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STRESZCZENIE

Wielos$¢ uregulowan, brak spdjnosci przepiséw, ilos¢ pozwolen i opinii réznych organdw, ktére inwe-
stor musi uzyskac skutkuja tym, ze proces inwestycyjny w budownictwie jest dtugotrwaty i obarczony
ryzykiem niepowodzenia.

Celem artykutu jest przyblizenie obowigzujacych w Polsce przepiséw prawa dotyczacych procesu
inwestycyjnego w budownictwie.

Stowa kluczowe: proces inwestycyjny w budownictwie, inwestor, roboty budowlane, kierownik budowy,
pozwolenie na budowe, samowola budowlana

Cel opracowania

Celem artykutu jest przyblizenie obowiazujacych w Polsce przepiséw prawa doty-
czacych procesu inwestycyjnego w budownictwie. Wieloé¢ uregulowan, brak spéjnosci
przepiséw, ilo§¢ pozwolen i opinii réznych organéw, ktére inwestor musi uzyskac skut-
kuja tym, ze proces inwestycyjny w budownictwie jest dtugotrwaty i obarczony ryzy-
kiem niepowodzenia (hipoteza). Autor uwaza, ze niezbedne jest uproszczenie prawa
i procedur w tym zakresie.

Pojecie proces inwestycyjny w budownictwie nie zostato zdefiniowane przez usta-
wodawce. Pomimo to w wielu aktach prawa i literaturze stosuje sie to okreélenie lub
okreslenia zblizone. Analiza przepiséw i publikacji wskazuje, ze przez taki proces nale-
zy rozumie¢ dziatania ludzi, ktére zmieniaja wyglad danego terenu poprzez budowe
nowych obiektéw lub zmiany w obiektach juz istniejacych.

Problematyka procesu inwestycyjnego w budownictwie zajmowato sie wielu auto-
réw. M. Bielecki w publikacji Proces inwestycyjno-budowlany, aspekty prawne [2016] omawia
problematyke zmian planéw miejscowych w celu uzyskania korzystnych dla inwesto-
ra parametrow obiektéw budowlanych. A. Ostrowska w publikacji Pozwolenie na budo-
we [2012] wymienia przestanki uzyskania pozwolenia na budowe oraz konsekwencje
naruszenia w tym zakresie regut prawnych. Z. Niewiadomski w licznych publikacjach
omawia kolejne nowelizacje ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,
[np. Planowanie i zagospodarowanie przestrzenne. Komentarz 2019]. M. Cherka i W. Grecki
w publikacji Samowola budowlana w polskim prawie budowlanym [2013] odnosza sie
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do samowoli budowlanej, pokazujac ztozonoé¢ tego problemu. W sposéb kompleksowy
omoéwiono te problematyke w materiale dla Polskiej Agencji Inwestycji i Handlu S.A.
opracowanym przez Kancelarie FKA Furtek Komosa Aleksandrowicz sp.k. — Proces
inwestycyjny w swietle polskiego prawa budowlanego [www.paih.gov.pl].

Przebieg procesu inwestycyjnego w budownictwie — uwagi ogoine

Na proces inwestycyjny w budownictwie sktada sie wiele czynnosci roztozonych

w czasie. Podstawowe etapy, to:

— ustalenie warunkéw zabudowy;

— uzyskanie pozwolenia na budowe;

— wykonanie rob6t budowlanych;

— uzyskanie pozwolenie na uzytkowanie obiektu budowlanego.

Proces inwestycyjny w budownictwie jest uregulowany wieloma przepisami prawa.
Najwazniejszymi sa ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (upzp),
ustawa Prawo budowlane (uPb) oraz ustawa Prawo geodezyjne i kartograficzne (ugk).

Ustawia o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym okresla zasady sporza-
dzania aktéw prawa miejscowego, ktérymi sa miejscowe plany zagospodarowania prze-
strzennego. Plany te ustalaja przeznaczenie i sposéb zagospodarowania terenu, w tym
rozmieszczenie inwestycji celu publicznego [art. 4 ust. 1 i art. 14 upzp]. W przypadku
braku planu miejscowego warunki zabudowy okresla sie w decyzjach wydawanych
na podstawie przepiséw ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
[art. 4 ust. 2 upzp]. Ponadto decyzje ustalajace lokalizacje inwestydji celu publicznego
sa sygnowane na podstawie tzw. specustaw. Dotyczy to np. drég i lotnisk.

