Serafimowicz, Wlodzimierz

Obowigzki 1 prawa inwestora
wynikajgce z prawa budowlanego

Notatki Plockie 44/2-179, 46-51

1999

Artykut zostat zdigitalizowany i opracowany do udostepnienia
w internecie przez Muzeum Historii Polski w ramach

prac podejmowanych na rzecz zapewnienia otwartego,
powszechnego i trwatego dostepu do polskiego dorobku
naukowego i kulturalnego. Artykut jest umieszczony w kolekgji
cyfrowej bazhum.muzhp.pl, gromadzacej zawartosc polskich
czasopism humanistycznych i spotecznych oraz w kolekgji
mazowieckich czasopism regionalnych mazowsze.hist.pl.

Tekst jest udostepniony do wykorzystania w ramach
dozwolonego uzytku.

e

MUZEUM HISTORII POLSKI



WLODZIMIERZ SERAFIMOWICZ

OBOWIAZKI | PRAWA INWESTORA WYNIKAJACE
Z PRAWA BUDOWLANEGO

1. SPECYFIKA BUDOWNICTWA

Budownictwo jest ztozonym procesem gospodarczym
polegajacym na budowaniu, zmianie stanu technicznego
lub likwidacji obiektéw trwale potgczonych z gruntem.
Charakteryzuje sie ono m.in. nastepujgcymi cechami: jed-
nostkowos$é miejsca produkciji, nieruchomosé produktu,
ztozono$¢é produktu oraz wptyw warunkow geologicznych
i atmosferycznych na technologie.

W zaleznos$ci od usytuowania produktu budownic-
two dzieli sie na podziemne, naziemne i nadziemne. Z
uwagi na przeznaczenie obiektéw dzieli sie ono na:
mieszkaniowe, przemystowe, uzytecznosci publicznej,
wiejskie, wojskowe, komunikacyjne, energetyczne, in-
stalacyjno-sanitarne, infrastruktury technicznej itp.

Obiekt inwestycyjny jako majatek trwaty jest wynikiem
dziatalnosci inwestycyjnej, ktéra wymaga zuzycia $rod-
kéw stanowigcych gospodarcze /inwestycyjne/ naktady.

Struktura czasowa procesu inwestycyjnego obejmu-
je cztery podstwowe cykle: programowanie, projekto-
wanie wraz z planowaniem, realizacje z odbiorem kori-
cowym i rozruchem mechanicznym oraz przygotowanie
eksploatacii /rozruch technologiczny dla obiektéw prze-
mystowych/.

Cechami charakterystycznymi odrézniajgcymi za-
rzadzanie w przedsigbiorstwach budowlanych w sto-
sunku do przedsigbiorstw przemystowych jest ogromna
zmiennos$é czynnikéw produkcji, wynikajgca z koniecz-
nosci organizacji kazdej budowy praktycznie biorgc
indywidualnie tj. z nowym zespotem ludzkim i srzeto-
wym w nowych warunkach terenowych i komunikacyj-
nych czyli zazwyczaj kazdorazowo w warunkach nowe-
go otoczenia.

W wyniku powyzszego prawidtowa organizacja za-
rzgdzania procesem inwestycyjnym oraz przedsigbior-
stwem budowlano-montazowym ma ogromne znacze-
nie dla uzyskania wyniku koricowego - obiektu inwes-
tycyjnego, wykonanego terminowo i dobrze jakosciowo
oraz za wiasciwe wynagrodzenie.

Réwnie waznym dla sprawnego zarzgdzania proce-
sem budowlanym jest usprawnianie prawa, gdyz ucze-
stnicy procesu inwestycyjnego wchodzg migdzy sobg
w okreslone stosunki, $wiadczg wzajemne ustugi oraz
wykonujg obowigzki $wiadczenia pracy za okreslone
wynagrodzenie.

W dziatalnosci inwestycyjnej wystepuje powigzanie
przepis6w prawa administracyjnego, cywilnego, finan-
sowego oraz prawa budowlanego. Tworzy sie okres|o-
ny zestaw przepiséw i norm, ktérych zadaniem jest
organizowanie i regulowanie stosunkéw pomiedzy kon-
trahentami.

Zakres przedmiotowy prawa budowlanego obejmuje

szeroki wachlarz tematéw: - funkcjonalne wykorzysta-
nie terendw;

- projektowanie budowlane; - budowa, modernizacja,
remont i rozbiérka obiektéw budowlanych; - utrzymanie
obiektéw budowlanych; - zasady dziatania organéw ad-
ministracji paristwowej, samorzadowej i spétdzielczej w
w/w obszarach.

