Rozdzial I. Umowa o generalng realizacje
inwestycji w systemie umow

§ 1. Uwagi ogolne

Przed przystapieniem do cywilnoprawnej analizy umowy o generalng re-
alizacje inwestycji, wyjasnienia wymaga przyjeta w rozprawie terminologia.
Wskaza¢ nalezy, ze termin ,,umowa o generalng realizacje inwestycji” nie wy-
stepuje obecnie w przepisach prawa. Jest to konsekwencja tego, ze sama umo-
wa o generalng realizacj¢ inwestycji nie posiada wlasnej regulacji normatywne;j.
Jednoczesnie pamietaé nalezy, ze wskazana nazwa badanej umowy pochodzi
z jezyka prawnego, zostata bowiem uzyta przez ustawodawce w nieobowigzu-
jacych juz przepisach prawa. Z tego wzgledu w doktrynie przedmiotu spotka¢
mozna réozne jej okreslenia. Obok pojecia umowy o generalng realizacje¢ inwe-
stycji wystepuja réwniez takie okreslenia, jak umowa ,,pod klucz”, zwana tez
umowa globalna, umowa pod ,niepetny klucz”, umowa o budowe kompletne-
go obiektu przemystowego, umowa o kompleksowg realizacje inwestycji, umo-
wa o dostawe kompletnego obiektu, czy umowa eksportu kompletnego obiektu
przemystowego!. Dodatkowo, nalezy zauwazy¢, ze w praktyce gospodarczej sto-

1Zob. np. Z. Gordon, Charakter prawny umowy o generalna realizacje inwestycji, AUNC Prawo
1985, z. 154, s. 82; M. Majczak, Umowy w wykonawstwie budowlanym, Warszawa 2004, s. 40 i n.; M. Ma-
kowski, Odpowiedzialno$¢ zamawiajacego (inwestora) za zaptate wynagrodzenia za roboty budowlane
wykonane przez podwykonawce (cz. I), PZP 2009, Nr 3, s. 15 i n.; J. Okolski, Stosunki umowne w pro-
cesie inwestycyjnym (umowa o roboty budowlane), Warszawa 1976, s. 103 i n.; M. Pazdan, Charakter
prawny kontraktu o budowe kompletnego obiektu przemystowego, [w:] M. Pazdan, A. Tynel (red.),
Zagadnienia prawne eksportu kompletnych obiektéw przemystowych, Katowice 1980, s. 10; M. Sosniak,
F Zachariasiewicz, Import kompletnych obiektéw przemystowych, Polska Izba Handlu Zagranicznego,
Warszawa 1977, s. 73; K. Padrak, M. Solan, Umowa o roboty budowlane, Zamdwienia Publiczne
2007, Nr 8, s. 66; T.M. Szczurowski, Charakter prawny umowy o generalne wykonawstwo inwestycji,
Pr. Sp. 2006, Nr 12, 5. 52 i n.; I. Weiss, R. Jurga, Inwestycje budowlane. Nieruchomosci, Warszawa 2005,
s. 31; I. Weiss, Ciagi czynnoéci w procesach budowlanych, MoP 1994, Nr 5, s. 153 i n.; tenze, Klasy-
fikacja uméw w budowlanych procesach inwestycyjnych, cz. I, MoP 1996, Nr 1, s. 36-37; S. Wyroba,
Niektore problemy rozstrzygania sporéw wynikajacych z uméw o dostarczenie kompletnych obiektow
przemystowych, Polska Izba Handlu Zagranicznego, Warszawa 1973, s. 151 i n.; tenze, Umowa ekspor-
tu-importu kompletnego obiektu przemystowego, Polska Izba Handlu Zagranicznego, Warszawa 1976,
s. 20; E. Zielinska, [w:] J.A. Strzepka (red.), Prawo uméw budowlanych, Warszawa 2012, s. 522;
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suje sie takze inne kategorie nazewnicze. Do$¢ czesta praktyka jest okreslanie
umowy o generalng realizacje inwestycji mianem umowy o roboty budowlane,
umowy o projektowanie i wykonawstwo, umowy o wykonanie rob6t budowla-
nych, umowy o wykonanie inwestycji ,pod klucz”, czy tez umowy o komplekso-
wa realizacje inwestycji. Rownie czesta tendencja jest okreslanie umowy o ge-
neralng realizacje inwestycji terminem umowy o generalne wykonawstwo.
Oczywiscie ten ostatni przyktad stanowi wyrazny blad i to nie tylko nazewniczy.
Wrynika on zaréwno z niewiedzy przedsigbiorcéw budowlanych, jak réwniez ze
szczegdlnego podobienstwa wspomnianych umoéw (tj. umowy o generalng reali-
zacje oraz umowy o generalne wykonawstwo).