Przepisy ustawy Prawo budowlane okreélaja przestanki, ktére musi spetni¢ inwe-
stor, aby uzyskac decyzje o pozwoleniu na budowe oraz pozwolenie na uzytkowanie
wybudowanego obiektu budowlanego.

Ustawa Prawo geodezyjne i kartograficzne definiuje czym sa czynnosci geodezyj-
ne na potrzeby budownictwa [art. 2 pkt 2a ugk], wyznacza rodzaje map niezbednych
w procesie inwestycyjnym, takich jak mapa zasadnicza i mapa do celéw projektowych
[art. 2 pkt 7 i pkt 7a ugk]. Ustawa ta okresla réwniez czym jest i czemu stuzy ewidencja
gruntéw i budynkéw [art. 2 pkt 8 ugk].

Ponadto obowiazuje szereg innych przepiséw dotyczacych konkretnych inwestydji.
Oto kilka przykltadéw. Na podstawie ustawy o udostepnianiu informacji o érodowisku
i jego ochronie, udziale spoteczenistwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddzia-
tywania na $rodowisko (ui$) dla inwestycji bedacych przedsiewzieciami mogacym
znaczaco oddziatywaé na srodowisko przeprowadza sie:

- strategiczna ocene oddziatywania na Srodowisko dotyczaca planéw miejscowych,

w ktérych planuje sie lokalizacje takich przedsiewzieé [art. 46 ust. 1 pkt 1 uis];

— ocene oddzialywania przedsiewziecia na $rodowisko, zakonczona wydaniem
decyzji o $rodowiskowych uwarunkowaniach, dla powyzszych przedsiewzieé
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lokalizowanych w trybie decyzyjnym i budowanych na podstawie pozwolen

na budowe [Dzial V ui$].

Ustawa o ochronie zabytkéw i opiece nad zabytkami (uoz) dotyczy inwestycji pro-
wadzonych na obszarach objetych formami ochrony zabytkéw, takimi jak wpis do reje-
stru zabytkéw, uznanie za pomnik historii, utworzenie parku kulturowego, ustale-
nia ochrony w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego albo w decyzji
ustalajacej lokalizacje [art. 7 uoz].

Ustawa o ochronie przyrody (uop) dotyczy inwestycji prowadzonych na obszarach
objetych formami ochrony przyrody, takimi jak parki narodowe, rezerwaty przyrody, par-
ki krajobrazowe, obszary chronionego krajobrazu, obszary Natura 2000 [art. 6 ust. 1 uop].

Piszac o procesie inwestycyjnym w budownictwie nie sposéb nie wymieni¢ usta-
wy Kodeks postepowania administracyjnego (Kpa), ustawy Kodeks cywilny (Kc) oraz
ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami (ugn).

Kodeks postepowania administracyjnego reguluje tryb wydawana decyzji oraz ich
uchylania, wygaszania i stwierdzania niewaznosci. Kodeks cywilny okredla rodza-
je i zasady zawierania uméw, w tym kupna-sprzedazy nieruchomosci. Przenoszenia
wiasnosci nieruchomosci dotycza réwniez przepisy ustawy o gospodarce nieruchomo-
$ciami (ugn). Ustawa reguluje np.:

— mozliwoéci przenoszenia wlasnoéci miedzy Skarbem Pafistwa a jednostkami samo-
rzadu terytorialnego [art. 14 ugn];
- zasady wywtlaszczenia nieruchomosci [art. 112 ugn].

