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0D WYDAWCY

Oddajemy do rak Czytelnika ksiazke wybitnego specjalisty, prawni-
ka zajmujacego si¢ kwestiami zwigzanymi z zapewnieniem zgodnosci
z prawem prowadzonych inwestycji budowlanych oraz odpowiednim
udokumentowaniem prowadzonych prac, tak aby unikna¢ problemow
na etapie zbywania inwestycji lub jej cze¢sci.

O skomplikowanych, trudnych prawniczych kwestiach Autor méwi
prostym jezykiem, a przytaczanie przepisOw prawnych ograniczyt do
niezb¢dnego minimum. Z racji wieloletniego doswiadczenia Autora
w ksiazce znajdziemy wiele praktycznych uwag, ktore utatwig zata-
twianie ztozonych kwestii prawnych zwigzanych z budowa domu.

Budowe¢ domu zaczynamy od nabycia nieruchomo$ci — omowiono
podstawy jej nabycia, rodzaje umow, jakie moga mu towarzyszyc¢.

Majac juz wymarzona dziatke budowlana, kazdy zaczyna mysle¢
o rozpoczeciu budowy. Niestety, wielokrotnie procedura administracyj-
na zwigzana z rozpoczg¢ciem budowy jest niewiele krotsza od okresu
potrzebnego do wzniesienia obiektu w stanie surowym otwartym.

Na szczgscie, w przypadku niewielkich inwestycji, o jakich mowa
w tej ksiazce, wymogi proceduralne nie sg tak restrykcyjne, jak moze
si¢ wydawac.

Przed przystapieniem do budowy warto zapoznaé si¢ postepowa-
niem poprzedzajacym rozpoczecie robdt budowlanych. Warto wiedzied,
kiedy istnieje obowiazek uzyskania zezwolenia na wycinke¢ drzew lub
usunigcie krzewow, a takze kiedy prowadzenie robdt budowlanych wy-
maga uzyskania pozwolenia na budowe, a kiedy tylko jej zgloszenia.

Potem nastepuje juz etap wtasciwych robdt budowlanych, ktéry wy-
maga rowniez wielu dzialan prawnych

Wybudowanie wymarzonego domu to nie tylko ogromna satysfak-
cja, ale rowniez konieczno$¢ dopetnienia ostatnich formalnosci 1 poin-
formowanie odpowiednich organow o zakonczeniu budowy.

A potem, jesli starczy nam jeszcze energii, mozemy cieszy¢ si¢ na-
szym nowym domem.

Polees o
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0D AUTORZE

Dr Juliusz Sawarzynski

Doktor nauk prawnych, zastgpca notarialny. Autor artykutow
naukowych z zakresu prawa cywilnego, prawa budowlanego oraz za-
gadnien zwigzanych z inwestycjami budowlanymi. Publikuje ksigzki
dla prawnikow, w szczegolnosci zajmujacych sie prawem cywilnym
i prawem o notariacie. Prelegent na licznych krajowych i migdzynaro-
dowych konferencjach naukowych. Wyktadowca akademicki na po-
znanskich uczelniach, w tym w ramach anglojezycznych programéw
Master of Business and Administration (MBA). Prowadzi takze zajecia
dla aplikantow notarialnych.

Obszar zainteresowan autora obejmuje przede wszystkim kwe-
stie zwigzane z zapewnieniem zgodnosci z prawem prowadzonych
inwestycji budowlanych oraz odpowiednim udokumentowaniem prowadzonych prac, tak aby
unikng¢ problemdw na etapie zbywania inwestycji lub jej czesci. Szczegdlng uwage autor przy-
ktada do postepowan dotyczacych legalizacji samowoli budowlanych oraz czynnosci podejmowa-
nych w celu udokumentowania oddania budynku do uzytkowania.

