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Publikacje oceniam jako bardzo dobrze przedstawiajgcqg wymagania prawne
w procesie budowy obiektow budowlanych. Wyrazam uznanie dla Autora.

Jako trafne i prawidlowe oceniam komentarze i wyjasnienia Autora
do poszczegolnych regulacji prawnych, pozwalajqce czytelnikowi dobrze
zrozumiec idee regulacji lub jej niedoskonatosci.

dr inz. Aleksander Krupa

Sporym ale jednoczesnie mitym zaskoczeniem bylta dla mnie propozycja
zapoznania si¢ z nowgq, niewydangq jeszcze ksigzkq pana Wtadystawa
Korzeniewskiego. Jest to autor znany do tej pory gtownie z komentarzy do
przepisow Prawa budowlanego (np. monografia ,,Stosowanie prawa budowla-
nego”) i przepisow techniczno-budowlanych i licznych artykutow w prasie facho-
wej, w ktorych zwykle prezentuje tzw. zdroworozsgdkowe podejscie do wielu,
jakze skomplikowanych i dodatkowo pogmatwanych przez utomnosci istniejgcych
przepisow prawnych, praktycznych problemow nurtujgcych rzesze ,budowlan-
cow” i tych usitujqcych nimi rzqdzic, czyli tzw. wtasciwych organdow (czytaj:
administracji architektoniczno-budowlanej, nadzoru budowlanego, a ostatnio
takze samorzqgdu zawodowego).

Nowgq publikacje, ktorq z przyjemnosciq przeczytatem jeszcze w formie maszy-
nopisu, a nastepnie na liczne zawarte w niej tematy miatem okazje z Panem
Wtadystawem podyskutowac w trakcie kilkugodzinnego spotkania, niewgtpliwie
trzeba ocenic¢ wysoko. Dotyczy ona szeroko potraktowanej problematyki kierowa-
nia budowq, widzianej z punktu widzenia rozmaitych przepiséw, jak i powszech-
nie stosowanych regulacji zwyczajowych. Napisana przejrzystym, zrozumialym
dla praktykow jezykiem, jest wartosciowym przewodnikiem dla rozmaitych
srodowisk branzy budowlanej, zwigzanych z organizacjq procesow budowlanych.

Za bardzo cenne nalezy uznac zawarte w tej czesci konkretne propozycje
zmian i korekt obowiqgzujqcych przepisow. Pan inz. arch. Wiadystaw Korzeniewski
nie ograniczyt sie w swojej ksigzce jedynie do krytyki obecnych uregulowan
(co jest dos¢ tatwe, biorgc pod uwage ich poziom merytoryczny), lecz przedstawit
szereg wlasnych, popartych duzym doswiadczeniem zawodowym, propozycji,
ktore (cho¢ w kilku przypadkach, moim zdaniem, dyskusyjne) powinny byc¢ wziete
pod uwage przy prowadzonych juz od kilku pracach nad praktycznie catkiem
nowq ustawq Prawo budowlane (a takze zmiang przepisow o planowaniu i zago-
spodarowaniu przestrzennym).

Szczere gratulacje zarowno dla Autora, ktorym rozmowa na temat ksigzki
byta prawdziwq przyjemnosciq (tak jak przyjemnosciq jest rozmowa z prawdzi-
wym profesjonalistq), jak i dla Wydawnictwa POLCEN, za podjecie sie wydania
tak ciekawej pozycji.

dr inz. Jerzy Dylewski
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Szanowni Panstwo,

Oficyna Wydawnicza POLCEN oddaje do rak Panstwa najnowszy poradnik
pt. Kierowanie i nadzor nad budowg w swietle prawa, opracowany przez mgr.
inz. architekta Wtadystawa Korzeniewskiego — wybitnego eksperta i znawce
tematu procesu inwestycyjno-budowlanego, autora wielu ksigzek z tej dzie-
dziny i publikacji w prasie fachowej.

