PROJEKT INFOGRAFIKI: ANDRZEJ BUCKO, ILUSTRACJE: KRZYSZTOF ZIEBA

INWESTOR «..) jest organizatorem procesu budowlanego, a nastepnie staje sie jego
uczestnikiem. (VII SA/Wa 2949/16 - Wyrok WSA w Warszawie z dnia 21 listopada 2017 r.)

1. Inwestor uczestnikiem procesu budowlanego
oraz strona w postepowaniu administracyjnym

Uczestnikami procesu budowlanego, w rozumieniu ustawy, sa: 1) inwestor; 2) inspektor nadzoru inwestor-
skiego; 3) projektant; 4) kierownik budowy lub kierownik robét.

Stronami w postepowaniu w sprawie pozwolenia na budowe sa: inwestor oraz wtasciciele, uzytkownicy wie-
czysci lub zarzadcy nieruchomosci znajdujacych sie w obszarze oddziatywania obiektu.

2. Obowiazki i uprawnienia inwestora

Do obowiazkéw inwestora nalezy zorganizowanie procesu budowy, z uwzglednieniem zawartych w przepi-
sach zasad bezpieczenstwa i ochrony zdrowia, a w szczegélnosci zapewnienie: 1) opracowania projektu budow-
lanego i, stosownie do potrzeb, innych projektéw, 2) objecia kierownictwa budowy przez kierownika budowy, 3)
opracowania planu bezpieczenstwa i ochrony zdrowia, 4) wykonania i odbioru robét budowlanych, 5) w przy-
padkach uzasadnionych wysokim stopniem skomplikowania robét budowlanych lub warunkami gruntowymi,
nadzoru nad wykonywaniem robét budowlanych - przez osoby o odpowiednich kwalifikacjach zawodowych.
2. Inwestor moze ustanowi¢ inspektora nadzoru inwestorskiego na budowie. 3. Inwestor moze zobowiagzac
projektanta do sprawowania nadzoru autorskiego.

W trakcie projektowania i budowy obiektu budowlanego wykonanie czynnosci geodezyjnych na potrzeby
budownictwa w rozumieniu art. 2 pkt 2a ustawy z dnia 17 maja 1989 r. Prawo geodezyjne i kartograficzne przez
osobe posiadajaca odpowiednie uprawnienia zawodowe w dziedzinie geodezji i kartografii zapewnia: 1) inwestor -
w zakresie opracowania mapy do celéw projektowych na potrzeby wykonania projektu budowlanego; 2) kierownik
budowy, a jezeli nie zostat ustanowiony - inwestor - w zakresie pozostatych czynnosci geodezyjnych wykonywanych
w trakcie budowy obiektu budowlanego, w szczegélnosci dotyczacych wytyczenia obiektu budowlanego w terenie,
wykonywania pomiaréw kontrolnych oraz pomiaréw przemieszczer i odksztatcen obiektu budowlanego.

Uwaga: Art. 29 ust 5. Inwestor zamiast dokonania zgtoszenia dotyczacego budowy, o ktérej mowa w art. 29 ust. 1, lub robét

budowlanych, o ktérych mowa w art. 29 ust. 3, moze wystapi¢ z wnioskiem o wydanie decyzji o pozwoleniu na budowe.

ma obowigzek zawiadomic inwestora o wpisie do dziennika budowy dotyczacym wstrzymania robo6t budowla-
nych z powodu wykonywania ich niezgodnie z projektem; zgtaszanie inwestorowi do sprawdzenia lub odbioru
wykonanych robét ulegajacych zakryciu badz zanikajacych oraz zapewnienie dokonania wymaganych przepi-
sami lub ustalonych w umowie préb i sprawdzen instalacji, urzadzen technicznych i przewodéw kominowych
przed zgtoszeniem obiektu budowlanego do odbioru; (Art.22) Kierownik budowy moze réwniez wystapi¢ do
inwestora o zmiany w rozwigzaniach projektowych, jezeli s3 one uzasadnione koniecznoscia zwigkszenia bez-
pieczenstwa realizacji rob6t budowlanych lub usprawnienia procesu budowy. (Art. 23)