Nalezy zaznaczyc, ze obiektem budowlanym sg state
i tymczasowe budynki oraz state i tymczasowe budowle
/mosty, drogi, linie kolejowe, tunele, sieci energetyczno-
telekomunikacyjne, sieci instalacyjno-sanitarne, budowle
hydrotechnicze, budowle ziemne, zbiorniki itp./.

Prawo budowlane okresla m.in. przepisy technicz-
no-budowlane, do ktérych zalicza sig: - warunki tech-
niczne, ktérym powinny odpowiadac obiekty budowla-
ne; - warunki techniczne wykonywania i odbioru robot
budowlanych; - warunki techniczne utrzymania i eks-
ploatacji obiektéw budowlanych.

2. ROZWOJ PRAWA BUDOWLANEGO W UJECIU
HISTORYCZNYM

Paristwo od najdawniejszych czaséw wptywato na
procesy budowlane poprzez okreslone regulacje praw-
ne, ktére dotyczyty m.in. bezpieczeristwa i uzytecznosci
obiektéw budowlanych.

Nalezy zaznaczyc, ze juz w kodeksie Hammurabie-
go z XVIIl w. p.n.e. okreslono odpowiedzialno$¢ wyko-
nawcy jako odpowiedzialnos$¢ karng i odszkodowawczg
/za doprowadzenie do katastrofy budowlanej obcinano
budowniczemu reke/.

W prawodawstwach starozytnej Grecji i Rzymu ure-
gulowano wiele zagadnieni dotyczacych budownictwa
m.in. okreslono sposob roztrzygania konfliktéw pomie-
dzy inwestorem i wykonawca oraz ustalono odpowie-
dzialnos¢ wykonawcy.

W okresie sredniowiecza w przepisach cechowych
okreslono uprawnienia do wykonywania zawodu budow-
niczego, natomiast w innych przepisach sprecyzowano
warunki o zabudowie i bezpieczeristwie ogniowym.

W Europie poczatek nowoczesnego prawdawstwa
budowlanego datuje sie od XIX wieku /Francja, Niemcy
i Austria/, ustalono wéwczas przepisy techniczno-bu-
dowlane, stosunki prawne pomiedzy uczestnikami pro-
cesu inwestycyjnego, kompetencje paristwowego nad-
zoru budowlanego oraz uprawnienia do wykonywania
zawodow budowlanych.

W 1918 r. po odzyskaniu niepodlegtosci przez Pol-
ske rozpoczeto ujednolicanie systeméw prawnych obo-
wigzujgcych po trzech zaborcach, w tym réwniez do-
tyczacych budownictwa.

Pierwszym kompleksowym dokumentem dla bu-
downictwa byto Rozporzadzenie Prezydenta Rze-
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czypospolitej z 16 |1 1928 r. o prawie budowlanym i za-
budowie osiedli. Organy nadzoru budowlanego wedtug
tego Rozporzadzenia w stosunku do budujgcych petnity
funkcje "policji budowlanej".

Po drugiej wojnie swiatowej w PRL do 1961 r. nadal
obowigzywato przedwojenne prawo budowlane z 1928 r.

Ustawe "Prawo budowlane" dostosowane do ustroju
komunistycznego i wynikajacego z niego powszechne-
go uparnstwowienia, w tym wiekszosci inwestoréw,
przedsiebiorstw budowlanych i projektowych, Sejm
uchwalit 31 | 1961 r. /Dz. U. z 13 Il 1961 r. nr 7, poz.
46/, przy czym weszta ona w zycie pét roku po jego
ogtoszeniu.

Ustawa ta zostata w zatozeniu opracowana jako kom-
pleksowa i dotyczyta: wszystkich rodzajéw budownictwa,
catego procesu budowlano-inwestycyjnego, wszystkich
inwestoréw, wszystkich uczestnikow procesu inwestycyj-
nego oraz paristwowego nadzoru budowlanego.

W zwigzku z tym, ze w praktyce nie zdaty egzaminu
m.in. takie regulacje jak: zatwierdzanie projektéw bu-
dowlanych, zapewnienie dobrej jakosci materiatéw i ro-
bét, zapewnienie ochrony srodowiska oraz w wyniku
nadmiernej sztywnosci wielu przepiséw uchwalono w
dniu 24 X 1974 r. nowe prawo budowlane /Dz. U. z 30
X 1974 r. nr 38, poz. 229/, ktére zaczeto obowigzywaé
z dniem 1 Il 1975 r. Po szesciu latach nastgpita mo-
dyfikacja niektorych przepiséw prawa budowlanego, a
szczegdinie ponownie wprowadzono instytucje nadzo-
ru inwestorskiego /Dz. U. z 1981 r. nr 12, poz. 57/.

