JAK ZBUDOWAC
WYMARZONY DOM
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,MANUELA" projekt typowy jednorodzinnego domu parterowego(wymiary domu: 11,0m x 13,7m)

Budowa domu wiaze sie¢ z koniecznoscia zgromadzenia niezbednych
dokumentdow, bez ktérych niemozliwe jest rozpoczecie budowy tj. map , decyzji ,
projektu.

W tym artykule postaramy sie Panstwu wytyczy¢ “prosta Sciezke”, ktérag
powianiem podazaé¢ Inwestor chcacy rozpoczaé i zakonczyé budowe bez
ktopotow i zgodnie z prawem.

Wymagane dokumenty :

Mapa geodezyjna
Decyzja o warunkach zabudowy
Dokument stwierdzajacy prawo do dysponowania gruntem
Warunki techniczne przytaczenia do sieci
Projekt budowlany
Opinie i uzgodnienia
Pozwolenie na budowe
Umowa z wykonawca
Umowa z kierownikiem budowy
. Zawiadomienie o rozpoczeciu rohot
. Dziennik budowy
. Protokoty odbiorow
. Inwentaryzacja geodezyjna (powykonawcza)
. Zawiadomienie o zakoniczeniu budowy
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a teraz krok po kroku......

Mapa to podstawa- mozna sie z niej dowiedzie¢, co znajduje sie
1 na dziatce i w sasiedztwie, stuzy tez do projektowania nowych
- obiektow. Bez mapy nie uzyskasz zadnej decyz;ji.

Mapa Mapa bedzie potrzebna do:
geodezyjna e uzyskania decyzji o warunkach zabudowy
e otfrzymania warunkéw technicznych przytaczenia budynku
do sieci energ, wod.kan. itp
e wykonania projektu przytaczy i uzgodnienia ich w ZUD-zie
(zespole uzgadniania dokumentacii)
e przygotowania projektu zagospodarowania dziatki lub
terenu
terenu, ktdry jest integralng czes$cig projektu budowlanego.
Potrzebne bedg cztery egzemplarze zaktualizowanej mapy i przynajmniej cztery jej kserokopie.

Jest to pierwsza decyzja, jaka trzeba uzyska¢, aby wybudowaé

2 dom. Mozesz ja otrzymac jeszcze przed zakupem dziatki, gdyz

L osoba wnioskujaca o wydanie takiej decyzji nie musi by¢
. wilascicielem.

Decyzja

o warunkach Sktadajac wniosek o ustalenie warunkoéw zabudowy nalezy :
zabudowy e dofaczy¢ dwie kserokopie mapy geodezyjnej (lub
ewidencyjnej, czyli wyrys z ewidencji gruntow, ktéry mozna
zamowi¢ w wydziale geodezji urzedu gminy lub powiatu)
z oznaczeniem granic dziatki, na ktorej bedziesz budowac,
e napisac¢, co chcesz zbudowac (na przyktad dom jednorodzinny, przytacza) i poda¢ ogélng
charakterystyke zabudowy (technologia, liczba kondygnacji, czy bedzie garaz
i na ile samochodow),
o okresli¢, jakie przytacza planujesz na dziatce (wodociggowe, kanalizacyjne, energetyczne,
gazowe) lub jak inaczej zamierzasz  rozwigza¢  problem  zaopatrzenia
w wode (studnia wiasna), odprowadzanie Sciekéw (szambo) i ogrzewania, a takze jaki bedzie
dojazd do dziatki, jesli nie przylega ona do ulicy,
o okresli¢, czy inwestycja bedzie miata jakis wptyw na Srodowisko.

