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Abstract: W literaturze trudno spotka¢ kompletng analiz¢ charakteru prawnego nadzoru in-
westorskiego. Z uwagi na tendencj¢ realizowania w Polsce inwestycji budowlanych o coraz to
wigkszym stopniu skomplikowania oraz nasza rosnaca dbatos¢ o srodowisko, wlasciwa analiza
instytucji nadzoru inwestorskiego wydaje si¢ by¢ pomocng dla zgodnego z prawem ustanawiania,
jak 1 wykonywania niniejszego nadzoru. Aby pozna¢ analizowang instytucj¢ prawna, nalezy dok-
tadnie scharakteryzowa¢ prawa i obowiazki inspektora nadzoru inwestorskiego — podmiotu
sprawujacego funkcje nadzorcze w trakcie realizowanego procesu budowlanego. Przyjrze¢ nalezy
si¢ zarowno tym, ktoére daje mu ustawa — Prawo budowlane (stanowiaca o publicznoprawnym
charakterze wykonywanej przez niego funkcji), a takze, z uwagi na kontraktowos¢ sprawowanego
przez niego nadzoru, zawierane mi¢dzy nim a inwestorem umowy cywilnoprawne, mogace mody-
fikowaé do pewnego stopnia jego ustawowe funkcje nadzorcze. Nadzor inwestorski jest instytuc-
ja wymagajaca prawnej interpretacji, dokonywanej ze szczego6lng doktadnoscia, powodowana
niekwestionowang rola, jaka przypisa¢ mozemy inspektorowi nadzoru inwestorskiego, dla zgod-
nej z przepisami i wiedza techniczng realizacji procesu budowlanego. Tylko jej zrozumienie daje
gwarancj¢ uniknigcia negatywnych konsekwencji, wynikajacych z blednego stosowania prawa
w tym zakresie.
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An inspector of investing supervision as a participant
of the building process

Abstract: In literature, it is difficult to find a complete analysis of the legal nature of the inves-
tor’s supervision. Following the trend of implementation of construction projects in Poland for ever
greater complexity and our growing concern for the environment, proper analysis of the investor’s
supervision institutions seems to be helpful for the legal establishment and implementation of this
supervision. To get analyzed legal institution, should be thoroughly characterize the rights and obli-
gations of the investor’s supervision inspector — an entity exercising supervisory functions imple-
mented during the construction process. Look to be both that which gives him the Act — Construc-
tion Law (representing about public character of performed duties), and also due to the contracticity
of his supervision concluded between it and an investor of civil contracts, which can be modified to
some extent his statutory supervisory functions. Investor’s supervision is an institution that requires
legal interpretation, carried out with extreme accuracy, caused the undisputed role that can be attrib-
uted to the investor’s supervision inspector, to comply with the regulations and technical knowledge
of the process of construction. Only her understanding of guarantees to avoid the negative conse-
quences resulting from misapplication of the law in this regard.

Wstepne wyjasnienia zatozen terminologiczno-pojeciowych

Tytul niniejszego artykulu implikuje koniecznos¢ uscislenia przynajmniej
dwoch uzytych w nim poje¢ — ,,nadzor inwestorski” i ,,proces budowlany”.
Przyblizenie zastosowanej na potrzeby tekstu interpretacji tychze terminow wyda-
je si¢ by¢ konieczne dla jego transparentnosci i uzasadnione ze wzgledu na ogra-
niczong forme artykulu. Wystepujacy w tytule ,,nadzor” jest pojeciem rozumia-
nym na gruncie doktryny prawa administracyjnego w rézny sposob, co zwigzane
jest z jego innym uzywaniem przez ustawodawce, w kontekscie réznych zalez-
nosci w stosunkach administracyjnoprawnych!. Nie wdajac siec w wymagajace
(migjsca i przywotania wielu przedstawicieli doktryny prawa administracyjnego)
rozwazania, mozna poprzesta¢ na zaprezentowanym przez Ludwika Bara rozu-
mieniu nadzoru (w ujeciu ustrojowym) jako kategorii administracyjnego prawa
materialnego (nadzoru w ujeciu prawnoadministracyjnym — w prawie admini-
stracyjnym) — dopuszczalnej przez prawo ingerencji administracji w aktywnos¢
obywateli i innych podmiotéw?. Oprocz wiadztwa statuujacego nadzor w prawie
administracyjnym zachowany musi by¢ takze element ciaglosci jego wystepowa-
nia, gdyz incydentalno$¢ prowadzonych dziatan nie umozliwitaby efektywnego
wykonywania wszystkich wynikajacych z prawa zadan administracji publiczne;.
Co prawda, nadzor w takiej postaci sprawowany jest w pelni przez organy nad-
zoru budowlanego (organy administracji publicznej), jednak z pewnymi zastrze-
zeniami natury doktrynalnej mozemy uzna¢ rowniez za nadzor wypetnianie (bez

' M. Szewczyk, Nadzér w materialnym prawie administracyjnym, Poznan 1996, s. 31; A. Fili-
powicz, Pojecie i funkcja nadzoru w administracji panstwowej, Wroctaw 1984, s. 71 n., s. 138.
2 L. Bar, Paristwowy nadzér budowlany, ,,Studia Prawnicze” 1964, nr 5, s. 37.
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znaczenia na formg przyznania obowigzkow nadzorczych) zadan przez osoby wy-
konujace samodzielne funkcje techniczne w budownictwie (uczestnikdw pro-
cesu budowlanego). Jest on jednak ukierunkowany pod katem funkcjonalnym
(w przypadku nadzoru autorskiego sprawowanego przez projektanta i kierownika
budowy), to znaczy okreslajacym, jakie sa role oso6b wykonujacych poszczegdl-
ne samodzielne funkcje techniczne w budownictwie w procesie budowlanym.
Zastrzezenie to koresponduje z podkreslang niejednokrotnie w literaturze z za-
kresu prawa administracyjnego® krytyczna opinia, jakoby przepisy prawa nie
zawsze stosowaly prawidlowa terminologie¢, okreslajac na przyktad uprawnienia
kontrolne jako nadzoér i odwrotnie. Zaréwno projektant, jak i kierownik budowy
(robot budowlanych) nie sg organami administracji publicznej, stad nie mozemy
w tym przypadku moéwic¢ o pierwotnej i pelnej wladczosci ich dziatania. O ile
wypelniaja oni przyjety powyzej, konstytuujacy nadzor w ujgciu administracyj-
noprawnym, warunek cigglosci sprawowania funkcji nadzorczych, o tyle srodki
wladcze, jakimi si¢ postuguja, majg ograniczony i wtorny charakter. Nieco od-
mienna charakterystyka nadzoru odnosi si¢ do zadan petlionych przez inspekto-
ra nadzoru inwestorskiego. Nadzor przez niego sprawowany w sposob bardziej
niz nadzor w ujeciu funkcjonalnym (nadzor autorski projektanta czy nadzor kie-
rownika budowy) wykazuje element wtadztwa administracyjnego i tym samym
kwalifikowa¢ nalezy go jako odmienny rodzaj nadzoru — nadzor inwestorski sui
generis, znajdujacy si¢ pomigdzy nadzorem sprawowanym przez organy nadzoru
budowlanego (pierwotnym nadzorem sensu stricto) a nadzorem funkcjonalnym,
reprezentowanym przez projektanta i kierownika budowy.

