ORGANIZACJA PROCESU BUDOWLANEGO W WYBRANYCH KRAJACH EUROPEJSKICH

WSTEP

W ramach wspolnych prac na forum Konsorcjum Europejskiego Nadzoru
Budowlanego (CEBC), Polska wystapitla z inicjatywa sporzadzenia analizy dotyczacej
organizacji procesu budowlanego w krajach czlonkowskich CEBC. W tym celu w Gléwnym
Urzedzie Nadzoru Budowlanego opracowano ankiete i rozeslano ja do 25 panstw. Ankieta
zawiera S50 szczegbélowych pytan i jest podzielona na 5 dzialéw dotyczacych praw
i obowiazkoéw: inwestora, projektanta, kierownika budowy, inspektora nadzoru

inwestorskiego oraz organéw realizujacych prawo budowlane.

Ponizsza analiza zostala sporzadzona na podstawie dotychczas otrzymanych ankiet
z 13 krajéw: Austrii, Cypru, Czech, Francji, Islandii, Wloch, Rumunii, Stowenii, Szwecji,
Péinocnej Irlandii, Szkocji, Holandii i Norwegii. Jest to analiza poréwnawcza modeli

prawnych, gdzie podstawa i punktem odniesienia jest najlepiej nam znany model polski.

PRAWA I OBOWIAZKI INWESTORA

W Polsce do obowiqzkéw inwestora nalezy zorganizowanie procesu budowlanego.
Oczywidcie inwestor robi to przy pomocy o0séb z okre$lonymi prawem kwalifikacjami
zawodowymi, ale to do niego nalezy podejmowanie ostatecznych decyzji o tym, kto i co bedzie
robit w procesie budowlanym. Do inwestora nalezy wiec dokonanie wyboru projektanta,
kierownika budowy oraz inspektora nadzoru inwestorskiego, a od jego wtasciwej decyzji w
tym zakresie bedzie zalezeé¢ jakos$é zrealizowanego zamierzenia inwestycyjnego.
Od doswiadczenia i fachowosci wybranych przez niego oséb zalezy, czy na biezaco bedzie
mozliwe dokonywanie niezbednych korekt Ilub usuwanie zagrozern wywotanych

nieprzewidywalnymi czynnikami.

W wiekszoSci badanych krajéw europejskich podstawowe obowiazki inwestora — tj.
zapewnienie: opracowania projektu budowlanego przez uprawnionego projektanta, objecia
kierownictwa budowy przez uprawnionego kierownika budowy, opracowanie planu
bezpieczenstwa i ochrony zdrowia - sg uksztaltowane w podobny sposob jak w Polsce.
Wprost dotyczy to Austrii, Cypru, Czech, Islandii, Rumunii, Szwecji i Norwegii. Niewielkie
roznice mozna zauwazy¢ we Wloszech i w Stowenii, gdzie wprost na inwestorze nie spoczywa
obowiazek zapewnienia opracowania planu BIOZ, a kwestia ta jest okreslona w obowigzkach
projektanta. Natomiast, w Irlandii Pélnocnej inwestor nie ma obowiazku zapewnienia
opracowania projektu budowlanego przez uprawnionego projektanta (nie sa wprost
okreslone wymagane kwalifikacje dla projektanta, cho¢ - jak zaznaczono - wlasciwym jest
zatrudnianie oséb wykwalifikowanych). Wieksze réznice w stosunku do modelu polskiego

wystepuja we Francji i Szkocji, gdzie do obowiazkoéw inwestora nie nalezy zapewnienie



opracowanie projektu budowlanego przez uprawnionego projektanta, jak réwniez objecie

kierownictwa budowy przez uprawnionego kierownika budowy.

Catkowicie odmienny w tym zakresie od polskiego jest natomiast model holenderski,
w ktéorym inwestor nie ma obowigzku zapewnienia ani opracowania projektu przez
uprawnionego projektanta, ani objecia kierownictwa budowy przez uprawnionego

kierownika, ani opracowania planu bioz.

Nalezy jednak zauwazy¢, ze w zdecydowanej wiekszosci krajow to inwestor
przedklada wlasciwemu organowi administracji publicznej projekt budowlany w celu
zatwierdzenia go i uzyskania pozwolenia na budowe, cho¢ w Szkocji i Irlandii Pélnocnej
dopuszczalne jest réwniez upowaznienie do tej czynnosci innej osoby. Wyjatkiem jest Cypr,
gdzie nalezy to wylacznie do obowiazkéw projektanta.

W Stlowenii, Irlandii i Szkocji inwestor nie posiada uprawnien do ustanowienia
inspektora nadzoru inwestorskiego, jak rowniez do zobowiazania projektanta
do sprawowania nadzoru autorskiego. Uprawnienia do zobowigzania projektanta nie

przewiduje rowniez prawo cypryjskie, francuskie, wtoskie, holenderskie i szwedzkie.

