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Czas stabilizacji, ewolucji czy rewolucji. Ksiega jubileuszowa Profesora Jozefa Okolskiego (red.
M. Modrzejewska), Warszawa 2010; fenze, Umowa budowlana w obrocie uspotecznionym, To-
run 1991; K. Gorska, w: Zarys prawa cywilnego (red. E. Gniewek, P. Machnikowski), Warszawa
2018; J. Grykiel, Skutki prawne niewykonania czy nienalezytego wykonania umowy deweloper-
skiej, MoP 2008, Nr 19; W. Jakimowicz, Wolnos¢ zabudowy w prawie administracyjnym, War-
szawa 2012; A. Jakubecki, w: A. Jakubecki, F. Zedler, Prawo upadto$ciowe i naprawcze. Komen-
tarz, Warszawa 2011; M. Jamka, Przedwczesne zakonczenie umowy o roboty budowlane,
MoP 2007, Nr 16; M. Jamka, K. Orzechowski, Zgoda inwestora na umowe¢ generalnego wyko-
nawcy z podwykonawca, MoP 2009, Nr 17; J. Jastrzebski, A. Koniewicz, Wymagalno$¢ rosz-
czen, PPH 2006, Nr 5; J. Jastrzebski, K. Pasko, Odstapienie od umowy a dochodzenie kar umow-
nych, PPH 2015, Nr 1; 4. Jedynasta, Czy umowa deweloperska to umowa przedwstepna?,
PS 2007, Nr 4; P. Jochemczyk, Podzielno$¢ swiadczenia wykonawcy z umowy o roboty budow-
lane, MoP 2020, Nr 16; A. Kaminska, Kary umowne za brak zaptaty wynagrodzenia naleznego
podwykonawcy w umowie o roboty budowlane, SPP 2018, Nr 1; 1. Karasek-Wojciechowicz,
Mieszkaniowy rachunek powierniczy, w: Rozprawy z prawa cywilnego, wtasnosci intelektualnej
i prawa prywatnego mi¢dzynarodowego. Ksi¢ga pamiatkowa dedykowana Profesorowi Bogusta-
wowi Gawlikowi (red. J. Pisulinski, P. Tereszkiewicz, F. Zoll), Warszawa 2012; A. Karnicka-
-Kawczynska, J. Kawczynski, Umowa o roboty budowlane, Pr. Sp. 1999, Nr 7-8; 4. Klein, Skut-
ki braku wspotdziatania wierzyciela z dtuznikiem, AUWr 1990, Nr 1152; tenze, Ustawowe prawo
odstgpienia od umowy wzajemnej, Wroctaw 1964; K. Kohutek, P. Kuglarz, Ochrona nabywcow
w projekcie ustawy o zasadach finansowania inwestycji mieszkaniowych — ,,ustawy deweloper-
skiej”, TPP 2004, Nr 1-2; ciz, Projekt ustawy o zasadach finansowania inwestycji mieszkanio-
wych — funkcje oraz mechanizmy stosowania wprowadzanych instytucji, PUG 2004, Nr 9;
B. Kostecki, Uwagi na temat wyktadni przepisu art. 647' Kodeksu cywilnego, PUG 2004, Nr 7;
Z. Kostka, Prawo budowlane. Komentarz, Gdansk 2005; fenze, w: Prawo budowlane. Komentarz
(red. A. Gliniecki), Warszawa 2014; A. Kowalczyk, w: Kodeks cywilny. Komentarz (red. M. Za-
tucki), Legalis 2019; M. Krajewski, Zobowiazania rezultatu i starannego dziatania (proba alter-
natywnego ujecia), PiP 2000, Nr 8; K. Kucharski, Istota umowy deweloperskiej, Rej. 2011, Nr 5;
M. Kucka, Ujawnienie roszczen z umowy deweloperskiej w ksiedze wieczystej prowadzonej dla
nieruchomosci, ktorej deweloper nie jest wlascicielem ani uzytkownikiem wieczystym,
Rej. 2017, Nr 6; tenze, Umowa rezerwacyjna. Zagadnienia konstrukcyjne, CZKCPH 2009, Nr 2;
P. Kuglarz, Projekt ustawy o zasadach finansowania inwestycji mieszkaniowych — funkcje oraz
mechanizmy stosowania wprowadzanych regulacji, w: K. Milewska, R. Lopinski, K. Czerkas,
P. Kuglarz, Ochrona nabywcy przysztych (powstajacych) lokali w $wietle regulacji prawnych
wybranych krajow europejskich 1 wnioski dla polskich rozwigzan prawnych, ZH 2004, Nr 19;
P. Kunicki, Umowa deweloperska, Warszawa 2007; S. Kiimpel, A. Wittig, Bank- und Kapital-
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marktrecht, Koln 2011; B. Lackoronski, Okreslenie sumy w zastrzezeniu kary umownej,
MoP 2018, Nr 23; M. Lemkowski, O terminie na korzy$¢ dtuznika, w: Zaciaganie i wykonywanie
zobowiazan (red. E. Gniewek, K. Gorska, P. Machnikowski), Warszawa 2010; tenze, Odsetki cy-
wilnoprawne, Warszawa 2007; fenze, Wykonanie i skutki niewykonania zobowigzan z uméw
wzajemnych. Komentarz do art. 487497 Kodeksu cywilnego, Warszawa 2012; E. Lewandow-
ska, Forma deweloperskiej umowy przedwstepnej i jej skutki, w: Dziatalno$¢ deweloperska
w praktyce obrotu gospodarczego (red. M. Krolikowska-Olczak, A. Bieranowski, J.J. Ziety), War-
szawa 2014; B. Lewaszkiewicz-Petrykowska, Autonomia woli stron a zakres odpowiedzialnosci
ex contractu (kilka refleksji), w: W kierunku europeizacji prawa prywatnego. Ksiega pamigtko-
wa dedykowana Profesorowi Jerzemu Rajskiemu (red. A. Brzozowski, W.J. Kocot, K. Michatow-
ska), Warszawa 2007; L. Ligeza, Umowa realizatorska (developerska), PUG 1999, Nr 6; R. Long-
champs de Bérier, Zobowiazania, Lwow 1938; R. Lopinski, Ochronanabywcy w przedsigwzigciach
deweloperskich, w: K. Milewska, R. Lopinski, K. Czerkas, P. Kuglarz, Ochrona nabywcy przy-
sztych (powstajacych) lokali w $wietle regulacji prawnych wybranych krajéw europejskich
i wnioski dla polskich rozwigzan prawnych, ZH 2004, Nr 19; M. Zuc, O potrzebie prokonsu-
menckiej regulacji umowy deweloperskiej, w: Umowy gospodarcze. Zagadnienia wybrane (red.
J. Gospodarek), Warszawa 2010; P. Machnikowski, Prawne instrumenty ochrony zaufania przy
zawieraniu umowy, Wroctaw 2010; tenze, Swoboda umoéw wedhug art. 353! KC. Konstrukcja
prawna, Warszawa 2005; A. Machowska, Nalezyte wykonanie zobowigzania w $wietle przepi-
sow KC i PrBud. Odbidr dzieta a odbior obiektu w umowie o roboty budowlane, MoP 2010,
Nr 14; K. Malysa, Nowe regulacje procesu inwestycyjno-budowlanego, Krakow 2004; K. Maty-
sa-Sulinska, Administracyjnoprawne aspekty inwestycji budowlanych, Warszawa 2012; 4. Mar-
cinkiewicz, Przestanki odpowiedzialnosci solidarnej inwestora wobec podwykonawcy, R. Pr.
2014, Nr 1; P. Miklaszewicz, Obowiazki informacyjne w umowach z udziatem konsumentow