Co do drugiego z uzytych w tytule poje¢, nalezy na poczatku zaznaczy¢ dwo-
jakos¢ rozumienia ,,procesu budowlanego” (jako zespotu norm regulujgcych pro-
ces budowlany oraz podejmowanych na ich podstawie czynnosci) w zaleznosci,
czy jest ono uzywane w jezyku prawnym (wowczas utozsamiany jest z zespotem
norm, ktore go regulujg, zamieszczonych gtownie w ustawie z dnia 7 lipca 1994 r.
— Prawo budowlane®* oraz przepisach wykonawczych do tej ustawy), czy praw-
niczym (przypisujacym temu terminowi szerszy kontekst regulacji publiczno-
prawnych, majacych zwigzek z budownictwem?®). Tym samym prawnicze rozu-
mienie procesu budowlanego bedzie obejmowato rowniez inne niz podstawowy
akt prawny (ustaw¢ — Prawo budowlane) regulacje, takie jak ustawe¢ z dnia 27
marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym®, ustawe z 4 lute-
g0 1994 r. — Prawo geologiczne i gérnicze’ czy tez ustawe z dnia 3 pazdziernika

3 E. Ura, E. Ura, Prawo administracyjne, Warszawa 2008, s. 40; Prawo administracyjne, red.
M. Wierzbowski, Warszawa 2003, s. 99.

4 Dz.U. 22013 r., poz. 1409, z pézn. zm.

5 Zob. Prawo budowlane. Komentarz, red. Z. Niewiadomski, Warszawa 2009, s. 4.

6 Dz.U. 22015, poz. 199.

7 Dz.U. z 2005 r. Nr 228, poz. 1947 z pozn. zm.
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2008 r. o udostepnianiu informacji o $srodowisku i jego ochronie, udziale spote-
czenstwa w ochronie $rodowiska oraz o ocenach oddzialywania na $rodowisko®.
Nalezy jednak zwrdci¢ uwage na fakt, ze zakres prawnego, jak i prawniczego
kontekstu pojecia procesu budowlanego nie jest staty i moze podlega¢ modyfika-
cjom®. Na przestrzeni lat doktryna wielokrotnie postugiwata sie szerszym, praw-
niczym rozumieniem procesu budowlanego, poglebiajac prawne jego rozumienie
o wykorzystanie terenow zgodnie z ustaleniami miejscowych planow zagospo-
darowania przestrzennego'? czy o sprawy ustalenia miejsca budowy!!. Obecnie
jednak, na gruncie obowigzujacego prawa, rozroznia si¢ zakres przedmiotowy
obejmujacy sprawy projektowania, budowy, utrzymania i rozbiorki obiektow bu-
dowlanych (proces budowlany sensu stricto regulowany przepisami ustawy —
Prawo budowlane i przepisami wykonawczymi do tej ustawy) oraz regulujacy
zakres 1 sposoby postepowania w sprawach przeznaczania terenow na okreslone
cele oraz ustalania zasad ich zagospodarowania i zabudowy (tak zwany proces
budowlany sensu largo, regulowany gtdéwnie ustawg o planowaniu i zagospoda-
rowaniu przestrzennym, czesto okre§lany w doktrynie i orzecznictwie!? sadow
administracyjnych!?> mianem procesu inwestycyjno-budowlanego!, bedacego

8 Dz.U. 22013 r., poz. 1235 z pdzn. zm.

9 S. Jedrzejewski, Proces budowlany. Zagadnienia administracyjnoprawne, Bydgoszcz 1995,
s. 26.

10 Takg szeroka interpretacje procesu budowlanego przyjmowat art. 1 ustawy z dnia 24 pazdzier-
nika 1974 r. — Prawo budowlane (Dz.U. Nr 38, poz. 229, z p6zn. zm.).

11 L. Bar, Kodeks budowlany, Warszawa 1978, s. 21.

12 Doktryna i orzecznictwo nie postuguja sie pojeciem procesu inwestycyjno-budowlanego
w sposob jednolity, nadajac mu funkcjonalny zwiazek z realizacja przez inwestora okreslonej inwe-
stycji. Pojecie to obejmuje zatem dziatania zwigzane z ustaleniem lokalizacji inwestycji oraz proces
budowlany (sensu stricto) az do uzyskania decyzji o pozwoleniu na uzytkowanie. W niektorych
jednak orzeczeniach pojecie procesu inwestycyjno-budowlanego jest wykorzystywane w odniesie-
niu do procesu budowlanego (zob. wyrok NSA z dnia 27 marca 2007 r., II OSK 520/06, Lex
nr 503755, wyrok NSA z dnia 9 maja 2007 r., OSK 709/06, LexPolonica nr 2573329, wyrok TK
z dnia 5 maja 2009 r., P 64/2007, OTK-A 2009, nr 5, poz. 64). Problemem jest jednak zakwalifiko-
wanie jako jednej z faz procesu inwestycyjno-budowlanego utrzymywania obiektoéw budowlanych
(przyktadowo w wyroku NSA z dnia 16 wrzesnia 2008 r., Il OSK 1082/07, ONSAiWSA 2009, nr 3,
poz. 52 zauwazono, ze mozliwos¢ legalnego przystapienia do obiektu budowlanego konczy proces
inwestycyjno-budowlany, wylaczajac tym samym z zakresu tego pojecia uzytkowanie obiektu
budowlanego), a takze ich rozbidrek, chyba ze rozbidrka jest bezposrednio zwigzana z realizowana
inwestycja (zob. K. Matysa, Nowe regulacje procesu inwestycyjno-budowlanego, Krakow 2004,
s. 25; L. Skrzydto-Niznik, P. Dobosz, Prawne problemy procesu inwestycyjno-budowlanego i kon-
serwatorskiego, Krakéw 2002).

13 Obejmuje ono sprawy zaréwno z zakresu zagospodarowania przestrzennego, jak
i z zakresu prawa budowlanego sensu stricto (uchwata NSA z dnia 25 wrzesnia 1995 r., VI SA 13/95,
ONSA 1995, z. 4, poz. 154, wyrok WSA z dnia 8 lutego 2007 r., II SA/Lu 1008/06,
niepublikowany).