Wiegksze rozbieznosci pojawily sie rowniez w kwestiach w istocie proceduralnych,
dotyczacych np. obowiazku inwestora zawiadomienia organu administracji publicznej
o ustanowieniu lub zmianie kierownika budowy, projektanta sprawujacego nadzor autorski
i inspektora nadzoru inwestorskiego. Takie rozwiazanie znane jest w Austerii, na Cyprze,
w Czechach, Islandii, Szwecji i Norwegii, natomiast nie pojawia sie w prawie francuskim,
wloskim, rumunskim, slowenskim, irlandzkim, holenderskim i szkockim. Rowniez
w modelach: cypryjskim, czeskim, islandzkim, wloskim, irlandzkim i norweskim
(tu: projektant i kontroler) nie ma obowiazku uzgadniania przez inwestora projektu
budowlanego — nalezy to do wytacznych obowiazkéw projektanta. W pozostatych krajach
uzgadnianie projektu nalezy do obowigzkéw inwestora, z tym, ze w Austrii i Slowenii

zaznaczono, ze inwestor zwykle przekazuje te kompetencje w umowie projektantowi.

W 6 badanych krajach zastosowano rozwiazanie nie funkcjonujace w Polsce -
zobowiazanie inwestora do ubezpieczenia budowy. Dotyczy to Austrii, Cypru, Francji, Wtoch,

Szwecji i Szkocji.

PRAWA I OBOWIAZKI PROJEKTANTA

Podstawowym obowiazkiem projektanta w Polsce jest sporzadzenie projektu, ktéry
pogodzi ustalenia wynikajace z decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu,
miejscowego planu lub innego tego rodzaju rozstrzygniecia, regulacje zawarte w innych
przepisach prawa budowlanego, np. w rozporzadzeniach w sprawie warunkéw technicznych,
wymagania wynikajqce z norm oraz — co oczywiste, aczkolwiek czasem wydawatoby sie nie
do pogodzenia z powyzszym - zgodnie z oczekiwaniami inwestora. Istotne jest, ze w polskim

modelu prawnym projekt moze sporzadzaé jedynie osoba posiadajaca uprawnienia



budowlane w odpowiedniej specjalnosci. W zwiazku z tym, ze nawet w przypadku
projektowania stosunkowo prostego budynku zwykle konieczny jest udzial zaréwno
konstruktora, jak i elektryka, instalatora wodno-kanalizacyjnego, itp. - ustawodawca natozyt
na projektanta, czyli osobe przyjmujaca na siebie obowiaqzek sporzqdzenia projektu
budowlanego, obowiqzek zapewnienia w opracowaniu projektu udziatu oséb z innymi
wymaganymi uprawnieniami oraz wzajemnego skoordynowania tych wszystkich opracowan
w taki sposoéb, aby efekt kotricowy, jakim jest projekt, dawat nadzieje zrealizowania tak
zaprojektowanego obiektu. Projektant ma rdéwniez obowiqzek sporzadzenia informacji
0 bezpieczeristwie i ochronie zdrowia podczas wykonywania robét budowlanych. Informacja
ta sporzadzana jest do kazdego projektu, a stanowi podstawe do sporzadzenia przez
kierownika budowy planu bezpieczetristwa i ochrony zdrowia (BIOZ). Obowiqgzek ten wynika
z wymogoéw unijnych. W przypadku inwestycji wymagajacych uprzedniego uzyskania decyzji
o S$rodowiskowych uwarunkowaniach zgody na realizacje przedsiewziecia podstawowym
obowiqzkiem projektanta bedzie uwzglednienie ustalen wynikajacych z tej decyzji
w projekcie budowlanym. Reasumujac, do obowiqzkéw projektanta - w rozumieniu polskiego
prawa budowlanego — nalezy sporzqdzenie projektu budowlanego niezbednego do uzyskania
pozwolenia na budowe, zapewnienie sprawdzenia tego projektu zgodnie z przepisami ustawy,
uzyskanie uzgodnieri oraz sprawowania, w toku procesu budowlanego, nadzoru nad
realizacja zaprojektowanych robdt. Projektant ma réwniez obowiqzek dbaé o to, aby roboty

byly wykonywane zgodnie z zatwierdzonym projektem.

Analizujac unormowania europejskie w tym obszarze, mozna zauwazyc,
ze najbardziej zblizone obowiazki i prawa projektanta w poréwnaniu z modelem polskim
wystepuja na Cyprze, w Islandii i Rumunii. Identycznie zostaly one okreslone w Norwegii,
z tym ze w tym modelu wystepuje obok projektanta réwniez upowazniony kontroler, ktory
ma uprawnienia do wstepu na teren budowy, zadania wstrzymania robét budowlanych,

sprawowania nadzoru autorskiego i kwalifikacji zamierzonego odstapienia od projektu.

Natomiast zdecydowanie inaczej okreslono obowiazki i prawa projektanta w modelu
austriackim, szwedzkim, irlandzkim, szkockim i holenderskim. Najwiecej réznic wystepuje
w kwestii zapewnienia sprawdzenia projektu architektoniczno-budowlanego przez osobe
posiadajaca odpowiednie uprawnienia budowlane lub rzeczoznawce budowlanego — takiego
obowiazku nie odnotowuje sie na Cyprze (a jest to jedyna rozbieznos¢ w poréwnaniu
z modelem polskim w tym obszarze), w Czechach, Wloszech, Szwecji, Irlandii, Szkocji
i Holandii.