na tle prawa Unii Europejskiej, Warszawa 2008; J. Naworski, Poczatek biegu przedawnienia
roszczen wynikajacych z umowy o dzieto, PPH 1998, Nr 6; tenze, Wptyw istnienia wad na obo-
wigzek odbioru robot budowlanych przez inwestora, PPH 1998, Nr 8; M. Nazar, Wtasnos¢ loka-
li. Podstawowe zagadnienia cywilnoprawne, Lublin 1995; Z. Niewiadomski, w: Prawo budowla-
ne. Komentarz (red. Z. Niewiadomski), Warszawa 2011; A. Nowacki, Odpowiedzialnos¢
inwestora wobec podwykonawcow robot budowlanych, w: Prawo handlowe. Miedzy teoria,
praktyka a orzecznictwem. Ksigga jubileuszowa dedykowana Profesorowi Januszowi A. Strzep-
ce (red. P. Pinior, P. Relidzynski, W. Wyrzykowski, E. Zieliriska, M. Zaba), Legalis 2019; 4. Oha-
nowicz, Wstapienie osoby trzeciej w prawa zaspokojonego wierzyciela, w: A. Ohanowicz, Wybor
prac, Warszawa 2007; D. Okolski, Umowa o roboty budowlane, Warszawa 2008; J. Okolski, Sto-
sunki umowne w procesie inwestycyjnym (umowa o roboty budowlane), Warszawa 1976;
A. Olejniczak, Umowy gospodarcze. Czg$¢ ogolna, w: Umowy w obrocie gospodarczym (red.
A. Koch, J. Napierata), Warszawa 2015; A. Ostrowska, w: Prawo budowlane. Komentarz (red.
A. Gliniecki), Warszawa 2014; K. Padrak, Umowa o roboty budowlane, ZPD 2007, Nr 8; 7. Pa-
Jjor, Odpowiedzialno$¢ dtuznika za niewykonanie zobowigzania, Warszawa 1982; tenze, Rosz-
czenie o spelnienie $Swiadczenia w naturze, w: Zaciaganie i wykonywanie zobowigzan (red.
E. Gniewek, K. Gorska, P. Machnikowski), Warszawa 2010; 4. Pawlikowska-Piechotka, Gospo-
darka nieruchomosciami, Warszawa 1999; M. Pecyna, F. Zoll, Zatozenia projektu struktury czg-
$ci szczegotowej zobowigzan. W poszukiwaniu nowego modelu, TPP 2012, Nr 1; 4. Peczyk-To-
fel, M.S. Tofel, Aktualnosci 1 orzecznictwo, Pr. Sp. 2010, Nr 7-8; J. Pisulinski, Dlaczego umowa
deweloperska nie jest umowa nazwana?, Rej. 2013, Nr 12; M. Potyraj, Umowa o roboty budow-
lane w zamowieniach publicznych, Acta Iuris Stetinensis 2016, Nr 3; E. Radziszewski, Prawo bu-
dowlane. Przepisy i komentarz, Warszawa 2006; M. Ratajczak, Obciazenie kosztami wykonania
dodatkowych prac niewymienionych w umowie ani dokumentacji technicznej zamdéwienia,
MoP 2020, Nr 15; J. Rezler, O odpowiedzialnos$ci kontraktowej i jej stosunku do odpowiedzial-
nosci deliktowej — inaczej, Pal. 1987, Nr 10-11; B. Ruszkiewicz, w: Kodeks cywilny. Komentarz
(red. J. Ciszewski), Warszawa 2012; R. Rykowski, Gwarancja zaptaty za roboty budowlane
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w znowelizowanym Kodeksie cywilnym, PS 2011, Nr 2; M. Socha, Developing, Warszawa 2000;
T Sokotowski, Podzielno$¢ $wiadczenia w umowie o roboty budowlane, RPEiS 2014, Nr 3; fen-
ze, Umowa o roboty budowlane, w: Umowy w obrocie gospodarczym (red. 4. Koch, J. Napiera-
ta), Warszawa 2015; M. Spyra, w: J. Bieniak [et al.], Kodeks spotek handlowych. Komentarz,
Warszawa 2017; P. Stec, Powiernictwo w prawie polskim na tle pordéwnawczym, Krakoéw 2005;
R. Stefanicki, Solidarna odpowiedzialno$¢ inwestora i wykonawcy za zaptatg wynagrodzenia
za roboty budowlane podwykonawcy, PPH 2017, Nr 8; R. Strugata, O kumulacji kary umownej
zastrzezonej na wypadek zwtoki lub op6znienia z karg umowna zastrzezong na wypadek odsta-
pienia od umowy, MoP 2019, Nr 7; tenze, Wysoko$¢ kary umownej a mozliwo$¢ jej miarkowa-
nia, MoP 2016, Nr 3; R. Strzelczyk, Obligatoryjne elementy umowy deweloperskiej w $wietle
ustawy o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego i domu jednorodzinnego, Rej. 2012, Nr 9;
tenze, Ochrona praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego (ustawa dewelo-
perska), Warszawa 2013; tenze, Ochrona praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednoro-
dzinnego. Komentarz, Warszawa 2012; fenze, Umowa deweloperska w systemie prawa prywat-
nego, Warszawa 2013; J. Strzgpka, Rekojmia za wady projektowe, MoP 2010, Nr 17; tenze,
Umowa o prace projektowe w budownictwie, cz. I i II, MoP 2009, Nr 23 i 24; tenze, Umowa
o roboty budowlane a umowa o dzieto. Problem r¢kojmi za wady, MoP 2015, Nr 15; tenze, Wy-
nagrodzenie w umowie o roboty budowlane (wybrane problemy wynagrodzenia ryczaltowego),
w: Prawo handlowe XXI wieku. Czas stabilizacji, ewolucji czy rewolucji. Ksigga jubileuszowa
Profesora Jozefa Okolskiego (red. M. Modrzejewska), Warszawa 2010; tenze, Zagadnienia legi-
slacyjne umow inwestycyjnych w Kodeksie cywilnym, MoP 2008, Nr 21; J. Strzepka, B. Sagan,
E. Zielinska, Prawo umow budowlanych (red. J. Strze¢pka), Warszawa 2001; J. Strzepka, E. Zie-
linska, Umowa o roboty budowlane w systematyce Kodeksu cywilnego — de lege lata i de lege
ferenda, cz. 1, MoP 2007, Nr 10; ciz, Umowa o roboty budowlane w znowelizowanym Kodeksie
cywilnym — odpowiedzialnos$¢ za zaptate wynagrodzenia podwykonawcy, MoP 2003, Nr 2; ciz,
Umowa o roboty budowlane w znowelizowanym Kodeksie cywilnym — wybrane problemy,
w: Europeizacja prawa prywatnego (red. M. Pazdan, W. Popiolek, E. Rott-Pietrzyk, M. Szpunar),
t. II, Warszawa 2008; ciz, Z problematyki prawnej umowy o roboty budowlane, PPH 2002,
Nr 12; E. Strzgpka-Frania, Umowy o generalne wykonawstwo robot budowlanych, Warszawa
2010; E. Strzgpka-Frania, W. Biafonczyk, Przedmiot $wiadczenia wykonawcy (generalnego wy-
konawcy) w umowie o roboty budowlane, MoP 2006, Nr 15; G. Sulinski, Odpowiedzialno$¢ cy-
wilnoprawna jednostek samorzadu terytorialnego za szkode wyrzadzong w sprawowaniu wladzy
publicznej w ramach zadan zleconych przez administracje rzadowa, w: Podmiotowos$¢ samorza-
du terytorialnego — ustrojowe pytania i dylematy (red. M. Stec, K. Matysa-Sulinska), Warszawa