Poczawszy od 1989 r. po zmianie ustroju w RP przy-
stapiono do prac nad opracowaniem nowego prawa bu-
dowlanego dostosowanego do zasad obowigzujgcych
w gospodarce rynkowej a stanowigcego zespét norm
prawnych regulujgcych catoksztatt dziatalnosci budow-
lanej, regulujgcej m.in. stosunki prawne migdzy ucze-
stnikami procesu inwestycyjnego.

W wyniku powyzszego Sejm RP uchwalit w dniu 10
VI 1994 r. "Ustawe o zamoéwieniach publicznych", na-
tomiast w dniu 7 VII 1994 r. ustawe "Prawo Budowlane"
i "Ustawe o zagospodarowaniu przestrzennym" /Dz. U.
Nr 89 z 25 VIII 1994 r./. Trzy w/w ustawy zaczety obo-
wigzywac z poczatkiem 1995 r.

W oparciu 0 nowg ustawe "Prawo budowlane" Mi-
nister Gospodarki Przestrzennej i Budownictwa wydat
zarzadzenia stanowigce szczegotowe regulacie.

Praktyka obowigzywania nowego prawa budowla-
nego w warunkach obecnej gospodarki rynkowej w bu-
downictwie, gdzie zdecydowang wigkszos¢ stanowig
uczestnicy procesu inwestycyjnego sektora prywatne-
go, wymusza tworzenie nowych regulacji prawnych
bardziej dostosowanych do biezacych potrzeb. Z uwagi
na przewidywane wejscie Polski do struktur zacho-
dnioeuropejskich trwa nowelizacja prawa budowlanego
w celu doprowadzenia jego zgodnos$ci z prawoda-
wstwem Unii Europejskiej.

W polskim prawodawstwie na formalny system
zrodet prawa budowlanego sktadajg sie poczgwszy od
aktu wyzszego szczebla kolejno: ustawa, dekret z mo-
cg ustawy, rozporzadzenie, uchwata, zarzadzenie i in-
strukcja.

3. RODZAJE INWESTYCJI

“Z uwagi na rodzaj naktadow inwestycyjnych inwes-
tycje mozna podzieli¢ na dotyczace: zakupu dokumen-
tacji technicznej, nabycia terenu, rob6t budowlano-
montazowych oraz zakupu maszyn, urzadzer i wypo-
sazenia.

Ze wzgledu na spodziewane efekty ekonomiczne in-
westycje dzielg sie na produkcyjne i nieprodukcyjne,
natomiast z uwagi na sposéb finansowania rozréznia-
my inwestycje: nowe, odtworzeniowe, rozwojowe i
modernizacyjne.

Uwzgledniajgc wielkosé i zakres odbioru koricowe-
go inwestycje mozna podzieli¢ na: - roboty budowla-
no-montazowe stanowigce cze$¢ obiektu budowlane-
go; - obiekt budowlany /budynek lub budowla/; - zada-
nie inwestycyjne /zespét obiektéw/; - przedsiewziecie
inwestycyjne /zestaw zadari inwestycyjnych podstawo-
wych i towarzyszacych/.

4. PODMIOTY PRAWA BUDOWLANEGO

Jednostki organizacyjne i osoby fizyczne funkcjonuja-
ce w procesie budowlano-inwestycyjnym stanowig pod-
mioty prawa budowlanego. Mozna je podzielic na dwie
grupy: podmioty uczestniczace bezposrednio w procesie
budowlanym /wiasciciel, zarzadca, uzytkownik obiektu
budowlanego, inwestor, projektant, wykonawca, dostaw-
ca/ oraz podmioty nie uczestniczagce bezposrednio w pro-.
cesie budowlanym /organy paristwowego nadzoru bu-
dowlanego, kredytodawcy, instytuty naukowe itp./.

"Inwestorem"” jest jednostka organizacyjna lub oso-
ba fizyczna, ktéra zostata uprawniona do dysponowa-
nia $rodkami finansowymi na realizacje inwestycji bu-
dowlanych.