- jeden z obowigzkdéw to reprezentowanie inwestora na
budowie poprzez sprawowanie kontrolizgodnosci jej reali-
zacji z projektem lub pozwoleniem na budowe, przepisa-
mi oraz zasadami wiedzy technicznej oraz potwierdzanie
wykonanych robot oraz usuniecia wad, a takze, na zadanie
inwestora, kontrolowanie rozliczerh budowy. (Art. 25)
Przy budowie obiektu budowlanego, wymagajacego usta-
nowienia inspektoréw nadzoru inwestorskiego w zakresie
réznych specjalnosci, inwestor wyznacza jednego z nich
jako koordynatora ich czynnosci na budowie. (Art. 27)

ma obowigzek sprawowanie nadzoru au-
torskiego na zadanie inwestora lub organu
administracji  architektoniczno-budowlanej
w zakresie: a) stwierdzania w toku wykonywa-
nia robot budowlanych zgodnosci realizacji
zprojektem, b) uzgadniania mozliwosci wpro-
wadzenia rozwigzan zamiennych w stosunku
do przewidzianych w projekcie, zgtoszonych
przez kierownika budowy lub inspektora nad-
zoru inwestorskiego. (Art. 20 ust. 1 pkt 4)

3. Obowiazki inwestora w zwigzku z prowadzeniem robot

Inwestor protokolarnie przekazuje kierownikowi budowy teren budowy. Na podstawie art.

41 ust. 4 Inwestor jest obowigzany zawiadomic organ nadzoru budowlanego oraz projek- ) B

tanta sprawujacego nadzor nad zgodnoscia realizacji budowy z projektem o zamierzonym
terminie rozpoczecia rob6t budowlanych, dla ktérych wymagane jest uzyskanie decyzji
o pozwoleniu na budowe, dokonanie zgtoszenia budowy, o ktérej mowa w art. 29 ust. 1 pkt
1-4, lub dokonanie zgtoszenia instalowania, o ktérym mowa w art. 29 ust. 3 pkt 3 lit. d.

1. Przed rozpoczeciem robét budowlanych inwestor jest obowigzany: 1) zapewnic sporzadzenie projektu technicz-
nego, z zastrzezeniem art. 34 ust. 3b, w przypadku: a) robét budowlanych objetych decyzjg o pozwoleniu na budowe,
b) budowy, o ktérej mowa w art. 29 ust. 1 pkt 1-4, c) przebudowy, o ktérej mowa w art. 29 ust. 3 pkt 1lit. a, d) instalowa-
nia, o ktérym mowa w art. 29 ust. 3 pkt 3 lit. d; 2) ustanowic kierownika budowy w przypadku: a) robét budowlanych
objetych decyzja o pozwoleniu na budowe, b) budowy, o ktérej mowa w art. 29 ust. 1 pkt 1-4,9, 27 i 30, oraz instalowa-
nia, o ktérym mowa w art. 29 ust. 3 pkt 3 lit. d i e, c) przebudowy, o ktérej mowa w art. 29 ust. 3 pkt 1 lit. a, ca) rozbidrki
objetej decyzjg o pozwoleniu na rozbidrke, d) robét budowlanych objetych decyzjg o legalizacji budowy, o ktérej mowa
w art. 49 ust. 4, e) robdt budowlanych objetych decyzja o pozwoleniu na wznowienie robét budowlanych, o ktérej
mowa w art. 51 ust.4; 3) ustanowic inspektora nadzoru inwestorskiego w przypadku: a) gdy taki obowigzek wynika
z decyzji o pozwoleniu na budowe, b) robét budowlanych objetych decyzja o legalizacji budowy, c) robét budowla-
nych objetych decyzja, o ktérej mowa w art. 51 ust. 4, d) obiektéw budowlanych, okreslonych w przepisach wydanych
na podstawie art. 19 ust. 2; 4) przekaza¢ kierownikowi budowy projekt budowlany, w tym projekt techniczny,
o ile jest wymagany. 2. (uchylony). 3. Organ administracji architektoniczno-budowlanej moze wytaczy¢, w drodze
decyzji, obowiazek ustanawiania kierownika budowy, jezeli jest to uzasadnione nieznacznym stopniem skomplikowa-
nia rob6t budowlanych lub innymi waznymi wzgledami. 3a. (uchylony). 4. Przy prowadzeniu robét budowlanych, do
kierowania ktorymi jest wymagane przygotowanie zawodowe w specjalnosci techniczno-budowlanej innej niz posiada
kierownik budowy, inwestor jest obowigzany zapewnic¢ ustanowienie kierownika robét w danej specjalnosci.