2020; T. Szancito, w: Kodeks cywilny. Komentarz (red. M. Zatucki), Legalis 2019; T. Szczurow-
ski, Charakter prawny umowy o generalne wykonawstwo inwestycji, Pr. Sp. 2006, Nr 12; tenze,
Kwalifikacja prawna umoéw remontowych i innych wykonywanych przez prowadzenie robot bu-
dowlanych w istniejgcym obiekcie, MoP 2011, Nr 16; S. Szejna, Charakter prawny obowigzku
inwestora przekazania terenu budowy, w: Prawo handlowe. Migdzy teoria, praktyka a orzecznic-
twem. Ksigga jubileuszowa dedykowana Profesorowi Januszowi A. Strzepce (red. P. Pinior,
P. Relidzynski, W. Wyrzykowski, E. Zieliriska, M. Zaba), Legalis 2019; A. Szlezak, O odpowie-
dzialnosci solidarnej z art. 647(1) § 5 k.c. Uwagi na marginesie wyroku Sadu Najwyzszego
7 18.02.2016 r. (Il CSK 215/15), PS 2016, Nr 11; tenze, Pasywa (zobowiazania wobec 0sob trze-
cich) jako sktadnik szkody, PS 2019, Nr 10; tenze, Roszczenie o zaptate kary umownej po odstg-
pieniu od umowy — uwagi na tle uchwaty Sadu Najwyzszego z 18 lipca 2012 r., PS 2014, Nr 2;
R. Szostak, Ksztaltowanie wynagrodzenia pieni¢znego w umowie o dzielo — uwagi na tle do-
Swiadczen praktyki i orzecznictwa, w: Studia z prawa cywilnego i gospodarczego. Ksigga pa-
migtkowa dedykowana Profesor Czestawie Zutawskiej (red. B. Gnela, J. Koczanowski, R. Szo-
stak), Krakow 2007; tenze, Umowa o roboty budowlane z perspektywy nowego Kodeksu
cywilnego, w: Zaciaganie i wykonywanie zobowiazan (red. E. Gniewek, K. Gorska, P. Machni-
kowski), Warszawa 2010; 4. Szpunar, Odstapienie od umowy o przeniesienie wlasnosci nieru-
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chomosci, Rej. 1995, Nr 6; tenze, Uwagi o odpowiedzialno$ci cywilnej za zawalenie si¢ budow-
li, KPP 1995, Nr 2; tenze, Uwagi o odszkodowaniu za utracone korzysci, w: Prace cywilistyczne.
Ksigga pamigtkowa dla uczczenia 40-lecia pracy naukowej Profesora Jana J. Winiarza (red.
S. Wojcik), Warszawa 1990; A. Szymarnczyk, w: Umowa deweloperska w praktyce (red. 4. Szy-
mariczyk), Warszawa 2014; 4. Smieja, Odpowiedzialnosé odszkodowawcza za zawalenie sie bu-
dowli (art. 434 k.c.), Wroctaw 1993; K. Smietana, w: Inwestycje na rynku nieruchomosci (red.
H. Henzel), Katowice 2004; M. Tenenbaum-Kulig, Klauzula kary umownej, w: Wyktadnia umow.
Standardowe klauzule umowne. Komentarz praktyczny z przegladem orzecznictwa. Wzory
umow (red. R. Strugata), Warszawa 2018; faz, Ochrona podwykonawcow i dalszych podwyko-
nawcow zamowien na roboty budowlane w $wietle art. 143a Prawa zamdéwien publicznych,
PNUEW 2018, Nr 540; B. Teyssie, Les groupes de contrats, Paryz 1975; G. Tracz, Sposoby jed-
nostronnej rezygnacji z zobowiazan umownych, Warszawa 2007; D. Trojanowski, Kim jest de-
weloper?, cz. I, Nieruch. 2004, Nr 1; R. Trzaskowski, Analogiczne stosowanie do wynagrodzenia
wykonawcy robot budowlanych przepisow dotyczacych umowy o dzieto, cz. 1, Pal. 2010, Nr 3;
tenze, Analogiczne stosowanie do wynagrodzenia wykonawcy robdt budowlanych przepisow
dotyczacych umowy o dzielo, cz. 2, Pal. 2010, Nr 5; U. Walasek-Walczak, Kryteria okreslenia
umowy o roboty budowlane jako odrgbnego typu umowy nazwanej, w: Umowy gospodarcze.
Zagadnienia wybrane (red. J. Gospodarek), Warszawa 2010; M. Warcinski, Umowne prawo od-
stapienia, Warszawa 2010; W. Warkatto, Klauzule wylaczajace odpowiedzialnos$¢ za szkode
a ubezpieczenie odpowiedzialnosci cywilnej, RPEiS 1974, Nr 3; 1. Weiss, R. Jurga, Inwestycje
budowlane, Warszawa 2005; M. Wojewoda, Umowa deweloperska i przedawnienie wynikaja-
cych z niej roszczen, PPH 2010, Nr 10; C. Wozniak, w: Prawo budowlane z umowami w dziatal-
nosci inwestycyjnej. Komentarz (red. H. Kisilowska), Warszawa 2010; E. Wojtowicz, Uwagi
na temat prawa do odstapienia od umowy deweloperskiej w swietle ustawy o ochronie praw na-
bywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego, Rej. 2017, Nr 6; W. Wyrzykowski, Umo-
wa o generalng realizacje inwestycji (EPC/,,Pod klucz”), Warszawa 2013; fenze, Umowa o gene-
ralng realizacje inwestycji — przyczynek do dyskusji, w: Umowy gospodarcze. Zagadnienia
wybrane (red. J. Gospodarek), Warszawa 2009; K. Zagrobelny, O osobistym wykonaniu zamo-
wienia publicznego, PNUEW 2018, Nr 540; tenze, O wierzycielskiej karze umownej, w: lus est
ars boni et aequi. Ksigga pamiagtkowa dedykowana Profesorowi Jozefowi Frackowiakowi (red.
A. Danko-Roesler, M. Lesniak, M. Skory, B. Sottys), Wroctaw 2018; tenze, O zmianach w regu-
lacji solidarnej odpowiedzialno$ci inwestora, PPH 2018, Nr 5; fenze, Odpowiedzialnos¢ inwesto-
ra z umowy o roboty budowlane, Warszawa 2013; tenze, Refleksje o zastrzeganiu legis commis-
soriae (na przykladzie umowy o roboty budowlane), PS 2015, Nr 5; 4. Zbiegien-Turzanska,
Stosowanie ustawy deweloperskiej przez spotdzielnie mieszkaniowe, PS 2014, Nr 1; E. Zielin-
ska, Obowiazki stron umowy o roboty budowlane zwiazane z przygotowaniem do wykonania
robdt budowlanych, w: Prawo handlowe XXI wieku. Czas stabilizacji, ewolucji czy rewolucji.
Ksigga jubileuszowa Profesora Jozefa Okolskiego (red. M. Modrzejewska), Warszawa 2010; taz,
Problem skutkéw prawnych niewykonania przez inwestora obowigzkow pienieznych, w: Prawo
handlowe. Migdzy teoria, praktyka a orzecznictwem. Ksiega jubileuszowa dedykowana Profeso-
rowi Januszowi A. Strzepce (red. P. Pinior, P. Relidzynski, W. Wyrzykowski, E. Zielinska,
M. Zaba), Legalis 2019; taz, w: Prawo uméw budowlanych (red. J. Strzepka), Warszawa 2001.
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16.1. Umowy o roboty geodezyjne, geologiczne
i projektowe

