Uwagi wstepne

Tematem niniejszej rozprawy jest umowa o generalng realizacje inwestycji, stanowig-
ca, obok umowy o generalne wykonawstwo robét budowlanych, jedna z najwazniejszych
umow w dziedzinie wykonawstwa inwestycyjnego. Wspomniana umowa znajduje zasto-
sowanie przede wszystkim w przypadku realizacji duzych i skomplikowanych pod wzgle-
dem technicznym przedsiewzig¢ budowlanych, a takze kompletnych pod wzgledem uzyt-
kowym i technologicznym obiektéw. W takich przypadkach w procesie budowlanym bierze
udzial wielu wyspecjalizowanych podwykonawcdw, stad zachodzi potrzeba zorganizowania
wspolpracy wszystkich przedsigbiorstw budowlanych i koordynowania ich pracy w czasie
calego procesu. Role te przyjmuje na siebie generalny realizator, odciazajac samego inwe-
stora niemal z wszystkich obowiazkéw cywilno i publicznoprawnych, do ktérych bytby
zobligowany w przypadku realizacji inwestycji na podstawie ,,klasycznej” umowy o roboty
budowlane. Generalny realizator zobowigzuje si¢ zaprojektowac oraz odda¢ inwestorowi
gotowy do eksploatacji obiekt, stad w praktyce obrotu gospodarczego umowe o generalna
realizacj¢ inwestycji zwyklo sie okre§la¢ mianem umowy ,,pod klucz”. Inwestor otrzymuje
bowiem inwestycje gotowa do uzytkowania, a jego obowigzki ograniczaja si¢ jedynie do
zaplaty umoéwionego wynagrodzenia i dokonania odbioru obiektu.

Pomimo wskazanej doniostosci umowy o generalng realizacje inwestycji, nie zostata
ona do tej pory kompleksowo opisana, a w polskiej literaturze przedmiotu brak jest po-
glebionego opracowania monograficznego na jej temat. Dodatkowo zauwazy¢ nalezy, ze
problematyka umowy o generalna realizacje inwestycji jest stosunkowo rzadko porusza-
na w pismiennictwie.

Przedstawiajac tematyke niniejszej rozprawy przede wszystkim wskazaé nalezy, ze
w obecnym stanie prawnym umowa o generalng realizacje inwestycji nie zostata ure-
gulowana w polskim systemie prawa, stad niezbe¢dna stala si¢ analiza postanowien wa-
runkéw kontraktowych na realizacje EPC/,,pod klucz” (Conditions of Contract for EPC/
Turnkey — Srebrna Ksiega FIDIC) opracowanych przez organizacje migdzynarodowa
FIDIC. Wskazane warunki kontraktowe FIDIC, stanowigce pozanormatywna regulacje
badanej umowy, stosowane sg powszechnie na catym $wiecie. Nadmieni¢ trzeba, ze celem
organizacji miedzynarodowej FIDIC jest propagowanie skutecznych i przejrzystych za-
sad przygotowywania oraz prowadzenia inwestycji budowlanych, a takze opracowywanie
i upowszechnienie uniwersalnych wzorcéw procedur inwestycyjnych w robotach budow-
lanych. Polskg organizacja czlonkowska FIDIC jest Stowarzyszenie Inzynieréw Doradcow
i Rzeczoznawcow, ktore dokonalo thumaczenia warunkéw kontraktowych FIDIC na jezyk
polski. Warunki kontraktowe FIDIC znajduja coraz czesciej zastosowanie w praktyce pol-
skich przedsiebiorstw budowlanych, z uwagi na realizacj¢ r6znego rodzaju inwestycji bu-
dowlanych przy wykorzystaniu $§rodkéw unijnych. Zaznaczy¢ nalezy, ze jezeli w trakcie
procesu inwestycyjnego korzysta si¢ ze srodkéw unijnych, Unia Europejska zaleca stoso-
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wanie warunkow kontraktowych FIDIC. Z uwagi na doniosto$¢ wspomnianych wzorcow
umownych, w niniejszej rozprawie opisano geneze, rozwoj i charakter warunkow kontrak-
towych tzw. Srebrnej Ksiegi FIDIC.