"Projektantem" jest uprawniona do projektowania w
budownictwie jednostka organizacyjna /biuro proje-
ktow/ lub osoba fizyczna. Do podstawowego zakresu
obowigzkow projektanta nalezy wykonywanie doku-
mentacji projektowej i kosztorysowej oraz petnienie
nadzecru autorskiego. W okreslonych ustaleniach
umownych jednostki projektowe moga petni¢ nadzér in-
westorski, wykonywac ekspertyzy i prace studialne, a
nawet petni¢ funkcje inwestora zastepczego, general-
nego dostawcy maszyn i urzadzen oraz generalnego
realizatora inwestycji.

W realizacji inwestycji inwestor zazwyczaj zawiera
umowy z wykonawcami czesciowymi lub umowe z jed-
nym wykonawca, ktdry czesto zatrudnia podwykonaw-
cze firmy specjalistyczne /w stosunku do ktérych moze
on petni¢ funkcje tzw. generalnego wykonawcy lub ge-
neralnego realizatora/.

Podstawowym obowigzkiem "wykonawcy" robét bu-
dowlanych jest wykonanie robét zgodnie z umowa, do-
kumentacjg projektowa, przepisami techniczno-bu-
dowlanymi i zasadami wiedzy technicznej oraz prze-
kazanie ich inwestorowi.

W trakcie budowy duzych inwestycji zazwyczaj bie-
rze udziat wielu uczestnikow jak: inwestor bezposredni,
inwestor zastepczy, inwestor podstawowy /zamawiaja-
cy/, kierujace biuro projektow, firmy projektowe, wyko-
nawca typu generalny wykonawca, firmy wykonawcze
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produkcji budowlano-montazowej, firmy wykonawcze spe-
cjalistyczne, firmy przemystowej produkcji pomocniczej, ge-
neralny dostawca urzadzen, dostawcy urzadzen, itp.

Organy administracji paristwowej w budownictwie
realizujg zadania w zakresie:

- sprawowania nadzoru urbanistyczno-budowlanego,
- sprawowania nadzoru techniczno-budowlanego.

Prawo budowlane okreslong role scedowato na in-
stytucji nadzoru budowlanego, przy czym obowigzek
nadzoru nad wykonywaniem robét budowlanych spo-
czywa poza organami nadzoru administracji paristwo-
wej rowniez, a wiasciwie przede wszystkim na wyko-
nawcy, projektancie i inwestorze.

Gfowni uczestnicy procesu inwestycyjno-budowlane-
go /inwestorzy, jednostki projektowe i wykonawcy/ przy
realizacji swych zadan powinni do wykonywania czynno-
sci technicznych zatrudnia¢ specjalistéw posiadajacych
kwalifikacje fachowe wymagane prawem budowlanym.

Do specijalistéw petnigcych samodzielne funkcje te-
chniczne w budownictwie zalicza sig: projektanta, wery-
fikatora dokumentacii, kierownika budowy /robdt/, maj-
stra budowlanego, specjalisty d/s jakosci rob6t budow-
lanych i wytwarzania konstrukcyjnych elementéw bu-
dowlanych, inspektora nadzoru inspektorskiego i
specijalisty kontroli technicznej utrzymania obiektéw bu-
dowlanych oraz rzeczoznawcy budowlanego.

Rozréznia sig nastepujgce podstawowe specjalno-
$ci techniczno- budowlane: architektoniczna, konstru-
kcyjno-budowlana, konstrukcyjno-inzynierska, instala-
cyjno-inzynierska, wodno-inzynierska.

5. INFORMACJE OGOLNE O INWESTORZE

Inwestor jako centralna posta¢ procesu inwestycyj-
nego decyduje o strategicznych ustaleniach inwestycji
/miejsce, czasokres, cena, sposéb organizacji/, koordy-
nuje proces inwestycyjny, rozstrzyga problemy techni-
czne, ekonomiczne i organizacyjne.

Ze wzgledu na rodzaj wtasnosci rozréznia sie inwes-
toréw: prywatnych, spotecznych, spétdzielczych, pan-
stwowych oraz samorzadowych szczebla gminy, po-
wiatu i wojewoddztwa.

Zakres obowigzkéw i uprawnien inwestora uzaleznio-
ny jest od sposobu realizacji inwestyciji, ktére moga byé
prowadzone systemem gospodarczym lub zleceniowym.

Zazwyczaj w obu w/w przypadkach dokumentacja
techniczna jest zlecana przez inwestora do wyspecjali-
zowanych jednostek projektowych.

W przypadku realizacji systemem gospodarczym na
inwestorze /i jego jednostkach wykonawczych/ spoczy-
wa odpowiedzialnos$¢ nie tylko za prace inwestorskie,
lecz rowniez za organizacje i wykonawstwo rob6t. W
tym systemie inwestor dodatkowo petni funkcje wyko-
nawcy i odpowiada za powierzenie realizacji robét pra-
cownikom posiadajacym uprawnienia budowlane wyko-
nawcze, ktérzy odpowiadajg za przestrzeganie przepi-
séw budowlanych i realizacjg zgodna z dokumentacja.