16.1.1. Charakterystyka ogo6lna czynnosci geodezyjnych,
geologicznych i projektowych

16.1.1.1. Wprowadzenie

1. Dziatalno$¢ budowlana stanowi jeden z podstawowych aspektéw aktywnosci
cztowieka. W ujeciu ogdlnym polega na prowadzeniu robdt budowlanych ksztattuja-
cych otaczajaca go przestrzen. Natura prawna prawa do zabudowy nieruchomos$ci wy-
wotuje watpliwosci i dlatego stanowi przedmiot zainteresowania doktryny. Rozwaza-
nia w tym przedmiocie prowadzone sg zarowno z punktu widzenia podmiotowego, jak
i przedmiotowego tego prawa. W tym pierwszym ujeciu prawo zabudowy traktowa-
ne jest jako publiczne prawo o charakterze wolnosciowym majace zrédto w Konstytu-
cji RP, a $cislej rzecz biorac, w jej regulacji odnoszacej si¢ do przyrodzonej i niezby-
walnej godnosci cztowieka i jego wolnosci'. Prawo do zabudowy analizowane z punktu
widzenia przedmiotowego — traktowane jako publiczne prawo podmiotowe — wyprowa-
dzane jest natomiast z obowiazujacych norm prawnych rangi ustawowej’. Podstawo-
wa dla tego podejscia regulacja zawarta zostala w art. 4 ustawy z 7.7.1994 r. — Prawo
budowlane?, w mysl ktorego kazdy ma prawo zabudowy nieruchomosci gruntowej, je-
zeli wykaze prawo do dysponowania nieruchomoscia na cele budowlane, pod warun-
kiem zgodnosci zamierzenia budowlanego z przepisami®, a takze w art. 6 ust. 2 ustawy
227.3.2003 1. 0 planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym® stanowiacym, ze kazdy
ma prawo, w granicach okreslonych ustawg, do zagospodarowania terenu, do ktérego
ma tytul prawny. Zagospodarowanie to musi jednakze pozostawa¢ w zgodzie z warun-
kami ustalonymi w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego albo decyzji
o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu, jezeli nie narusza to chronionego
prawem interesu publicznego oraz 0sob trzecich.

2. Niezaleznie od sposobu postrzegania istoty prawnej prawa do zabudowy nieru-
chomosci nie budzi watpliwosci okolicznos¢, ze jego realizacja odbywa si¢ w ramach
obowiazujacego porzadku prawnego. Oznacza to, ze przygotowanie inwestycji, jej re-
alizacja, zakonczenie, a nastepnie eksploatacja zrealizowanego obiektu podlegaja Scistej
reglamentacji prawnej®. Ogét czynnosci zmierzajacych do ustalenia miejsca budowy,
sporzadzenia dokumentacji techniczno-budowlanej, realizacji zamierzenia budowlanego
oraz oddania obiektu budowlanego do uzytkowania okresla si¢ w doktrynie pojeciem

Tak W, Jakimowicz, Wolnos¢ zabudowy, s. 18. Autor zastrzega, ze przyjecie podmiotowego ujecia prawa
zabudowy wylacza z zakresu analizy prawa zabudowy przystugujacego innym niz osoby fizyczne podmiotom.

2 Zob. T. Bgkowski, Przyczyny nieporozumien, s. 43—44.

3Tj. Dz.U. 22019 r. poz. 1186 ze zm.

4Zob. Z. Niewiadomski, w: Prawo budowlane (red. Z. Niewiadomski), 2011, s. 89.

5Tj. Dz.U. 2 2020 1. poz. 293.

®Na temat zasad reglamentacji administracyjnoprawnej wolnosci zabudowy zob. szerzej W, Jakimowicz,
Wolnos¢ zabudowy, s. 242 i n.
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procesu inwestycyjno-budowlanego'. Wskaza¢ przy tym nalezy, ze ustawodawca $ci-
$le wskazuje krag podmiotoéw uczestniczacych w procesie inwestycyjno-budowlanym,
stanowigc — w art. 17 PrBud — Ze status ten przystuguje inwestorowi, inspektorowi nad-
zoru budowlanego, projektantowi oraz kierownikowi budowy lub kierownikowi robot.
Zabieg ten jest konieczny do sprecyzowania zakresu praw i obowigzkéw osob uczestni-
czacych w procesie przygotowania i realizacji inwestycji. Dopiero bowiem wspotdzia-
fanie 0sob spetniajacych kryteria w zakresie ich wiedzy i przygotowania zawodowego
pozwala na zgodng z prawem realizacj¢ zadan inwestycyjnych podejmowanych w ra-
mach konkretnych proceséw inwestycyjno-budowlanych.

3. Reglamentacja procesu inwestycyjno-budowlanego nastepuje zasadniczo
na plaszczyznie prawa administracyjnego, a zatem dokonuje si¢ za pomoca norm
o charakterze publicznoprawnym. Z uwagi na konieczno$¢ ochrony interesu publicz-
nego maja one na celu zapewnienie zachowania tadu, porzadku i bezpieczenstwa dzia-
falnosci inwestycyjnej przez nalozenie na uczestnikow procesu inwestycyjno-budow-
lanego obowigzkéw oraz zakazow?.