Poza prawem budowlanym oraz regulacjami zwigzanymi z prowadzeniem inwestycji dewe-
loperskich specjalizuje si¢ w prawie o notariacie, prawie dyplomatycznym i konsularnym oraz
prawie kanonicznym. Absolwent Europejskiej Akademii Dyplomaciji (specjalnosc: polska stuzba
zagraniczna) oraz kursow prawa miedzynarodowego, prawa UE (Hochschule fir Wirtschaft und
Recht Berlin) i prawa brytyjskiego (British Law Centre, Juris Angliae Scientia).

W 2022 r. zostat laureatem | nagrody w Konkursie na najlepsza rozprawe doktorska z za-
kresu prawa o notariacie, prawa prywatnego zwigzanego z czynno$ciami notarialnymi, a takze
ustawy o ksigegach wieczystych i hipotece.
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CZESC 1
Wstep

Celem tej publikacji jest przedstawienie kwestii zwigzanych
z prawnymi 1 administracyjnymi aspektami budowy domu. Autor wy-
znaje zasade, ze tatwo jest mowi¢ w sposob skomplikowany o rzeczach
skomplikowanych, zatem podjal wyzwanie przystgpnego wyjasnienia
ztozonego tematu. Z tego wzgledu uzyty jezyk jest mozliwie prosty,
a przywolywanie tresci przepisdw prawnych ograniczone zostato do
niezbednego minimum. Odstapiono takze od przeprowadzania dogleb-
nej wyktadni obowiazujacych norm prawnych, prezentujac od razu jej
rezultaty. Autor pozwala sobie na liczne praktyczne uwagi i unika zby-
tecznych prawniczych rozwazan.

Niestety, proces od zakupu nieruchomos$ci do wzniesienia wyma-
rzonego obiektu jest dtugotrwaly i niekiedy frustrujacy. Ztozone akty
prawne ograniczajace swobodne korzystanie z nieruchomosci, a nie-
kiedy nawet rozporzadzanie nig sprawiaja, ze nie zawsze udaje si¢ zu-
pehie odejs$¢ od przyblizenia pogladéw doktryny 1 judykatury na dane
zagadnienie.

Niniejszy wstep zakonczy¢ mozna ponizszym spostrzezeniem, wy-
nikajacym z doswiadczenia autora jako prawnika specjalizujacego si¢
w obrocie nieruchomos$ciami:

Prawie kazdy marzy o budowie okazatego domu na olbrzymiej dzial-
ce, najlepiej graniczqcej z lasem i rzekq. Ideatem jest, jezeli w ogrodzie
znajduje sie staw, a calq posiadlos¢ otaczajq hektary gk i pastwisk.

Takie marzenie jest oczywiscie mozliwe do spelnienia, jednak
z prawnego punktu widzenia liczba ograniczen odnoszacych si¢ do
nieruchomosci sprawia, ze marzenie staje si¢ przeklenstwem. Usta-
wodawca dba bowiem o to, by nieruchomos$¢ taka najpewniej podle-
gata przepisom ustawy o ksztaltowaniu ustroju rolnego (ograniczenia

Polees 1
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WSTEP

w zbywaniu i nabywaniu nieruchomosci, a nawet w swobodnym korzy-
staniu z niej), ustawy o lasach (w szczegdlnosci ograniczenia w rozpo-
rzadzaniu), ustawy prawo wodne (w szczego6lnosci ograniczenia w roz-
porzadzaniu). Sama sprzedaz takiej nieruchomosci jest wyzwaniem
dla prawnika, a legalne wybudowanie na niej zamierzonego obiektu to
wielki sukces.

* Patrz bibliografia str. 28.
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CZESC 3
Rozpoczecie robot budowlanych

Majac juz wymarzong dziatke budowlang kazdy zaczyna mysle¢
o rozpoczeciu budowy. Nastgpuje zdaniem autora najprzyjemniejszy
etap catego procesu, ktory polega na przegladaniu magazynow archi-
tektonicznych, zapoznawaniu si¢ z ofertami poszczegdlnych pracowni
1 poszukiwaniu inspiracji, ktdre postuzg przy wznoszeniu upragnionego
domu.