Poradnik jest skierowany do inwestoréw i wszystkich oséb peilnigcych
samodzielne funkcje techniczne w budownictwie, a gléwnie do kierowni-
kéw budoéw, kierownikéw robot budowlanych oraz inspektorow nadzoru
inwestorskiego. Ich obowigzkiem jest prawidlowe zorganizowanie, kierowa-
nie i nadzorowanie procesu budowlanego, zgodnie z obowigzujgcymi przepi-
sami prawa izasadami wiedzy technicznej, zapewniajgc przy tym nalezytg
staranno$¢ w wykonywaniu pracy, jej wlasciwg organizacje, bezpieczenstwo
i jako$¢ oraz odpowiednie warunki ochrony zdrowia oséb przebywajacych na
terenie budowy oraz ochrone jego sgsiedztwa. Mamy nadzieje, ze poradnik
bedzie niezwykle pomocnym narzedziem pracy dla os6b pelnigcych samo-
dzielne funkcje techniczne na budowie.

Wydawnictwo POLCEN przyktada wielkg wage do catej problematyki przy-
gotowania i realizacji inwestycji budowlanych, o czym mogg $wiadczy¢ przy-
ktady wydanych publikacji ksigzkowych, dotyczacych istotnych etapéw tego
procesu.
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Etapy procesu
inwestycyjno-
-budowlanego

Zakres podstawowych czynnosci

Przyktady publikacji
tematycznych,
wyd. POLCEN

I. STADIUM PRZEDPROJEKTOWE

sformulowanie i uzasadnienie celu inwestycji,
wykonanie studiéw analitycznych i okres$lenie
na ich podstawie optymalnych warunkéw
lokalizacji, finansowania i realizacji inwestycji,
okres$lenie wstepnego programu przedsiewziecia
inwestycyjnego i jego wplywu na srodowisko,
uzyskanie lokalizacji inwestycji i ocena jej
przydatnosci,

nabycie praw do terenu,

uzyskanie dokumentacji geodezyjno-
-kartograficznej, geologicznej, geotechnicznej

i ekofizjograficznej,

wykonanie inwentaryzacji technicznej stanu
istniejgcego i ew. dokumentacji historyczno-
-konserwatorskiej,

opracowanie wynikowego studium uwarunko-
wan obiektywnych lokalizacji,

uzyskanie zapewnienia dostawy mediéw i ali-
mentacji produkgji (dla inwestycji produkcyjnej),

10) opracowanie koncepcji technologicznej i koncep-

¢ji planu generalnego inwestycji produkcyjnej,

11) opracowanie koncepcji funkcjonalno-przestrzen-

nej zabudowy i zagospodarowania terenu inwe-
stycji,

12) uzyskanie wstepnych warunkéw technicznych

przylaczenia do sieci zewnetrznych infrastru-
ktury technicznej,

13) opracowanie finalnych zatozen projektowych

(programu funkcjonalno-uzytkowego inwe-
stycji),

W. Korzeniewski:
Przygotowanie inwestycji
budowlanych. Stadium
przedprojektowe

II. STADIUM PROJEKTOWANIA

opracowanie projektéw budowlanych (projektu
zagospodarowania terenu inwestycji i projektow
architektoniczno-budowlanych),

uzyskanie wymaganych opinii, uzgodnien

i sprawdzen oraz uzyskanie pozwolenia na
budowe,

opracowanie projektu technologicznego inwe-
stycji produkcyjnej oraz uzyskanie wymaganych
opinii i uzgodnien,

opracowanie wykonawczych projektéw
budowlanych i technologicznych,

opracowanie specyfikacji technicznej,
przedmiaru robot i kosztoryséw inwestorskich,
opracowanie harmonogramu ogoélnego
(dyrektywnego) realizacji inwestycji,

W. Korzeniewski:
Stosowanie prawa
budowlanego

W. Korzeniewski:
Warunki techniczne
dla budynkow i ich
usytuowanie

E. Smoktunowicz:
Kosztorysowanie
obiektow i robdt
budowlanych
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(w przypadku wykonania instalacji i montazu
urzadzen technologicznych),

10) przygotowanie dokumentacji powykonawczej

i dokumentéw do odbioru koncowego gotowego
obiektu budowlanego i uzyskania wymaganego
dopuszczenia do uzytkowania obiektu budowla-
nego,