W dalszej cze$ci rozprawy przedstawiono rozwazania dotyczace przede wszystkim
probleméw odnoszacych sie do pojecia i charakteru prawnego umowy o generalna reali-
zacje inwestycji, przedmiotu §wiadczenia generalnego realizatora, tresci umowy oraz praw
i obowiazkow stron, zgodnie ze schematem przyjetym w badanych warunkach kontrakto-
wych na realizacj¢ EPC/,,pod klucz”

Z punktu widzenia bezpieczenstwa obrotu za istotng kwestie uzna¢ nalezy zagadnie-
nia zwigzane z odpowiedzialno$cig za niewykonanie lub nienalezyte wykonanie umowy,
a takze deliktowg odpowiedzialno$c¢ stron za szkody wyrzadzone przy realizacji przedmiotu
$wiadczenia generalnego realizatora, stad w pracy dokonano tez charakterystyki odpowie-
dzialnosci stron umowy, ktora moze wystapi¢ w zwiazku z realizacja zamierzonego przed-
siewzigcia w systemie ,,pod klucz”.

W celu pelnego przedstawienia istoty umowy o generalng realizacje inwestycji w pracy
poréwnano réwniez badang instytucje do innych uméw stosowanych przy realizacji inwe-
stycji budowlanych, co jest niezbedne dla wyréznienia differentia specifica analizowanej
umowy. Z tego powodu koncowe fragmenty pracy koncentruja sie na wykazaniu réznic
pomiedzy badang umowa a umowga o generalne wykonawstwo oraz umowa deweloperska.

Za cel wszystkich poczynionych w niniejszej rozprawie rozwazan przyjeto probe kwali-
fikacji umowy o generalna realizacje inwestycji. Wskazac¢ trzeba, ze w zaleznosci od uksztal-
towania jej tresci, stanowi¢ moze ona umowe o roboty budowlane lub tez umowe mieszana,
ktérej trzonem jest wspomniana umowa o roboty budowlane. W zwigzku z powyzszym
w pracy przedstawiono takze wiele dodatkowych i czesto spornych w literaturze przedmio-
tu kwestii, takich jak problematyka elementéw przedmiotowo istotnych umowy o roboty
budowlane oraz odpowiedzialno$¢ za szkody powstale na terenie budowy.

W pracy postuzono si¢ zasadniczo trzema metodami badawczymi. Jako pierwsza wyko-
rzystang metode wskaza¢ nalezy metode dogmatyczna, sprowadzajaca si¢ do analizy prze-
piséw Kodeksu cywilnego oraz regulacji pozanormatywnych. Polega ona przede wszystkim
na jezykowo-logicznej analizie aktéw normatywnych w kontekscie obowiazujacego syste-
mu prawa oraz ustaleniu sensu zwrotow wystepujacych w tych wypowiedziach. Nastepnie
wskazano konsekwencje wynikajace z obowiazujacej regulacji prawnej. Interpretacji prze-
piséw prawa dokonywano przy wykorzystaniu powszechnie stosowanych w prawoznaw-
stwie dyrektyw interpretacji tekstéw prawnych, takich jak dyrektywy jezykowe, systemo-
we, celowosciowe oraz funkcjonalne.

Dodatkowo, w niewielkim zakresie postuzono si¢ rowniez metodg historycznopraw-
ng, ktéra umozliwila poznanie genezy badanej umowy, a ponadto pozwolita prawidtowo
okresli¢ funkcje i znaczenie opisywanych zjawisk. Jako trzecig z wykorzystanych metod
badawczych wskaza¢ nalezy metode prawnoporéwnawczg, ktdrej istotg jest wskazanie po-
dobnych instytucji prawnych w systemie panstw obcych oraz poddanie ich analizie, w celu
osiaggniecia przydatnych wnioskéw dla prowadzonych rozwazan.