Uczestnicy procesu inwestycyjnego w budownictwie

W procesie inwestycyjnym w budownictwie uczestniczy szereg podmiotéw, a naj-

wazniejsze z nich, to:

— uczestnicy procesu budowlanego;

- organy administracji architektoniczno-budowlanej i nadzoru budowlanego;

— organy i instytucje opiniujace i uzgadniajace projekty planéw miejscowych, decyzji
ustalajacych lokalizacje inwestydji i decyzji o pozwoleniu na budowe;

— prawnicy (notariusze nadzorujacy prawidlowos¢ zawieranych uméw, sedziowie
rozstrzygajacy spory, doradcy);

— banki finansujace inwestycje;

- podmioty, ktérych interes prawny dotyczy obszaru oddziatlywania inwestycji.
Niniejszy artykut odnosi sie do uczestnikéw procesu budowlanego, ktérymi sa: inwe-

stor, inspektor nadzoru inwestorskiego, projektant oraz kierownik budowy [art. 17 uPb].
Podstawowa role pelni inwestor, do ktérego obowiazkéw ,nalezy zorganizowanie

procesu budowy (...) w szczegdlnosci zapewnienie:

1) opracowania projektu budowlanego i, stosownie do potrzeb, innych projektéw,

2) objecia kierownictwa budowy przez kierownika budowy,

3) opracowania planu bezpieczenstwa i ochrony zdrowia,
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4) wykonania i odbioru robét budowlanych,

5) w przypadkach uzasadnionych wysokim stopniem skomplikowania rob6t budowla-
nych lub warunkami gruntowymi, nadzoru nad wykonywaniem rob6t budowlanych
przez osoby o odpowiednich kwalifikacjach zawodowych” [art. 18 ust. 1 uPb].
Zadania administracji architektoniczno-budowlanej wykonuja: starostowie, woje-

wodowie oraz Gtéwny Inspektor Nadzoru Budowlanego [art. 80 ust. 1 uPb].

Zadania nadzoru budowlanego wykonuja: powiatowi inspektorzy nadzoru budow-
lanego, wojewodowie ,przy pomocy wojewddzkiego inspektora nadzoru budowla-
nego jako kierownika wojewdédzkiego nadzoru budowlanego, wchodzacego w sktad
zespolonej administracji wojewédzkiej” oraz Gtéwny Inspektor Nadzoru Budowlanego
[art. 80 ust. 2 uPb].

, Do podstawowych obowiazkéw organéw administracji architektoniczno-budow-
lanej i nadzoru budowlanego nalezy:

1) nadzér i kontrola nad przestrzeganiem przepiséw prawa budowlanego, a w szcze-
gblnosci:

a) zgodnosci zagospodarowania terenu z miejscowymi planami zagospodarowania
przestrzennego oraz wymaganiami ochrony $rodowiska,

b) warunkéw bezpieczenstwa ludzi i mienia w rozwiazaniach przyjetych w projek-
tach budowlanych, przy wykonywaniu rob6t budowlanych oraz utrzymywaniu
obiektéw budowlanych,

c) zgodnosci rozwiazan architektoniczno-budowlanych z przepisami techniczno-
-budowlanymi oraz zasadami wiedzy technicznej,

d) wtasciwego wykonywania samodzielnych funkgji technicznych w budownictwie,

e) stosowania przy wykonywaniu robét budowlanych wyrobéw zgodnie z art. 10;

2) wydawanie decyzji administracyjnych w sprawach okreslonych ustawa” [art. 81
ust. 1 pkt 11 pkt 2 uPbl].

Ustalenie warunkow zabudowy

Kazdy obiekt budowlany musi by¢ wykonany zgodnie z miejscowym planem zago-
spodarowania przestrzennego lub decyzjami administracyjnymi ustalajacymi jego loka-
lizacje wydanymi na podstawie ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzen-
nym lub tzw. specustaw. Inwestor musi sprawdzi¢, czy nieruchomosé, ktéra dysponuje
lub zamierza dysponowac jest przeznaczona w planie miejscowym na cel zgodny zjego
oczekiwaniami albo czy jest wydana lub moze by¢ wydana stosowna decyzja lokali-
zacyjna. W przypadku braku planu miejscowego inwestor zwraca sie z wnioskiem
o wydanie , decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu, przy czym:

1) lokalizacje inwestycji celu publicznego ustala si¢ w drodze decyzji o lokalizagji inwe-
stycji celu publicznego;