Kierowanie i nadzor nad
budowq w swietle prawa

1) sporzadzenie biznes-planu i harmonogramu H.]. Ortowski:
bl ﬁnanso.wama' inwestycji, - . N Umowy inwestycyjne
O 2) zawarcie umow z bankami kredytujacymi inwe-
E E stycje, A. ]. Karczewski:
A % 3) przeprqwadz?nie postepowan p.r.zetargowych', Zamo'v_vienig publiczne
= ﬁ 4) zawarcie umow z wykonawcami i dostawcami | bez tajemnic
N inwestycyjnymi,
= A Znormalizowane zasady
N zlecania i wykonawstwa
= .
A~ robdt budowlanych (VOB)
—czes¢ B
1) ustanowienie oséb pelnigcych funkcje G. Swiderska:
techniczne na budowie i zapoznanie si¢ Prawo na budowie
przez nie z dokumentacjg budowy,
2) wykonanie albo kompletacja dokumentacji orga- | G. Swiderska: BIOZ
o nizagyjr}ej bgdowy i sporzqd;enie plang bioz | budownictwie
g 3) zalozenie dziennika budowy i wykonanie rob6t
= - przygotowawczych, W. Korzeniewski:
=2 4) wykonanie rob6t budowlanych stanu surowego | Stosowanie prawa
. < g i wykor’lrc;eniowegg, _ _ budowlanego
Z o 2 5) czynnosci geodezyjne na budowie: wytyczenie,
o . . . .
o= s, kontrola montazu, pomiary powykonawcze, W. Korzeniewski:
< S B 6) kontrola stanu ochrony $rodowiska, bezpieczen- | Warunki techniczne
E : = stwa i ochrony zdrowia na terenie budowy oraz |dla budynkow i ich
g ‘" w bgzpiec?eﬁstwa i higieny pracy przy wykonywa- | usytuowanie
ol = niu robét budowlanych,
§ 2N 7) kontrola postepu robét, zgodnosci z projektem | R. Krzewinski,
a ; = budowlanym, jako$ci stosowanych wyrobow R. Rekucki:
S B i wykonywanych robét budowlanych, Roboty wyburzeniowe
w2 & 8) dokonanie odbioréw robét zakrywanych Z uzyciem materiatow
= g P i zanikajacych oraz badan i odbioru instalacji wybuchowych
% 2 i urzadzen technicznych,
§o ] 9) przeprowadzenie rozruchu technologicznego W. Korzeniewski:
> o
N
=
&

IV. STADIUM
KONCOWE

egzekwowanie gwarancji jakosci i rekojmi za
wady wykonanych robdét,

kolaudacja i ostateczne rozliczenie kosztow
budowy.

H.J. Ortowski:
Umowy inwestycyjne

Znormalizowane zasady
zlecania i wykonawstwa

robdt budowlanych (VOB)
—czes¢ B

cd.
tabeli
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Zgodnie z art. 5 Prawa budowlanego, wykonywany obiekt budowlany, wraz
ze zwigzanymi z nim urzgdzeniami, powinien zapewni¢ siedem wymagan
podstawowych, a mianowicie:

1) bezpieczenstwo konstrukcji,

bezpieczenstwo pozarowe,

bezpieczenstwo uzytkowania,

wlasciwe warunki higieniczno-zdrowotne,

ochrone srodowiska,

ochrone przed hatasem i drganiami,

oszczedno$¢ energii i odpowiednig izolacyjnosc¢ cieplng przegréd budowla-
nych.

Analogiczne wymagania podstawowe powinny by¢ przestrzegane w pro-
cesie wykonywania budowy — o czym pisze Autor niniejszego poradnika, kon-
sekwentnie wskazujac, jak nalezy rozumie¢ ich zastosowanie. Majac to na
uwadze, w poradniku zawarto podstawowe informacje m.in. o:

— obowigzkach i prawach uczestnikéw procesu budowlanego,

— dokumentacji budowy, rozumianej kompleksowo, czyli gcznie z projek-

tami wykonawczymi i organizacyjnymi,

— pracach przygotowawczych do rozpoczecia budowy,

— kierowaniu i nadzorze nad wykonywaniem robot budowlanych,

— kontroli procesu budowy i okresowych ocenach postepu wykonywania

robot,

— odpowiednim przygotowaniu obiektu do odbioru koncowego i przeka-

zaniu do uzytkowania.