Zagadnienia prawne zwigzane z procesem inwestycyjno-budowlanym nie wyczer-
puja si¢ jednak na plaszczyznie norm administracyjnoprawnych. Wykonanie przez
uczestnikow tego procesu natozonych na nich obowigzkéw o charakterze administra-
cyjnoprawnym wymaga bowiem nawigzywania stosunkow prawnych o charakterze cy-
wilnoprawnym.

4. Obowigzki te zmierzaja zasadniczo do osiggni¢cia stanu zgodnoS$ci planowa-
nej inwestycji z regulacjami natury publicznoprawnej zakreslajacymi swoiste ramy
organizacyjne dziatalnosci inwestycyjnej na danym terenie. W szczegolnosci zatem
ramy te wyznaczane s przez normy prawa zagospodarowania przestrzennego zawarte
w ustawie z 27.3.2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym, ktore okre-
$laja zasady ksztattowania polityki przestrzennej przez organy wtadzy publicznej oraz
zakres 1 sposoby postgpowania w sprawach przeznaczania terenow na okreslone cele
oraz ustalania zasad ich zagospodarowania i zabudowy. Aspekty geodezyjne planowa-
nej inwestycji stanowig natomiast materi¢ ustawy z 17.5.1989 r. — Prawo geodezyjne
i kartograficzne®. Ustawa z 9.6.2011 r. — Prawo geologiczne i gornicze* odnosi si¢ na-
tomiast do prac geologicznych, ktorych wykonanie — celem okres$lenia przydatnosci
gruntu na potrzeby ingerencji budowlanej — moze by¢ konieczne w toku procesu inwe-
stycyjno-budowlanego. Dziatalno$¢ projektowa determinowana jest w istotnym stop-
niu przez normy PrBud, ktore okreslaja wymogi, jakim powinien odpowiadaé projekt
budowlany, aby mogt stanowi¢ podstawe wydania decyzji zezwalajacej na prowadze-
nie robot budowlanych.

5. Organy wtadzy publicznej — zardwno z zakresu administracji rzadowej, jak i samo-
rzadowej — zobowiazane sg do realizacji zadan publicznych ukierunkowanych na organi-
zacj¢ 1 utrzymanie instrumentarium niezbednego do realizacji zadan z zakresu procesu
inwestycyjno-budowlanego. W szczegdlnosci zatem organy administracji geodezyjnej

! Zob. K. Malysa, Nowe regulacje, s. 20, oraz cytowang tam literature; 7. Bgkowski, Proces inwestycyj-
no-budowlany, passim.

2 Zob. K. Matysa-Suliriska, Administracyjnoprawne, s. 26.

3Tj. Dz.U. 2 2020 1. poz. 276 ze zm.

4Tj. Dz.U. 22019 1. poz. 868 ze zm.

Sulinski 11



Rozdzial 16. Umowy w dzialalnosci inwestycyjno-budowlanej

zobowigzane sg, na podstawie art. 4 ust. la PrGeodKart, do zatozenia i prowadzenia
w systemie teleinformatycznym bazy danych obejmujacej zbiory danych przestrzennych
infrastruktury przestrzennej dotyczace m.in. ewidencji gruntéw i budynkow lub geode-
zyjnej ewidencji sieci uzbrojenia terenu. Organy jednostki samorzadu terytorialnego zo-
bowigzane sg natomiast, zgodnie z art. 3 PlanZagospU, do ksztattowania i prowadzenia
polityki przestrzennej na terenie gminy, powiatu badz wojewodztwa. W szczegodlnosci
gmina powinna uchwali¢ studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania prze-

strzennego gminy oraz miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego'.

6. Realizacja przez organy wtadzy publicznej zadan natozonych przez ustawodaw-
c¢ dotyczacych organizacji i utrzymania instrumentarium koniecznego do realizacji
procesu inwestycyjno-budowlanego takze wymaga dokonywania czynno$ci prawnych
o charakterze cywilnoprawnym. Tytutem przyktadu wskazaé¢ nalezy czynno$ci prawne
podejmowane celem wykonania prac geodezyjnych ukierunkowanych na uaktualnie-
nie stanu ewidencji gruntéw i budynkow czy tez panstwowego rejestru podstawowych
osnoéw geodezyjnych, grawimetrycznych i magnetycznych. Uaktualnianie to odbywa
si¢ na podstawie prac geodezyjnych polegajacych na projektowaniu i wykonywaniu
pomiaréw geodezyjnych, grawimetrycznych, magnetycznych oraz astronomicznych
zlecanych przez organ wtadzy publicznej uprawnionym do ich wykonania podmiotom.
Takze na etapie sporzadzania studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy oraz miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego orga-
ny wladzy publicznej zawieraja umowy o wykonanie prac planistycznych niezbednych
do realizacji ustawowych obowiazkow z zakresu planowania przestrzennego.

7. Kategoria uméw zawieranych przez organy wtadzy publicznej, stuzacych reali-
zacji zadan publicznych z zakresu geodezji i kartografii, geologii czy tez planowania
i zagospodarowania przestrzennego, pozostaje poza zakresem uwag niniejszego opra-
cowania. Dotyczy¢ one bowiem beda odrebnej w stosunku do nich kategorii uméw za-
wieranych przez podmioty realizujgce konkretne zamierzenie inwestycyjne w ramach
procesu inwestycyjno-budowlanego.

8. Czynnikiem odrdzniajacym te dwie kategorie umow jest zatem kryterium pod-
miotowe i przedmiotowe. Strong umowy zawieranej w ramach organizacji i utrzyma-
nia instrumentarium koniecznego do przygotowania i realizacji inwestycji jest jednostka
wladzy publicznej, a jej zakres przedmiotowy obejmuje czynnosci stuzace zorganizo-
waniu i utrzymaniu ewidencji gruntow i budynkow, mapy geologicznej kraju czy tez
sporzadzeniu miejscowych plandw zagospodarowania przestrzennego. Stronami umow
zawieranych w ramach procesu inwestycyjno-budowlanego sg konkretny inwestor oraz
pozostali uczestnicy tego procesu, a takze inne podmioty realizujace czynnosci w ra-
mach przygotowania oraz prowadzenia rob6t budowlanych, a ich przedmiot obejmuje
czynnosci niezbedne do przygotowania oraz realizacji tego zamierzenia.

9. Katalog umoéw zwiazanych z procesem inwestycyjno-budowlanym jest szeroki.
Obejmuje on bowiem umowy zawierane zarOwno na etapie przygotowania inwestycji,
jej realizacji, jak i zakonczenia oraz uzyskania pozwolenia na uzytkowanie zrealizowa-

! Za ksztattowanie i prowadzenie polityki przestrzennej panstwa odpowiedzialna jest, na podstawie art. 3
ust. 4 PlanZagospU, Rada Ministrow, ktora powinna opracowac¢ koncepcj¢ przestrzennego zagospodarowa-
nia kraju.
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nego obiektu budowlanego. Materi¢ niniejszego rozdziatu stanowi¢ beda umowy doty-
czace zasadniczo etapu przygotowania inwestycji.