2) sposéb zagospodarowania terenu i warunki zabudowy dla innych inwestycji ustala
sie w drodze decyzji o warunkach zabudowy” [art. 4 ust. 2 upzp].
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Inwestycje celu publicznego, to ,dzialania o znaczeniu lokalnym (gminnym)

i ponadlokalnym (powiatowym, wojewddzkim i krajowym), a takze krajowym (obej-

mujacym réwniez inwestycje miedzynarodowe i ponadregionalne), oraz metropolital-

nym (obejmujacym obszar metropolitalny) bez wzgledu na status podmiotu podejmu-
jacego te dziatania oraz zrédta ich finansowania, stanowiace realizacje celéw, o ktérych
mowa w art. 6 ustawy (...) o gospodarce nieruchomos$ciami” [art. 2 pkt 5 upzp].

Celami publicznymi w rozumieniu ustawy o gospodarce nieruchomosciami sa np.:

- ,wydzielanie gruntéw pod drogi publiczne, drogi rowerowe i drogi wodne, budowa,
utrzymywanie oraz wykonywanie robét budowlanych tych drég, obiektéw i urzadzen
transportu publicznego, a takze facznosci publicznej i sygnalizacji” [art. 6 pkt 1 ugn];

- ,wydzielenie gruntéw pod linie kolejowe oraz ich budowa i utrzymanie” [art. 6
pkt 1la ugn];

- ,budowa i utrzymywanie pomieszczen dla urzedéw organéw wtadzy, administra-
qji, (...) szkét publicznych, panstwowych lub samorzadowych instytucji kultury”
[art. 6 pkt 6 ugn];

- ,budowa, utrzymywanie obiektéw oraz urzadzer, niezbednych na potrzeby obron-
nosci panstwa” [art. 6 pkt 7 ugn].

Decyzja o pozwoleniu na budowe

Pod pojeciem pozwolenie na budowe nalezy rozumie¢ ,decyzje administracyjna
zezwalajaca na rozpoczecie i prowadzenie budowy lub wykonywanie robét budowla-
nych innych niz budowa obiektu budowlanego” [art. 3 pkt 12 uPb].

Pod pojeciem roboty budowlane nalezy rozumie¢ ,,budowe, a takze prace polegajace na
przebudowie, montazu, remoncie lub rozbidrce obiektu budowlanego” [art. 3 pkt 7 uPb].

Prowadzenie wigekszosci rob6t budowlanych ,,mozna rozpoczaé jedynie na podsta-
wie decyzji o pozwoleniu na budowe” [art. 28 ust. 1 uPb]. Niektére roboty mozna pro-
wadzi¢ na podstawie tzw. zgloszenia lub bez jakichkolwiek zezwolen [art. 29-31 uPb].

Decyzje o pozwoleniu na budowe wydaje:

— starosta, ktory jest organem ,,administracji architektoniczno-budowlanej pierwszej
instancji” [art. 82 ust. 2 uPb];

— prezydent miasta, ktéry pelni tez funkcje starosty, jak w przypadku Warszawy;

- wojewoda, ktdry ,jest organem administracji architektoniczno-budowlanej wyzsze-
go stopnia w stosunku do starosty oraz organem pierwszej instancji w sprawach
obiektéw i robét budowlanych” usytuowanych na terenach zamknietych oraz o klu-
czowym znaczeniu dla kraju, np.: drég publicznych krajowych i wojewdédzkich, sieci
przesytowych, elektrowni wiatrowych [art. 82 ust. 3 uPb].

Pozwolenie na budowe moze by¢ wydane wylacznie temu, kto:

- ,ztozyl wniosek w tej sprawie w okresie waznosci decyzji o warunkach zabudowy
i zagospodarowania terenu, jezeli jest ona wymagana zgodnie z przepisami o plano-
waniu i zagospodarowaniu przestrzennym” [art. 32 ust. 4 pkt 1 uPb];
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- ,zlozyl o$wiadczenie, pod rygorem odpowiedzialnoéci karnej, o posiadanym pra-
wie do dysponowania nieruchomoscia na cele budowlane” [art. 32 ust. 4 pkt 2 uPb].
Prawo do dysponowania nieruchomos$cia na cele budowlane, to ,tytut prawny

wynikajacy z prawa wiasnosci, uzytkowania wieczystego, zarzadu, ograniczonego

prawa rzeczowego albo stosunku zobowiazaniowego, przewidujacego uprawnienia
do wykonywania rob6t budowlanych” [art. 3 pkt 11 uPb].