Dokonujac usystematyzowania wymienionych termindéw nalezy zwrdcié
uwage na nastepujace kwestie. Pojecie umowy o generalng realizacje inwesty-
¢ji byto odrézniane w literaturze przedmiotu od pojecia umowy eksportu kom-
pletnego obiektu przemyslowego, ktéra to umowa dotyczyla realizacji zadan
inwestycyjnych poza granicami kraju, czyli zawierana byta w stosunkach mie-
dzynarodowych?. Z kolei podzial badanej umowy na umowe ,,pod pelny klucz”
oraz ,,pod niepelny klucz”? opierat si¢ na kryterium sposobu podziatu obowigz-
kéw dotyczacych realizacji inwestycji. W umowach ,,pod pelny klucz” przyj-
mujacy zamdOwienie zobowigzywatl sie do dostarczenia lub sporzadzenia pro-
jektu, wykonania robét budowlanych, rozpoczecia eksploatacji, wyposazenia
obiektu w maszyny i urzadzenia oraz do osiggniecia wskazanej zdolnosci pro-
dukeyjnej. Odpowiednio przy umowie o ,,niepelny klucz” obowigzki realizato-
ra nie przedstawialy sie az tak szeroko. Nalezy jednak wskaza¢, ze dokonywane
w literaturze przedmiotu podzialy analizowanej umowy posiadaly istotne zna-
czenie na gruncie nieobowigzujacego juz stanu prawnego, dlatego tez autor ni-
niejszej pracy reprezentuje poglad, ze w obowigzujacym stanie prawnym roz-
réznienia te nie powoduja wiekszej przejrzystosci badanego pojecia, gdyz same
kryteria podziatu nie s3 sformufowane dostatecznie precyzyjnie. Obecnie brak
jest dostatecznych podstaw odrézniania umowy o generalng realizacje inwesty-
¢ji od umowy o pelny, niepelny klucz, czy tez umowy o dostawe kompletne-
go obiektu przemyslowego. Wprowadzenie dodatkowych elementéw nazewni-
czych nie utatwia zrozumienia badanej umowy oraz prowadzi - jak sie wydaje
- do niepotrzebnych podziatéw, ktore przyslaniajg istotne rozréznienia miedzy
umowami inwestycyjnymi, jak np. odréznienie umowy o generalng realizacje

E. Zieliriska, Cywilnoprawna problematyka wykonawstwa robot budowlanych, Katowice 2003, roz-
prawa doktorska niepublikowana, s. 309 i n.; J.A. Strzgpka, [w:] J. Rajski (red.), System prawa prywat-
nego, Prawo zobowigzan — czeé¢ szczegdtowa, t. 7, Warszawa 2011, s. 466 i n.

2 M. Pazdan, Charakter prawny kontraktu o budowe kompletnego obiektu przemystowego,
[w:] M. Pazdan, A. Tynel (red.), Zagadnienia..., op. cit.,s. 10 in.

3 Zob. M. Sosniak, F. Zachariasiewicz, Import..., op. cit., s. 20.
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inwestycji od umowy o generalne wykonawstwo. Nie oznacza to jednak, aby po-
piera¢ dotychczasowa praktyke stosowania tych wszystkich terminéw zamien-
nie. Tak wiele najrézniejszych okreslen nie powoduje utrwalenia konkretnej na-
zwy ani w praktyce gospodarczej, ani tez w literaturze przedmiotu. Dodatkowo
skutkuje to zatarciem charakterystycznych i wyrdzniajacych cech badanej umo-
wy. Oczywiscie zagadnienia terminologiczne nie s najistotniejsza kwestig. Do
duzo wazniejszych probleméw naleza chocby takie zagadnienia, jak tres¢ samej
umowy, jej charakter prawny, czy tez zakres odpowiedzialnosci poszczegdlnych
stron. Jednak rozstrzygniecie wlasciwej terminologii i nazewnictwa powoduje
mozliwo$¢ usystematyzowania badanej umowy, przez co utatwia prowadzenie
rozwazan bardziej szczegotowych.