Mapy : do kupienia w : Wydziat Geodezji ,Katastru i Kartografii - ul. Kolejowa 18 w Nowej Rudzie

Whioski o wydanie decyzji o warunkach zabudowy:
w Urzedzie Miasta Nowa Ruda pokdj 206, Il p. . lub do pobrania na stronie internetowej
WI @ um.nowaruda.pl




Dom mozna wybudowa¢ nie tylko na swojej wlasnej dziatce.
3-D okument I;)Z|e0| moga budowiac' na dziatce rod2|f:ow, maz na dziatce

zony, ale trzeba mie¢ dokument potwierdzajacy prawo do
potwierdzajacy prowadzenia na okreslonym terenie robét budowlanych.

prawo
do terenu Prawo do terenu moze potwierdzic:

e wypis z ksiegi wieczystej,

e akt notarialny zakupu, darowizny (gdy nie ma ksiegi
wieczystej lub gdy nie wpisano jeszcze nowego wiasciciela
do ksiegi),

e postanowienie o stwierdzeniu nabycia spadku lub dziale spadku (gdy nieruchomo$¢ zostata
odziedziczona),

e umowa uzyczenia, dzierzawy, najmu z wyraznie okreslonym prawem do prowadzenia budowy,

e pisemna zgoda wiasciciela na prowadzenie rob6t budowlanych

e lub pisemne OSWIADCZENIE o prawie do dysponowania nieruchomoscig na cele budowlane
(obwarowane odpowiedzialno$cig karng za fatszywe sktadanie oswiadczen).

W kazdym domu musi by¢ $wiatlo, woda, ogrzewanie.

. Podtaczenie do sieci (nawet tymczasowe) wymaga uzyskania
4 sWarunki technicznych warunkéw przytaczenia.
techniczne W warunkach technicznych, przytaczenia okresla sie¢ miedzy
przylaczenia innymi:
do sieci e miejsce przylaczenia

e zakres niezbednej rozbudowy sieci
e parametry techniczne przytacza
e Kkoszt przytaczenia do sieci.

Przytaczenie do sieci moze nastgpi¢ dopiero po spetnieniu tych warunkow i podpisaniu umowy
0 przytaczenie.

Gdzie po warunki?

O warunki techniczne trzeba wystapi¢ do miejscowych zaktadow, ktére sq wiascicielami sieci:
e wodociggowej, - Zaktad Wodociggdw i Kanalizacji w Nowej Rudzie

e kanalizacyjnej  jw.

e energetycznej - Zaktad Energetyczny w ktodzku ul. Objazdowa 8

e gazowe] - Zaktad Gazowniczy w Watbrzychu ul. Kosciuszki 1



5-Projekt
budowlany

Projekt jest podstawa do uzyskania pozwolenia na budowe.
Musi spetnia¢ wymagania okreslone w decyzji o warunkach
zabudowy i w przepisach budowlanych.

Projekt moze wykona¢ osoba z odpowiednimi uprawnieniami
budowlanymi. Sporzadza sie go w czterech egzemplarzach: jeden
do archiwum urzedu wydajacego pozwolenia na budowe
i dla inwestora. Wszystkie cztery egzemplarze trzeba dotaczy¢ do
wniosku o0 wydanie pozwolenia na budowe.

Projekt zagospodarowania dziatki lub terenu musi byé

sporzadzony na aktualnej mapie geodezyjnej zwanej mapa do celdéw projektowych

6-Opinie

i uzgodnienia

Pozwolenie na budowe otrzymuje sie po uzyskaniu
wymaganych uzgodnien, pozwolen lub opinii innych organéw.

Obowigzek uzgodnienia projektu moze wynika¢ z ustalen
miejscowego planu  zagospodarowania przestrzennego lub
przepiséw szczegoinych.
Urzad - juz w decyzji o warunkach zabudowy — moze zobowigzac
inwestora do:
e uzgodnienia projektu w ZUD-zie, czyli zespole uzgadniania
dokumentacji  technicznej  (konieczne jest zawsze
uzgodnienie projektowanych sieci i przytaczy),

przedstawienia ekspertyzy geotechnicznej (gdy na dziatce istniejg skomplikowane warunki
gruntowe),
uzgodnienia projektu ze strazg pozarng, sanepidem, ochrong Srodowiska (gdy wymaga tego
plan lub charakter inwestycji) lub konserwatorem zabytkow (gdy dziatka jest potozona w strefie
konserwatorskiej).