,, Do wniosku o pozwolenie na budowe nalezy dotaczyé (...) projekt zagospodarowa-
nia dziatki lub terenu oraz projekt architektoniczno-budowlany (...) wraz z opiniami,
uzgodnieniami, pozwoleniami i innymi dokumentami, ktérych obowiazek dotacze-
nia wynika z przepiséw odrebnych ustaw” [art. 33 ust. 2 pkt 1 uPb] . Za opracowanie
powyzszych projektéw, uzyskanie opinii i uzgodnien oraz okreslenie obszaru oddzia-
tywania projektowanego obiektu budowlanego odpowiada projektant (osoba fizyczna)
lub zespét projektantéw posiadajacy odpowiednie uprawnienia [art. 20 uPb].

W tym miejscu wyjaénienia wymaga czym jest projekt budowlany. Taki projekt
zawiera:

— ,projekt zagospodarowania dziatki lub terenu sporzadzony na aktualnej mapie
do celéw projektowych lub jej kopii” [art. 34 ust. 3 pkt 1 uPb];

-, projekt architektoniczno-budowlany” [art. 34 ust. 3 pkt 2 uPb];

-, projekt techniczny” [art. 34 ust. 3 pkt 3 uPb].

Obszar oddzialywania obiektu, to ,,teren wyznaczony w otoczeniu obiektu budowla-
nego na podstawie przepiséw odrebnych, wprowadzajacych zwiazane z tym obiektem
ograniczenia w zabudowie tego terenu” [art. 3 pkt 20 uPb].

Przed wydaniem decyzji o pozwoleniu na budowe organ administragji architekto-
niczno-budowlanej bada czy ztozony wniosek jest kompletny, a dotaczony do niego
projekt wykonany przez projektanta/projektantéw o odpowiednich uprawnieniach
oraz zgodny z planem miejscowym albo decyzja ustalajaca lokalizacje.

Strona postepowania w sprawie uzyskania pozwolenia na budowe jest inwestor.
Stronami moga sta¢ sie réwniez wiaSciciele, uzytkownicy wieczysci i zarzadcy nieru-
chomosci znajdujacych sie w obszarze oddziatywania obiektu. Dlatego tak wazne zna-
czenie ma poprawne okre$lenie granic tego obszaru przez projektanta. Jesli organ admi-
nistragji architektoniczno-budowlanej przyzna takim osobom status strony, to powinien
przekazac im wydana przez siebie decyzje, co utatwia np. ztozenie odwotania.

W decyzji o pozwoleniu na budowe okreéla sie szereg zagadnien, np.:

- ,szczegblne warunki zabezpieczenia terenu budowy i prowadzenia rob6t budowla-
nych” [art. 36 ust. 1 pkt 1 uPb];

-, czas uzytkowania tymczasowych obiektéw budowlanych” [art. 36 ust. 1 pkt2 uPb];

— terminy rozbiérki istniejacych obiektéw budowlanych nieprzewidzianych
do dalszego uzytkowania” [art. 36 ust. 1 pkt 3 uPb];

- ,wymagania dotyczace nadzoru na budowie” [art. 36 ust. 1 pkt 4 uPb].

Decyzja o pozwoleniu na budowe jest terminowa — ,wygasa, jezeli budowa nie
zostala rozpoczeta przed uplywem 3 lat od dnia, w ktérym decyzja ta stata sie osta-
teczna lub budowa zostata przerwana na czas dtuzszy niz 3 lata” [art. 37 ust. 1 uPb].
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Nalezy pamietaé, ze decyzja o pozwoleniu na budowe, jak kazda decyzja administra-
cyjna, moze takze zosta¢ uchylona, zmieniona oraz moze nastapi¢ stwierdzenie jej
niewaznosci, jeéli sa ku temu podstawy prawne [art. 154 do 163a Kpa].

