elementarz budowlany

Czy mozna coS
Zmienic w projekcie
w trakcie budowy?

N awet juz po uzyska-
niu pozwolenia na
budowe mozna wprowa-
dzi¢ zmiany w projekcie,
ale wigze sie to z koniecz-
nos$cig zatatwienia dodat-
kowych formalnosci.

O tym, czy potrzebne be-
da dodatkowe decyzje
administracyjne, decydu-
je charakter zmian.

Jesli beda to istotne od-
stepstwa od projektu,
trzeba najpierw zleci¢ wy-
konanie projektu zastep-
czego uwzgledniajgcego
planowane zmiany. Musi
on spetniac¢ wszelkie wy-
mogi przewidziane dla
projektu budowlanego.
Powinien by¢ sporzadzony
przez osobe majaca odpo-
wiednie uprawnienia bu-
dowlane i wpisang na liste
wlasciwej izby samorzadu
zawodowego.

Najlepiej, jesli projekt za-
stepczy przygotuje autor

dotychczasowego projek-
tu. Moze on jednak row-
niez wyrazi¢ zgode na to,
aby zmiany wprowadzit
inny projektant.

Projekt zastepczy sktada-
my w starostwie wraz

z wnioskiem o zmiane
pozwolenia na budowe.
Do wykonywania robot
wedlug nowego projektu
mozna przystgpi¢ dopiero
wtedy, gdy decyzja o zmia-
nie pozwolenia na budowe
bedzie ostateczna.

W przypadku nieistot-
nych odstepstw od pro-
jektu wystarczy, ze pro-
jektant zaznaczy je w
projekcie (w formie ry-
sunku i opisu). Nie trze-
ba tego zglaszac¢ w urze-
dzie w czasie budowy.
Projekt z naniesionymi
zmianami nalezy jednak
przediozy¢ w nadzorze
budowlanym po zakon-
czeniu budowy.

="

S to zmiany, ktore dotycza:
« zakresu objetego projektem
zagospodarowania dziatki lub
terenu, a wigc usytuowania
budynku i zwigzanych z nim
urzadzen (na przyktad szam-
ba, $mietnika, wjazdu, prze-
biegu przytaczy);

« charakterystycznych para-
metrow obiektu: kubatury,
powierzchni zabudowy, wyso-
kosci, dfugosci, szerokosci,
liczby kondygnaciji i elewaciji;
« geometrii dachu (kata na-
chylenia, wysokosci kalenicy
i uktadu potaci dachowych);

JAKIE ODSTEPSTWA
OD PROJEKTU SA ISTOTNE

« niezbednych elementow
wyposazenia budowlano-
-instalacyjnego zapewniaja-
cych uzytkowanie obiektu
zgodnie z przeznaczeniem;

« udogodnien dla oséb nie-
petnosprawnych (w wypadku
obiektéw ustugowych i uzy-
tecznos$ci publicznej);

» sposobu uzytkowania
obiektu lub jego czesci;

« ustalen miejscowego planu
zagospodarowania prze-
strzennego lub decyzji 0 wa-
runkach zabudowy i zagospo-
darowania terenu.

Jakie moya
hyc konsekwencje

Zmian?

P amietajmy o tym,

ze na budowie

w kazdej chwili moga

sie pojawi¢ inspektorzy
nadzoru budowlanego.
Zazwyczaj chodza oni

w teren, gdy otrzymaja
sygnaly o nieprawidtowo-
$ciach na budowie. Gdy-
by w trakcie takiej kontro-
li stwierdzili, ze roboty

sg prowadzone niezgod-
nie z projektem i pozwo-
leniem na budowe, moga
wydac¢ postanowienie

o wstrzymaniu robét.

Na takie postanowienie
mozna zlozy¢ zazalenie

do wojewodzkiego inspek-
tora nadzoru budowlanego
w terminie siedmiu dni

od jego otrzymania. Przed
uptywem dwoch miesiecy
od wydania postanowie-
nia o wstrzymaniu robot
powiatowy inspektor nad-
zoru budowlanego musi
podjac¢ decyzje co do dal-
szych loséw budowy. Je-
zeli tego nie zrobi, posta-
nowienie straci moc i be-
dzie mozna kontynuowac
roboty.

Jesli wykryte nieprawi-
dtowosci dotyczg nie-
istotnych odstepstw

od projektu, nadzoér bu-
dowlany nakaze decyzja
wprowadzenie zmian

w projekcie.

W przypadku istotnego
odstgpienia od zatwier-
dzonego projektu budow-
lanego zostanie uchylone
pozwolenie na budowe

i wydana decyzja nakazu-
jaca sporzadzenie i przed-
stawienie w wyznaczo-
nym terminie projektu

M Czesto dopiero w trakcie budowy
inwestor chce zmieni¢ wysokos$¢
i przeznaczenie pomieszczen
zamiennego uwzglednia-
jacego wprowadzone
zmiany. W razie potrzeby
nadzdr budowlany moze
tez zobowigzac¢ inwestora
do wykonania okreslo-
nych czynnosci lub robot
budowlanych w celu do-
prowadzenia budowy do
stanu zgodnego z prawem.
Po uptywie wyznaczone-
go w decyzji terminu
lub na wniosek inwestora
nadzdr budowlany spraw-
dza, czy inwestor wyko-
natl natozone na niego
obowigzki. Jesli sie oka-
ze, ze inwestor nie zasto-
sowat sie do tych zalecen,
nadzoér budowlany wyda
decyzje nakazujaca za-
niechanie dalszych robot
badz rozbiorke obiektu
lub jego czesci albo do-
prowadzenie obiektu
do stanu poprzedniego.
Natomiast po stwierdze-
niu, ze inwestor wykonat
nalozone obowigzki, po-
wiatowy inspektor nadzo-
ru budowlanego zatwier-
dza projekt zamienny
i zezwala na wznowienie
robdt. W tej samej decyzji
naktada sie obowigzek
uzyskania decyzji o po-
zwoleniu na uzytkowanie.
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Jak legainie
zamieszkac?