10. Przedmiotem dalszych rozwazan beda zatem umowy: o prace geodezyjne, o pra-
ce geologiczne oraz o prace projektowe. Zawarcie tych umow jest bowiem konieczne do
przygotowania i wykonania robot budowlanych zwigzanych z realizacja obiektu budow-
lanego. Nalezy w tym miejscu zaznaczy¢, ze pojecie prac geologicznych w rozumieniu
niniejszego opracowania dotyczy¢ bedzie prac koniecznych do wykonania w zwiazku
z projektowaniem obiektu budowlanego na potrzeby uzyskania decyzji o udzieleniu po-
zwolenia na jego realizacj¢. Dlatego tez uwagi dotyczace umowy o prace geologiczne
odnosi¢ si¢ beda do umowy, jaka inwestor zamierzenia inwestycyjnego zobowigzany
jest zawrze¢ w sytuacji, gdy istnieje potrzeba przeprowadzenia badan geologicznych
gruntu, na ktérym ma nastapi¢ posadowienie obiektu budowlanego. Zastrzezenie
to jest konieczne, albowiem pod pojeciem umowy o prace geologiczne w doktrynie ro-
zumie si¢ takze umowg o prace geologiczne stanowigca podstawe prawna poszukiwan
716z mineratéw naturalnych'.

11. Z uwagi na fakt, Zze proces inwestycyjno-budowlany podlega Scistej reglamen-
tacji administracyjnoprawnej, prawa i obowigzki jego uczestnikow determinowane sg
nie tylko postanowieniami umownymi nawiazywanych przez nich relacji prawnych
o charakterze umownym. Sytuacja prawna uczestnikoOw tego procesu wyznaczana jest
takze przez regulacje o charakterze publicznoprawnym. Oznacza to, ze uczestnik
procesu inwestycyjno-budowlanego, zmierzajac do wykonania obowigzkdéw natozonych
przez normy administracyjnoprawne regulujace ten proces, zmuszony jest do zawierania
umow niezbgdnych do zachowania wymogdw natozonych przez regulacje organizujace
proces inwestycyjno-budowlany.

Wzajemne przenikanie si¢ aspektow publicznoprawnych oraz prywatnoprawnych
na gruncie przygotowania i przeprowadzenia procesu inwestycyjno-budowlanego skut-
kuje koniecznosciag uwzgledniania w procesie analizy umoéw zawieranych przez uczest-
nikéw procesu inwestycyjno-budowlanego aspektow publicznoprawnych regulowanego
przez umowe zagadnienia. Dlatego tez w pierwszej kolejnosci przedstawione zostang
kluczowe aspekty administracyjnoprawne procesu inwestycyjno-budowlanego, a na-
stepnie poczynione zostang uwagi natury cywilnoprawnej odnoszace si¢ do umow za-
wieranych celem realizacji obowiazkow natozonych przez ustawodawce na uczestnikow
procesu inwestycyjno-budowlanego.

16.1.1.2. Aspekty publicznoprawne czynno$ci geodezyjnych,
geologicznych i projektowych
16.1.1.2.1. Charakterystyka prawna czynnoSci geodezyjnych

1. Ustawa — Prawo budowlane naktada na uczestnika procesu inwestycyjno-budow-
lanego, jakim jest inwestor, szereg obowiazkow dotyczacych aspektow geodezyjnych

planowanej, a nastgpnie realizowanej inwestycji. Obowiazki te dotycza zar6wno etapu
przygotowania dokumentacji niezb¢dnej do przeprowadzenia inwestycji, jak i etapow

! Zob. szerzej na ten temat J. Strzepka, w: System PrHandl, t. 5, 2017, s. 1290 i n.
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jej fizycznej realizacji, a nastgpnie wszczecia i przeprowadzenia procedury zwigzanej
z przekazaniem zrealizowanej inwestycji do uzytkowania.

2. Juz zatem na etapie prac projektowych inwestor jest zobowigzany pozyskac z za-
sobu geodezyjnego aktualng mape geodezyjna. W mys$l bowiem art. 34 ust. 3 pkt 1
PrBud elementem koniecznym projektu budowlanego jest projekt zagospodarowania
dzialki lub terenu sporzadzony na aktualnej mapie. Projekt ten powinien zawierac takie
dane, jak okreslenie granic dziatki lub terenu, usytuowanie, obrys i uktady istniejacych
oraz projektowanych obiektow budowlanych, sieci uzbrojenia terenu, sposéb odpro-
wadzania lub oczyszczania $ciekow, uktad komunikacyjny i uktad zieleni, ze wskaza-
niem charakterystycznych elementéw, wymiardw, rzgdnych i wzajemnych odleglosci
obiektow, w nawigzaniu do istniejacej i projektowanej zabudowy terenow sasiednich.

3. Budowa przylaczy elektroenergetycznych, wodociagowych, kanalizacyjnych, ga-
zowych, cieplnych i telekomunikacyjnych oraz stacji tadowania, w rozumieniu art. 2
pkt 27 ustawy z 11.1.2018 1. o elektromobilnosci i paliwach alternatywnych! wymaga
sporzadzenia planu sytuacyjnego na kopii mapy zasadniczej lub mapy jednostko-
wej przyjetej do panstwowego zasobu geodezyjnego i kartograficznego.

4. Prace budowlane zmierzajace do realizacji obiektu budowlanego wymagajacego
pozwolenia na budowg oraz wolnostojacych budynkow mieszkalnych jednorodzinnych,
ktérych obszar oddziatywania miesci si¢ w catosci na dzialce lub dziatkach, na ktérych
zostaly zaprojektowane, wolnostojacych parterowych budynkow stacji transformato-
rowych i kontenerowych stacji transformatorowych o powierzchni zabudowy do 35
m?, sieci elektroenergetycznych obejmujacych napigcie znamionowe nie wyzsze niz 1
kV, wodociagowych, kanalizacyjnych, cieplnych, gazowych o ci$nieniu roboczym nie
wyzszym niz 0,5 MPa oraz kanalizacji kablowej, a takze stacje tadowania w rozumie-
niu art. 2 pkt 27 ElektrPalAltU powinny zosta¢, w mysl art. 43 ust. 1 PrBud, poprze-
dzone geodezyjnym wyznaczeniem w terenie. Obowigzek geodezyjnego wyznacze-
nia nie obejmuje przylaczy elektroenergetycznych, wodociagowych, kanalizacyjnych,
gazowych, cieplnych i telekomunikacyjnych, jezeli ich polaczenie z siecia znajduje si¢
na tej samej dziatce co przylacze lub na dziatce do niej przyleglej. Nie wyznacza si¢
takze geodezyjnie w terenie stacji fadowania w rozumieniu art. 2 pkt 27 ElektrPal AltU.
Stosownie do tresci art. 43 ust. 3 PrBud obiekty lub elementy obiektow budowlanych,
ulegajace zakryciu, wymagajace inwentaryzacji powykonawczej zgodnie z art. 43 ust. 1
PrBud podlegaja inwentaryzacji przed ich zakryciem.