Jesli inwestor, po uzyskaniu pozwolenia na budowe, chce dokonaé zmian w projek-
cie, na podstawie ktérego pozwolenie wydano, to projektant musi dokona¢ , kwalifikacji
zamierzonego odstapienia” [art. 36a ust. 6 uPb]. , Istotne odstapienie od zatwierdzonego
projektu zagospodarowania dziatki lub terenu oraz projektu architektoniczno-budowla-
nego lub innych warunkéw decyzji o pozwoleniu na budowe jest dopuszczalne jedynie
po uzyskaniu decyzji o zmianie pozwolenia na budowe” [art. 36a ust. 1 uPb].

Istotne odstapienie dotyczy np.:

— ,zwiekszenia obszaru oddziatywania obiektu poza dziatke, na ktérej obiekt budow-
lany zostat zaprojektowany” [art. 36a ust. 5 pkt 1 uPb].

-, charakterystycznych parametréw obiektu budowlanego, np. powierzchni zabudo-
wy i liczby kondygnacji” [art. 36a ust. 5 pkt 2 uPb];

- ,warunkéw niezbednych do korzystania z obiektu budowlanego przez osoby nie-
pelnosprawne” [art. 36a ust. 5 pkt 3 uPb].

- ,zmiany zamierzonego sposobu uzytkowania obiektu budowlanego lub jego czesci”

[art. 36a ust. 5 pkt 4 uPb].

»Nieistotne odstapienie od zatwierdzonego projektu zagospodarowania dziatki
lub terenu lub projektu architektoniczno-budowlanego, lub innych warunkéw decyzji
o pozwoleniu na budowe nie wymaga uzyskania decyzji o zmianie pozwolenia na budo-
we” [art. 36a ust. 6 uPb]. W takim przypadku projektant ,jest obowiazany zamiesci¢
w projekcie zagospodarowania dziatki lub terenu lub projekcie architektoniczno-
-budowlanym odpowiednie informacje (rysunek i opis) dotyczace tego odstapienia”
[art. 36a ust. 6 uPb].

,Odstapienie od projektu technicznego jest dopuszczalne po dokonaniu przez pro-
jektanta zmian w tym projekcie oraz sprawdzeniu tych zmian przez projektanta spraw-
dzajacego, o ile to sprawdzenie jest wymagane” [art. 36b ust. 2 uPb].

Realizacja robot budowlanych - pozwolenie na uzytkowanie
obiektu budowlanego

W wiekszosci przypadkéw realizacja robét budowlanych wymaga od inwesto-
ra zawarcia umowy o robotach budowlanych. ,Przez umowe o roboty budowlane
wykonawca zobowiazuje sie do oddania przewidzianego w umowie obiektu, wyko-
nanego zgodnie z projektem i z zasadami wiedzy technicznej, a inwestor zobowia-
zuje sie do dokonania wymaganych przez wilasciwe przepisy czynnosSci zwiazanych
z przygotowaniem robét, w szczegdlnosci do przekazania terenu budowy i dostar-
czenia projektu, oraz do odebrania obiektu i zaplaty uméwionego wynagrodzenia”
[art. 647 Kc]. Jesli do prawidlowego wykonania rob6t potrzebni sa podwykonawcy
to inwestor ,odpowiada solidarnie z wykonawca (generalnym wykonawca) za zaptate
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wynagrodzenia naleznego podwykonawcy z tytutu wykonanych przez niego robét

budowlanych” [art. 647 § 1, § 2i § 3 Kc]. ,Umowa o roboty budowlane powinna by¢

stwierdzona pismem” [art. 648 § 1 Kc].

,Do skutkéw opdznienia sie przez wykonawce z rozpoczeciem robét lub wykon-
czeniem obiektu albo wykonywania przez wykonawce rob6t w sposéb wadliwy lub
sprzeczny z umowa, do rekojmi za wady wykonanego obiektu, jak réwniez do gupraw-
nienia inwestora do odstapienia od umowy przed ukonczeniem obiektu stosuje sie odpo-
wiednio przepisy o umowie o dzieto” [art. 656 § 1 Kc]. ,Przez umowe o dzielo przyj-
mujacy zaméwienie zobowiazuje sie do wykonania oznaczonego dzieta, a zamawiajacy
do zaptaty wynagrodzenia” [art. 627 Kc].

