) lub okreslonych robot
budowlanych oraz nadzér nad robotami przez osobe posiadajgcg uprawnienia
budowlane w odpowiedniej specjalnosci,

zapewni¢ ustanowienie kierownika robot w danej specjalnosci, przy
prowadzeniu robdot budowlanych, do kierowania ktérymi jest wymagane
przygotowanie zawodowe w specjalnosci techniczno-budowlanej innej niz
posiada kierownik budowy,

bezzwtocznie zawiadomi¢ wtasciwy organ o zmianie: a) kierownika budowy
lub robét, b) inspektora nadzoru inwestorskiego, c) projektanta sprawujgcego
nadzér autorski, podajac od kiedy nastgpita zmiana,

naprawi¢ szkody powstate w wyniku korzystania z sgsiednie nieruchomosci,
budynku lub lokalu po zakonczeniu robot,

zawiadomic¢ organ nadzoru budowlanego o zakonczeniu budowy.

Jezeli w terminie 21 dni od dnia doreczenia zawiadomienia o zakonczeniu budowy,
organ nadzoru budowlanego nie zgtosi sprzeciwu w drodze decyzji, inwestor moze
zaczg¢ uzytkowac obiekt.
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