Umowa o pelnienie nadzoru inwestorskiego

Informacje ogolne

Definicja

Umowa o pelnienie nadzoru inwestorskiego jest umowa zlecenia, ktéra reguluja przepisy art. 734-751
Kodeksu cywilnego. W umowie tej przyjmujacy zlecenie zobowiazuje si¢ dokonania okreslonej

czynno$ci prawnej dla dajacego zlecenie.

Strony umowy

Stronami umowy o pelnienie nadzoru inwestorskiego sa: Przyjmujacy zlecenie, czyli inspektor nadzoru

inwestorskiego, 1 Zleceniodawca, czyli inwestor.

Przedmiot umowy

Kontrola zgodnosci realizacji inwestycji z projektem i pozwoleniem na budowg, m.in. jakosci robdt i

wyrobow budowlanych.
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Forma umowy

Umowa zlecenia moze by¢ zawarta w dowolnej formie, ale radzimy zawrze¢ ja na piS$mie.

Obowiagzkowy kontroler

Nie kazda budowe¢ musi nadzorowac inspektor nadzoru inwestorskiego. Ale w przypadkach
uzasadnionych wysokim stopniem skomplikowania obiektu lub rob6t budowlanych badz przewidywanym
wplywem na $rodowisko — starosta moze w decyzji o pozwoleniu na budowg natozy¢ na inwestora

obowiazek ustanowienia inspektora nadzoru inwestorskiego.

Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z 2001 r. (patrz podstawa prawna) okresla, przy jakich budowach

ustanowienie inspektora nadzoru inwestorskiego jest konieczne. Dotyczy to m.in. obiektow:

1) uzytecznosci publicznej i zamieszkania zbiorowego o kubaturze 2500 m?> i wigkszej,

2) wpisanych do rejestru zabytkéw, w zakresie przebudowy, rozbudowy oraz wykonywania

rekonstrukcji lub remontow,

3) budynkoéw 1 budowli: o wysoko$ci nad terenem 15 m 1 wigkszej.

Co wolno inwestorowi

Inspektor nadzoru inwestorskiego reprezentuje na budowie inwestora. Kontroluje on zgodno$¢ realizacji
budowy z projektem i pozwoleniem na budowg, przepisami oraz zasadami wiedzy technicznej, sprawdza
jakos¢ robot 1 wbudowanych wyrobdéw budowlanych. Inspektor musi tez zapobiegaé zastosowaniu
wyroboéw budowlanych wadliwych i niedopuszczonych do stosowania w budownictwie, dokonywaé
sprawdzania i odbioru robot ulegajacych zakryciu lub zanikajacych, a takze uczestniczy¢ w probach i
odbiorach technicznych instalacji, urzadzen technicznych i przewodé6w kominowych. Ponadto musi
przygotowywac i bra¢ udzial w czynnos$ciach odbioru gotowych obiektow budowlanych i przekazywac je
do uzytkowania. Do obowiazkow inspektora nalezy tez potwierdzanie faktycznie wykonanych robdt oraz
usuniecie wad. Na zadanie inwestora musi tez kontrolowac rozliczenia budowy.



Dodatkowe zadania

Inspektor nadzoru inwestorskiego moze tez:

® wydawacé kierownikowi budowy lub kierownikowi robdt polecenia, potwierdzone wpisem do
dziennika budowy, dotyczace m.in. usunigcia nieprawidtowosci lub zagrozen, wykonania préb lub
badan oraz przedstawienia ekspertyz dotyczacych prowadzonych robot budowlanych i dowodow

dopuszczenia do stosowania w budownictwie wyroboéw budowlanych oraz urzadzen technicznych,

® 7ada¢ od kierownika budowy lub kierownika robot dokonania poprawek badz ponownego
wykonania wadliwie wykonanych robot, a takze wstrzymania dalszych robot budowlanych w
przypadku, gdyby ich kontynuacja mogta wywota¢ zagrozenie badz spowodowac niedopuszczalna

niezgodnos¢ z projektem lub pozwoleniem na budowg.

Umowa o pelnienie nadzoru inwestorskiego

Przedmiotem umowy o petnienie nadzoru inwestorskiego jest zobowiazanie zleceniobiorcy do wykonania
szczegOlnego rodzaju ustugi, jakim jest przeprowadzenie czynnos$ci kontrolnych.. Aby inspektor nadzoru
mogt si¢ wywiaza¢ ze swych obowiazkow — w umowie zawartej z inwestorem powinny by¢ wskazane
roboty obj¢te nadzorem inwestorskim. Inspektor powinien tez otrzymacé od inwestora umowe o roboty

budowlane wraz z projektem i wszystkimi niezbgdnymi dokumentami zwiazanymi z budowa.