Powstaje wobec tego pytanie, ktore z powyzszych okreslen nalezy stosowa¢
jako najwlasciwsze. Wér6d wypowiedzi zaprezentowanych w literaturze przed-
miotu odnotowa¢ mozna poglad, zgodnie z ktérym okresleniem najlepiej od-
dajacym charakter i istote badanej umowy jest termin ,,umowa o kompleksowa
realizacje inwestycji”*. Zauwazono, ze postugiwanie sie tg wlasnie terminologia
prowadzi do wyraznego odréznienia umowy o generalng realizacje od umowy
o generalne wykonawstwo. Przedstawiony argument nie wydaje si¢ jednak do-
statecznie przekonywajacy. Nalezy mie¢ przeciez na uwadze, ze zaproponowa-
ne okreslenie ,umowa o kompleksowg realizacj¢”, w odrdznieniu od terminu
»umowa o generalna realizacj¢’, nie pochodzi z jezyka prawnego, ale jest jedynie
okresleniem potocznie uzywanym. Ten drugi element nazewniczy pozostaje za-
tem bardziej uzasadniony, z uwagi na odwotanie si¢ chociazby do dyrektyw wy-
kfadni historyczne;j.

Wskazaé trzeba, ze postugiwanie si¢ terminem ,umowa o generalna reali-
zacj¢” posiada réwniez wicksze uzasadnienie z punktu widzenia jezykowe-
go. Obydwa terminy sg do siebie stosunkowo podobne. W obydwu wystepuje
okreslenie ,realizacja inwestycji”. Istota sporu odnosi si¢ jedynie do przymiotu
charakteryzujacego, tzn. kompleksowa lub generalna. W jezyku polskim stowo
»kompleksowa” oznacza ,,0garniajaca kilka dziedzin; tworzaca zwartg cato$¢™.
Natomiast termin ,,generalna” definiowany jest jako: ,,dotyczacy ogétu, obejmu-
jacy ogot”®. Pozostaje kwestig bezsporng, ze analizowana umowa nalezy do ro-
dzaju umoéw inwestycyjnych, czyli takich, ktorych cele gospodarcze pozostaja
w bezposrednim zwigzku z inwestowaniem i ktdre stuza osiagnieciu koncowe-
go efektu procesu inwestycyjnego’. Umowa ta wykracza jednak poza klasyczny

4Zob. T.M. Szczurowski, Charakter..., op. cit., s. 52.

5Zob. S. Skorupka, H. Auderska, Z. Lempicka, Stownik jezyka polskiego, Warszawa 1969.

6 Ibidem.

7 Zob. M. Andretowicz, E. Kulesza, Umowy dotyczace realizacji inwestycji budowlanych, War-
szawa 1976, s. 7 i n.; JA. Strzgpka, [w:] J. Rajski (red.), System prawa prywatnego..., op. cit., t. 7,

3



Rozdziat I. Umowa o generalng realizacje inwestycji w systemie umow

podzial uméw inwestycyjnych na takie, ktére dotycza albo etapu przygotowa-
nia inwestycji albo etapu jej realizacji. Nalezy bowiem stwierdzi¢, Ze obejmu-
je tacznie obydwa te etapy. Strona realizujaca przedsiewzigcie na podstawie tej
umowy zobowiazuje si¢ bowiem do oddania gotowego do eksploatacji obiektu
(zadania inwestycyjnego). Innymi stowy prace generalnego realizatora obejmu-
ja »0gol robot” dotyczacych wszystkich etapow realizacji okreslonego przedsie-
wziecia — inwestycji.

Uzupelniajac powyzsze uwagi dotyczace kwestii nazewnictwa, podnie$¢ na-
lezy jeszcze jeden problem. Mianowicie w obecnym stanie prawnym umowa
o generalng realizacje inwestycji zawierana jest na podstawie wyrazonej w prze-
pisie art. 353! KC zasady swobody uméw. W praktyce strony dokonuja sporzg-
dzenia tresci umowy samodzielnie albo tez zawieraja umowe na podstawie wa-
runkéw kontraktowych Srebrnej Ksiegi FIDIC na realizacje EPC/pod klucz®
- »Umowa pod klucz” Regulacja Srebrnej Ksiggi FIDIC nie postuguje si¢ ter-
minem ,,umowa o generalng realizacje inwestycji” a okre$leniem ,umowa EPC/
pod klucz” Wynika to z nazewnictwa przyjetego na gruncie regulacji brytyjskiej,
na podstawie ktorej tworzone byly wzorce kontraktowe FIDIC.

Wskazane tutaj rozrdznienie prowadzi do przyjecia dwoch terminéw na-
zewniczych. W odniesieniu do umowy, ktorej tre$¢ strony ksztalttuja samodziel-
nie nalezy stosowac termin umowa o generalng realizacje inwestycji. Stronami
tej umowy sa: generalny realizator, okreslany réwniez mianem wykonawcy oraz
inwestor, zwany w nieobowigzujacych juz przepisach réwniez zamawiajgcym?.
Dodatkowo na system wykonawstwa budowlanego - rozumiany jako wariant
rozktadu praw i obowigzkéw w procesie inwestycyjnym, kreowany w przypadku
zawarcia tej umowy — powinno stosowac si¢ okrelenie ,,system generalnego re-
alizatorstwa” Natomiast umowe zawartg z wykorzystaniem warunkéw kontrak-
towych Srebrnej Ksiggi FIDIC powinno okresli¢ si¢ mianem umowa o general-
ng realizacje inwestycji (EPC/,,pod klucz”).

s. 455 i n. Na temat wyodrebnienia systemu umoéw inwestycyjnych zob. Z. Gordon, System umoéw
w procesie inwestycyjnym, AUNC 1979, z. 105, s. 73-81.