Wiele réznic pojawia sie rowniez w kwestii obowiazku zapewnienia przez projektanta,
gdy istnieje taka potrzeba, udzialu oséb posiadajacych odpowiednie uprawnienia budowlane
w opracowaniu projektu budowlanego — takie rozwiazanie nie jest stosowane w Austrii,
Wiloszech, Szwecji, Irlandii, Szkocji i Holandii, a we Francji stosuje sie¢ je jedynie
w przypadku inwestycji podlegajacych wyjatkowym warunkom $§rodowiskowym,

np. zlokalizowanych na obszarach sejsmicznych.



W Czechach, Francji, Szwecji, Irlandii, Szkocji i Holandii nie ma réwniez obowiazku
dolaczenia do projektu budowlanego osSwiadczenia o sporzadzeniu projektu budowlanego

zgodnie z obowiazujacymi przepisami oraz zasadami wiedzy technicznej.

Nie we wszystkich krajach unijnych wymagane jest posiadanie przez projektanta
uprawnien budowlanych nadawanych przez panstwo lub samorzad zawodowy. Wymoég ten
nie dotyczy Francji, Rumunii, Szwecji, Irlandii, Szkocji i Holandii. Réwniez projektant nie we
wszystkich krajach jest zobowiazany do sporzadzenia informacji dotyczacej bezpieczenistwa
i ochrony zdrowia, np. nie ma takiego obowiazku w Austrii, Szwecji, Irlandii, Szkocji
i Holandii. Wyjasnianie przez projektanta watpliwosci dotyczacych projektu i zawartych
W nim rozwiazan nie jest praktykowane we Wloszech, Szwecji, Irlandii i Szkocji.

W wiekszosci krajow projektant po rozpoczeciu budowy ma prawo wstepu na teren
budowy i dokonywania wpiséw w dzienniku budowy. Wyjatkiem jest Islandia oraz sytuacje
gdy zalezy to od odrebnej umowy, jak to ma miejsce np. w Czechach i Irlandii lub
z zastrzezeniem, ze projektant jest odpowiedzialny za koordynacje prac - tak jak ma
to miejsce w Austrii. Réwniez w wiekszosci krajow projektant ma prawo zadaé¢ w okreslonych
przypadkach, np. niezgodnosci budowy z projektem, stanie zagrozenia bezpieczenstwa,
wstrzymania rob6t budowlanych. Tutaj wyjatkiem jest Austria (chyba ze projektant jest
odpowiedzialny za koordynacje prac), Slowenia i Szkocja oraz Irlandia (chyba ze jest

to zalezne od odrebnej umowy).

Na pytanie: czy projektant moze/musi sprawowac¢ nadzor autorski nad realizacja
projektu budowlanego odpowiedzi sa podzielone. Cypr, Czechy (z zastrzezeniem, ze jest to
mozliwe na podstawie umowy), Islandia, Wlochy, Rumunia, Slowenia, Norwegia -
odpowiedzialy twierdzaco, Szkocja i Holandia — z zastrzezeniem, ze nie jest to obowiazek, ale
przyshugujace uprawnienie, natomiast przeczaco pozostale analizowane kraje - Austria
(chyba ze projektant jest odpowiedzialny za nadzoér oraz w zaleznosci od okregu), Francja ,

Szwecja i Irlandia.

Ostatnia kwestia - dotyczaca uprawnienia projektanta do dokonywania kwalifikacji
zamierzonego odstapienia od projektu budowlanego i sporzadzania w zwiazku z tym
odpowiednich dokumentéw — moze by¢é podsumowaniem wystepujacych w tym obszarze
tendencji sygnalizowanych na poczatku. Negatywne odpowiedzi Austrii, Slowenii, Szwecji,
Szkocji i niejednoznaczna Holandii (w zaleznosSci od umowy z inwestorem) wyraznie
wskazujg na znaczne rozbieznoSci pomiedzy modelem wypracowanym w tych krajach
a modelem polskim. W kontekscie tego zagadnienia oraz podsumowania ciekawie wypadta
Irlandia, ktora co prawda odpowiedziala twierdzaco na ostatnie pytanie, ale na wszystkie

pozostatle - przeczaco.