Dzienniki robét budowlanych - obowiazki inwestora 1. W przypadku robét budowlanych wymagajacych usta-
nowienia kierownika budowy prowadzi sie: 1) dziennik budowy; 2) dziennik rozbiérki — w przypadku robét budow-
lanych polegajacych wytacznie na rozbiérce; 3) dziennik montazu - w przypadku robét budowlanych polegajacych
wylacznie na montazu. 2. Dziennik budowy stanowi urzedowy dokument przebiegu robét budowlanych oraz zda-
rzen i okolicznosci zachodzacych w toku wykonywania tych robét. 3. Za prowadzenie dziennika budowy odpo-
wiada kierownik budowy. 4. Przed rozpoczeciem robét budowlanych inwestor wystepuje do whasciwego organu
w celu: 1) ostemplowania przedtozonego dziennika budowy albo 2) wydania i ostemplowania dziennika budowy.
5. Organem wiasciwym, o ktérym mowa w ust. 4, jest: 1) organ administracji architektoniczno-budowlanej; 2) or-
gan nadzoru budowlanego — w przypadku robét budowlanych objetych decyzja o: a) legalizacji budowy, o ktérej
mowa w art. 49 postepowanie legalizacyjne ust. 4, b) pozwoleniu na wznowienie robét budowlanych, o ktérej mowa
w art. 51 decyzje organu po wydaniu postanowienia o wstrzymaniu budowy ust. 4. 6. Wydanie dziennika budowy
nastepuje za opfatg stanowiaca rownowartos¢ kosztéw jego zakupu przez whasciwy organ. 7. Przed rozpoczeciem
robo6t budowlanych nalezy dokonac w dzienniku budowy wpisu 0séb, ktdre petnig funkcje kierownika budowy i in-
spektora nadzoru inwestorskiego. Osoby te sg obowigzane potwierdzi¢ podpisem przyjecie powierzonych im funkgji.
8. Uprawnionymi do dokonania wpisu w dzienniku budowy sa: 1) uczestnicy procesu budowlanego; 2) osoby wyko-
nujace czynnosci geodezyjne na terenie budowy; 3) pracownicy organéw nadzoru budowlanego i innych organéw
uprawnionych do kontroli przestrzegania przepiséw na budowie, w ramach dokonywanych czynnosci kontrolnych.
9. Przepisy ust. 2-4, ust. 5 pkt 1 oraz ust. 6-8 stosuje sie do prowadzenia dziennikdw: rozbidrki i montazu.

Uwaga: Na podstawie art. 44 W przypadku zmiany: 1) kierownika budowy lub kierownika robét,
2) inspektora nadzoru inwestorskiego, 3) projektanta sprawujacego nadzér autorski — inwestor [ir.N
dotacza do dokumentacji budowy oswiadczenia o przejeciu obowiazkow przez osoby wy-

mienione w pkt 1-3.

1. Przed rozpoczeciem budowy kierownik budowy jest obowiazany: 1)
zabezpieczy¢ teren budowy lub rozbiérki; 2) potwierdzi¢ wpisem w dzienniku
budowy otrzymanie od inwestora zatwierdzonego projektu budowlanego oraz,
o ile jest wymagany - projektu technicznego; 3) umiesci¢ na terenie budowy,
w widocznym miejscu: a) tablice informacyjng oraz b) ogtoszenie zawierajace
dane dotyczace bezpieczeristwa pracy i ochrony zdrowia - w przypadku budowy,
na ktérej przewiduje sie prowadzenie robét budowlanych trwajacych dtuzej niz
30 dni roboczych i jednoczesne zatrudnienie co najmniej 20 pracownikéw lub
przewidywany zakres robét budowlanych przekracza 500 osobodni. 2. W przy-
padku braku obowiazku ustanowienia kierownika budowy spetnienie obo-
wiazku, o ktérym mowa w ust. 1 pkt 1, nalezy do inwestora. 3. Przepiséw ust.
1 pkt 2 nie stosuje sie do: 1) budowy, dla ktdrej nie ma obowiazku ustanowienia
kierownika budowy; 2) obiektéw stuzacych obronnosci i bezpieczerstwu pan-
stwa. 3a. Przepisu ust. 1 pkt 3 nie stosuje sie do: 1) budowy, dla ktérej nie ma
obowiagzku ustanowienia kierownika budowy; 2) obiektéw stuzacych obronno-
$ci i bezpieczenstwu panstwa; 3) obiektéw liniowych. 4. Organ administracji
architektoniczno-budowlanej, na wniosek inwestora, moze, w drodze decyzji,
wylaczy¢ stosowanie przepisdéw ust. 1, jezeli jest to uzasadnione nieznacznym
stopniem skomplikowania robét budowlanych lub innymi waznymi wzgledami.