terminie 14 dni od

zakonczenia budowy
objetej pozwoleniem nale-
zy zlozy¢ zawiadomienie
o zakonczeniu prac. O za-
konczeniu robdt objetych
zgloszeniem nie trzeba za-
wiadamia¢. Natomiast po-
zwolenie na uzytkowanie
jest potrzebne, gdy:
o taki obowigzek wynika
z przepisow (dotyczy to
miedzy innymi budynkéw
wielorodzinnych lub prze-
mystowych);
e nadzor budowlany
stwierdzil, ze budynek
zostat wybudowany nie-
zgodnie z pozwoleniem
lub projektem (czyli juz
po zakonczeniu budowy);
e stwierdzono, ze budowa
jest wprawdzie samowolg,
ale inwestor uzyskat po-
zwolenie na kontynuacje
robot (zalegalizowat budo-
Wwe po jej rozpoczeciu);
e w trakcie budowy
stwierdzono nieprawidio-
wosci (na przyktad istot-
ne odstepstwa od za-
twierdzonego projektu)
i inwestor zostat zobo-
wigzany decyzja do do-
prowadzenia rob6t do

stanu zgodnego z pra-
wem;

e przystapienie do uzytko-
wania ma nastgpi¢ przed
wykonaniem wszystkich
robdt budowlanych (na
przyktad chcemy zamiesz-
ka¢ w domu z niewykon-
czonym pietrem).
Zawiadomienie o zakon-
czeniu budowy lub wnio-
sek o wydanie pozwolenia
na uzytkowanie sktada sie
w powiatowym inspekto-
racie nadzoru budowla-
nego.

Do uzytkowania obiektu
mozna przystapic:

e jezeli urzad w terminie
21 dni od dnia doreczenia
zawiadomienia nie wnie-
sie sprzeciwu w drodze
decyzji albo

e gdy decyzja o pozwole-
niu na uzytkowanie stanie
sie ostateczna (czyli po

14 dniach od jej otrzyma-
nia przez wszystkie stro-
ny, pod warunkiem ze
nikt sie nie odwotat).

Za wczesniejsze przystg-
pienie do uzytkowania
domu nadzo6r budowlany
natozy kare w wysokosci
10 000 z1.
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== JAKIE DOKUMENTY ZGROMADZIC

Do zawiadomienia o zakon-
czeniu budowy inwestor musi
dofaczyé:

« oryginat dziennika budowy;
» oswiadczenie kierownika bu-
dowy, Ze obiekt zostat wybudo-
wany zgodnie z projektem, po-
zwoleniem na budowe i przepi-
sami oraz ze uporzadkowano
teren budowy (wzor znajdziesz
na stronie www.murator.pl);

o protokoty badan lub
kontroli;

« inwentaryzacje geodezyjna
powykonawcza.

Do pozwolenia na uzytkowa-
nie mogq by¢ dodatkowo wy-
magane o$wiadczenia o bra-
ku sprzeciwu lub uwag ze
strony:

« Inspekcji Ochrony Srodo-
wiska;

o sanepidu;

« Panstwowej Inspekcji Pracy;
« Panstwowej Strazy Pozarnej.

M Przed zgloszeniem zakoiiczenia budowy teren trzeba uprzatnaé

Czy urzad moze
nas kontrolowaé?

przypadku doméw
jednorodzinnych nie
ma obowigzkowych kon-
troli, chyba ze inwestor byt
zobowigzany do uzyskania
pozwolenia na uzytkowa-
nie. Nie znaczy to jednak,
Ze nadzor budowlany nie
moze skontrolowac¢ naszej
budowy.
Obowigzkowe kontrole
sq przeprowadzane
w ciggu 21 dni od ztoze-
nia wniosku o pozwolenie
na uzytkowanie.

Inwestor musi by¢ po-
wiadomiony o terminie
kontroli w ciggu siedmiu
dni od zlozenia zawiado-
mienia lub wniosku.
Kontrolowa¢ moga wy-
tacznie inspektorzy nad-
zoru budowlanego (z po-
wiatu lub wojewo6dztwa)
majacy uprawnienia
budowlane.

Inwestor ma obowigzek
uczestniczy¢ w kontroli,
z ktorej sporzadza sie
protokot.

CZYM GROZI WYKRYCIE
NIEPRAWIDLOWOSCI

W razie stwierdzenia podczas
ohowigzkowej kontroli istot-
nego odstepstwa od zatwier-
dzonego projektu lub innego
razacego naruszenia warun-
kow pozwolenia na budowe
nadzér budowlany wymierzy
inwestorowi za kazda niepra-
widiowos$¢ kare stanowiaca
iloczyn stawki optaty (s),
wspotczynnika kategorii
obiektu budowlanego (k)

i wspotczynnika wielkosci
obiektu (w). Stawka opfaty (s)
wynosi 500 zi. Na przyktad

w razie stwierdzenia jednej
samowolnej zmiany w przy-
padku domu jednorodzinnego
kara wynosi 1000 zt. Na po-
stanowienie w sprawie kary
mozna wnie$¢ zazalenie.
Prawo budowlane uprawnia
do naktadania kar tylko przy
okazji obowiazkowych kontro-
li. Przy okazji innych nie moz-
na naktadac kar, chyba ze in-
spektorzy stwierdza, ze popet-
niono wykroczenie — wowczas
moga nafozy¢ mandat karny
w wysokos$ci do 500 zi.
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