7-Pozwolenie

na budowe

Roboty budowlane mozna prowadzi¢ wytacznie na podstawie
ostatecznej decyzji o pozwoleniu na budowe. Wykrycie przez
nadzoér budowlany samowoli koficzy sie nakazem rozbiorki.

Whiosek o wydanie pozwolenia na budowe musisz ztozy¢ w terminie
waznoSci decyzji o warunkach zabudowy do Starostwa
Powiatowego w Ktodzku.

Do wniosku o pozwolenie na budowe nalezy dotaczyé:

cztery

egzemplarze

projektu  budowlanego wraz z  opiniami, uzgodnieniami

i pozwoleniami, wymaganymi przepisami szczegolnymi,
dowdd stwierdzajacy prawo dysponowania nieruchomoscig na cele budowlane,
decyzje o warunkach zabudowy.



Po uzyskaniu pozwolenia na budowe Inwestor powinien posiada¢ umowy:

przy zatrudnieniu generalnego wykonawcy inwestorzy raczej
8 spisuja umowy. Buduja systemem gospodarczym, aby obnizy¢
- koszty, czgsto zatrudniaja wykonawcOw na czarno — bez
Umowa zadnej umowy. Takie oszczgdnosci zwykle sig nie oplacaja.
z wykonawca W umowie z wykonawca przede wszystkim nalezy okresli¢:

o date i miejsce jej zawarcia,

e imiona i nazwiska (lub nazwe firmy) oraz adres stron,

e zakres powierzonych prac oraz rodzaj materiatow
budowlanych, ktdre majg by¢ uzyte (tacznie z podaniem ich
klasy lub gatunku),

e termin wykonania prac (rozpoczecie i zakofczenie),
e wynagrodzenie i harmonogram ptatnosci.

Gdy nie mamy spisanej umowy:
e nie mozemy zadac¢ kar umownych za opdznienie,
e mozemy mie¢ trudnosci z wyegzekwowaniem naprawy usterek
[ ]

Na kazdej budowie trzeba obowigzkowo zatrudni¢ kierownika

9 budowy. Jesli chcemy, aby kto§ kompetentny pilnowat naszych

- interesow na budowie — nalezy powota¢ dodatkowo inspektora
nadzoru inwestorskiego.

Umowa
z kierownikiem e zadaniem kierownika budowy jest pilnowanie aby budowa
budowy byta prowadzona zgodnie z projektem i przepisami

e kierownik budowy powinien m.in. zabezpieczy¢ teren
o ustawiC tablice informacyjna, zorganizowa¢ prace
e prowadzi¢ dziennik budowy

Zanim zaczniemy budowaé, musimy co najmniej 7 dni
1 0 wczes$niej zawiadomié urzad, ktéry wydat pozwolenie na
. budowe, o terminie rozpoczecia rohét.

Zawiadomienie

O rozpoczeciu Do zawiadomienia o rozpoczeciu budowy musimy dotaczyé
- oswiadczenie:
robot e kierownika budowy, stwierdzajace przyjecie obowigzku
kierowania dang budowg,

e inspektora nadzoru inwestorskiego, stwierdzajace przyjecie
obowigzku petnienia nadzoru inwestorskiego (jesli
ustanowiliSmy takiego inspektora).

Przed rozpoczeciem robdt nalezy zakupi¢ tez tablice informacyjna, ktdrg obowigzkowo trzeba
ustawi¢ na placu budowy z podaniem telefonu i adresy inwestora.



1 1 Dziennik budowy to swoista kronika wydarzen, jakie mialy
- miejsce na budowie. Z zapisow w dzienniku powinny wyraznie
wynikaé kolejnosé i sposéb wykonania prac na budowie.

Dziennik
budowy Do dokonywania wpiséw w dzienniku budowy sa upowaznieni:
e Inwestor
e Projektant
e Kierownik budowy
e Geodeci wykonujacy prace na terenie budowy
e Inspektorzy nadzoru budowlanego

Za whasciwe prowadzenie dziennika budowy j i jego przechowywanie odpowiada kierownik budowy.
Dziennik budowy jest waznym dokumentem, bez ktérego nie mozna odda¢ budynku do uzytku.
Nalezy wigc chroni¢ ten dokument przed zaginieciem i zniszczeniem.