8 Warunki Kontraktu na realizacje EPC/pod-klucz, wydanie angielsko-polskie (ttumaczenie
pierwszego wydania FIDIC 1999 r.), Warszawa 2000; skrét EPC pochodzi z jezyka angielskiego
i oznacza Engineering, Procurement, Construction. Ttumaczony jest w jezyku polskim jako umowa
o dobor urzadzen, dostawe i budowe.

°W opracowaniu uzywa si¢ zamiennie wskazanych terminéw nazewniczych.
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§ 2. Funkcje gospodarcze i zastosowanie umowy
o generalna realizacje inwestycji

Podstawowym celem gospodarczym umowy o generalng realizacje inwesty-
cji jest zrealizowanie umownego przedmiotu $wiadczenia i osiagniecia rezulta-
tu w postaci gotowego do eksploatacji obiektu, czy tez zadania inwestycyjnego.

System generalnego realizatorstwa oraz umowa o generalng realizacj¢ inwe-
stycji majg niezwykle istotne znaczenie i zastosowanie w procesie budowlanym.
Umowa o generalng realizacj¢ inwestycji zawierana jest w przypadku realiza-
¢ji duzych i skomplikowanych pod wzgledem technicznym przedsiewzigé inwe-
stycyjnych, tzn. takich, kiedy w procesie inwestycyjnym bierze udzial znaczna
liczba wyspecjalizowanych podwykonawcéw, w zwigzku z powyzszym zacho-
dzi potrzeba zorganizowania wspdlpracy wielu podmiotéw oraz koordynowa-
nia ich pracy. Obowiazek koordynacji przejmuje na siebie generalny realizator,
czego konsekwencja jest to, ze umowa o generalng realizacje inwestycji stanowi
podstawowe zrédio dla uksztaltowania wzajemnych relacji miedzy wszystkimi
uczestnikami procesu inwestycyjnego. Wobec powyzszego stwierdzi¢ nalezy, ze
spefnia ona funkcje organizacyjna i koordynacyjna.

Wskazac tez trzeba, ze cechg charakterystyczng analizowanej umowy jest to,
ze generalny realizator zobowiazuje si¢ do oddania gotowego obiektu - zadania
inwestycyjnego, stad przejmuje on na siebie takze obowigzek dostarczenia pro-
jektu architektoniczno-budowlanego przyszlej inwestycji. Dzigki zastosowaniu
umowy o generalng realizacje inwestycji nastepuje odcigzenie inwestora od wie-
lu obowigzkéw, zaréwno cywilno, jak i publicznoprawnych, w stosunku do tych,
do ktérych bylby zobowigzany na gruncie ,,klasycznej” umowy o roboty budow-
lane.

Zaleta umowy o generalna realizacje inwestycji jest to, ze inwestor zawiera
umowe jedynie z generalnym realizatorem, ktéry odpowiada wobec niego za ca-
tos¢ prac, zaréwno tych, ktére wykonuje osobiscie, jak i prac podwykonawcow
pozostajacych pod jego kierownictwem. Z punktu widzenia kwalifikacji cywil-
noprawnej sg oni pomocnikami, za ktérych dzialania lub zaniechania odpowia-
da generalny realizator wobec inwestora na podstawie art. 474 KC.

Nalezy mie¢ na uwadze, ze zastosowanie systemu generalnego realizatorstwa
pociaga za soba zwykle wyzsze wynagrodzenie, ktore musi zaplaci¢ inwestor ge-
neralnemu realizatorowi. Z drugiej jednak strony wskazaé trzeba, ze inwestor
uzyskuje w wyzszym stopniu pewnos¢ co do ostatecznych kosztéw zamierzone-
go przedsiewziecia.
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§ 3. Uwagi historycznoprawne