Nie majac znajomosci prawa budowlanego, tatwo wpas¢ w nurt jed-
nego z dwoch pogladow dominujacych wsrod laikow. Pierwszy z nich
zaktada, ze prawo jest tak surowe, iz nic nie da si¢ zbudowac bez masy
dokumentéw, opracowan i pozwolen. Latwo w ten sposob popas¢ w pe-
symizm i z géry uzna¢é, ze na wzniesienie wlasnego domu nie ma szans.
Przeciwne stanowisko jest co do istoty zblizone do powyzszego. Jego
zwolennicy zaktadaja, ze legalna budowa nie jest mozliwa, tyle tyl-
ko, ze nie odstepuja od niej. Zamiast tego od razu zaktadaja dziatanie
w oderwaniu od wszelkich norm prawnych. Po prostu wznosza obiekt
na swojej ziemi, powotujac si¢ wielokrotnie na bardzo swobodnie in-
terpretowane wolnosci obywatelski 1 niekiedy przywotujac rzekomo
prawdziwe wolnos$ci odleglych krajow, w szczegdlnosci panstw ame-
ryki tacinskiej.

Przedstawione wyobrazenia o obowiazujacym stanie prawnym sa
nieprawdziwe, cho¢ tkwi w nich ziarno prawdy. Nie da si¢ bowiem
ukry¢, ze wielokrotnie procedura administracyjna zwigzana z rozpo-
czgciem budowy jest niewiele krdtsza od okresu potrzebnego do wznie-
sienia obiektu w stanie surowym otwartym. Nie bronigc ustawodawcy
trzeba jednak zauwazy¢, ze wolnos¢ kazdego konczy si¢ tam, gdzie za-
czyna si¢ wolnosc¢ drugiego. Doktadnie tak jest z prawem do zabudowy
dziatki. Nie mozna dopusci¢ do catkowitego zniesienia regut prawa bu-
dowlanego i planistycznego, albowiem doprowadzitoby to do chaosu,
na ktérym wigkszo$¢ by stracita.

POLcex 123 |
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CZESC 4

Etap wtasciwy robot budowlanych

Jako etap wlasciwy robdt budowlanych autor rozumie ogot dziatan fak-

tycznych i prawnych podejmowanych juz po zagwarantowaniu zgodnosci
planowanej inwestycji z prawem, to jest po uzyskaniu ostatecznej decyzji
pozwolenia na budowg albo skutecznym dokonaniu zgtoszenia budowy.

Na ten, gtowny okres dziatan sktada si¢ wiele elementow, przy czym

za najistotniejsze wskaza¢ mozna:

wybor wykonawcy i nawigzanie z nim stosunku prawnego w celu
wzniesienia budynku;

przygotowanie placu budowy oraz zagwarantowanie mozliwosci
efektywnego prowadzenia robot budowlanych;

zabezpieczenie placu budowy i jego odpowiednie oznakowanie;
prowadzenie odpowiedniej dokumentacji budowlane;.

4.1 Podmioty uczestniczace w procesie budowlanym pm

Proces budowlany jest nie tylko wieloetapowy, ale takze obejmuje

udzial wielu podmiotéw. Prawo budowlane wyrdznia czterech uczest-
nikéw procesu budowlanego, ktérymi sa:

inwestor;

inspektor nadzoru inwestorskiego;
projektant;

kierownik budowy lub kierownik robot.

Jezeli zajdzie zmiana:

kierownika budowy lub kierownika robot,

inspektora nadzoru inwestorskiego,

projektanta sprawujacego nadzor autorski,

to obowigzkiem inwestora jest dolaczenie do dokumentacji budowy

oswiadczenia osoby, ktdra przejeta obowiazki po swoim poprzedniku,
0 przejeciu przez nig obowiazkdéw poprzednika.

POLcen 175
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