PRAWA I OBOWIAZKI KIEROWNIKA BUDOWY

W polskim systemie prawnym kierownik budowy przez caly okres, w jakim petni
swojq funkcje, ponosi odpowiedzialno$é za teren budowy i wszystkie zdarzenia, ktére maja
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tam miejsce, w tym réwniez jest odpowiedzialny za zachowanie bezpieczeristwa pracy
na terenie budowy. Kierownik budowy, obok inwestora, jest uprawniony do wstrzymania
budowy, jesli uzna, ze dalsze jej kontynuowanie moze spowodowac zagrozenie. Powiadamia
o tym pozostatych uczestnikéw procesu budowlanego oraz wilasciwy organ. Obowigzkiem
kierownika jest réwniez powiadamianie inwestora o wszystkich wpisach dokonywanych
w dzienniku budowy przez powotane do tego stuzby, zwlaszcza jesli sq to wpisy skutkujqce
wstrzymaniem robdt budowlanych w wyniku wykonywania ich niezgodnie z projektem.
Kierownik budowy obowigzany jest przygotowywaé kolejne etapy wykonywanych robét
budowlanych do odbioru oraz cato$é budowy do odbioru koricowego. Odbiér koricowy wiaze
sie z wykonaniem wszystkich poleceri inspektora nadzoru inwestorskiego lub samego
inwestora, zwlaszcza w zakresie usuniecia stwierdzonych wad lub usterek. Ponadlto,
kierownik budowy sporzadza dokumentacje powykonawczaq i sklada osSwiadczenie
o wykonaniu robét budowlanych zgodnie z projektem i warunkami pozwolenia na budowe.
Do obowiazkéw kierownika budowy nalezy prowadzenie dokumentacji budowy przez caly
okres jej trwania i sporzadzenie dokumentacji powykonawczej. Dziennik budowy jest
dokumentem stuzagcym do utrwalania na biezqco wszystkich zdarzenn z procesu wykonania
robét budowlanych. Ponadto, dziennik budowy jest dokumentem kontrolowanym podczas
inspekcji na budowie dokonywanej przez rézne upowaznione do tego organy administracji
publicznej, ale takze powinien byé udostepniany projektantowi i inspektorowi nadzoru

inwestorskiego.

Najwieksze podobienstwa do polskich uregulowan prawnych dotyczacych praw
i obowiazkow kierownika budowy mozna zauwazy¢ w systemach: rumunskim i norweskim
(pelna zgodnos¢ odpowiedzi), cypryjskim, wloskim i1 islandzkim, najmniejsze zas
w slowenskim, szwedzkim, szkockim i holenderskim (trudno okresli¢ model austriacki

ze wzgledu na brak wiekszosci odpowiedzi).

Zadnych watpliwosci nie budzi zobowiazanie kierownika budowy do wstrzymania
robét budowlanych w przypadku stwierdzenia mozliwoSci powstania zagrozenia oraz
bezzwlocznego zawiadomienia o tym wlasciwego organu — we wszystkich badanych krajach
odpowiedziano na to pytanie twierdzaco, z wyjatkiem Szkocji, ktora nie udzielita zadnej

odpowiedzi na to pytanie.
Rowniez co do zasady rozbieznosci nie ma w kwestiach:

- uprawnienia kierownika budowy do wystepowania w niektérych przypadkach
do inwestora o zmiany w rozwigzaniach projektowych (takiego rozwiazania

nie stosuje sie w Szkocji),

- obowiazku prowadzenia dokumentacji budowy, w tym dokonywania wpiséw
w dzienniku budowy, oraz umieszczania na terenie budowy tablicy informacyjnej
(wyjatek - Szwecja),

- realizowania zalecen wpisanych do dziennika budowy (wyjatek — Holandia oraz

Islandia, chociaz w ostatnim z wymienionych krajéw kierownik budowy jest
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zobowiazany postepowaé zgodnie 2z instrukcjami nadzoru budowlanego, brak

odpowiedzi — Austria i Szkocja),

- odpowiedzialnosci za zabezpieczenie terenu budowy (wyjatek — Szwecja, gdzie

odpowiedzialnos¢ spoczywa na inwestorze oraz Slowenia),

- obowigzku, w przypadku katastrofy budowlanej, zorganizowania pomocy,
zabezpieczenia miejsca katastrofy i zawiadomienia odpowiednich organéw (wyjatek —

Stowenia, brak odpowiedzi — Austria),

- odpowiedzialnosci za wszelkie wydarzenia majace miejsce na terenie budowy (wyjatek
- Francja, gdzie odpowiedzialne sa wladze samorzadowe, Szwecja
z odpowiedzialnoscia przypisang inwestorowi oraz Slowenia, brak odpowiedzi -

Austria i Szkocja),

- przygotowania dokumentacji powykonawczej (wyjatek — Czechy, gdzie zobowiazanym

jest inwestor, Stowenia i Holandia, brak odpowiedzi — Austria, Szkocja).