5. Po wybudowaniu wskazanych powyzej obiektow powinna natomiast zosta¢ spo-
rzadzona geodezyjna inwentaryzacja powykonawcza. Zgodnie z przepisem art. 57
PrBud do zawiadomienia o zakonczeniu budowy obiektu budowlanego lub wniosku
o udzielenie pozwolenia na uzytkowanie inwestor jest zobowiazany dotaczy¢ dokumen-
tacje geodezyjna zawierajaca wyniki geodezyjnej inwentaryzacji powykonawczej oraz
informacje o zgodnos$ci usytuowania obiektu budowlanego z projektem zagospodaro-
wania dziatki Iub terenu lub odstgpstwach od tego projektu, sporzadzong przez osobe
wykonujaca samodzielnie funkcje w dziedzinie geodezji i kartografii oraz posiadajaca
odpowiednie uprawnienia zawodowe.

'Tj. Dz.U. 22019 . poz. 1124 ze zm.
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6. Stosownie do regulacji art. 43 ust. 2 PrBud organ administracji architektoniczno-
-budowlanej moze natozy¢ obowiazek geodezyjnego wyznaczenia obiektu w terenie
oraz sporzadzenia po jego wybudowaniu geodezyjnej inwentaryzacji powykonawczej
rowniez w stosunku do obiektéw budowlanych wymagajacych zgloszenia'.

7. Ustawa — Prawo budowlane naktada — w przepisie art. 43 ust. 1b — obowigzek
sporzadzenia stosownej dokumentacji geodezyjnej dotyczacej inwestycji na kierowni-
ka budowy. Jesli natomiast kierownik budowy nie zostal ustanowiony, obowiazek ten
spoczywa bezposrednio na inwestorze.

8. Rodzaje i zakres opracowan geodezyjno-kartograficznych oraz czynnosci geode-
zyjnych obowiazujacych w budownictwie zostaty okreslone w rozp. Ministra Gospodar-
ki Przestrzennej i Budownictwa z 21.2.1995 r. w sprawie rodzaju i zakresu opracowan
geodezyjno-kartograficznych oraz czynnos$ci geodezyjnych obowigzujacych w budow-
nictwie?. Przepisy rozporzadzenia okre$laja szczegdtowe zasady sporzadzania opraco-
wan geodezyjno-kartograficznych do celow projektowych, geodezyjnego wyznaczania
obiektow budowlanych w terenie, czynnosci geodezyjnych w toku budowy, czynnosci
geodezyjnych po zakonczeniu budowy oraz sporzadzania geodezyjnej dokumentacji
powykonawczej.

16.1.1.2.2. Charakterystyka prawna czynnoSci geologicznych

1. Ustawodawca naktada na inwestora obowigzek sporzadzenia dokumentacji geo-
logicznej planowanej inwestycji. Zgodnie bowiem z regulacja art. 34 ust. 3 pkt 4 PrBud
projekt budowlany powinien zawiera¢ — w zaleznosci od potrzeb — wyniki badan geo-
logiczno-inzynierskich oraz geotechniczne warunki posadowienia obiektéw budow-
lanych. Zauwazy¢ nalezy, ze redakcja przywolanego przepisu moze nasuwacé pewne
watpliwosci odnosnie do istnienia obowigzku sporzadzania dokumentacji geologicznej
dotyczacej planowanej inwestycji. Uzyte przez ustawodawce sformutowanie ,,w zalez-
nosci od potrzeb” moze bowiem sugerowac, ze jesli nie istnieje taka potrzeba, to projekt
nie musi zawiera¢ przywotanej dalej dokumentacji geologicznej. Tymczasem — jak wy-
nika z postanowienia § 7 ust. 1 rozp. Ministra Transportu, Budownictwa i Gospodarki
Morskiej z 25.4.2012 r. w sprawie ustalania geotechnicznych warunkéw posadawiania
obiektow budowlanych® — opini¢ geotechniczng opracowuje si¢ w przypadku obiektow
budowlanych wszystkich kategorii geotechnicznych. Oznacza to, ze zatacznikiem do
projektu powinna by¢ co najmniej opinia geotechniczna, a w przypadkach wskazanych
przepisami GeotechWarR takze dokumentacja geologiczno-inzynierska.

2. Ocena, jakiego rodzaju dokumentacja geologiczna powinna by¢ sporzadzona
na potrzeby planowanej inwestycji, pozostaje w gestii inwestora. Jest zobowigzany do
ustalenia geotechnicznych warunkéw posadowienia projektowanego obiektu, co wyma-
ga okreslenia przydatno$ci gruntu na potrzeby projektowanego obiektu i jego charakte-
ru. Rezultatem tej oceny jest obowigzek zakwalifikowania obiektu do odpowiedniej
kategorii geotechnicznej. Kwalifikacja ta skutkuje natomiast okre§leniem zakresu obo-

! Zakres przedmiotowy obowiazku zgloszenia organowi administracji architektoniczno-budowlanej bu-
dowy okresla art. 30 PrBud.

2Dz.U. Nr 25, poz. 133.

3Dz.U. 22012 . poz. 463.
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wiazkow inwestora odnosnie do wymogu sporzadzenia dokumentacji geotechnicznej
badz geologiczno-inzynierskiej i wiaczenia jej do projektu budowlanego.

3. Szczegotowe zasady ustalania geotechnicznych warunkéw posadawiania obiek-
tow budowlanych okreslone zostaty przepisami GeotechWarR. Stosownie do tresci jego
§ 3 ustalanie warunkéw geotechnicznych polega na zaliczeniu obiektu do odpowied-
niej kategorii geotechnicznej, zaprojektowaniu odwodnien budowlanych, przygotowa-
niu oceny przydatnosci gruntéw stosowanych w budowlach ziemnych, zaprojektowaniu
barier lub ekran6w uszczelniajacych, okresleniu nosnosci, przemieszczen i ogolne;j sta-
tecznosci podioza gruntowego, ustaleniu wzajemnego oddziatywania obiektu budowla-
nego i podtoza gruntowego w roznych fazach budowy i eksploatacji, a takze wzajemne-
go oddziatywania obiektu budowlanego z obicktami sasiadujgcymi, ocenie statecznosci
zboczy, skarp wykopow i nasypdw, wyborze metody wzmacniania podioza gruntowe-
go i stabilizacji zboczy, skarp wykopdw i nasypow, ocenie wzajemnego oddzialywania
wod gruntowych i obiektu budowlanego oraz ocenie stopnia zanieczyszczenia podtoza
gruntowego i doboru metody oczyszczania gruntow.

Stosownie do tresci § 5 GeotechWarR geotechniczne warunki posadawiania ustala
si¢ w szczegdlnosci na podstawie biezacych wynikow badan geotechnicznych gruntu,
analizy danych archiwalnych, w tym analizy i oceny dokumentacji geotechnicznej, geo-
logiczno-inzynierskiej i hydrogeologicznej, obserwacji geodezyjnych zachowania si¢
obiektow sasiednich oraz innych danych dotyczacych podtoza badanego terenu i jego
otoczenia.