Zasady odpowiedzialnoS$ci

Inspektor nadzoru inwestorskiego wykonujacy nadzor na podstawie umowy zlecenia odpowiada za
szkode wyrzadzona nienalezytym wykonaniem umowy (na podst. art. 471 k.c.). Podstawa
odpowiedzialnosci odszkodowawczej sa w tym przypadku: nienalezyte wykonanie obowiazkow,
spowodowanie szkody inwestorowi i zwiazek przyczynowy migdzy nimi. Inspektor nadzoru

inwestorskiego moze tez ponosi¢ odpowiedzialno$¢ za niezachowanie nalezytej staranno$ci (art. 472



k.c.). Odpowiedzialnosci tej moze zapobiec, jesli wykaze, ze nienalezyte wykonanie zobowiazania

nastapito z powodu ujawnienia si¢ wad dopiero po przekazaniu obiektu budowlanego do uzytkowania.

Powierzenie zadan zastepcy

Przyjmujacy zlecenie moze powierzy¢ wykonanie zlecenia osobie trzeciej tylko wtedy, gdy to wynika z
umowy lub ze zwyczaju albo gdy jest do tego zmuszony przez okolicznosci. Zastgpca odpowiedzialny
jest za wykonanie zlecenia takze wzgledem dajacego zlecenie. Jezeli przyjmujacy zlecenie ponosi
odpowiedzialno$¢ za czynnos$ci swego zastepcy jak za swoje wlasne czynnosci, ich odpowiedzialnos¢ jest

solidarna.

Jak zawrzeé¢ umowe

Krok 1 — Data i miejsce

Oznacz dat¢ 1 miejsce zawarcia umowy.

Krok 2 — Strony umowy

Podajemy dane Zleceniodawcy — inwestora i Zleceniobiorcy: imi¢ i nazwisko, adres, numer dowodu
tozsamosci — gdy strong umowy jest osoba fizyczna, lub nazwg przedsigbiorcy i jego siedzibg, numer pod
jakim figuruje w rejestrze przedsigbiorcow 1 kto prowadzi ten rejestr — gdy strona jest np. spotka
handlowa. Jesli przedsigbiorca jest spotka z o.0., akcyjna lub komandytowo-akcyjna podjemy rowniez

wysokos¢ kapitatu zaktadowego 1 NIP. Nalezy tez poda¢ osoby reprezentujace przedsigbiorcg.



Krok 3 — Przedmiot umowy

Nalezy okresli¢, jaki jest zakres obowiazkow inspektora. Zazwyczaj jest to nadzor nad konkretna
budowa, reprezentowanie inwestora na tej budowie, sprawdzanie odbioru robot. Nalezy poda¢ lokalizacjg
1 charakter budowy. Trzeba tez zaznaczy¢, ze zalacznikiem do umowy sa m.in. pozwolenie na budowg,

projekt obiektu i inne niezbgdne dokumenty.

Krok 4 — Zobowigzania

Do czego zobowiazany jest inspektor, np. sprawowanie nadzoru inwestorskiego zgodnie w wymogami
prawa budowlanego; inspektor powinien tez zlozy¢ o$wiadczenie o posiadanych uprawnieniach do

sprawowania tej funkcji inwestora nadzoru inwestorskiego.

Inwestor moze natomiast zobowiaza¢ si¢ do dostarczenia dokumentow koniecznych do wykonywania

przez inspektora zadan.

Krok 5 — Obowigzywanie umowy

Zazwyczaj na czas realizacji inwestycji.

Krok 6 — Wynagrodzenie

Nalezy poda¢ wysoko$¢ wynagrodzenia i terminy ptatnosci.

Krok 7 — Powierzenie zadan osobie trzeciej

Nalezy okresli¢, czy przyjmujacy moze powierzy¢ wykonanie zadan osobie trzeciej, a jesli tak, to w



jakim zakresie.

Krok 8 — Odszkodowanie

Mozna przewidzie¢ kar¢ umowna (okresli¢ jej wysokos$¢) na wypadek niewykonania lub nienalezytego

wykonania umowy.

Krok 9 — Odstgpienie od umowy

Nalezy okresli¢ w jakich przypadkach jest to mozliwe.

Krok 10 — Podpisy

Umowe¢ musza podpisa¢ wlasnorgcznie zleceniodaweca 1 zleceniobiorca.

Podstawa prawna:

® ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. — Kodeks cywilny (Dz.U. nr 16, poz. 93 ze zm.),

® ustawa z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (t.j. Dz.U. z 2006 r. Nr 156, poz. 1118).

® rozporzadzenie ministra infrastruktury z dnia 19 listopada 2001 r. w sprawie rodzajow
obiektow budowlanych, przy ktorych realizacji jest wymagane ustanowienie inspektora

nadzoru inwestorskiego (Dz.U. Nr 138, poz. 1554).

Teresa Siudem
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