Pragne w tym miejscu bardzo serdecznie podzigkowa¢ Panom dr. inz.
Aleksandrowi Krupie i dr. inz. Jerzemu Dylewskiemu za cenne uwagi meryto-
ryczne przekazane w trybie roboczym Autorowi tego poradnika.

Szanownych Czytelnikéw zachecam do zgtaszania wszelkich uwag, propo-
zycji, sugestii, ktore wykorzystane zostang w drugim wydaniu tego poradnika.
Rownoczes$nie polecam Panstwu inne poradniki Autora wydane przez POLCEN,
jak: Stosowanie prawa budowlanego, Warunki techniczne dla budynkéw i ich usytu-
owanie, Zasady obmiaru i obliczania powierzchni i kubatury budynkow. Zapraszam
tez do odwiedzenia naszej ksiegarni internetowej www.polcen.com.pl

JoUvuLLUlN

Ryszard Sobolewski
wydawca



WPROWADZENIE

Realizacja przedsiewziecia budowlanego wymaga dzisiaj zar6wno posiadania
odpowiednich srodkéw finansowych i racjonalnego wykorzystania wspoiczes-
nych $rodkéw techniczno-materiatlowych oraz wysokiego poziomu wiedzy
technicznej w budownictwie, jak réwniez dobrego opanowania i stosowania
przepisow prawa, okre$lajagcych wymagania w zakresie zapewnienia: ladu
budowlanego, bezpieczenstwa publicznego, bezpieczenstwa 1 higieny pracy,
ochrony $rodowiska naturalnego i kulturowego, a takze poszanowania uza-
sadnionych intereséw oséb trzecich.

W tym obszarze uwarunkowan realizacji przedsiewziecia budowlanego
mozna wyodrebni¢ problematyke kierowania budowg i sprawowania nadzoru
nad jej realizacjg, okre$long w przepisach Prawa budowlanego i w przepisach
odrebnych, ktére okreslaja:

— obowigzki i prawa uczestnikéw procesu budowlanego,

— uprawnienia wlasciwych organéw do kontroli budowy,

— zakres wymagan i potrzeb dotyczacych przygotowania i wykonywania
robot budowlanych,

— zakres i sposdb kontroli prawidlowosci i jakosci wykonania rob6t budow-
lanych, a w efekcie — wybudowanego obiektu budowlanego,

— zasady dokonania odbioréw czesciowych i odbioru koncowego gotowego
obiektu budowlanego.

Poradnik zawiera zbiér niezbednych informacji o obowigzkach i prawach
uczestnikow procesu budowy, wystepujacych w kolejnych fazach przygotowa-
nia irealizacji budowy przedsiewziecia budowlanego. Pozwala to na wyka-
zanie wspdizaleznosci prawnej i merytorycznej zwigzanych z tym procesem
czynnosci, sktadajgcych sie na wykonanie zadan inwestora i 0s6b pelnigcych
samodzielne funkcje techniczne na budowie.

W poradniku przedstawiono stan prawny na dzien 15.11.2008 r., ale
w omowieniach niektérych tematow zostaly scharakteryzowane réwniez pro-
jektowane na rok 2009 r. zmiany regulacji zawartych w podstawowym akcie
prawnym, jakim jest ustawa z dnia 7 lipca 1994 r. — Prawo budowlane, ktore
zostaly przedstawione do powszechnych konsultacji w sierpniu, a nastepnie
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we wrzesniu 2008 r. — w formie nowego projektu — do opiniowania, w obo-
wigzujgcym trybie legislacyjnym, przez naczelne organy i zainteresowane jed-
nostki centralne.

Poradnik ma na celu realng pomoc w wykonywaniu zadan uczestnikom
procesu budowy. W tym miejscu pragne wyrazi¢ podziekowanie Szanownym
Recenzentom, ktorzy swymi profesjonalnymi uwagami umozliwili mi, w mak-
symalnym stopniu, przedstawienie zawartych w nim informacji i komentarzy
W sposob jednoznaczny i pelniejszy.

Autor



1.