Najwiecej rozbieznosci niesie ze sobg kwestia oswiadczenie kierownika budowy
o zgodnosci wykonania obiektu zgodnie z projektem budowlanym, pozwoleniem na budowe
oraz przepisami. Takiego obowiazku nie przewiduje model cypryjski, czeski, francuski,
irlandzki, szkocki i holenderski (brak odpowiedzi — Austria). Obowiazku sporzadzenia przez
kierownika budowy planu bezpieczenstwa i ochrony zdrowia na podstawie informacji
dotyczacej bezpieczenstwa i ochrony zdrowia sporzadzonej przez projektanta nie ma
w Slowenii, Szwecji i Irlandii. Nie we wszystkich krajach kierownik budowy musi posiadaé
odpowiednie uprawnienia budowlane nadawane przez panstwo lub samorzad zawodowy,

np. nie ma takiego obowiazku we Francji, Szwecji, Irlandii, Szkocji i Holandii

Ciekawe, ze wsrod krajow, ktore odpowiedzialy twierdzaco na pytanie, czy kierownik
budowy musi wykonywaé polecenia inspektora nadzoru inwestorskiego ani Islandia,
ani Francja, ani Irlandia, ani Holandia nie przewiduje obowiazku ustanowienia inspektora
nadzoru inwestorskiego (Wlochy, Stowenia i Szkocja nie deklaruja takiego obowiazku
i na pytanie dotyczace wykonywania jego polecen odpowiedzialy — zgodnie z logika -
przeczaco lub nie odpowiedzialy (Austria konsekwentnie nie udzielilta odpowiedzi na oba
pytania). Wynika to prawdopodobnie z innego niz w Polsce rozumienia funkcji inspektora
nadzoru inwestorskiego (nie jest w zadnym wypadku obligatoryjnie wymagany) lub prawnego

nieistnienia funkcji bedacej jego odpowiednikiem — o czym w ponizszym rozdziale.

PRAWA I OBOWIAZKI INSPEKTORA NADZORU INWESTORSKIEGO

W polskim systemie prawnym udziat w procesie budowlanym inspektora nadzoru
inwestorskiego jest uzalezniony od postanowienn zawartych w decyzji o pozwoleniu
na budowe albo od 2yczenia inwestora pragnacego mieé¢ dodatkowq kontrole
nad wykonaniem robdt budowlanych. Obligatoryjne ustanowienie inspektora nadzoru

inwestorskiego zwiqzane jest z rodzajem lub wielkoScia realizowanego obiektu budowlanego.



Nie jest to pozostawione do swobodnej oceny organu orzekajacego w sprawie pozwolenia
na budowe, a wynika z postanowienn zawartych w rozporzadzeniu wlasciwego ministra,
w ktérym okreslone sa rodzaje obiektéw, przy realizacji ktérych wymagane jest ustanowienie
inspektora nadzoru inwestorskiego oraz lista obiektéw i kryteria techniczne, jakimi powinien
sie kierowaé organ w przypadku nakladania na inwestora tego obowigzku. Podobnie
jak w przypadku innych uczestnikéw procesu budowlanego wykonujacych samodzielne
funkcje techniczne w budownictwie, tu réwniez inwestor decyduje, kto te funkcje bedzie
pelnil. Jednym z podstawowych obowigzkéw inspektora nadzoru inwestorskiego jest dbanie
o prawidliowe wykonywanie robét budowlanych. Jego udziat w procesie budowlanym jest
swoistym zastepstwem inwestora wykonywanym przez fachowca. Ma to zapewnié mozliwosé
faktycznej kontroli zgodnosci wykonywanych robét budowlanych z projektem, przepisami
i zasadami wiedzy technicznej. Wiedza, ktérq posiada inspektor nadzoru inwestorskiego,
stanowi dla inwestora gwarancje, ze realizowana inwestycja jest pod kontrola fachowca.
Udzial inspektora nadzoru inwestorskiego w odbiorach poszczegdlnych, zrealizowanych
etapéw budowy, kontrola jakosci wykonanych robét, sprawdzenie, jakie zastosowano wyroby
i czy zastosowano je wtasciwie, oraz udziat w kontroli robét zanikajacych lub ulegajacych
zakryciu, ma zapewnic¢ inwestorowi bezpieczeristwo i pewnos$é, ze nie popeiniono bltedéw
i budowa nie przebiega wadliwie. Ponadto uczestnictwo inspektora nadzoru inwestorskiego
w przygotowaniu zrealizowanego obiektu do odbioru i do uzytkowania rdéwniez daje
inwestorowi gwarancje tego, ze inwestycje zrealizowano zgodnie z prawem i oczekiwaniami

inwestora.

Nalezy zaznaczy¢ na wstepie, 2ze w wiekszoSci analizowanych krajow
nie ma obowiazku ustanowienia inspektora nadzoru inwestorskiego na budowie. Inspektor
nadzoru inwestorskiego, jako obligatoryjny uczestnik procesu budowlanego pojawia sie

jedynie w 4 krajach: na Cyprze, w Czechach, Rumunii i Szwecji.

Wyrazne podobienstwa do polskich unormowan prawnych w obszarze praw
i obowiazkow inspektora nadzoru inwestorskiego wykazuja modele: cypryjski, z pelna
zgodnoscia odpowiedzi oraz rumunski, z jedna roznica — bez uprawnienia do dokonywania
wpiséw do dziennika budowy, francuski, gdzie jedyna rozbieznos¢ to brak obligatoryjnego
obowiazku ustanowienia inspektora nadzoru inwestorskiego. Podobienstwa wida¢ réwniez
w modelu szwedzkim, z jedna, ale jakze istotna roznica, tzn. mozliwoscia laczenia funkcji
inspektora nadzoru inwestorskiego z funkcja kierownika budowy, czeskim, gdzie inspektor
nadzoru inwestorskiego nie musi posiada¢ uprawnien zawodowych i nie uczestniczy

w odbiorze obiektu budowlanego.