Inny zakres odpowiedzialnosci prawnej i zakres
obowigzkdéw dotyczy inwestora, gdy inwestycja realizo-
wana jest systemem zleceniowym, gdy na podstawie
zawartej umowy czes¢ swoich obowigzkéw inwestor
przekazuje inwestorowi zastgpczemu oraz na podsta-

wie okreslonych uméw bezposrednio zawartych z wy-
konawcami, ktérzy moga petni¢ funkcje wykonawcow
czesciowych, wykonawcéw typu generalnego wyko-
nawcy lub generalnego realizatora.

Uwzgledniajac zakres dziatania mozna podzieli¢ in-
westorow na: bezposrednich, zastepczych i podstawo-
wych /zamawiajacych/.

W praktyce funkcjonujg jeszcze pojgcia inwestorow:
strategicznego i ustawowego, ktdre dotyczg przede wszy-
stkim inwestycji centralnych i budownictwa ze Srodkéw
rzgdowych. Funkcje inwestorow strategicznych petnig
okreslone jednostki /centralne dyrekcje/ na szczeblu mi-
nisterstw, ktére w imieniu resortéw przydzielajg srodki fi-
nansowe dla inwestoréow ustawowych tj. dla Wojewoddéw
/do 1998 r./ i Marszatkéw /od 1999 r./.

6. PODSTAWOWE OBOWIAZKI INWESTORA
Zakres obowigzkow i praw inwestora nalezy rozpa-
trywac w zaleznosci od fazy procesu inwestycyjnego: fazy
przygotowawczej /ekspertyza, programowanie, planowa-
nie i projektowanie inwestycji/, fazy realizacji /wykonaw-
stwo, odbidr i rozruch/ oraz fazy uzytkowania obiektu.
Do podstawowych obowigzkéw inwestora nalezy:

- opracowanie lub zlecenie ekspertyz i zatozen te-
chniczno-ekonomicznych /biznes-planéw/; - uzyskanie
decyzji o lokalizacji /warunki zabudowy i zagospodaro-
wania terenu/;

- opracowanie lub zlecenie dokumentacji technicznej
wraz z jej zatwierdzeniem merytorycznym przez inspe-
ktora nadzoru i formalnym przez dyrekcje, co okresla
posiadanie $rodkéw finansowych przez inwestora i
umozliwia rozpoczecie realizacji przez wykonawcéw
/zakupy materiatéw i prefabrykatéw oraz roboty budow-
lano-montazowe/; - zabezpieczenie $rodkéw finanso-
wych; - uzyskanie pozwolenia na budowe; - powotanie
inspektora nadzoru w celu zapewnienia prawidtowego
nadzoru nad realizacjg inwestycji tj. kontroli realizacji
budowy zgodnej z umowa, projektem, zasadami sztuki
budowlanej, zapobieganie nieprawidtowosciom oraz
dla wspdtpracy z kierownictwem budowy i nadzorem
autorskim; - w przypadku realizacji systemem zlecenio-
wym zawarcie umow z jednostkami projektowymi i wy-
konawczymi oraz ewentualnie z jednostkami nadzoru
inwestycyjnego /inwestorem zastepczym/,

- w przypadku realizacji systemem gospodarczym po-
wierzenie kierownictwa i nadzoru nad robotami specjali-
stom petnigcym samodzielne funkcje w budownictwie
oraz posiadajacym odpowiednie przygotowanie zawodo-
we; - odebranie obiektow i cafej inwestycji od wykonawcy
przez inspektoréw nadzoru /sukcesywnie tacznie z robo-
tami zanikowymi/, a nastepnie przez komisje odbioru cze-
$ciowego, koricowego i ostatecznego; - sporzgdzanie
analiz i sprawozdar z dziatalno$ci inwestycyjnej /okreso-
wych i koricowej/; - zaptata wynagrodzenia projektantom,
wykonawcom i inwestorowi zastepczemu; - rozliczenie
rzeczowo-finansowe inwestyciji; - sptata kredytéw inwes-
tycyjnych; - przekazanie obiektu /zadania inwestycyjnego/
przez inwestora uzytkownikowi /lub wiascicielowi/, na kto-
rym spoczywajg obowigzki zwigzane z utrzymaniem
obiektu w trakcie eksploataciji.
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7. INWESTOR BEZPOSREDNI
Inwestorem bezposrednim okresla si¢ jednostke
organizacyjng, ktéra realizuje inwestycje budowlane
przy pomocy wiasnej stuzby inwestycyjnej, zatrudnia-
jacej specjalistow od inwestycji oraz inspektoréw nad-
zoru z uprawnieniami. Odpowiada on wéwczas za pra-
widtowos$é przebiegu catego procesu inwestycyjnego.
Nalezy zaznaczy¢, ze w fazie realizacji za wywig-
zanie sie z ustalert umowych dotyczacych jakosci robot
oraz terminowosci odpowiada wykonawca. Jezeli in-
spektorzy nadzoru inwestora bezposredniego nie wy-
wigzali sie wiasciwie ze swoich obowigzkéw nadzoru i
kontroli w stosunku do kierownikéw buddéw i majstréw
firm realizacyjnych, nadal ma miejsce petna cywilna od-
powiedzialno$¢ wykonawcow za przedmiot umowy.