UCZESTNICY PROCESU
REALIZACJI BUDOWY

1.1. Uczestnicy procesu budowlanego

Ustawa z dnia 7 lipca 1994 r. — Prawo budowlane (j. t. Dz. U. z 2006 r. nr 154,
poz. 1118 z p6zn. zm.) nie definiuje pojecia ,,proces budowlany”, ani ,,proces
budowy”, podczas gdy sg one powszechnie stosowane, najczesciej wymien-
nie, takze w samej tresci przepisow Prawa budowlanego, co nie zapewnia
jednoznacznosci tych okreslen, majgcych istotne znaczenie praktyczne i for-
malno-prawne. Okolicznos$¢ ta wymaga wyjasnienia i uscislenia tych pojec,
aby w sposob mozliwie jednoznaczny zastosowac je w niniejszej publikacji,
przy komentowaniu przepisow Prawa budowlanego i konkretyzacji zasad ich
zastosowania w czynnos$ciach zwigzanych z kierowaniem budowg i nadzorem
nad jej realizacja.

Tymczasem w Prawie budowlanym (art. 3 pkt 6 i 7) istniejg jedynie definicje
prawne ,budowy” i ,,robét budowlanych” wskazujgce, ze pod pojeciem:

— budowa nalezy rozumie¢ wykonywanie obiektu budowlanego w okreslonym
miejscu, a takze odbudowe, nadbudowe, rozbudowe obiektu budowlanego,

— roboty budowlane nalezy rozumie¢ budowe, a takze prace polegajgce na
przebudowie, montazu, remoncie lub rozbidrce obiektu budowlanego.

Z tresci tej definicji mozna by wyprowadzi¢ jedynie wniosek, ze pojecie
~-Toboty budowlane” jest szersze niz pojecie ,budowa”, poniewaz roboty
budowlane majg miejsce nie tylko przy wznoszeniu nowego obiektu budow-
lanego lub jego odbudowie, nadbudowie bgdz rozbudowie, ale réwniez przy
remoncie, przebudowie i rozbidrce.

Z powodu braku prawnego usankcjonowania definicji ,,procesu budowla-
nego” i ,procesu budowy”, dla umotywowania zakresu rzeczowego niniejszej
publikacji i zapewnienia prawidtowego korzystania z przedstawionych tutaj
informacji, zostalo przyjete autorskie okreslenie tych poje¢ (tablica 1.).
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Tablica 1. Autorskie okreslenie pojec:

.proces budowlany”

i ,proces budowy”

Rodzaje proceséw

Zakres rzeczowy podstawowych czynnos$ci

Proces budowlany — czyli
zaprojektowanie i wznie-
sienie obiektu budowane-
g0, roboty konserwacyjne
i remontowe zapewnia-
jace utrzymanie obiektu
w nalezytym stanie tech-
nicznym oraz rozbiérka
obiektu budowlanego nie
nadajacego sie do dalsze-
go uzytkowania.

Sporzadzenie projektu budowlanego ilegalizacja budowy, wy-
konanie dokumentacji wykonawczej (technicznej, ekonomicznej
i organizacyjnej).

Zawarcie uméw o wykonanie robét budowlanych.

Ustanowienie os6b petnigcych samodzielne funkcje techniczne
na budowie.

Przekazanie terenu budowy wykonawcy, realizacja budowy
(wzniesienie obiektu budowlanego), odbiory cze$ciowe wykona-
nych robé6t budowlanych, przygotowanie dokumentacji powyko-
nawczej, odbiér koncowy gotowego obiektu budowlanego i le-
galizacja jego uzytkowania, przekazanie obiektu uzytkownikowi,
usuwanie wad i usterek ujawnionych w okresie gwarancji.
Roboty konserwacyjne i remontowe, modernizacja wyposazenia
technicznego i odnowa uzytkowanego obiektu.

Przebudowa obiektu budowlanego.

Rozbidrka obiektu budowlanego po utracie jego przydatnosci
uzytkowej lub tzw. ,$mierci technicznej”.

Proces budowy — czyli rea-
lizacji (wznoszenia) obiek-
tu budowlanego, dokona-
nie jego odbioru i przeka-
zanie do uzytkowania.

Zapoznanie sie 0s6b pelnigcych funkcje techniczne na budowie
z dokumentacjg budowy, wykonanie (kompletacja) dokumentacji
organizacyjnej budowy.

