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Nadzor inwestorski - kompletny
przewodnik

Czym jest, kiedy jest obowigzkowy, ile kosztuje i jak wybrac inspektora. Opracowanie: jugis sp. z 0.0.

Nadzér inwestorski to najtansze ubezpieczenie jakosci na budowie. Inspektor reprezentuje inwestora, a nie
wykonawce - kontroluje zgodno$¢ robét z projektem, normami i zasadami wiedzy technicznej, zanim btedy
zostang zakryte i stang sie kosztownym problemem. Ponizszy przewodnik wyjasnia, czym jest nadzér
inwestorski, kiedy jest obowigzkowy, jakie ma uprawnienia inspektor oraz jak go wybra¢. Opracowano na
bazie 30-letniego doswiadczenia spoiki jugis w Krakowie i Matopolsce.

Zasada nr 1: inspektor nadzoru dziata w interesie inwestora. To on wykrywa wady robét zanikajacych
(izolacje, zbrojenia, instalacje pod tynkiem), ktérych po zakryciu nie da sie juz zweryfikowac bez kucia.

1. Czym jest nadzor inwestorski

Nadzér inwestorski to forma kontroli procesu budowlanego sprawowana w imieniu i na rzecz inwestora przez
osobe posiadajaca odpowiednie uprawnienia budowlane. Podstawa prawng sa art. 18-27 ustawy Prawo
budowlane. Inspektor nadzoru inwestorskiego jest niezaleznym uczestnikiem procesu budowlanego -
odrebnym od kierownika budowy, ktéry dziata po stronie wykonawcy.

Co obejmuje nadzoér

e Kontrole zgodnosci robét z projektem, pozwoleniem na budowe, przepisami i normami
e Sprawdzanie jakosci wykonanych robét i wbudowanych materiatow

e Odbidr robot zanikajgcych i ulegajgcych zakryciu

e Udziat w odbiorach czesciowych i odbiorze koricowym

e Kontrole rozliczeh budowy (weryfikacja obmiaréw, protokotow, faktur)

e Potwierdzanie usuniecia wad i usterek

2. Kiedy nadzdr inwestorski jest obowigzkowy

W wiekszosci inwestycji jednorodzinnych nadzér inwestorski jest dobrowolny, ale wysoce zalecany.
Obowigzkowy staje sie, gdy organ administracji architektoniczno-budowlanej natozy taki wymdog w
pozwoleniu na budowe - dotyczy to m.in. obiektow o wiekszym stopniu skomplikowania lub szczegélnym
oddziatywaniu na otoczenie. Niezaleznie od obowigzku, nadzor warto ustanowi¢ zawsze, gdy inwestor nie
ma wiedzy technicznej do samodzielnej kontroli wykonawcy.

¢ Obiekty wskazane w przepisach wykonawczych jako wymagajace nadzoru

¢ Inwestycje finansowane kredytem z nadzorem bankowym
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e Budowy realizowane przez nieznanego wczesniej generalnego wykonawce

o Kazda budowa, w ktorej inwestor chce realnie kontrolowac jakosc¢ i koszty

3. Obowiazki i uprawnienia inspektora nadzoru

Obowiazki

e Reprezentowanie inwestora na budowie w zakresie kontroli technicznej

e Sprawdzanie i odbidr robét budowlanych ulegajgcych zakryciu lub zanikajgcych
e Uczestnictwo w prébach i odbiorach instalacji oraz urzadzen technicznych

e Potwierdzanie faktycznie wykonanych robét oraz usuniecia wad

Uprawnienia

e Wydawanie kierownikowi budowy polecen wpisem do dziennika budowy

« Zadanie poprawek lub ponownego wykonania wadliwych robét

« Zadanie wstrzymania rob6t w razie zagrozenia lub niezgodno$ci z projektem

« Zadanie dokonania préb i badan, takze wymagajacych odkrycia robét

4. Inspektor nadzoru a kierownik budowy - réznice

Kryterium Inspektor nadzoru inwestorskiego Kierownik budowy

Czyije interesy reprezentuje Inwestora Wykonawcy

Kto powotuje Inwestor Wykonawca / inwestor

Gtéwna rola Kontrola jakosci i zgodnosci Organizacja i prowadzenie robot
Obecnos$c¢ na budowie Kontrolna, okresowa Stafa, kierujgca
Odpowiedzialnosé Za rzetelnos¢ nadzoru Za prawidtowe wykonanie robot

Jedna osoba nie moze tgczy¢ funkcji inspektora nadzoru i kierownika budowy na tej samej inwestycji -
bytby to konflikt intereséw.