8. INWESTOR ZASTEPCZY

Inwestorem zastepczym jest taka jednostka organi-
zacyjna, ktéra na podstawie umowy wykonuje czesc
obowigzkéw inwestora /zazwyczaj dotyczacych fazy re-
alizacji z odbiorem koricowym/. Nalezy zaznaczyc, ze
inwestor zastepczy jako $wiadczacy utugi inwestycyjne
w mniejszym lub wigkszym zakresie dziata we wtasnym
imieniu lub imieniu inwestora podstawowego /zamawia-
jacego/, lecz zawsze na jego rachunek i za wynagro-
dzeniem okreslonym w umowie.

Stosunkowo najpetniejsze okreslenie obowiazkow i
odpowiedzialnosci inwestora zastepczego stanowi
Uchwata nr 1 Kolegium Arbitrazu GKA z 18 IV 1974 r,,
ktéra stanowi ogdine wytyczne arbitrazu odnosnie niewy-
konania lub nienalezytego wykonania umowy o petnienie
nadzoru inwestycyjnego przez uprawnione jednostki pro-
jektowo-inwestycyjne.

9. INWESTOR PODSTAWOWY /ZAMAWIAJACY/

Inwestorem podstawowym /zamawiajgcym/ jest jed-
nostka inwestorska, ktora przekazata wiekszy lub
mniejszy zakres obowigzkéw dla inwestora zastepcze-
go. Inwestor podstawowy /zamawiajgcy/ odpowiada za
faze programowania inwestycji i zazwyczaj za projekto-
wanie /z wyjatkiem realizacji "pod klucz" tj. zlecenia wy-
konawstwa razem z projektowaniem/.

W przypadku przekazania funkcji nadzoru inwesty-
cyjnego fazy realizacji do inwestora zastepczego zama-
wiajgcy organizuje odbior koricowy inwestycji lub tylko
przejmuje obiekt /zadanie/ do uzytkowania.

Szczegdinie waznym jest zlecenie kompetetnym jed-
nostkom wykonanie ekspertyz, dokumentacji konce-
pcyjnych i dokumentacji technicznej oraz powotanie
kompetentnych komisji odbiorowych.

10. INWESTOR USTAWOWY

Inwestorem ustawowym byty zazwyczaj do 1998 r.
Urzedy Wojewddzkie, natomiast od 1999 r. sg Urzedy
Marszatkowskie, ktére otrzymujg $rodki finansowe na
okreslone cele przez Ministerstwo Finanséw poprzez
poszczegdlne resorty i ich jednostki.

Przyktadowo Wojewoda do 1998 r. jako inwestor
ustawowy z jednej strony byt przekaznikiem srodkow
finansowych z Centrum dla swoich inwestoréw bezpo-

$rednich /np. Wojewddzkich Dyrekceji Melioracji/, inwes-
toréw zastepczych /Wojewddzkich Dyrekcji Inwestycji/
oraz inwestoréw podstawowych - zamawiajgcych /np.
Wojewddzkich Dyrekceji Drég Miejskich - dla duzych in-
westycji mostowych w sytuacji braku inspektoréw nad-
zoru z uprawnieniami mostowymi/.

Nalezy zaznaczy¢, ze WDDM-y jako zarzadcy drég
krajowych i wojewo6dzkich w obrebie miast dla nieskom-
plikowanych robét drogowo-mostowych petnity réwno-
czesnie funkcje inwestoréw bezposrednich tj. nadzorowa-
ty roboty poprzez witasne stuzby nadzoru inwestycyjnego.