Zupelnie odmienne podejScie do polskich unormowan prawnych w obszarze praw
i obowiazkow inspektora nadzoru inwestorskiego mozna zauwazy¢ w Szkocji (negatywne 3
pierwsze odpowiedzi na pytania i brak pozostatych). W przypadku Slowenii i Austrii,
czesciowy lub catkowity brak odpowiedzi z tego zakresu moze by¢ rozumiany jako prawne

nieistnienie funkcji bedacej odpowiednikiem inspektora nadzoru inwestorskiego. W zwigzku



z tym w ponizej przedstawionej analizie tego obszaru kraje te zostana pominiete. Ponadto
nalezy zauwazy¢, ze kilka krajow wykazuje bardzo malo punktéow wspélnych z modelem
polskim, 1lacznie z deklaracja braku obowiazku ustanowienia inspektora nadzoru
inwestorskiego: dotyczy to Wloch z 1 podobienstwem, Holandii i Norwegii - z 3

podobienstwami.

Na pytanie, czy inspektor nadzoru inwestorskiego musi posiada¢ odpowiednie
uprawnienia budowlane nadawane przez panstwo lub samorzad zawodowy, twierdzaco
odpowiedziaty: Cypr, Francja, Islandia, Rumunia i Szwecja. Laczenie funkcji inspektora
nadzoru inwestorskiego z funkcja kierownika budowy jest mozliwe w Islandii, Wtloszech,
Szwecji, Holandii i Norwegii.

Obowiazek sprawowania kontroli prawidlowego wykonania robot budowlanych
deklaruja: Cypr, Czechy, Francja Islandia, Rumunia, Szwecja i Irlandia. Nie ma takiego
obowiazku we Wloszech, Szkocji, Holandii i Norwegii, ale w wiekszosci tych krajow

niezalezny nadzoér jest jak najbardziej zalecany.

Uprawnienie inspektora nadzoru inwestorskiego do wydawania kierownikowi budowy
polecen obowiazuje w wiekszosci krajéw (cho¢ Irlandia zastrzega, ze tylko pod pewnymi

wzgledami), nie obowiazuje jedynie w Islandii i we Wloszech.

Inspektor nadzoru inwestorskiego nie na uprawnien do dokonywania wpisow
w dzienniku budowy jedynie w Rumunii i w Irlandii (a Islandia deklaruje, ze moze to robi¢,
o ile taki dziennik jest prowadzony). Do braku obowiazku zapobiegania przez inspektora
nadzoru inwestorskiego zastosowaniu wyrobéw budowlanych wadliwych i niedopuszczonych
do stosowania w budownictwie przyznaja sie jedynie Wlochy. Inspektor nadzoru
inwestorskiego nie musi uczestniczy¢ w czynnosciach odbioru obiektéow budowlanych

w Czechach, Wtoszech, Holandii i Norwegii.

PRAWA I OBOWIAZKI ORGANOW REALIZUJACYCH PRAWO BUDOWLANE

Wydawaloby sie, ze pierwsza czesS¢ pytania wprowadzajacego do tego dziatu - czy
budowa kazdego obiektu budowlanego wymaga pozwolenia na budowe — jest w istocie
retoryczna, a dopiero pytanie doprecyzowujace - jakie budowy nie wymagaja pozwolenia
i jaka jest wowczas forma zgody ze strony administracji publicznej? - da istotne informacje
w tym zakresie, a jednak 3 kraje: Islandia, Wlochy i Rumunia zadeklarowaly, ze budowa

kazdego (!) obiektu budowlanego jest objeta rygorem decyzji administracyjne;j.

W pozostatych krajach kwestia, czy budowa kazdego obiektu budowlanego wymaga
pozwolenia na budowe, jest uzalezniona od rodzaju budynku, jego wielkoSci, lokalizacji,
itp. Na przyklad w Czechach wylaczona z obowiazku uzyskania pozwolenia jest budowa
obiektow ponizej 30 m? oraz budynkow rzadowych (!), we Francji — obiektow ponizej 170 m?2,
w Slowenii — mniejszych obiektéow, takich jak garaze, ogrodzenia, kolektory sloneczne,

w Szkocji — obiektéw o tzw. malym ryzyku, np. niewielkich budynkéw gospodarczych,



w Szwecji natomiast pozwolenia jest wymagane dla wiekszosci budynkéw, z wyjatkiem
mostow, drog i kolei (!), w Norwegii mniejsze prace wymagaja jedynie zgloszenia.