Zalozenie dziennika budowy i wykonanie robét przygotowaw-
czych.

Wykonanie robét budowlanych stanu surowego i wykonczenio-
wego.

Czynnosci geodezyjne na budowie: wytyczenie, kontrola monta-
zu, pomiary powykonawcze.

Kontrola stanu ochrony $rodowiska, bezpieczenstwa i ochrony
zdrowia na terenie budowy oraz bezpieczenstwa i higieny pracy
przy wykonywaniu rob6t budowlanych.

Kontrola postepu robét, zgodnosci z projektem budowlanym,
jakosci stosowanych wyrobéw i wykonywanych robét budowla-
nych.

Dokonanie odbioréw czesciowych i odbioru koncowego gotowe-
go obiektu budowlanego.

Dopuszczenie do uzytkowania obiektu budowlanego.

Usuwanie wad i usterek stwierdzonych w trakcie odbioréw czes-
ciowych i odbioru konnicowego oraz w okresie rekojmi.

Tablica obrazuje réznice miedzy zakresem czynnos$ci nalezgcych do catego
procesu budowlanego a stanowigcym jego zasadniczg cze$¢ — procesem
budowy, ktéry jest tematem niniejszej publikacji.
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1.1.1. Uczestnicy procesu budowlanego
wg Prawa budowlanego

Prawo budowlane okresla obowigzki i prawa bezposrednich uczestnikéw pro-
cesu budowlanego, do ktérych zalicza (art. 17):

1) inwestora,

2) inspektora nadzoru inwestorskiego,

3) projektanta,

4) kierownika budowy lub kierownika robot.

W zwigzku z przedstawionym w tablicy 1. ograniczeniem rozumienia
pojecia ,,proces budowy” do czynno$ci zwigzanych z wykonaniem zaprojekto-
wanego obiektu budowlanego, nie bedg tutaj omawiane te obowigzki i prawa
inwestora i projektanta, ktére nalezg do procesu budowlanego, ale poprze-
dzajg proces budowy obiektu budowlanego.

Wyjatkiem od tej zasady jest szersze scharakteryzowanie w rozdziatach
2., 3. 14. wszystkich rodzajéow dokumentacji budowy, wynikajgce zaréwno
z wymogow Prawa budowlanego, jak i z przepis6w odrebnych, niezaleznie od
tego komu zostal przypisany obowigzek jej zapewnienia. Zostalo to spowodo-
wane, z jednej strony, ograniczeniem w Prawie budowlanym regulacji dotycza-
cych dokumentacji wykonaweczej i organizacyjnej w budowy do zdawkowych
wzmianek, bez zadnej konkretyzacji, a z drugiej strony potrzebg unaocznie-
nia pelnego zakresu dokumentacji budowy, z ktorg musza si¢ gruntownie
zapoznac albo zapewni¢ wykonanie (uzupelnienie) osoby podejmujgce sie pel-
nienia na danej budowie funkcji technicznych inspektora nadzoru inwestor-
skiego, kierownika budowy i kierownikéw robét.

Nalezy réwniez w tym miejscu zwrdci¢ uwage, ze Prawo budowlane w Pol-
sce nie traktowalo dotad, jako uczestnikéw procesu budowlanego, ani biura
projektowego, bedacego zleceniobiorcg prac projektowych, ani przedsiebiorcy
budowlanego, bedacego zleceniobiorcg, czyli inaczej — wykonawcg robét
budowlanych. Poniewaz jednak ten fakt spotyka sie z coraz powszechniejszg
krytyka, rowniez ten temat zostanie omowiony na koncu rozdziatu, w pkt 1.6.

1.1.2. Uczestnicy procesu budowy
wg Polskiej Normy PN-ISO 6707-2:2000

W kwietniu 2000 r. zostala ustanowiona Polska Norma PN-ISO 6707-2. Budo-
wnictwo. Terminologia. Terminy stosowane w umowach, w ktorej znajdujg sie
rowniez terminy (w sumie 179 pozycji) okres$lajgce tytuly i czynnosci nale-
zace do uczestnikow procesu budowlanego, w tym, co jest szczegdlnie wazne,
z uwagi na temat niniejszej publikacji — uczestnikoéw procesu budowy.