I. Geneza umowy o generalng realizacj¢ inwestycji

Umowa o generalng realizacje inwestycji, jak réwniez system general-
nej realizacji, wywodzi si¢ historycznie z umowy o generalne wykonawstwo!°.
Wskaza¢ nalezy, ze zalazki pierwszej regulacji umowy o generalne realizator-
stwo wyksztalcily sie na ptaszczyznie budownictwa mieszkaniowego. To wlasnie
na tym polu postawione zostaly podwaliny pod konstrukcyjne wyodrebnienie
umowy o generalng realizacj¢ inwestycji, a takze podwaliny nowego systemu za-
moéwien gotowych obiektéw inwestycyjnych, zwanego tez potocznie systemem
oddawania obiektéw ,,pod klucz”!!. System ten zostat zapoczatkowany w przepi-
sach zarzadzenia Ministra Gospodarki Komunalnej oraz Ministra Budownictwa
i Przemystu Materiatéw Budowlanych z 16.11.1966 r. w sprawie realizacji uspo-
tecznionego budownictwa mieszkaniowego typu miejskiego systemem zamo-
wien gotowych obiektow inwestycyjnych!2.

Przyjety w zarzadzeniu uklad praw i obowigzkéw wyraznie odbiegal od
ram generalnego wykonawstwa ustalonych na gruncie dotychczasowej regula-
cji zarzadzenia Ministra Budownictwa i Przemystu Materialéw Budowlanych
z 14.4.1958 r. w sprawie umoéw o roboty budowlano-montazowe wykonywane
przez przedsiebiorstwa panistwowe!®. Uszczupleniu ulegly obowigzki inwestora,
przy jednoczesnym rozszerzeniu zakresu powinnosci generalnego wykonawcy.
W zakresie obowigzkow generalnego wykonawcy, oprécz czynnosci wigzacych
sie z przygotowaniem obiektu do realizacji, znalazly si¢ réwniez te, zwigza-
ne z wyposazeniem oraz dopuszczeniem obiektu do uzytkowania. Dodatkowo,
zostal on obcigzony obowigzkiem pelnienia funkcji nadzoru inwestorskie-
go a takze kontroli technicznej i nadzoru nad wykonaniem obiektéw zgodnie
z umowg!*. Uprawnienia inwestora w tym zakresie zostaly ograniczone do pra-

10 Por. S. Buczkowski, Umowa o roboty budowlano-montazowe, SP 1964, Nr 3, s. 4-44; tenze,
Problematyka stosunkéw umownych w inwestycjach, SP 1966, Nr 10, s. 5-14.

"Tak réwniez J. Stonitiski, Zasady generalnego wykonawcy w inwestycjach budowlanych, Poznar
1971, s. 52-53. Autor ten niezwykle dokladnie omoéwit proces rozwoju generalnego wykonawstwa
robot budowlanych do roku 1970.

12Dziennik Budownictwa z 1967 r. Nr 1, poz. 1.

13 ML.P. Nr 32, poz. 186 (zmienione zarzadzeniem Ministra Budownictwa i Przemystu Materialéw
Budowlanych z 29.12.1959 r., M.P. 2 1960 r. Nr 7, poz. 33); dalej jako: zarzadzenie z 1958 .

14 Na temat problematyki pelnienia przez generalnego wykonawce czynnosci nadzoru inwe-
storskiego i autorskiego w tamtym okresie zob. £. Lapierre, Niektore problemy i formy czynnosci
nadzoru nad realizacja obiektow budownictwa, PUG 1970, Nr 3, s. 73-78. Por. réwniez S. Buczkowski,
[w:] S. Grzybowski (red.), System prawa cywilnego. Prawo zobowigzan - czgs¢ szczegotowa, t. 3, cz. 2,
Wroclaw-Warszawa—Krakow-Gdansk 1976, s. 454.
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wa wizytacji budowy w trakcie jej realizacji oraz umieszczania uwag o przebie-
gu i jakosci realizacji w dzienniku budowy. Tym samym generalny wykonaw-
ca realizujgc obiekt budownictwa powszechnego w ramach zaméwien gotowych
obiektow zostal jedynym podmiotem odpowiedzialnym wobec inwestora za re-
zultat w postaci gotowego do uzytkowania obiektu!®.