Kierownik budowy (roz-
biorki), ajezelijegoustano-
wienie nie jest wymagane
- inwestor, jest obowigza-
ny przez okres wykonywania
rob6t budowlanych prze-
chowywac dokumenty
stanowiace podstawe ich
wykonania, a takze o$wiad-
czenie dotyczace wyrobdéw
budowlanych jednostkowo
zastosowanych w obiek-
cie budowlanym, o kto6-
rych mowa w art. 10 ust. 1
ustawy z dnia 16 kwietnia
2004 r. o wyrobach budow-
lanych, oraz udostepniac te
dokumenty przedstawicie-
lom uprawnionych organéw.

4. Zakonczenie budowy

1. Inwestor, w stosunku do ktérego natozono obowigzek uzyskania pozwolenia na uzytkowanie obiektu budow-
lanego, jest obowigzany zawiadomi¢, zgodnie z wtasciwoscig wynikajaca z przepiséw szczegdlnych, organy: 1)
(uchylony) 2) Paristwowej Inspekgji Sanitarnej, 3) (uchylony) 4) Panistwowej Strazy Pozarnej - o zakoriczeniu budo-
wy obiektu budowlanego i zamiarze przystgpienia do jego uzytkowania. Organy zajmuja stanowisko w sprawie
zgodnosci wykonania obiektu budowlanego z projektem budowlanym. 1a. Przepisy ust. 1 stosuje sie réwniez
w przypadku, gdy projekt budowlany obiektu budowlanego nieobjetego obowigzkiem uzyskania pozwolenia
na uzytkowanie wymagat uzgodnienia pod wzgledem ochrony przeciwpozarowej lub wymagan higienicznych
izdrowotnych. 2.Niezajecie stanowiska przez organy, wymienione w ust. 1, w terminie 14 dni od dnia otrzymania
zawiadomienia, traktuje sie jak niezgtoszenie sprzeciwu lub uwag.

Uwaga: Art. 55 ust 2 Inwestor zamiast dokonania zawiadomienia o zakoriczeniu budowy moze ! !
wystapi¢ z wnioskiem o wydanie decyzji o pozwoleniu na uzytkowanie.

Inwestor jest obowigzany zawiado-
mi¢ organ nadzoru budowlanego
o zakonczeniu robé6t budowlanych
prowadzonych, po przystapieniu do
uzytkowania obiektu budowlanego,
na podstawie pozwolenia na uzyt-
kowanie.

1. Organ nadzoru budowlanego przeprowadza obowigz-
kowa kontrole przed uptywem 21 dni od dnia doreczenia
wezwania albo uzupetnionego wezwania. O terminie obo-
wigzkowej kontroli organ zawiadamia inwestora w terminie
7 dni od dnia doreczenia wezwania albo uzupetnionego we-
zwania. 2. Inwestor jest obowigzany uczestniczy¢ w kontroli
W wyznaczonym terminie.

5. Uzytkowanie obiektu budowlanego

Inwestor oddajac do uzytkowania obiekt budowlany, przekazuje wihascicielowi lub zarzadcy obiektu doku-
mentacje budowy i dokumentacje powykonawcza. Przekazaniu podlegajg rowniez inne dokumenty i decyzje
dotyczace obiektu, a takze, w razie potrzeby, instrukcje obstugi i eksploatacji: obiektu, instalacji i urzadzen zwia-
zanych z tym obiektem.

Autor: Mariusz Okun,
Grupa PRAWO
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