14 Rzadziej procesu inwestycyjnego z zastrzezeniem, ze znaczenie obydwu pojeé jest takie
samo. Niektorzy autorzy postuguja si¢ takze pojeciem ,,szeroko rozumianego procesu budowlanego”
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catoksztattem dzialan obejmujacych przygotowanie i realizacj¢ inwestycji bu-
dowlanej'?). Tym samym mozna przyja¢, ze proces budowlany obejmuje stosunki
prawne powstajace na tle projektowania obiektow budowlanych, wykonywania
rob6t budowlanych i utrzymania obiektow budowlanych!®. Omawiana instytucja
nadzoru inwestorskiego wpisuje si¢ w druga z wymienionych kategorii stosun-
kow prawnych i zwigzana bedzie bezposrednio z etapem realizacji inwestycji bu-
dowlanej. Naczelny Sad Administracyjny traktuje proces budowlany w tozsamy
sposob, podkreslajac, ze ustawa — Prawo budowlane obejmuje zagadnienia ca-
tego procesu budowlanego, poczynajac od projektowania, przez budowe, utrzy-
manie az do rozbiorki obiektow budowlanych!”. Podobnego rozroznienia dokonat
Zbigniew Leonski, wyrdzniajac trzy zasadnicze stadia (fazy) procesu budowlane-
g0 sensu stricto: postgpowanie poprzedzajace rozpoczecie procesu budowlanego,
budowe i oddawanie obiektow budowlanych do uzytku, utrzymywanie istniejg-
cych obiektow budowlanych!3.

Warto jeszcze poczyni¢ wazng dla prezentowanych rozwazan uwage, ze po-
jecie ,,proces budowlany” uzywane jest w ustawie — Prawo budowlane przede
wszystkim w kontek$cie uczestnikow procesu budowlanego, o czym $wiadczg ta-
kie artykuty, jak 12 ust. 3, 17, 45 czy 81. Tym samym proces ten ograniczaltby si¢
jedynie do zadan, jakie wykonuja uczestnicy procesu budowlanego i obejmo-
walby czynno$ci faktyczne i prawne poprzedzajgce rozpoczgcie inwestycji bu-
dowlanej (zadania po stronie projektanta — opracowanie projektu budowlanego
— i inwestora — wymaganego jako zalacznik do zlozenia wniosku o pozwolenia
na budowe lub uzyskanie pozwolenia na budoweg), budowg (zadania po stronie
inwestora — zapewnienie objecia kierownictwa przez kierownika budowy 1 jezeli
wymagane — ustanowienie inspektora nadzoru inwestorskiego, a takze po stronie
kierownika i inspektora, jako uczestnikdw procesu budowlanego) oraz oddanie
do uzytku obiektéw budowlanych (gtownie rola inwestora polegajaca na zawia-
domieniu o zakonczeniu budowy, uzyskanie pozwolenia na uzytkowanie obiektu
budowlanego). Pojecie procesu budowlanego nie obejmowatoby zatem czynnos$ci
zwigzanych z utrzymaniem obiektow budowlanych, ktére co do zasady sa przed-
miotem obowigzkéw nakladanych na wiasciciela lub zarzadce!®. Takie rozumie-

(T. Bakowski, Decyzja o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu, Warszawa 2001, s. 160),
dzielac proces inwestycyjno-budowlany na rézne fazy (Prawna regulacja procesu inwestycyjno-
-budowlanego. Uwarunkowania. Bariery. Perspektywy, red. Z. Niewiadomski, Warszawa 2009,
5. 68-71).

15 Prawo ochrony srodowiska, red. J. Stelmasiak, Warszawa 2009, s. 409.

16 K. Matysa, op. cit., s. 19.

17 Wyrok NSA z dnia 15 kwietnia 2005 r., OSK 1400/04, Lex nr 169364.

18 7. Leonski, M. Szewczyk, Zasady prawa budowlanego i zagospodarowania przestrzennego,
Bydgoszcz-Poznan 2002, s. 244.

19 Prawo budowlane..., red. Z. Niewiadomski, s. 252; Prawo budowlane z umowami
w dziatalnosci inwestycyjnej. Komentarz, red. H. Kisilowska, Warszawa 2008, s. 83.
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nie procesu budowlanego, ograniczonego jedynie do trzech gldéwnych elementéw
sktadowych (czynnosci faktyczne i prawne poprzedzajace rozpoczecie inwestycji
budowlanej, budowa i oddanie do uzytku obiektow budowlanych), proponuje si¢
nazywa¢ w doktrynie ,,procesem budowy” w odroznieniu od ,,procesu budow-
lanego”, obejmujacego dodatkowo element utrzymania obiektu budowlanego az
do jego rozbiérki2’. Mozna polemizowaé z zasadnoscia wprowadzenia kolejnego
podobnego pojecia, ktore zdaje si¢ niewiele wnosic.

Rola inspektora nadzoru inwestorskiego jako uczestnika procesu
budowlanego

Zgodnie z art. 12 ust. 1 pkt 4 ustawy — Prawo budowlane za samodzielng funk-
cje techniczng w budownictwie uwaza si¢ w szczegolnosci dziatalnos¢ obejmu-
jaca wykonywanie nadzoru inwestorskiego. Tym samym ustawodawca w art. 17
niniejszej ustawy, oprocz inwestora, projektanta i kierownika budowy (robot
budowlanych), wskazuje na inspektora nadzoru inwestorskiego jako uczestnika
procesu budowlanego. W zwigzku z tym inspektorem nadzoru inwestorskiego
moze by¢ tylko osoba z uprawnieniami wykonawczymi w danej specjalnosci
(nie uprawnieniami projektowymi), a takze musi naleze¢ do wlasciwej izby za-
wodowej. Prawo wykonywania niniejszej funkcji otrzymuje po odbyciu udoku-
mentowanej praktyki na budowie?! oraz po zdaniu wymaganego prawem egza-
minu (art. 12-16 ustawy — Prawo budowlane). Mozna zatem domniemywac,
ze osoba petnigca funkcje inspektora nadzoru inwestorskiego ma odpowiednie
doswiadczenie, praktyczng wiedze techniczng oraz w zakresie przepisOw prawa.
Rodzi to dalsze implikacje dla tej instytucji prawnej, ktora od wprowadzenia jej
do systemu polskiego prawa budowlanego nowelizacja z 1981 roku?? zachowuje
swg niezmienng rol¢ w procesie budowlanym. Role t¢ ksztattuja w duzej mie-
rze ustawowe obowiazki inspektora nadzoru inwestorskiego, a okreslone zostaty
w art. 25 ustawy — Prawo budowlane. Zgodnie z brzmieniem?3 ustepu pierwsze-
go niniejszego artykutu do podstawowych obowiazkow inspektora nadzoru in-
westorskiego nalezy reprezentowanie inwestora na budowie przez sprawowanie
kontroli zgodno$ci jej realizacji z projektem lub pozwoleniem na budowe, prze-
pisami oraz zasadami wiedzy technicznej, a takze jakosci wykonywanych robot

20 S, Jedrzejewski, op cit., s. 27; W. Szwajdler, Prawa inwestora i 0séb trzecich w procesie
inwestycyjno-budowlanym, Torun 1995, s. 7.