W wiekszosci przypadkéw realizacja rob6t budowlanych wymaga objecia kierow-
nictwa budowy przez kierownika budowy, o odpowiednich kwalifikacjach i uprawnie-
niach, a w niektérych przypadkach dodatkowo kierownika szczeg6lnie trudnych robét
[art. 17 i art. 18 ust. 1 uPb].

Do obowiazkéw kierownika budowy nalezy przede wszystkim:

- ,protokolarne przejecie od inwestora i odpowiednie zabezpieczenie terenu budo-
wy wraz ze znajdujacymi sie na nim obiektami budowlanymi, urzadzeniami tech-
nicznymi i stalymi punktami osnowy geodezyjnej oraz podlegajacymi ochronie
elementami Srodowiska przyrodniczego i kulturowego” [art. 22 pkt 1 uPb];

— ,prowadzenie dokumentacji budowy” [art. 22 pkt 2 uPb];

- ,zapewnienie geodezyjnego wytyczenia obiektu oraz zorganizowanie budowy i kie-
rowanie budowa obiektu budowlanego w sposéb zgodny z projektem lub pozwo-
leniem na budowe, przepisami, w tym techniczno-budowlanymi, oraz przepisami
bezpieczenstwa i higieny pracy” [art. 22 pkt 3 uPb];

-, podejmowanie niezbednych dziatan uniemozliwiajacych wstep na budowe osobom
nieupowaznionym” [art. 22 pkt 3d uPb];

-, przygotowanie dokumentacji powykonawczej obiektu budowlanego” [art. 22 pkt 8
uPb];

— ,zgloszenie obiektu budowlanego do odbioru odpowiednim wpisem do dziennika
budowy oraz uczestniczenie w czynnosciach odbioru i zapewnienie usuniecia
stwierdzonych wad” [art. 22 pkt 9 uPb].

Pod pojeciem dokumentacji budowy nalezy rozumie¢ , pozwolenie na budowe wraz
z zataczonym projektem budowlanym, dziennik budowy, protokoty odbioréw czescio-
wych i koficowych, w miare potrzeby, rysunki i opisy stuzace realizacji obiektu, operaty
geodezyjne i ksiazke obmiaréw, a w przypadku realizacji obiektéw metoda montazu
— takze dziennik montazu” [art. 3 pkt 13 uPb]. Dokumentacja powykonawcza, to doku-
mentacja budowy ,z naniesionymi zmianami dokonanymi w toku wykonywania robét
oraz geodezyjnymi pomiarami powykonawczymi” [art. 3 pkt 14 uPb].

Naczelny Sad Administracyjny stwierdzil, ze , dziennikowi budowy jako elementowi
dokumentacji budowy mozna przypisac status dokumentu urzedowego, z ktérym nalezy
faczy¢ domniemanie prawdziwosci jego tresci” [wyrok NSA z 11 pazdziernika 2017 r.].
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,Inwestor moze ustanowi¢ inspektora nadzoru inwestorskiego na budowie”
[art. 18 ust. 2 uPb]. Do jego obowiazkéw nalezy , reprezentowanie inwestora na budo-
wie przez sprawowanie kontroli zgodnosci jej realizacji z projektem lub pozwoleniem
na budowe, przepisami oraz zasadami wiedzy technicznej” [art. 25 pkt 1 uPb].

,Laczenie funkgji kierownika budowy i inspektora nadzoru inwestorskiego nie jest
dopuszczalne” [art. 24 ust. 1 uPb].