Z kolei na gruncie budownictwa przemystowego zalazki nowej konstruk-
¢ji prawnej znalez¢ mozna w przepisach zarzadzenia Ministra Budownictwa
i Przemystu Materiatow Budowlanych z 30.12.1966 r. w sprawie zasad i warun-
kéw umoéw o wykonanie obiektéw budownictwa oraz zasad ustalania wynagro-
dzen i dokonywania rozliczen za te obiekty!S. Analizujac przepisy tego zarzadze-
nia nalezy zauwazy¢, ze zaden z nich nie wymienial jeszcze systemu generalnej
realizacji inwestycji. Przyjete rozwigzania prawne, odmiennie od regulacji do-
tychczasowych, tj. zarzadzenia z 1958 r., zmierzaly do rozszerzenia obowigzkéw
generalnego wykonawcy. Mowa w tym przypadku o mozliwo$ci zobowigzania
generalnego wykonawcy do dostarczenia projektow i kosztorysow, dostarcze-
nia maszyn i urzadzen niezaliczanych do warto$ci produkeji budowlanej, wy-
konania innych czynnosci przygotowawczych, takich jak np. dostarczenie po-
zwolenia na budowe, dokonania uzgodnienia z inwestorem zakresu rozruchu
technologicznego. Zmiana, jaka zostata dokonana, spowodowala, ze pozycja ge-
neralnego wykonawcy wzmocnila si¢ przez rozszerzenie jego praw i obowigz-
kéw w stosunku do podwykonawcow. W takim przypadku jego rola byto pet-
nienie funkgji koordynatora catosci robét. Dodatkowo stawal sie on jedynym
kontrahentem inwestora!’. Generalny wykonawca zostal wiec podmiotem kie-
rujagcym i koordynujacym dziatalno$é wszystkich podwykonawcow. Z drugiej
strony w tak uksztattowanych stosunkach uczestnikéw procesu inwestycyjnego
wszyscy podwykonawcy zostali zakwalifikowani jako jego pomocnicy.

W czasie obowigzywania wskazanych powyzej przepiséw w doktrynie prawa
cywilnego zauwazono, ze projektowanie obiektu i jego realizacja stanowig faze

1> Omawiana regulacja nie spotkala sie z pozytywnym przyjeciem ze strony przedsigbiorstw bu-
dowlano-montazowych. Bylo to spowodowane niechecig do rozszerzenia obowigzkéw wykonawcy.
Dlatego tez samo zarzadzenie wprowadzilo instrument przymusu zawierania uméw w tym systemie
w postaci porozumienia miedzy zjednoczeniem budownictwa a prezydium wojewodzkiej rady na-
rodowej. Porozumienie to zgodnie z przepisami § 4-11 kreowalo obowiazek realizacji okreslonych
inwestycji przez przedsigbiorstwa podlegte zjednoczeniu.

1 M.P. 2 1967 r. Nr 2, poz. 9.

17Zob. E. Jabloriski, Rozwdj instytucji generalnego wykonawstwa rob6t budowlanych, PUG 1967,
Nr 6, s. 191-197; E. Przemecki, Ogolna charakterystyka zmian w dotychczasowych zasadach uméw
o roboty budowlane, PUG 1967, Nr 2, s. 43-49.

18 Por. E. Kulesza, Niektére problemy generalnego wykonawstwa w $wietle ogélnych warunkéw
umow o wykonanie obiektéw budownictwa, PUG 1967, Nr 4, s. 67 i n.; Na temat oceny regulacji
wprowadzonej w przepisach zarzadzenia z 30.12.1964 r. zob. E. Wentowski, Kilka uwag o przepisach
dotyczacych inwestycji, PUG 1967, Nr 10, s. 299-304.
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jednego i tego samego procesu budowlanego!®. Wskazane zostato, ze jedno$¢ ta
byta rozerwana w sytuacji, gdy inna jednostka zajmowata si¢ projektowaniem,
a inna wykonaniem obiektu. Powodowato to pojawienie si¢ wielu dodatkowych
probleméw prawnych, jak np. brak odpowiedzialnosci jednostek projektowych
z tytulu rekojmi za wady obiektu, jezeli przy dochowaniu nalezytej staranno$ci
nie moégt ich wykry¢ w toku budowy wykonawca robét.

Swiadomos¢ tych kwestii oddziatywata w duzej mierze na zmiany regula-
cji dotyczgcej umoéw inwestycyjnych w dalszych latach. W roku 1968 na kanwie
wspomnianych pogladéw wydana zostala ,,Instrukcja w sprawie stosowania ge-
neralnego wykonawstwa w budownictwie przemystowym i specjalnym”, stano-
wigca zalacznik do zarzadzenia Nr 12 Prezesa Rady Ministrow z 19.1.1968 r.
w sprawie generalnego wykonawstwa inwestycji przemystowych i specjalnych?.
Uchwalone przepisy wprowadzily obowiazek realizacji inwestycji budownic-
twa przemystowego i specjalnego w systemie generalnego wykonawstwa. Istota
tego systemu okre$lona zostata jako skupienie w rekach tylko jednego podmio-
tu odpowiedzialnosci za wykonanie calego zadania inwestycyjnego. W instruk-
¢ji tej dokonano normatywnego podziatu systemu generalnego wykonawstwa
na dwa typy tj. ,generalne wykonawstwo o zwyktym zakresie” oraz ,generalne
wykonawstwo o rozszerzonym zakresie”. Oba typy roznily si¢ od siebie tym, ze
w przypadku generalnego wykonawstwa o rozszerzonym zakresie do obowigz-
kéw wykonawcy nalezato dodatkowo dostarczenie projektu inwestycji (projek-
tu wstepnego i technicznego albo tylko technicznego), dostarczenie maszyn
i urzadzen, ktérych warto$¢ nie zalicza sie do wartosci robot budowlanych oraz
odbidr tych maszyn i urzadzen, organizacja i koordynacja czynnosci przygo-
towawczych do zawarcia umowy o przeprowadzenie rozruchu, a takze przepro-
wadzenie rozruchu w granicach ustalonych w umowie z inwestorem.