21 Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury i Rozwoju z dnia 11 wrzeénia 2014 r. w sprawie
samodzielnych funkcji technicznych w budownictwie (Dz.U., poz. 1278), § 3.

22 Instytucja inspektora nadzoru inwestorskiego zostala wprowadzona na mocy art. 1 pkt 2 lit. b
ustawy z dnia 6 maja 1981 r. o zmianie ustawy — Prawo budowlane (Dz.U. Nr 12, poz. 57).

23 Zmienionym na mocy art. 1 pkt. 5 ustawy z dnia 20 lutego 2015 r. o zmianie ustawy — Prawo
budowlane oraz niektorych innych ustaw (Dz.U. z 2015 r., poz. 443), ktéra weszta w zycie z dniem
28 czerwca 2015 1.
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i wbudowanych wyrobow budowlanych?#, a w szczegélnoéci zapobieganie zasto-

sowaniu wyroboéw budowlanych wadliwych i niedopuszczonych do stosowania
w budownictwie; sprawdzanie i odbior robot budowlanych ulegajacych zakryciu
lub zanikajacych, uczestniczenie w probach i odbiorach technicznych instalacji,
urzadzen technicznych i przewodoéw kominowych oraz przygotowanie i udziat
w czynno$ciach odbioru gotowych obiektow budowlanych i przekazywanie ich
do uzytkowania; potwierdzanie faktycznie wykonanych robot oraz usunigcia wad,
a takze, na zadanie inwestora, kontrolowanie rozliczen budowy (element fakulta-
tywny). Z powyzszego mozna wyciggnac wniosek znajdujacy swoje uzasadnienie
w praktyce prowadzonego procesu budowlanego, jakoby inspektor nadzoru in-
westorskiego w mozliwie najwigkszym stopniu stanowit zrodto fachowej wiedzy
na temat przepisoOw prawa budowlanego i wymagan technicznych, jakie realizo-
wany obiekt musi spetni¢. Ma zapewni¢ wlasciwy przebieg procesu budowlanego
(robot budowlanych) pod katem zgodnos$ci procesu budowlanego z pozwoleniem
na budowe, przepisami oraz zasadami wiedzy technicznej®>. Warto zaznaczy¢
jeszcze jeden, praktyczny element pracy inspektora nadzoru inwestorskiego.
Wymienione w art. 25 ustawy — Prawo budowlane obowiazki sg jedynie podsta-
wowymi w zakresie sprawowanego nadzoru. W ramach kontraktowego stosunku
prawnego (regulacje systemu prawa cywilnego), jaki taczy inwestora z inspekto-
rem w zawieranej umowie cywilnoprawnej (zlecenia, o dzieto, a takze rzadziej
umowie o prace?®) o sprawowanie nadzoru inwestorskiego w trakcie realizacji
procesu budowlanego, moga oni przewidzie¢ takze dodatkowe uregulowania
co do zadan nadzorcy?’. Oczywiscie, wspomniana umowa nie moze wytgczaé
ustawowych obowigzkow okreslonych w art. 25, czym wywotywalaby ex lege
niewazno$¢ w zakresie, w jakim naruszataby przepisy ustawowe, jednak z uwagi
na to, ze wspomniany artykut okresla jedynie minimalny (podstawowy) zakres
obowigzkéw inspektora nadzoru inwestorskiego (co znajduje swoje potwierdze-
nie w orzeczeniu Sadu Najwyzszego, ktory dopuszcza mozliwo$¢ umocowania in-
spektora nadzoru inwestorskiego jako pelnomocnika inwestora wobec wykonaw-
cow?®), zawarta umowa moze wprowadza¢ nowe prawa i obowigzki inspektora.
Z racji posiadania statusu uczestnika procesu budowlanego, a taki wprost przyzna-
je inspektorowi nadzoru inwestorskiego ustawa, art. 26 ustawy — Prawo budow-
lane wyposaza inspektora w odpowiednie instrumenty dzialania — przyznaje mu
prawa stanowigce o nadzorczym charakterze jego dzialan, a wiec o mozliwosci
stosowania przez niego wtadztwa?® w trakcie wykonywania powierzonych mu

24 7Zob. wyrok SN z dnia 9 lipca 1981 r., IIl CRN 97/81, OSNCP 1982, nr 2-3, poz. 30.
Prawo budowlane z umowami...,s. 134—135.
26 Ibidem, s. 136.
27 7. Kostka, Prawo budowlane. Komentarz, Gdynia 2007, s. 75-76.
28 Wyrok SN z dnia 24 pazdziernika 2003 r., IIT CK 57/02, Lex nr 157284.
J. Szreniawski, Wstep do nauki administracji, Lublin 2003, s. 59—60.
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zadan. Inspektor nadzoru inwestorskiego ma zatem prawo wydawac kierowniko-
wi budowy (rob6ot budowlanych) polecenia potwierdzone wpisem do dziennika
budowy dotyczace usuni¢cia nieprawidlowosci lub zagrozen, wykonania préb
lub badan, takze wymagajacych odkrycia robot lub elementow zakrytych, oraz
przedstawienia ekspertyz dotyczgcych prowadzonych rob6t budowlanych i dowo-
dow dopuszczenia do stosowania w budownictwie wyrobow budowlanych oraz
urzadzen technicznych, a takze moze zada¢ od kierownika budowy (robot budow-
lanych) dokonania poprawek badz ponownego wykonania wadliwie wykonanych
robot oraz wstrzymania dalszych robot budowlanych w przypadku gdyby ich
kontynuacja mogla wywota¢ zagrozenie badz spowodowac niedopuszczalng nie-
zgodno$¢ z projektem lub pozwoleniem na budowe. Moze zatem wigzaco wply-
wac na kierownika budowy, doprowadzajac do usuwania zagrozen lub uchybien
w pracach, dokonania poprawek czy ponownego wykonania danych robot, a nie-
kiedy nawet do wstrzymania wszelkich prac na budowie’?. Tym samym inspek-
tor nadzoru inwestorskiego (osoba fizyczna) upodabnia si¢ w swych srodkach
wladczych do organéw nadzoru budowlanego sensu stricto (powiatowego inspek-
tora nadzoru budowlanego, wojewody przy pomocy wojewodzkiego inspektora
nadzoru budowlanego jako kierownika wojewddzkiego nadzoru budowlanego,
wchodzacego w sktad zespolonej administracji wojewodzkiej oraz Gldwnego
Inspektora Nadzoru Budowlanego), ex definitione stosujacych srodki whadcze.
Podobnie jak w przypadku ich dziatan, dla swej prawnej skutecznosci polece-
nia wydawane przez inspektora nadzoru inwestorskiego musza by¢ potwierdzone
wpisem do dziennika budowy — dokumentu urzgdowego, w ktorym do dokony-
wania wpisow, na mocy § 9 ust. 1 rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia
26 czerwca 2002 r. w sprawie dziennika budowy, montazu i rozbidrki, tablicy
informacyjnej oraz ogloszenia zawierajgcego dane dotyczace bezpieczenstwa
pracy i ochrony zdrowia3! upowaznieni sa jedynie inwestor, inspektor nadzoru
inwestorskiego, projektant, kierownik budowy, kierownik rob6t budowlanych,
osoby wykonujace czynnosci geodezyjne na terenie budowy, pracownicy orga-
now nadzoru budowlanego i innych organéw uprawnionych do kontroli prze-
strzegania przepisow na budowie — w ramach dokonywanych czynno$ci kon-
trolnych. Tym samym rola, jaka ustawodawca przypisuje inspektorowi nadzoru
inwestorskiego, jest znacznie szersza niz sfera stosunkdéw cywilnoprawnych, jaka
powstaje na skutek zawartej migdzy inwestorem a inspektorem umowy (zlecenia,
o dzieto, o pracg). Mozliwos¢ wigzacego wptywania na innych uczestnikow pro-
cesu budowlanego nadaje jego dziataniu charakter publicznoprawny, gdyz niekto-
re z obowiazkoéw inspektora nadzoru inwestorskiego zabezpieczaja dodatkowo
interes32 publiczny. Powyzsze uzasadnia przyjete na wstepie rozwazan zatozenie,

30 S, Serafin, Zagadnienia techniczne w prawie budowlanym, Warszawa 2005, s. 178.
31 Dz.U. Nr 108, poz. 953 z pdzn. zm.
32 Prawo budowlane..., red. Z. Niewiadomski, s. 308.
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ze zadania wypeliane przez podmioty wykonujace samodzielne funkcje tech-
niczne w budownictwie uzna¢ mozemy za nadzor w uj¢ciu prawnoadministracyj-
nym (cho¢ z pewnymi zastrzezeniami). Nadzorowi sprawowanemu przez inspek-
tora nadzoru inwestorskiego blizej jednak do nadzoru budowlanego sensu stricto,
anizeli do nadzoru w uj¢ciu funkcjonalnym, stad mowi¢ mozemy o nadzorze in-
westorskim jako nadzorze sui generis w ujgciu administracyjnoprawnym.

Inspektor (inspektorzy) nadzoru inwestorskiego a zasada
incompatibilitas

Dotychczas, jak i konsekwentnie w dalszej czg$ci artykutu, pojawia si¢ po-
jecie ,,inspektor nadzoru budowlanego” zawsze w liczbie pojedynczej, co uza-
sadnione jest przyjeta przez ustawodawce praktyka rozumienia osoby fizycznej
przez inwestora nadzoru inwestorskiego. Co prawda, w wiekszosci przypad-
kow inwestycja prowadzona jest z jednym inspektorem, jednak coraz czgsciej,
ze wzgledu na wigkszy obecnie stopien skomplikowania realizowanych inwe-
stycji, wymaganym jest ustanowienie nie jednego inspektora nadzoru inwestor-
skiego, a inspektorow w zakresie roznych specjalnosci (inspektorow ,,branzy-
stow”). Wynika to z faktu, ze w tym samym czasie moze by¢ realizowanych
szereg robot w roznych specjalnosciach. Najczesciej konieczne jest zatrudnienie
zespotu skladajacego si¢ z trzech inspektoréw nadzoru inwestorskiego. Powinien
si¢ w nim znalez¢ inspektor w zakresie konstrukcji i rob6t ogdélnobudowlanych,
inspektor w zakresie instalacji sanitarnych oraz inspektor w zakresie instalacji
elektrycznych. W takim przypadku inwestor z zatrudnionych inspektorow wy-
znacza jednego, do ktorego zadan, obok ustawowych obowiazkow, bedzie nale-
zato skoordynowanie dziatan pozostatych inspektorow nadzoru inwestorskiego.
Otrzymuje on tym samym rol¢ ,,inspektora gtownego”, do ktorego w pierwszej
kolejnosci kierowane sg uwagi inwestora i ktory utrzymuje $cisty kontakt z inny-
mi uczestnikami procesu budowlanego. Mozliwos¢ nadzorowania danej inwesty-
cji budowlanej przez wigcej niz jedng osobe fizyczng zostata przewidziana przez
ustawodawce w art. 27 ustawy — Prawo budowlane, w ktorym to jedyny raz
postuguje sie on tym terminem w liczbie mnogiej — ,,inspektorow nadzoru in-
westorskiego”. Co zostato juz wczesniej zaznaczone, art. 27 stanowi, ze przy
budowie obiektu budowlanego wymagajacego ustanowienia inspektorow nad-
zoru inwestorskiego w zakresie roznych specjalno$ci, inwestor wyznacza jed-
nego z nich jako koordynatora czynnos$ci nadzorczych na budowie. W takim
przypadku traktowa¢ wiec mozemy instytucje inspektora nadzoru inwestorskie-
go jako zespol, ktéry podzielit przyznane mu zaré6wno przez ustawodawce jak
i na mocy zawartej miedzy nim a inwestorem umowy cywilnoprawnej, zadania.
Waznym faktem jest takze to, Zze na podstawie wyrazonej w art. 24 ust. 1 ustawy
— Prawo budowlane zasady incompatibilitas niemozliwym jest pelnienie na tej
samej budowie jednocze$nie funkcji kierownika budowy i inspektora nadzoru
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inwestorskiego przez jednag osobg. Ponadto, petniacy te rozdzielne funkcje nie
powinni by¢ ze sobg powigzani (przyktadowo zatrudnieniem w tej samej firmie
wykonawczej), gdyz dochodzi tutaj do konfliktu interesow — kierownik budo-
wy reprezentuje wykonawce, a inspektor nadzoru inwestorskiego — inwestora.
Inspektor nadzoru inwestorskiego petni bowiem rol¢ kontrolng nad kierowni-
kiem budowy, moze mu wydawac¢ polecenia, ktére sa odnotowywane w dzienni-
ku budowy. Inspektor nadzoru inwestorskiego ma takze prawo zada¢ dokonania
stosownych poprawek od kierownika budowy (robot budowlanych), petnigc wo-
bec niego funkcje nadzorcze nad wykonywanymi robotami podczas prowadzo-
nego procesu budowlanego. Aby nie dochodzito do takich sytuacji, sankcja na-
ruszenia zasady niepotaczalnosci tych funkcji moze by¢ pociagnigcie inspektora
i (lub) kierownika budowy (robdt budowlanych) do odpowiedzialnosci zawodo-
wej w budownictwie na podstawie art. 95 ustawy — Prawo budowlane. Z uwagi
na wykonywanie robot niezgodnie z przepisami naruszenie tej zasady prowadzié
moze takze do wstrzymania robot budowlanych (zgodnie z art. 50 ust. 1 pkt 4
niniejszej ustawy). Co wazne, a contrario dozwolone jest taczenie pozostatych
funkcji sprawowanych w trakcie realizacji inwestycji.