5. lle kosztuje nadzér inwestorski (orientacyjnie)

Wynagrodzenie inspektora ustala sie indywidualnie. W praktyce stosuje sie jeden z ponizszych modeli.
Podane wartosci sg wytacznie pogladowe - doktadng wycene zawsze ustala sie dla konkretnej inwestyciji.

Model rozliczenia Zakres Orientacyjnie
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Procent wartosci inwestycji Petny nadzér do odbioru konncowego 1-3% wartosci
Ryczalt za etap Wybrane odbiory i etapy wg ustalen
Stawka za wizyte / kontrole Pojedyncze kontrole i odbiory wg cennika

Koszt nadzoru zwraca sie wielokrotnie - jeden wykryty btad konstrukcyjny lub instalacyjny potrafi
przewyzszyc¢ cate wynagrodzenie inspektora.

6.

Jak wybrac¢ inspektora nadzoru - checklist pytani

Czy posiada aktualne uprawnienia budowlane w odpowiedniej specjalnosci?

Czy jest czlonkiem wtasciwej izby inzynieréw budownictwa (aktywne cztonkostwo)?
lle inwestycji w mojej kategorii nadzorowat? (popros o referencje)

Czy posiada ubezpieczenie OC z tytutu wykonywanego zawodu?

Jak czesto bedzie pojawiat sie na budowie i jak raportuje postep?

Czy obejmie kontrolg roboty zanikajgce przed ich zakryciem?

Czy weryfikuje takze rozliczenia i obmiary, nie tylko jakos¢?

Czy jest niezalezny od wykonawcy i generalnego wykonawcy?

KorzysSci z nadzoru inwestorskiego

Niezalezna kontrola jakosci - przed zakryciem btedéw

Ochrona budzetu - weryfikacja obmiaréw i rozliczen wykonawcy
Mocniejsza pozycja w sporze z wykonawcg (wpisy w dzienniku budowy)
Pewnos¢ zgodnosci z projektem, pozwoleniem i normami

Spokdj inwestora bez wiedzy technicznej

ZASTRZEZENIE - MATERIAL INFORMACYJNY

Niniejsze opracowanie ma charakter wytgcznie edukacyjny i informacyjny. Stanowi ogoélny wzér oraz pogladowe
zestawienie dobrych praktyk i nie jest poradg prawnag, techniczng ani indywidualng opinig rzeczoznawcy. Podane normy,
przedziaty kosztéw, terminy i wymagania majg charakter orientacyjny, moga ulega¢ zmianom i nie zastepujg analizy
konkretnego stanu faktycznego, projektu budowlanego ani obowigzujacych przepiséw. Przed podjeciem decyzji
dotyczacej budowy, odbioru lub umowy zalecamy konsultacje z uprawnionym specjalistg - inspektorem nadzoru
inwestorskiego, kierownikiem budowy, rzeczoznawcg budowlanym lub prawnikiem. Spoétka jugis nie ponosi
odpowiedzialnosci za decyzje podjete wytgcznie na podstawie niniejszego dokumentu.
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Potrzebujesz nadzoru inwestorskiego w Krakowie lub Matopolsce?

Inzynier jugis z uprawnieniami obejmie Twojg budowe niezalezng kontrolg jakosci, odbierze roboty
zanikajace i zweryfikuje rozliczenia wykonawcy. Zadzwon po indywidualng wycene.

Telefon: +48 882 774 450 « E-mail: biuro@nadzor-inwestorski.pl « jugis.pl

ul. $w. Kingi 1A lok. 1, 30-528 Krakéw ¢ Generalny Wykonawca i nadzor inwestorski - Krakow i Matopolska
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