W Czechach prawo budowlane okresla obiekty, ktore wymagaja zgloszenia do biura
budowlanego (zwykle proste budynki) i obiekty, ktore nie wymagaja ani zgloszenia,
ani pozwolenia. Obiekt ukonczony lub czes¢ obiektu, ktora nadaje sie do odrebnego
uzytkowania pod warunkiem, ze wymaga pozwolenia na budowe lub zgloszenia lub zostat
zrealizowany zgodnie z umowa cywilng lub swiadectwem wydanym przez zatwierdzonego
inspektora i zostal zrealizowany zgodnie ze S$wiadectwem, moze by¢ uzytkowany
po zgloszeniu do biura budowlanego lub po koncowej inspekcji zatwierdzajacej (zgoda).
Obiekty typu: szpital, szkola, blok mieszkalny, obiekt handlowy lub przemyslowy, obiekty
gromadzace wieksza ilo§¢ oséb, obiekty transportowe i infrastruktury ladowej moga by¢
uzytkowane tylko po inspekcji koncowej zatwierdzajacej (zgoda). Zgode wydaje wlasciwe
biuro budowlane na prosbe dewelopera.

W Irlandii przepisy budowlane zezwalaja na pewne prace, ktére maja by¢ wykonane
bez wniosku cho¢ w wiekszosci przypadkow zaleca sie kontakt z lokalnym Departamentem
Nadzoru Budowlanego w celu sprawdzenia, czy podjete prace w rzeczywistoSci sg objete
zwolnieniem. Pelne dane o budynkach zwolnionych z obowiazku ztozenia wniosku podane sa
w tabeli I Przepiséw budowlanych. Obecnie dotycza budynkoéw: podlegajacych innym
przepisom, nieuzytkowanych, tymczasowych, pomocniczych, malych jednorodzinnych
parterowych budynkéw (bez funkcji sypialnej), ogrodéow zimowych (ponizej 30m2), szklarni

i budynkéw rolnych, krucht ponizej 30m2, nieruchomosci krélewskich.

Kolejna badana kwestig jest odplatnos¢ za pozwolenie na budowe. We wszystkich
badanych krajach pozwolenie jest wydawane odplatnie, a wysokosS¢ oplaty jest uzalezniona
od wielorakich czynnikéw , np. w Islandii wynosi okolo 0,5 euro za ms3, w Austrii jest
deklarowana jako bardzo niska i zalezy od typu obiektu i okregu kraju, na Cyprze —
proporcjonalna do metrazu budynku i okreslona w przepisach budowlanych, w Szwecji
rowniez zalezy od metrazu, we Wloszech wysokos§¢ oplaty jest uzalezniona od administracji
oraz terenu, w Slowenii jest nakladana w zaleznosSci od =zakladanej wartoSci prac
budowlanych i wynosi od kilkudziesieciu do kilku tysiecy euro, w Holandii oplata zalezy
od wtadz lokalnych.

We wszystkich badanych krajach organ administracji publicznej zatwierdza projekt
budowlany, chociaz sprawdzenia go pod wzgledem formalno-prawnym nie przewiduje model
slowenski, szkocki i norweski, a mozliwosci ingerencji wtadz budowlanych w zawartos¢
merytoryczna projektu nie przewiduje model czeski i rumunski.

Wszystkie analizowane kraje sa 2zgodne, ze w razie naruszenia przepisow
lub odstgpienia od warunkéw pozwolenia na budowe w trakcie budowy organ administracji
publicznej ma prawo lub obowiazek wstrzymac¢ budowe.

Rozwiazanie polegajace na zobowigzaniu organu administracji publicznej
do przeprowadzania kontroli w trakcie budowy jest przyjete w Holandii, Austrii; Czechach

(gdzie jest wolne od oplat); Islandii (oplata zalezy od rozmiaru budynku, np. w matych
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obiektach do 1000 m?3 kontrola jest przeprowadzana 10 razy i kosztuje w przyblizeniu S0
euro za kazda kontrole). Odpowiedzi zaro6wno Rumunii (tak czesto, jak to jest konieczne),
jak i Holandii (liczba kontroli uzalezniona jest od zarzadzania ryzykiem) nie sg jednoznaczne

i sugeruja, ze sa to kontrole dorazne, a nie ustawowy obowiazek kontroli w trakcie budowy.

Legalizacja budowy prowadzonej bez wymaganego pozwolenia, jezeli jest zgodna
z przepisami, jest stosowana w Czechach, w Irlandii (procedura zwang regularyzacja),
we Wiloszech (za oplata), w Rumunii (oplata zalezna od decyzji sadu), w Stowenii (oplata
zalezy od wielu czynnikéw 1 moze osiagnaé¢ tysigqce euro), w Holandii (oplata,
jak za pozwolenie na budowe), Norwegii (oplata jest uzalezniona od wielkosci budynku).
W Szwecji inwestor moze uzyskaé¢ pozwolenie na budowe po rozpoczeciu prac, a oplata
za brak pozwolenia wynosi 50 euro za metr kwadratowy. W Szkocji pozwolenie na budowe
moze zostac zlozone po rozpoczeciu prac lub ich ukonczeniu i w obydwu przypadkach optata
uwzglednia dodatkowo 25% zwyklych kosztéw. Przepisy réwniez daja organom budowlanym
uprawnienia do rozbiorki obiektu. W Islandii, jesli legalizacja jest niemozliwa, obiekt podlega
rozbiorce, oplata legalizacyjna zalezy od rozmiaru budynku i jest naliczana, jak przy
oplatach za kontrole. Na Cyprze ktokolwiek rozpoczyna proces budowlany bez wymaganego
pozwolenia naraza sie¢ na kare pieniezng do 1700 euro lub/i kare wiezienia na okres do 12

miesiecy. W zaleznosci od decyzji sadu obiekt lub jego cze§¢ moze zosta¢ réwniez rozebrana.