Po zakoniczeniu robét budowlanych, do uzytkowania obiektu budowlanego, mozna
przystapic:

- ,po zawiadomieniu organu nadzoru budowlanego o zakoficzeniu budowy, jezeli
organ ten, w terminie 14 dni od dnia doreczenia zawiadomienia, nie zglosi sprzeci-
wu w drodze decyzji” (dotyczy to niewielkich budynkéw, np. doméw jednorodzin-
nych) [art. 54 ust. 1 uPb];

— po uzyskaniu decyzji o pozwoleniu na uzytkowanie (dotyczy to szeroko rozumia-
nych obiektéw uzytecznosci publicznej) [art. 55 ust. 1 uPb].

,Organ nadzoru budowlanego wydaje decyzje w sprawie pozwolenia na uzytkowanie
obiektu budowlanego po przeprowadzeniu obowiazkowej kontroli” [art. 59 ust. 1 uPb].

Zeby uznad, ze roboty budowlane zostaly zakoficzone inwestor musi dokona¢ ich
odbioru i ,moze odméwié odbioru obiektu, gdy jest on dotkniety wada istotna, tj. taka,
ktéra czyni go niezdatnym do uméwionego uzytku zgodnie z przeznaczeniem” [wyrok
SN z 12 marca 2021 r. sygn. akt V CSKP 14/21].

Samowola budowlana

Na zakonczenie warto poswieci¢ kilka zdann samowoli budowlanej. ,W polskim
prawie nie wystepuje legalna definicja pojecia ,samowoli budowlanej”. Nalezy jednak
przyjaé, iz samowola budowlana jest: budowa obiektu budowlanego lub jego czesci
bez wymaganego pozwolenia na budowe, (...) bez zgtoszenia badZz pomimo wniesienia
przez organ sprzeciwuy, (...) wykonywanie rob6t budowlanych (...) w sposéb mogacy
spowodowac zagrozenie bezpieczenstwa ludzi lub mienia badz zagrozenie srodowiska
(...) przystapienie do uzytkowania obiektu budowlanego lub jego czesci bez wymagane-
go pozwolenia na uzytkowanie, zawiadomienia o zakoniczeniu budowy badZ pomimo
wniesienia sprzeciwu” [www.paih.gov.pl].

Ustawa Prawo budowlane nie zaklada przedawnienia samowoli budowlane;j.
Umozliwia jedynie przeprowadzenie postepowania wyjasniajacego. Jedli jest to mozliwe
zezwala na zalegalizowanie samowolnie wzniesionego obiektu budowlanego, w przy-
padku braku takiej mozliwosci nakazuje rozbiérke [wyrok WSA z 21 wrze$nia 2010 r.].

»~Warto podkresli¢, ze legalizacja samowoli budowlanej wcale nie znosi odpo-
wiedzialnoSci karnej za przestepstwo okreélone w art. 90 Prawa budowlanego (...).
W zwiazku z tym trzeba wskaza¢, ze samowola budowlana moze mieé¢ dla inwestora
daleko bardziej dotkliwe konsekwencje, anizeli jedynie ubytek finansowy. Prawomocny
wyrok stwierdzajacy popelnienie przestepstwa znajduje bowiem odzwierciedlenie
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w Krajowym Rejestrze Karnym, co moze przesadzié chociazby o niemozliwosci zajmo-
wania stanowisk wymagajacych niekaralnosci, czy stanowi¢ przestanke powodujaca
odmowe udzielenia koncesji na prowadzenie okreélonej dziatalnosci gospodarczej”
[www.paih.gov.pl].

Podsumowanie

Analiza przepiséw regulujacych proces inwestycyjny w budownictwie pokazuje
wyraznie, ze obowiazujacy system nie jest idealny, a inwestorzy borykaja sie z wieloma
problemami. Diagnoza aktualnych unormowan powinna przyczyni¢ sie do uproszczen
prawa. Za podstawe warto przyja¢ maksyme, Ze czas to pieniadz. Im dtuzej prowadzona
inwestycja, tym jest drozszy jej metr kwadratowy.
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The course of the investment process in the construction industry

ABSTRACT

The multiplicity and the inconsistency of regulations, the number of permits and opinions of various
authorities that the investor must obtain, result in a lengthy investment process with a risk of failure.
The aim of this article is to present the law in force in Poland regarding the investment process in the
construction industry.

Key words: investment process in the construction industry, investor, construction works, construction
manager, building permit, unauthorized construction
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