Ustanowienie inspektora nadzoru inwestorskiego obowigzkiem
inwestora

Instytucja nadzoru inwestorskiego, ktorej uosobieniem jest charakteryzo-
wany inspektor, jest $cis$le powigzana z obowigzkami natozonymi ustawowo
na inwestora, gtownie tymi wymienionymi w art. 18 ustawy — Prawo budow-
lane. To inwestor zobowiazany jest do zorganizowania procesu budowlanego
z uwzglednieniem zawartych w przepisach zasad bezpieczenstwa i ochrony
zdrowia, a w szczegdlnosci zapewnienia opracowania projektu budowlanego
i stosownie do potrzeb, innych projektow, objecia kierownictwa budowy przez
kierownika budowy, opracowania planu bezpieczenstwa i ochrony zdrowia,
wykonania i odbioru robot budowlanych w przypadkach uzasadnionych wy-
sokim stopniem skomplikowania rob6t budowlanych lub warunkami gruntowy-
mi, nadzoru nad wykonywaniem robo6t budowlanych przez osoby o odpowied-
nich kwalifikacjach zawodowych (art. 18 ust. 1 ustawy — Prawo budowlane).
Inwestor rozumiany jako osoba fizyczna lub prawna, na ktorej imi¢ (nazwe) re-
alizowana jest inwestycja, wymienione obowigzki oraz przystugujace mu prawa
realizuje przez caty okres powstawania inwestycji, to znaczy od momentu pod-
jecia zamiaru realizacji, az do chwili przekazania gotowego obiektu do uzytko-
wania. To na nim cigzy obowiazek uzyskania wszelkich wymaganych prawem
decyzji administracyjnych warunkujacych mozliwo$¢ rozpoczecia i prowadze-
nia robot oraz pdzniejsze uzytkowanie nieruchomosci. Do niego kierowane
sg konkretne decyzje organéw nadzoru budowlanego (glownie powiatowego
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inspektora nadzoru budowlanego) oraz przepisy prawa budowlanego dotycza-
ce przebiegu procesu budowlanego. Tym samym, z uwagi na dtugi niejedno-
krotnie czas trwania inwestycji, duzy stopien skomplikowania prowadzonych
prac oraz wymog posiadania przez inwestora specjalistycznej wiedzy i upraw-
nien, ktory naktada ustawa — Prawo budowlane, sytuacja, w ktorej inwestor
samodzielnie organizowalby prowadzone w ramach realizacji inwestycji prace,
nalezy do wyjatkowych. Czesciej bowiem, zgodnie z mozliwos$cia, jaka daje
ust. 2 art. 18 niniejszej ustawy, inwestor ustanawia inspektora nadzoru inwestor-
skiego na budowie. Przywotana norma, dzi¢ki postuzeniu si¢ stowem ,,moze”,
daje fakultatywno$¢ w angazowaniu inspektora nadzoru inwestorskiego w pro-
ces budowlany. Ta dobrowolno$¢ ograniczona jest jednak norma art. 19 ust.
1, ktora obliguje w pewnych sytuacjach wtasciwy organ nadzoru budowlanego
do natozenia na inwestora obowiazku ustanowienia inspektora nadzoru inwe-
storskiego w decyzji o pozwoleniu na budowe jako element sktadowy tej de-
cyzji (rowniez w decyzji o zmianie pozwolenia na budowg, zwlaszcza gdy wy-
stapia istotne odstepstwa od zatwierdzonego projektu budowlanego lub innych
warunkoéw pozwolenia na budowe, a takze w przypadku decyzji o pozwoleniu
na wznowienie robot budowlanych??). Jest to wyjatek od ogoélnej zasady dowol-
no$ci w ustanawianiu inspektora nadzoru inwestorskiego, a gldwnym powodem
jego realizacji bedzie, co wskazano w dalszej czgsci ust. 1 art. 19, uzasadnie-
nie wysokim stopniem skomplikowania obiektu lub robot budowlanych badz
przewidywanym wplywem na $rodowisko®*. Wartym zauwazenia jest rowniez
postuzenie si¢ przez ustawodawce slowem ,,moze” przy konstrukcji niniejszej
normy upowazniajacej odpowiedni organ nadzoru budowlanego do natozenia
na inwestora w decyzji o pozwoleniu na budowe¢ obowigzku ustanowienia in-
spektora nadzoru inwestorskiego, wskazujace na uznaniowe dziatanie organu,
opierajace si¢ na wymienionych w art. 19 ust. 1 in fine kryteriach. Uznaniowos¢,
rozumiana jako najpelniejsza posta¢ samodzielnosci prawnej organu wydajace-
go akt administracyjny>>, ograniczona jest nie tylko norma blankietows, dajaca
upowaznienie organowi administracji publicznej do wyboru migdzy réznymi
sposobami zachowania si¢, samodzielnego ustalenia kryteriow rozstrzygnie-
cia i w oparciu o te kryteria ustalenia kryteriow rozstrzygnigcia, ale rowniez
wydanym na podstawie delegacji ustawowej zawartej w art. 19 ust. 2 ustawy
— Prawo budowlane rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury z dnia 19 listo-

33 Prawo budowlane z umowami..., s. 108.

34 Cho¢ warto przytoczyé poglad B. Bodzionego i P. Gniadzika, ze przestanka wysokiego skom-
plikowania robot budowlanych ma charakter wytacznie instrukeyjny, a zrodtem obowigzku ustano-
wienia nadzoru inwestorskiego jest sam art. 19 ustawy — Prawo budowlane (B. Bodziony, P. Gnia-
dzik, Prawo budowlane z komentarzem wraz z ustawq o planowaniu i zagospodarowaniu prze-
strzennym, Warszawa-Jaktorow 2004, s. 105).

35 A. Bha$, Akty administracyjne, [w:] Prawo administracyjne, red. J. Bo¢, Wroctaw 2005,
s.325n.
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pada 2001 r. w sprawie rodzajow obiektow budowlanych, przy ktoérych realiza-
cji jest wymagane ustanowienie inspektora nadzoru inwestorskiego®. Zgodnie
z jego § 2 ust. 1, ustanowienie inspektora nadzoru inwestorskiego jest wyma-
gane przy budowie obiektow budowlanych wymienionych w tresci niniejszego
ustepu. Tym samym jest ono obligatoryjne dla wymienionych rodzajow budyn-
kow 1 budowli i wytacza uznaniowe dzialanie organu nadzoru budowlanego
(powiatowego lub wojewddzkiego inspektora nadzoru budowlanego). Przyjecie
takiej konstrukcji prawnej uzasadnione jest gtdwnie wspomnianymi kryteriami
— stopniem skomplikowania obiektu lub robét budowlanych (budynki i bu-
dowle wyodrebnione na podstawie ich funkcji i charakteru, statusu prawnego,
jak i cech) badz przewidywanym wplywem na $rodowisko (na przyktad obiek-
ty budowlane uzytecznosci publicznej i zamieszkania zbiorowego o kubatu-
rze 2500 m> i wiekszej, obiekty wpisane do rejestru zabytkow w zakresie prze-
budowy, rozbudowy oraz wykonywania rekonstrukcji lub remontow, budowli
mostowych wszelkich typéw — w tym wiaduktow, estakad i innych podob-
nych obiektéw budowlanych, zapdr ziemnych i walow przeciwpowodziowych
o wysokosci 3 m i wigkszej lub chronigcych miasta, wsie, obszary rolne i lesne
o powierzchni powyzej 1000 ha oraz budowli technicznych zwigzanych z tymi
obiektami budowlanymi, stacji uzdatniania wody i1 oczyszczania sciekOw o0 wy-
dajnosci 50 m3/h i wiekszej, sieci gazowych, budowli pola naziemnego ruchu
lotniczego na lotniskach). W § 3 niniejszego rozporzadzenia okreslone zostaty
takze obiekty majace posiadac¢ charakterystyczne elementy, dla ktorych rowniez
wymagane jest ustanowienie inspektora nadzoru inwestorskiego przy realizacji
obiektow budowlanych lub ich cze¢sci (ustroje konstrukcyjne, takie jak powtoki,
tupiny, tarcze, tuki i koputy oraz linowe wiszace bez wzgledu na ich rozpietos¢,
a takze fundamenty inne niz proste fawy i stopy fundamentowe posadowione
bezposrednio na stabilnym gruncie no$nym; elementy konstrukcyjne o rozpie-
tosci 12 m i wigkszej, wysiegu 3 m i wigkszym lub o wysokosci %ednej kondyg-
nacji 6 m i wigkszej, poddane obcigzeniu uzytkowemu 5 kN/m* i wigkszemu,
obcigzeniu zmiennemu ruchomemu, a takze zwymiarowane z uwzglednieniem
wplywow dynamicznych, termicznych, skurczow materiatowych lub ruchow
podpér, sprezane na budowie lub na miejscu ich wbudowania w obiekcie bu-
dowlanym, a takze poddane zabezpieczeniu ciggien spr¢zajacych i ich urzadzen
kotwigcych). Z powyzszego wynika, ze koniecznos¢ ustanowienia inspektora
nadzoru inwestorskiego nie bedzie dotyczy¢ proceséw budowlanych, w efekcie
ktorych powstang mate budowle, takie jak budynki mieszkalne jednorodzinne
badz innego typu niewielkie obiekty. Niezaleznie jednak od tego, czy inspektor
nadzoru inwestorskiego bedzie konieczny, czy tez nie, zasadnym wydaje si¢
jego zatrudnienie, gdyz jest to faktycznie fachowe zast¢pstwo inwestora na pla-
cu budowy, ktore zapewnia kontrole zgodnosci wykonywanych robot budow-

36 Dz.U. Nr 138, poz. 1554.
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lanych z projektem, przepisami i zasadami wiedzy technicznej. Uczestnictwo
inspektora nadzoru inwestorskiego w przygotowaniu zrealizowanego obiektu
do odbioru i do uzytkowania daje rowniez inwestorowi gwarancje, ze inwesty-
cje zrealizowano zgodnie z prawem i oczekiwaniami inwestora. Jest to jednak
ustuga kosztowna, co pokazuje praktyka wynagradzania inspektorow nadzoru
budowlanego, ktérym najczgsciej oferuje sie od 2 do 2,5% catkowitej wartosci
robot budowlanych w catym projekcie.

Natozenie obowigzku ustanowienia inspektora nadzoru
inwestorskiego w trakcie prowadzonych prac budowlanych

Jak wspomniano, zgodnie z art. 19 ust. 1 ustawy — Prawo budowlane wlasciwy
organ moze w decyzji o pozwoleniu na budowg natozy¢ na inwestora obowiazek
ustanowienia inspektora nadzoru inwestorskiego, jezeli zajdzie jedna z wymienio-
nych w ustepie przestanek. Wprost zatem wskazany zostat przez ustawodawce tryb
naktadania takiego obowigzku na inwestora — w drodze decyzji (o pozwoleniu
na budowe, ewentualnie, co wymieniono powyzej, w decyzji o zmianie pozwolenia
na budowe, czy w decyzji o pozwoleniu na wznowienie robot budowlanych). Tym
samym ustawa nie zawiera odpowiedniej podstawy prawnej dajacej upowaznienie
organowi nadzoru budowlanego do natozenia na inwestora obowigzku powolania
inspektora nadzoru inwestorskiego w trakcie prowadzonych prac budowlanych?”.
Co prawda natozenie na inwestora niniejszego obowiazku mogloby nastapié
w drodze zmiany decyzji o pozwoleniu na budowe¢ w trybie art. 155 ustawy z dnia
14 czerwca 1960 r. — Kodeks postepowania administracyjnego’®, jednak wyma-
gana bylaby zgoda inwestora na jej modyfikacje®?, o ktorg trudno, gdyz, co wspo-
mniano powyzej, ustanowienie inspektora nadzoru inwestorskiego wiaze si¢ z do-
datkowymi (niematymi z reszta) kosztami po stronie inwestora. Z uwagi na to tryb
naktadania obowigzku ustanowienia inspektora nadzoru inwestorskiego w trakcie
prowadzonych prac budowlanych nie jest stosowany w praktyce. Bardziej zasadnym
byloby zastosowanie postanowien art. 161 ustawy — Kodeks postgpowania admi-
nistracyjnego, zgodnie z ktérym minister moze uchyli¢ lub zmieni¢ w niezbgdnym
zakresie kazda decyzj¢ ostateczna, jesli w zaden inny sposob nie mozna uchyli¢
stanu zagrazajacego zyciu lub zdrowiu ludzkiemu albo zapobiec powaznym szko-
dom dla gospodarki narodowej lub dla waznych intereséw panstwa*’. Rowniez nie
jest to rozwigzanie bez finansowych konsekwencji, gdyz inwestorowi przystuguje
wowczas roszczenie o odszkodowanie za poniesiong rzeczywistg szkode zwigzang

37 E. Radziszewski, Prawo budowlane. Przepisy i komentarz, Warszawa 2006, s. 63.

3 Dz.U. 22013 1., poz. 267 z pdzn. zm.

39 Zob. S. Serafin, Prawo budowlane. Komentarz, Warszawa 2006, s. 235-236; J. Siegien,
Prawo budowlane. Komentarz, Warszawa 2006, s. 191.