Przepisy opisywanej Instrukcji stanowily pelne i szczegétowe opracowa-
nie normatywnych zagadnien generalnego wykonawstwa, bedac jednoczesnie
o wiele bardziej precyzyjne i kompletne niz dotychczasowe przepisy wydane dla
budownictwa mieszkaniowego?!. Warte podkreslenia jest to, ze wykonawstwo
budowlane w systemie generalnego wykonawstwa unormowane byto niezmier-
nie niejednolicie. Wprowadzona Instrukcja stanowita kolejny akt prawny doty-
czacy tego systemu. Konsekwencja tego bylo to, Ze sama umowa o generalne
wykonawstwo nakladala na strony rézny zakres obowiazkéw, w zaleznosci od

Y Por. S. Buczkowski, Ogolne warunki uméw w obrocie uspotecznionym, PiP 1967, z. 4-5,
5. 637-638.

2 Dziennik Budownictwa Nr 1, poz. 1; dalej jako: Instrukcja.

2L Por. E. Kulesza, Generalne wykonawstwo obiektéw budownictwa przemystowego i specjalnego,
PUG 1968, Nr 3, s. 78; zob. roéwniez M. Andrelowicz, Zawarcie umowy o wykonanie obiektow budow-
lanych, PUG 1968, Nr 4, s. 114-119.
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§ 3. Uwagi historycznoprawne

tego, w jakim rodzaju budownictwa byla stosowana. Jednoczesnie w dalszym
ciggu poza zakresem regulacji wszystkich obowiazujacych wyzej wymienionych
aktow prawnych pozostawaly kwestie wykonawstwa budownictwa ogélnego
i rolniczego.

II. Normatywne wyodrebnienie umowy o generalna
realizacje inwestycji

Normatywne wyodrebnienie umowy o generalng realizacje inwestycji nastapi-
fo po raz pierwszy w zarzadzeniu Ministra Budownictwa i Przemystu Materiatow
Budowlanych z 11.2.1970 r. w sprawie ogélnych warunkéw umow o realizacje in-
westycji i o0 wykonanie remontéw budowlanych wydanym w wykonaniu uchwat
IT Plenum KC PZPR?*. Regulacja ta obejmowala swoim zakresem prawie wszyst-
kie dziedziny budownictwa, tworzac jednolite konstrukcje prawne w budownic-
twie mieszkaniowym, jak réwniez przemystowym i specjalnym. Uchylita tym sa-
mym dotychczas obowigzujgce w tej materii przepisy>’. Zarzadzenie mialo przede
wszystkim za zadanie dokona¢ ulepszenia i usprawnienia procesu realizacji inwe-
stycji. Wypelnienie tego zadania nastapilo przez wprowadzenie organizacji wie-
lowariantowej, a tym samym bardziej elastycznej i lepiej dostosowanej do kon-
kretnego przedsiewziecia. Wariant pierwszy stanowil ,,nowy system” polegajacy
na powierzeniu przez inwestora realizacji inwestycji generalnemu realizatorowi.
Z kolei pozostate warianty zaktadaly kierowanie realizacjg inwestycji bezposred-
nio przez inwestora, ktéry mogt wowczas zawrze¢ umowy z uczestnikami jej reali-
zacji, a w szczegolnosci z jednostka projektowania, generalnym wykonawca badz
wykonawcami czg$ciowymi oraz generalnym dostawcg maszyn i urzadzen.