Fatszowanie zapisow w dzienniku budowy jest przestepstwem.

Skad wzia¢ dziennik:

Dziennik budowy ( 7,50 zt) mozna zakupic:

w Starostwie Powiatowym w Ktodzku i tam tez zarejestrowac¢ go w Wydziale Architektury
i Budownictwa pokdj nr 47, | p.

1 2 Wybudowany dom lub jego czesci musza byé odebrane nie
- tylko przez inwestora, ale takze przez specjalistow

Protok oly i przedstawicieli odpowiednich zaktadéw.
odbiorow Sprawdzenie poszczegolnych instalacji i urzadzen potwierdzane jest
protokotem odbioru podpisywanym przez osobe sprawdzajacq
inwestora. Odbiorom podlega :

¢ Instalacja wodociggowa i kanalizacyjna

e Instalacja gazowa

¢ Instalacja elektryczna
e Przewody kominowe i wentylacyjne
Koszty sprawdzenia instalacji podlegajg optatom i obcigzajg inwestora.

1 3 Gdy dom jest juz skoriczony, trzeba go zinwentaryzowaé
- i nanie$¢ na mape geodezyjna.

Inwe“taryzacja Naniesienie wybudowanego domu na mape trzeba zleci¢
geodezyjna uprawnionemu geodecie. Obiekty ulegajace zakryciu, na przyktad

przytacza, zbiornik na $cieki, trzeba inwentaryzowaé na biezaco w
powykonawcza trakcie robot. Zaniedbanie tego i odtozenie na pézniej moze
spowodowac wrysowanie tych urzadzen w niewtasciwym miejscu.
Zem$ci sie to przy najblizszej awarii, gdyz trudno bedzie
Zlokalizowa¢ uszkodzony przewdd. Orientacyjny koszt wykonania
inwentaryzacji geodezyjnej wynosi 400-900 zt — otrzymamy za to ostemplowana mape swojej dziatki z
domem i przytagczami.




Zanim zamieszkamy w nowym domu, musimy jeszcze
1 4. poinformowac¢ urzad o zakonczeniu budowy. Trzeba to zrobié¢

co najmniej 14 dni przed zamierzonym terminem przystapienia
Zawiadomienie do uzytkowania.

o zakonczeniu . T
Do nowo wybudowanego domu mozna si¢ wprowadzi¢, jesli urzad,

budowy lub w terminie 14 dni od dnia doreczenia zawiadomienia nie zgtosi
pozwolenie na sprzeciwu w formie decyz;ji.
uzytkowanie

Do zawiadomienia o zakonczeniu budowy nalezy dotaczy¢:

e dziennik budowy

e oSwiadczenie kierownika budowy, ze dom wykonano zgodnie z projektem i przepisami oraz
uporzadkowano teren budowy,

e protokoty odbioréw,

e inwentaryzacje geodezyjng powykonawczg,

e o$wiadczenie o braku uwag ze strony inspekcji ochrony Srodowiska, inspekcji sanitarnej,
inspekcji pracy i strazy pozarnej, jesli inwestor byt zobowigzany do uzyskania pozwolenia na
uzytkowanie.

W niektdrych wypadkach trzeba uzyska¢ pozwolenie na uzytkowanie. Jest to niezbedne, gdy:
o taki obowigzek urzad zapisat w pozwoleniu na budowe,
e urzad stwierdzit, ze zgtoszony przez inwestora budynek zostat wykonany niezgodnie
z pozwoleniem (projektem),
e przystgpienie do uzytkowania obiektu budowlanego ma nastgpi¢ przed wykonaniem wszystkich
robdt budowlanych.
Wiasciwy organ wydaje pozwolenie na uzytkowanie po dokonaniu inspekcji na miejscu budowy.

Organem tym jest Powiatowy Inspektor Nadzoru Budowlanego w Ktodzku mieszczacy sie
w budynku ratusza ktodzkiego Plac Chrobrego 1.