Nalezy stwierdzic¢, ze w wyniku prawidtowej lub nie-
prawidtowej polityki kadrowej inwestorzy ustawowi jako
odpowiedzialni za funkcjonowanie podlegtych im jedno-
stek inwestycyjnych przyczyniali sie do efektywnosci
wydatkowania srodkéw finansowych budzetowych.

11. INWESTOR STRATEGICZNY

Dla inwestycji finansowanych z budzetu paristwa, jak
to ma miejsce w drogownictwie i mostownictwie, fun-
kcjonujg inwestorzy strategiczni /np. na szczeblu mini-
sterstwa transportu: Generalna Dyrekcja Drég Publicz-
nych/

Przyktadowo w drogownictwie i mostownictwie na
drogach krajowych i wojewddzkich Generalna Dyrekcja
Drég Publicznych jako inwestor strategiczny nie tylko
przydzielata srodki finansowe ale réwniez decydowata.
o0 zagadnieniach technicznych i organizacyjnych, opra-
cowata m.in. Wytyczne w 1992 r. pt. "Ogéine warunki
Kontraktu", okreslajgce szczegétowo prawa i obowigzki
uczestnikdw procesu inwestycyjnego jako uszczegoto-
wienie polskiego prawa budowlanego.

12. NADZOR INWESTYCYJNY

Szczeg6lng role w prawie budowlanym petni insty-
tucja nadzoru inwestycyjnego, ktérego reprezentuije in-
spektor nadzoru inwestycyjnego. Petni on podwdjna ro-
le, gdyz jest przedstawicielem inwestora na placu bu-
dowy /reprezentuje i dziata w jego imieniu/ oraz orga-
nem, ktéremu prawo budowlane powierzyto okreslone
wazne zadania.

Nalezy zaznaczyc, ze nadzor inwestorski dla inwes-
tora uspotecznionego jest obowigzkowy, natomiast - fa-
kultatywny dla inwestora nieuspotecznionego.

Rozréznia sig nastepujgce sposoby organizacji nad-
zoru inwestorskiego przez inwestora:

- przez pracownikow wtasnych inwestora posiadaja-
cych niezbedne uprawnienia‘budowlane;

- poprzez zlecenie uprawnionym osobom fizycznym
/inspektorom nadzoru/ - zazwyczaj dla sporadycznie
wystepujacych robot specjalistycznych/;

- na podstawie zlecenia - umowy dla uprawniongj
jednostki projektowo-inwestycyjnej na petny zakres fun-
kcji inwestora zastepczego /tacznie z przekazaniem
srodkow finansowych oraz przeprowadzeniem odbioru
koncowego/;

- na podstawie zlecenia - umowy dla uprawnionej
jednostki projektowo-inwestycyjnej na czesciowy za-
kres funkcji inwestora zastepczego /np. dotyczacy za-
trudnienia inspektorow nadzoru i ich pomocnikow/;
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- na podstawie zlecenia - umowy dla generalnego
realizatora inwestycji /do korica 1994 r., gdyz ustawa
0 zamoéwieniach publicznych od 1995 r. wymusza na
inwestorze posiadanie dokumentacji technicznej przed
ogtoszeniem przetargu/.

Dla realizacji uprawnien ustawowych inspektor nad-
zoru wykonuije: wprowadzenie wykonawcy na plac budo-
wy, odbiory robét zanikowych, odbiory czesciowe i kon-
cowe, zatwierdzenie dokumentaciji technicznej pod wzgle-
dem merytorycznym, kontrole poprawnosci wyliczeri ob-
miaréw powykonawczych i wartosci wykonanych robét
oraz wymuszenie na wykonawcy likwidacji stwierdzonych
usterek limitujacych i nielimitujgcych odbidr.

Inspektorzy nadzoru inwestorskiego petnigc m.in.
funkcje nadzoru paristwowego powinni nie dopuszczac
i przeciwdziata¢ nieprawidtowosciom organizacyjno-
technologicznym budowy, w tym réwniez zagrozeniom
posrednich terminéw wykonania elementéw obiektow
/robdt/ a szczegdlnie - terminu koricowego zadania. Do
ich obowigzkdéw nalezy pilnowanie zgodnosci realizacji
z zatwierdzong dokumentacja techniczng wykonang na
zlecenie inwestora i przestrzeganie uzycia wtasciwych
materiatow oraz obowigzujgcych technologii, jak réw-
niez nie dopuszczenie do poniesienia przez inwestora
nieuzasadnionych kosztéw.