W dwéch przypadkach, na pytanie, czy budowa prowadzona bez wymaganego
pozwolenia podlega legalizacji, jezeli jest zgodna z przepisami czy obowiazkowej rozbiérce
i czy ewentualna legalizacja jest odptatna, uzyskano nastepujace odpowiedzi:

- w Austrii — nie, rozbiérka nie zawsze,
- we Francji — nie.

Kwestia obowiazku lub uprawnienia organéw administracji publicznej do kontroli
utrzymania obiektow budowlanych podzielita badane kraje prawie po polowie. Rozwiazanie
takie nie jest znane: we Francji, Wloszech, Rumunii, Stowenii, Szwecji i Irlandii.
W przypadku Cypru i Czech odpowiedzi byly twierdzace i bez dodatkowych wyjasnien,
w przypadku Islandii organy maja prawo i obowiazek kontrolowania wlasciwego utrzymania
budynkoéw, w rozsadnym zakresie i nie jest pobierana za to oplata, Austrii — w przypadku
niebezpieczenstwa zdrowia i zycia, Szkocji — organ budowlany moze zazadac¢ usuniecia
niebezpieczenstwa lub wady budynku, Holandii — wladze moga zobowiazaé¢ wlasciciela
do podjecia dzialan, nie jest natomiast wymagana oplata, Norwegii — organy lokalne moga

wydac¢ nakaz dokonania niezbednych konserwacji i napraw.

Adresatem obowiazku zapewnienia usuniecia stanu zagrozenia bezpieczenstwa, jezeli
nie mozna ustali¢ wlasciciela obiektu, jest najczesciej organ wladzy publicznej: w Czechach
wladza miejska, we Francji - burmistrz wlasciwego miasta, Islandii - organy wladzy
publicznej, Rumunii, Szwecji, Irlandii i Holandii- organ wladzy lokalnej, na Cyprze - w razie
niebezpieczenstwa oraz w sytuacji, gdy nie mozna odnalezé wlasciciela, organ nadzoru
budowlanego usuwa zagrozenie i ma roszczenie zaplaty, w Norwegii — organy wtadzy lokalnej

moga usunaé stan zagrozenia na koszt wlasciciela. W Szkocji zaznaczono, ze organ

10



budowlany ma uprawniania, aby usunac¢ niebezpieczenstwo, jesli nie mozna odnalezé
wlasciciela lub gdy odméwi wykonania obowiazku, ale wszystkie wydatki z tym zwigzane
ponosi wlasciciel, we Wloszech - organ wiladzy publicznej lub zarzadca obiektu. W Stowenii
adresatem obowiazku jest przedstawiciel ustanowiony przez panstwo, w Austrii — posiadacz,

jesli wlasciciel jest nieuchwytny.

PODSUMOWANIE

» W kwestii praw i obowiazkéw inwestora, model podobny do polskiego wystepuje
w: Czechach, Norwegii, Islandii, Austrii i Rumunii. Najwiecej roznic wystepuje

w modelu szkockim, francuskim i holenderskim.

» W kwestii praw i obowiazkéw projektanta najwiecej podobienstw do Polski mozna
zauwazy¢ w modelach: norweskim, cypryjskim, islandzkim i rumufskim,
najmniej w modelach: irlandzkim, szwedzkim, szkockim, austriackim

i holenderskim.

» W obszarze praw i obowiazkow kierownika budowy najwiecej podobienstw wykazujg
modele: norweski, rumuinski, cypryjski, islandzki i wloski, najmniej: slowenski

i szwedzki (w austriackim brak wiekszosci odpowiedzi).

» W kwestii praw i obowiazkéow inspektora nadzoru inwestorskiego najwiecej
podobienstw wykazuja modele: cypryjski, rumunski, francuski i szwedzki,
najmniej: austriacki, sloweniski i szkocki (czesciowy lub catkowity brak odpowiedzi
z tego zakresu moze by¢ rowniez rozumiany jako prawne nieistnienie funkcji bedacej
odpowiednikiem inspektora nadzoru inwestorskiego) oraz wloski, holenderski

i norweski.

» Najwiecej podobienstw w zakresie praw i obowigzkow organow realizujacych Prawo
budowlane wystepuje w modelach: cypryjskim i czeskim, ale roznice iloSciowe

w stosunku do pozostatych modeli nie sg duze.

Warszawa, 23.06.2010 r.
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