40 7. Leonski, M. Szewczyk, op. cit., s. 220.
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ze zmiang decyzji, co nalezalby utozsamia¢ z wynagrodzeniem wyptacanym inwe-
storowi nadzoru inwestorskiego. Jak wida¢, sytuacja nie jest prawnie uregulowana,
a de lege ferenda mozna byloby wysuna¢ postulat, aby upowazni¢ na mocy usta-
wy — Prawo budowlane organ wlasciwy do wydania decyzji o zmianie decyzji
o pozwoleniu na budoweg lub wtasciwy organ nadzoru budowlanego do natoze-
nia w drodze osobnej decyzji obowigzku ustanowienia przez inwestora inspektora
nadzoru inwestorskiego juz w trakcie prowadzonych prac budowlanych.

Zakonczenie

Zgodnie z przedstawiong powyzej charakterystyka prawng nadzoru inwestor-
skiego, przeprowadzong w kontekscie analizy praw i obowigzkoéw sprawujacego
go inspektora, omawiang instytucje prawng traktowac nalezy jako majaca swoje
znaczenie nie tylko w trakcie prowadzonych prac budowlanych, ale réwniez dla
zrealizowanej inwestycji. Zgodnie bowiem z przedstawiong w artykule interpreta-
cja pojecia ,,procesu budowlanego” wraz z jego doktrynalnymi implikacjami na-
lezy przyjaé, ze nadzor budowlany rowniez bedzie si¢ odnosi¢ nie tylko do etapu
przekazania obiektu budowlanego do uzytkowania, ale i jego dalszej eksploatacji.
Tym samym prowadzony zgodnie z przepisami prawa i wszelkimi wymagania-
mi technicznymi nadzoér budowlany bedzie skutkowal wtasciwie zrealizowany-
mi inwestycjami, dajac zados¢ policyjnej funkcji administracji publicznej, ktora
za przedmiot ochrony bierze dobra szczegolnie cenne zarowno z punktu widzenia
jednostki, jak i wspdlnoty samorzadowej lub panstwa (bezpieczenstwo i porzadek
publiczny, zycie, zdrowie, mienie, moralnos¢ publiczng czy srodowisko naturalne),
aktora przejawia sie¢ w trwatych, bezpiecznych i wybudowanych z poszanowaniem
$rodowiska naturalnego budowlach. Tym samym doceni¢ nalezy rol¢ inspektora
nadzoru inwestorskiego oraz, co zostato wskazane w niniejszym artykule, dopra-
cowac t¢ instytucje prawng poprzez uzasadnienie na gruncie ustawy — Prawo
budowlane mozliwosci natozenia obowiazku ustanowienia inspektora nadzoru in-
westorskiego juz w trakcie prowadzonych prac budowlanych, bez konsekwencji,
ktore rodzi po stronie inwestora obecna niedoprecyzowana regulacja art. 19 ust. 1
ustawy. Jest to tym wazniejsze, iz coraz czgstszym staje si¢ fakt zanizania stopnia
skomplikowania obiektu lub robdot budowlanych badz przewidywanego wplywu
na $rodowisko, by niespetnione zostaly ustawowe przestanki obligatoryjnosci
ustanowienia inspektora nadzoru inwestorskiego i tym samym, by unikna¢ zwia-
zanych z jego sprawowaniem kosztow, a juz w trakcie budowy okazuje si¢ jednak,
ze mamy do czynienia ze skomplikowang budowla, ktéra ma tez swoje konse-
kwencje dla srodowiska naturalnego. Warto tez zda¢ sobie sprawe z koniecznosci
istnienia zasady incompatibilitas, niedajacej mozliwosci jednoczesnego pelnienia
funkcji inspektora nadzoru inwestorskiego i kierownika budowy na tej samej bu-
dowie. Dopuszczenie takiej mozliwos$ci powodowatoby konsekwencje w postaci
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samokontroli kierownika budowy, nad ktorym funkcje kontrolne sprawowatby in-
spektor nadzoru inwestorskiego w jego osobie (kontrolowatby samego siebie).
Warto jeszcze zaznaczy¢, co zostato scharakteryzowane we wstepnym fragmen-
cie niniejszego artykutu, ze z punktu widzenia doktryny prawa administracyjnego
nadzor inwestorski jest swoistym nadzorem niemieszczacym si¢ ani w obrebie
nadzoru w ujeciu funkcjonalnym (jaki wystepuje w przypadku nadzoru autorskie-
go sprawowanego przez projektanta i kierownika budowy), ani nie wpisuje si¢
w nadzor sprawowany przez organy nadzoru budowlanego (nie jest pierwotnym
nadzorem sensu stricto), do ktorego jednak mu blizej ze wzgledu na stosowany
przez inspektora nadzoru inwestorskiego szeroki wachlarz srodkow wtadczych.
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Investor’s supervision inspector as a participant in construction
process

Summary

Accordingly, investor’s supervision inspector exercises the investor’s supervision having its im-
portance not only during construction work, but also for the carried out investment. Thus, conducted
in accordance with the law and all technical requirements, construction supervision will result in
properly carried out investments, fulfilling police function of public administration, which as a mat-
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ter of protection, takes goods especially valuable both from the point of view of the individual and
community self-government or state (security and public order, life, health, property, public moral-
ity or the environment), and which manifests itself in a durable, safe and built with respect to envi-
ronment buildings. It should be further developed in this institution so that empowered under the Act
— Construction Law authority competent to issue a decision to change the decision on the construc-
tion permit or the competent supervision authority, to impose by way of a separate decision, the
obligation to establish by the investor’s supervision inspector already during the construction works.
The solution appears necessary, especially given the currently observed bad practices to reduce the
complexity of the facility or works, or the expected impact on the environment, they would not have
met the statutory obligatory establishment of investor’s supervision inspector and thus to avoid as-
sociated with its exercise costs.

Studenckie Prace Prawnicze, Administratywistyczne i Ekonomiczne 19, 2016
© for this edition by CNS