W ramach czynnosci kontrolnych inspektor nadzoru
powinien m.in.: - kontrolowac zgodnos¢ realizacji roboét
z umowa, projektem, specyfikacjami technicznymi itp.;
- zapewni¢ przestrzeganie obowigzujacych przepiséw
techniczno- budowlanych, Poskich Norm i zasad aktu-
alnej wiedzy technicznej; - kontrolowac jakos¢ stoso-
wanych materiatéw, prefabrykatéw i wyrobéw oraz ja-
kos¢ wykonanych robdt budowlano-montazowych; -
kontrolowac zgodnos¢ realizacji z obowigzujgcym har-
monogramem dyrektywno-umownym; - sprawdzac i
przeprowadzaé odbiér rob6t budowlanych ulegajacych
zakryciu lub zanikajacych; - kontrolowac prawidtowosc
prowadzenia dziennika budowy przez kierownika budo-
wy i dokonywanie w nim zapis6w posiadajgcych zna-
czenie dla okreslenia prawidtowosci i jakosci realizowa-
nych robét oraz posiadajgce znaczenie prawne w razie
ewentualnych konfliktdw pomiedzy uczestnikami proce-
su inwestycyjnego.

Nalezy zaznaczyc, ze obowigzkiem inspektora nad-
zoru jest nie tylko udzielanie wyczerpujacych odpowie-
dzi na wszystkie zapytania kierownika budowy w dzien-
niku budowy, lecz réwniez dokonywanie zapiséw sta-
nowigcych wnioski, uwagi i decyzje oraz ponaglenia
/np. gdy wykonawca pisemnie nie informuje o robotach
zanikowych celem dokonania ich odbiorul/.

W razie potrzeby pisemnie przekazuje inwestorowi
swoje strategiczne decyzje, szczegolnie dotyczace
wstrzymania przez niego robét oraz okresowo dokonu-
je sprawozdan i analiz.

W przypadku watpliwosci natury technicznej inspe-
ktor nadzoru winien rozstrzyga¢ problemy budowy w
porozumieniu z kierownikiem budowy, natomiast w
trudniejszych przypadkach sprowadzi¢ na budowe au-
tora dokumentaciji, a nawet zleci¢ ekspertyze.

Nalezy przypomnie¢, ze zgodnie ze starym prawem
budowlanym oraz na podstawie art. 26 nowego prawa
budowlanego inspektor nadzoru ma prawo: "1/ wyda-
wac kierownikowi budowy lub kierownikowi robét pole-
cenie potwierdzone wpisem do dziennika budowy do-
tyczace: usunigcia nieprawidtowosci lub zagrozen, wy-
konania prob lub badan, takze wymagajacych odkrycia
robot lub elementéw zakrytych oraz przedstawienia
ekspertyz dotyczacych prowadzonych robét budowla-
nych, dowoddéw dopuszczenia do obrotu i stosowania
w budownictwie wyrobéw oraz urzadzen technicznych,

2/ zadac od kierownika budowy lub kierownika robét
dokonania poprawek bgdz ponownego wykonania wad-
liwie wykonanych robdt, a takze wstrzymania dalszych
robét budowlanych w przypadku, gdyby ich kontynu-
acja mogta wywotac zagrozenie badz spowodowac nie-
dopuszczalng niezgodnosc z projektem".

W przypadku koniecznosci wykonania robét dodatko-
wych inspektor nadzoru wystepuje do inwestora o zgode
/dodatkowe Srodki finansowe/ i przekazuje wykonany
przez wykonawce protokét koniecznosci /z analiza celo-
wosci | zatwierdzony przez niego merytorycznie/.

Inspektor nadzoru inwestorskiego ma obowigzek
zawiadomienia wfasciwego organu nadzoru urbanisty-
czno-budowlanego lub techniczno-budowlanego o za-
uwazonych wypadkach naruszenia prawa budowlane-
go, dotyczacych przede wszystkim bezpieczeristwa bu-
dowy i uchybieri technicznych. Ponadto zobowigzany
jest sprawdzaé posiadanie przez wykonawce odpo-
wiednich atestow, swiadectw jakosci i wynikéw badan
czastkowych. .

Do obowigzkéw inspektora nadzoru nalezy udziat
w odbiorach czesciowych i koricowym robét oraz prze-
jecie dokumentacji powykonawczej od kierownika bu-
dowy przeznaczonej dla inwestora, jak réwniez skon-
trolowanie usunigcia przez wykonawce stwierdzonych
w czasie odbioru wadliwie wykonanych elementow i
uczestniczenie w przekazaniu obiektéw do uzytku oraz
rozliczenie faktury koricowej.
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