Stwierdzi¢ nalezy, ze instytucja generalnego realizatora stanowi konsekwen-
cje rozwoju generalnego wykonawstwa. Jej celem bylo stworzenie jednost-
ki wyspecjalizowanej w kierowaniu oraz organizowaniu procesu inwestycyjne-
go, ktora przejmujac dodatkowe obowiazki miata wyrecza¢ samego inwestora
w czynnoéciach, do ktérych on sam byl dotychczas zobowigzany. Jednostka taka
miata posiada¢ dostateczne kwalifikacje pozwalajace jej w pelni wykona¢ swoje
obowigzki*%. Warte odnotowania jest to, ze gtdbwnym obowigzkiem generalne-

22 M.P. Nr 7, poz. 66 ze zm.; dalej jako zarzadzenie z 1970 r.

23 Zarzadzenie to jednak obowigzywalo tylko w stosunkach miedzy jednostkami gospodarki
uspolecznionej. Do uméw zawieranych miedzy jednostkami uspolecznionymi i nieuspotecznionymi
nalezalo stosowa¢ wczesniejsze przepisy. Z zakresu mocy obowiazujacej tego zarzadzenia wylaczono
réwniez umowy o realizacje inwestycji w ramach eksportu budownictwa.

24W tym celu wprowadzone zostalo zarzadzenie Nr 7 Ministra Budownictwa i Przemystu Mate-
rialéw Budowlanych z 24.2.1970 r. w sprawie ustalenia wykazu jednostek organizacyjnych realizujg-
cych inwestycje budowlane w charakterze generalnych realizatoréw inwestycji (Dziennik Urzedowy
Ministra Budownictwa Nr 3, poz. 9).
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go realizatora byto oddanie gotowego do eksploatacji obiektu budowlanego. Tak
uksztaltowany przedmiot §wiadczenia generalnego realizatora warunkowat wo-
bec tego odpowiedzialnos¢ za osiagniecie konkretnego rezultatu, a nie za doto-
zenie nalezytej starannosci®.

Definicja samej umowy o generalng realizacje inwestycji uregulowana zo-
stala w § 88 ogdlnych warunkéw umoéw o realizacje inwestycji i o wykony-
wanie remontéw budowlanych, stanowigcych zalacznik Nr 1 do zarzadzenia
211.2.1970 r.%°. Zgodnie z jego treécia generalny realizator zobowiazywat sie od-
da¢ objete umowg zadanie lub przedsiewziecie inwestycyjne, wykonane zgodnie
z dokumentacja projektowa inwestycji, zasadami wiedzy technicznej i przepi-
sami techniczno-budowlanymi, a inwestor — do dokonania wymaganych przez
wlasciwe przepisy czynno$ci zwigzanych z przygotowaniem realizacji objetej
umowa inwestycji, a w szczegolnoéci do dostarczenia dokumentacji projekto-
wej, przekazania terenu niezbednego do realizacji inwestycji, odebrania wyko-
nanej inwestycji i zaplaty uméwionego wynagrodzenia.

Wskaza¢ nalezy, ze w § 89 OWRI zostaly szczegélowo okreslone obowiaz-
ki generalnego realizatora. Przepis ten ustalat zakres obowiazkéw w zaleznosci
od tego, czy realizacja przedmiotu umowy zostala zlecona na podstawie zalo-
zen techniczno-ekonomicznych, czy tez na podstawie projektu technicznego.
W tym pierwszym przypadku do obowigzkéw generalnego realizatora nalezato:
1) uzyskanie projektow technicznych zadan inwestycyjnych wchodzacych w sklad

objetej umowa inwestycji,

2) uzyskanie pozwolenia na budowe,

3) wykonanie lub spowodowanie wykonania robét zwigzanych z przygotowaniem
terenu (wyrab, karczowanie, odwodnienie),

4) uzyskanie potrzebnych maszyn i urzadzen wymagajacych i niewymagajacych
montazu,

5) wykonanie lub spowodowanie wykonania obiektéw budowlanych i robét poza
obiektem, wchodzacych w sktad inwestycji,

6) przeprowadzenie rozruchu, jezeli przedmiot umowy tego wymaga.

Natomiast w sytuacji zawarcia umowy w oparciu o projekt techniczny inwe-
stycji, obowiazki generalnego realizatora adekwatnie obejmowaty tylko pozo-
stale wyzej wymienione elementy.

% Por. E. Kulesza, Podstawowe kierunki zmian ogdlnych warunkéw uméw o roboty budowlane,
PUG 1970, Nr 1, s. 13-14; tenze, Ogolne warunki umow o realizacje inwestycji, cz. I, PUG 1970,
Nr 6, s. 173-179 oraz cz. I, PUG 1970, Nr 7, s. 213-219; zob. réwniez E Wentowski, Przygotowanie
inwestycji do realizacji, PUG 1970, Nr 5, 5. 143.

26 Ogélne zasady i warunki uméw o realizacje inwestycji budowlanych i o wykonanie remontoéw
budowlanych stanowigce Zalacznik Nr 1 do zarzadzenia Ministra Budownictwa i Przemystu Mate-
riatéw Budowlanych z 11.2.1970 r.; dalej jako: OWRI.
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