Odnoszgc si¢ do ukladu i konstrukeji rozprawy wskazad nalezy, ze praca podzielona
zostala na pie¢ rozdzialéw. W rozdziale pierwszym przedstawiono zagadnienia ogolne do-
tyczace umowy o generalna realizacje inwestycji, w tym kwestie zwigzane z terminologia,
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funkcjami oraz zastosowaniem umowy w praktyce. Dodatkowo oméwiona zostala geneza
i rozwdj badanej instytucji. W rozdziale tym opisano takze ogolne zagadnienia dotyczace
warunkow kontraktowych FIDIC, historie ich powstania, wypracowane przez organizacje
FIDIC rodzaje tychze warunkéw oraz ich charakter prawny.

Rozdzial drugi po$wiecony zostal problematyce prawnoporéwnawczej. Opisano insty-
tucje najbardziej zbiezne z analizowana umowa, wystepujace na gruncie prawa niemiec-
kiego. Mowa jest tutaj w szczeg6lnosci o umowie o wykonanie obiektu wraz z jego wypo-
sazeniem (Anlagenbauvertrag) oraz o umowie o kompleksowe przejecie wykonania obiektu
(Generaliibernehmervertrag). Uzasadnienie wyboru analizy rozwiazan niemieckich, jako
przedmiotu badan komparatystycznych, wynika z ich znaczenia oraz mozliwosci wyko-
rzystania wyprowadzonych wnioskéw w polskiej praktyce legislacyjnej oraz praktyce sto-
sowania prawa. Podkresli¢ przy tym nalezy, ze rozwigzania niemieckie bliskie s3 w swoich
konstrukejach polskiemu systemowi prawa cywilnego.

W pracy nie dokonano analizy systeméw common law, pomimo Ze w systemach tych
mozna wyrézni¢ instytucje zbiezne z umowa o generalng realizacj¢ inwestycji. Podyktowane
zostalo to odmiennoscia systemu kontynentalnego od systemoéw common law, a przez to
brakiem mozliwo$ci wyprowadzenia wnioskow przydatnych dla analizowanej problema-
tyki. Jednocze$nie wskaza¢ trzeba, ze nie oznacza to, iz w pracy pominieto dorobek litera-
tury brytyjskiej w odniesieniu do warunkéw kontraktowych FIDIC.

Rozdzial trzeci poswigcony zostal analizie warunkow Srebrnej Ksiegi FIDIC dotycza-
cych realizacji inwestycji w systemie EPC/,,pod klucz”, ktdre to postanowienia stanowia
nienormatywny wzorzec badanej umowy. W rozdziale tym dokonano okreglenia przed-
miotu umowy oraz przedmiotu §wiadczenia generalnego realizatora, oraz opisano tres¢
umowy, prawa i obowigzki stron, a takze poddano analizie tre$¢ wskazanych warunkéw
kontraktowych pod wzgledem ich zgodnosci z bezwzglednie obowiazujacymi przepisami
Kodeksu cywilnego.

W rozdziale czwartym przedstawiono problematyke odpowiedzialnoéci stron umowy,
zaréwno za nienalezyte wykonanie lub niewykonanie zobowigzania, jak réwniez delikto-
wa odpowiedzialno$¢ stron za szkode powstalg przy realizacji przedmiotu $wiadczenia
generalnego realizatora. Dodatkowa uwage poswigcono problematyce odpowiedzialnoéci
generalnego realizatora za przypadkowe uszkodzenie lub utrate przedmiotu swiadczenia.

Ostatni rozdzial (piaty) dotyczy natomiast charakteru prawnego badanej umowy.
W rozdziale tym dokonano kwalifikacji prawnej umowy o generalng realizacje inwesty-
cji, co stanowi gtéwny cel niniejszej rozprawy. Wskaza¢ nalezy, ze kwalifikacji prawnej
dokonano na podstawie rozktadu praw i obowiagzkéw stron umowy, wyznaczonego przez
warunki kontraktowe FIDIC na realizacje inwestycji w systemie EPC/,,pod klucz”, w po-
réwnaniu do elementéw przedmiotowo istotnych umowy o roboty budowlane, okreslo-
nych w treéci przepisu art. 647 KC oraz do elementéw przedmiotowo istotnych umowy
o dzielo, wskazanych w treéci przepisu art. 627 KC. Dodatkowo, co zostalo juz wczeéniej
wspomniane, dokonano odrdznienia badanej umowy od innych uméw dotyczacych re-
alizacji inwestycji budowlanych.
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