Zakres powyzszych czynnos$ci stuzacych ustaleniu geotechnicznych warunkow po-
sadowienia obiektow determinowany jest, stosownie do regulacji § 3 pkt 2 Geotech-
WarR, zaliczeniem projektowanego obiektu do okreslonej kategorii geotechniczne;j.

4. Wyniki prac ustalajacych warunki geotechniczne posadowienia obiektéw przy-
bieraja posta¢ opinii geotechnicznej, dokumentacji podloza gruntowego lub pro-
jektu geotechnicznego, przy czym wybor formy przedstawienia wynikow badan oraz
ich zakres uzaleznione sa od zaliczenia projektowanego obiektu do okreslonej ka-
tegorii geotechnicznej. Stosownie do § 4 GeotechWarR kategori¢ geotechniczng usta-
la si¢ w opinii geotechnicznej, a nastgpuje to wedtug kryterium stopnia skomplikowa-
nia warunkow gruntowych oraz konstrukcji obiektu budowlanego charakteryzujacych
mozliwo$ci przenoszenia odksztalcen i drgan, stopnia ztozonosci oddziatywan, stopnia
zagrozenia zycia i mienia awarig konstrukcji, jak rowniez od wartosci zabytkowej lub
technicznej obiektu budowlanego i mozliwosci znaczacego oddziatywania tego obiek-
tu na Srodowisko.

5. Warunki gruntowe dzieli si¢ — wedlug kryterium stopnia ich skomplikowania —
na proste, zlozone albo skomplikowane. Rozporzadzenie okresla trzy kategorie geo-
techniczne, przy czym kryterium ich wyréznienia stanowi rodzaj projektowanego obiektu
oraz warunki gruntowe, w ktorych obiekt ma zosta¢ zrealizowany. W szczegolnosci za-
tem pierwsza kategoria geotechniczna obejmuje posadawianie niewielkich obiektow bu-
dowlanych o statycznie wyznaczalnym schemacie obliczeniowym w prostych warunkach
gruntowych, w przypadku ktérych mozliwe jest zapewnienie minimalnych wymagan
na podstawie doswiadczen i jako$ciowych badan geotechnicznych, takich jak w szcze-
golnosci jedno- lub dwukondygnacyjne budynki mieszkalne i gospodarcze, $ciany opo-
rowe czy tez wykopy do glgbokosci 1,2 m. Kategoria trzecia obejmuje natomiast m.in.
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16.1. Umowy o roboty geodezyjne, geologiczne i projektowe

obiekty budowlane posadawiane w skomplikowanych warunkach gruntowych, nietypo-
we obiekty budowlane, niezaleznie od stopnia skomplikowania warunkéw gruntowych,
ktorych wykonanie lub uzytkowanie moze stwarza¢ powazane zagrozenie dla uzytkow-
nikow, takie jak np. obiekty energetyki, rafinerie, zaktady chemiczne, zapory wodne,
obiekty budowlane zaliczane do inwestycji mogacych znaczaco oddziatywac¢ na $rodo-
wisko czy tez budynki wysokosciowe projektowane w istniejacej zabudowie miejskie;.

6. Podstawa do okre$lenia kategorii geotechnicznej catego obiektu budowlanego lub
jego poszczegdlnych czesei sg, na podstawie § 4 GeotechWarR, wyniki badan geotech-
nicznych gruntu. Podmiotem zobowigzanym do jej okreslenia jest projektant, ktory jest
takze zobligowany do ustalenia zakresu tych badan z wykonawcg specjalistycznych ro-
bot geotechnicznych. Ustalenia tego dokonuje sie, zgodnie z § 6 GeotechWarR, w za-
leznosci od kategorii geotechnicznej obiektu budowlanego, przy czym ich zakres ulega
rozszerzeniu od najwezszego dla kategorii pierwszej do najszerszego w odniesieniu do
kategorii trzeciej. W przypadku kategorii pierwszej mozna bowiem ograniczy¢ zakres
badan do wiercen i sondowan oraz okreslenia rodzaju gruntdéw na podstawie analizy
makroskopowej, a warto$¢ parametrow geotechnicznych mozna okresla¢ przy wyko-
rzystaniu lokalnych zaleznosci korelacyjnych. W przypadku trzeciej kategorii geotech-
nicznej nalezy wykona¢ badania wymagane dla dwoch poprzednich kategorii, a ponadto
przeprowadzi¢ badania niezbedne do dokonania obliczen analitycznych i numerycznych
dla przyjetego modelu geotechnicznego podtoza, w uzgodnieniu z wykonawca specja-
listycznych robot geotechnicznych.

7. Rezultatem prac ukierunkowanych na ustalenie geotechnicznych warunkéw po-
sadowienia obiektu powinno by¢, na mocy § 7 GeotechWarR, sporzadzenie opinii geo-
technicznej okreslajacej przydatnos¢ gruntéw na potrzeby budownictwa oraz wskazuja-
cej kategorie geotechniczng obiektu budowlanego w przypadku obiektoéw budowlanych
wszystkich kategorii geotechnicznych. Jesli projektowany obiekt zaliczony zostat do
drugiej lub trzeciej kategorii geotechnicznej, to nalezy sporzadzi¢ dodatkowo doku-
mentacje badan podloza gruntowego oraz projekt geotechniczny. Zaliczenie obiektu do
trzeciej kategorii geotechnicznej skutkuje koniecznoscia dodatkowego wykonania do-
kumentacji geologiczno-inzynierskiej, zgodnie z przepisami PrGeolGorn. Obowigzek
ten istnieje takze wtedy, gdy projektowany obiekt posadawiany jest w ztozonych wa-
runkach gruntowych drugiej kategorii.

16.1.1.2.3. Charakterystyka prawna czynnoSci projektowych

1. Rozpoczgcie robot budowlanych mozliwe jest jedynie na podstawie decyzji o po-
zwoleniu na budowe, chyba ze ustawa takiego pozwolenia nie wymaga'. Warunkiem

! Katalog przypadkow, w ktorych rozpoczecie i prowadzenie robot budowlanych nie wymaga uzyska-
nia pozwolenia na budowg, okreslony zostat w art. 29 PrBud. Szczegdtowe przywotanie tych przypadkow
nie jest konieczne z punktu widzenia materii niniejszego opracowania. Tytulem przyktadu wskazaé¢ nalezy
na budowe wolno stojacych budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych, ktérych obszar oddzialywania miesci
si¢ w cato$ci na dziatce lub dziatkach, na ktorych zostaty zaprojektowane, czy tez wolnostojacych partero-
wych budynkéw gospodarczych, garazy, wiat lub przydomowych gankéw i oranzerii (ogrodéw zimowych)
o0 powierzchni zabudowy do 35 m?, przy czym taczna liczba tych obiektow na dziatce nie moze przekraczaé
dwoch na kazdych 500 m? powierzchni dziatki. Pozwolenie na budowe nie jest takze wymagane w szczegdl-
nosci dla wykonywania robot budowlanych polegajacych na remoncie obiektow budowlanych czy tez ich
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Rozdzial 16. