JAK ZBUDOWAC DOM JEDNORODZINNY.
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nanego zgloszenia i to nawet gdyby zauwazylt
niezgodno$¢ inwestycji z przepisami. Prawo-
dawca uznal, ze opracowanie projektu budow-
lanego przez uprawnionego projektanta gwa-
rantuje juz poprawno$¢ przyjetych w projekcie
rozwigzan.

- Ryzykownym posunieciem jest zwolnienie
inwestora z obowigzku ustanowienia kierow-
nika budowy. Oczywiscie inwestor moze -
mimo braku takiego obowigzku - kierownika
ustanowi¢. Obawiam sie jednak, ze perspekty-
wa ,0szczedno$ci” moze by¢ zbyt kuszaca.
Tymczasem to kierownik zobowigzany jest
zgodnie z przepisami kierowac budowa obiek-
tu w sposéb zgodny z projektem lub pozwole-
niem na budowe, przepisami, w tym technicz-
no-budowlanymi oraz bezpieczenstwai higie-
ny pracy. Watpie, aby przecietny inwestor mogt
pokierowaé¢ budowa tak jak uprawniony spe-
cjalista. Brak nadzoru ze strony kierownika
budowy moze tez spowodowad, ze ostateczny
ksztalt inwestycji nie bedzie odpowiadat pro-
jektowi - dodaje mec. Agata Legat.

Na wady nowych rozwiazan wskazuje takze
Mariusz Okun, rzeczoznawca budowlany,
czlonek Krajowej Rady Polskiej Izby Inzynie-
ré6w Budownictwa.

- 0d samego poczatku pojawienia sie pomy-
stéw zawartych w Polskim tadzie dotyczacych
domu do 70 mkw. nasz samorzad inZynieréw
budownictwa przestrzegat przed konsekwencja-
mi wprowadzanych zmian, ktére w cato$ci bedzie
musial ponie$¢ inwestor. Zaczynajac od wziecia
catkowitej odpowiedzialnosci za budowe bez
kierownika, czyli bezpieczenstwo konstrukcji,
poprzez aspekty techniczne, a na sprawach for-
malnoprawnych konczac. Inwestor przeciez zo-
stal obarczony licznymi o$wiadczeniami pod
rygorem odpowiedzialno$ci karnej - thumaczy
Mariusz Okun, rzeczoznawca budowlany.

Ministerstwo interpretuje przepisy

Jednym z takich o$wiadczen skiadanych
przez inwestora pod rygorem odpowiedzialno-
$ci karnej (wraz z dokumentacja projektowa)
jest to, ze planowana budowa jest prowadzona
w celu zaspokojenia wlasnych potrzeb mieszka-
niowych. Gléwnym celem wprowadzenia do
nowelizacji takiego ograniczenia bylo przede
wszystkim uniemozliwienie deweloperom bu-
dowy doméw jednorodzinnych w uproszczonej
procedurze. Ale eksperci maja watpliwosci.

- Pospiesznie uchwalone prawo wymaga
kolejnych interpretacji i wyjas$nien, ktoére co ja-
ki§ czas wydaje samo Ministerstwo Rozwoju
i Technologii. Wedlug jednej z nich inwestor,
o$wiadczajac, ze buduje dom na wlasne potrze-
by, bedzie mogl go potem wynajaé czy nawet
sprzedac. Jak w tym wszystkim ma sie odnalez¢
inwestor? A co dopiero budowac¢ na podstawie
tak watpliwego i niejasnego prawa, ryzykujac
wlasne pienigdze - pyta Mariusz Okun.

Podstawa prawna:

Ustawa z 17 wrze$nia 2021 r. 0 zmianie ustawy
- Prawo budowlane oraz ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym (DzU z 2021 r.
poz. 1986).
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Czy wprowadzane zmiany faktycznie pozwola na
uproszczenia i oszczednosci dla kogos, kto ma
zamiar budowac swéj wtasny dom? Ponizej
zastrzezenia, ktére dotycza kilku obszaréw.

1. Uproszczona procedura

Pomyst na procedure zgtoszenia budowy doméw
do 70 mkw. pow. zabudowy uwazam za
kontrowersyjny.

m Pozornym plusem tej zmiany jest ograniczenie
biurokracji

= Minusem jest brak kontroli nad bezpieczenstwem
uzytkownikow i sasiadéw. Nie zadbano o
zapewnienie przestrzegania przepisow i tadu
przestrzennego. O zagrozeniach $wiadczg pytania
zadawane architektfom przez potencjalnych
inwestorow, np. czy mozna postawi¢ dom do 70
mkw. na: terenie rolnym, na terenie z zakazem
zabudowy, osuwisku, ferenie zalewowym, etc. skoro
i fak nikt nie ma prawa tego sprawdzi¢ ani zgtosic¢
sprzeciwu do zgtoszenia;

m Plusem jest wprowadzenie maksymalnego
ferminu 21 dni na wydanie warunkéw zabudowy
dla doméw do 70 mkw. zabudowy oraz
wprowadzenie maksymalnego, frzymiesiecznego,
terminu na wydanie warunkéw zabudowy dla
wszystkich pozostatych inwestycji. Za kazdy dzieh
przekroczonego ferminu naliczana jest urzedowi
kara - 500 zt (na rzecz Skarbu Panstwa), ale o
wymierzenie tej kary wnioskuje inwestor;

m Minusem jest brak Swiadomosci inwestorow, ze:

a. oSwiadczaja oni pod grozbg osmiu lat
pozbawienia wolnosci, Ze biorg na siebie petng
odpowiedzialno$¢ za prawidtowos¢ inwestyciji
(zaréwno pod katem prawnym, jak i techniczno-
-budowlanym),

b. moga odpowiadat takze za ewentualne btedy
projektowe zawarfe w dokumentacii (bo
oSwiadczenie dotyczy catego procesu
inwestycyjnego),

c. prawdopodobnie nie beda mogli zatwierdzi¢
»Zmian istotnych” wprowadzonych w frakcie
budowy (procedura zgtoszenia nie przewiduje
bowiem takiej mozliwosci);

m Minusem jest brak w ustawie jasnych kompetenciji
dla nadzoru budowlanego w kwestii sprawdzania
budowy doméw do 70 mkw.

m Minusem jest brak umocowania decyzjg
administracyjna tych inwestycji, co moze sprawiac
ktopot bankom przy udzielaniu kredytéw. Nie wiemy
fakze, jak zachowa sie rynek ubezpieczen dla
nieruchomosci powstatych w tym trybie.

2. Projekt gotowy
Bezptatny ,rzadowy” projekt domku do 70 mkw. lub
oferowane projekty przez rézne wydawnictwa za
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LZtotowke” fo iluzja. To tylko czeS¢ koniecznej
dokumentacii. Taki projekt wymaga jeszcze:

m adapfacii, tj. dostosowania do dziatki (region
klimatyczny, ksztatt, uksztattowanie terenu, strony
Swiafa, efc.),

m dostosowania do zapiséw miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego,

muzupetnienia - bo ,,dokumentacja gotowa” nie
zawiera projektu zagospodarowania terenu
sporzadzonego na mapie do celéw projektowych,
m czesto konieczne sa takze badania geologiczne.
»Projekty gotowe” funkcjonujg wprawdzie w
Europie, ale realne bezpieczenstwo zapewnia tylko
oferta firm budowlanych, ktére ponosza
odpowiedzialnos¢ za dostarczenie inwestorowi
produktu, czyli gotowego domu wolnego od wad
technicznych i prawnych, z wieloletnig gwarancja.
Nalezy zwrdcic takze uwage na finalne koszty fakiej
inwestycji:

m Dokumentacja projekfowa = maksymalnie kilka
proc. kosztéw budowy;

m Koszt budowy = koszt dziatki + dokumentacja
projekfowa + robocizna + materiaty;

m Koszt domu = koszt budowy + koszty eksploatacii
+ koszty naprawy usterek i btedéw budowlanych.
Niektérych btednych decyzji sprzed rozpoczecia
inwestycji i procesu budowy nie da sie
wyeliminowac na p6zniejszym etfapie. Ponadto
~gotowe projekty” to nie tylko ingerencja panstwa w
mechanizmy wolnorynkowe (poprzez dumping
cenowy), ale takze oferowanie produktu bez
jasnego okreslenia, kfo odpowiada za ewentualne
btedy projekfowe zawarte w tym produkcie.

3. Bezpieczenstwo

Samodzielne realizowane budynkéw na podstawie
insfrukciji ,.zréb fo sam” fo bardzo niepewna Sciezka.
Oswiadczenie inwestora o przyjeciu
odpowiedzialnosci kierownika budowy (art. 30 ust.
2a pkt 7a prawa budowlanego) - bez faktycznej
wiedzy, czego fa funkcja wymaga - moze
spowodowac zagrozenie bezpieczenstwa na
budowie, a takze 0séb jg realizujgcych. Rodzi€ to moze
pozwy o odszkodowania kierowane do inwestora.
Oswiadczenie inwestora, ze dokumentacja jest
kompletna - rodzi podobne wafpliwosci jak wyze;j.
Jak inwestor, bez specjalistycznej wiedzy, moze
stwierdzi€ jej kompletnoS€? Trudne do przewidzenia
sg koszty i zasady ubezpieczenia nieruchomosci
wykonanej ,,uproszczong” oszczednosciowa metfoda.
Dzi$ obiekty sg odsprzedawane i poszukiwane inne
(np. w wyniku powiekszania sie rodziny). Nabywca
fakiego matego domku ,.z drugiej reki” bedzie miat
powody, by zaniza¢ oferte, argumentujac, iz nie
powstat on pod fachowym okiem. To fak, jakby
samemu przerobi¢ auto na kabriolet.

4. Skutki dla przestrzeni

Z tadem przestrzennym w Polsce jest Zle

i nowelizacja ugruntuje beztad, cho¢ pojawiajg sie
gtosy, ze trudno bedzie to bardziej zepsuc.
Budownictwo indywidualne jest
najkosztowniejszym rodzajem budownictwa,
powoduje takze wysokie koszty fransportu,
komunikacii, ustug, czasu dojazdéw, uzbrojenia
dziatek, koniecznej infrastruktury, w fym drogowej.
W tym konfekscie istotne jest pyfania, czy sta¢ nas
jako spoteczenstwo na faki eksperyment?



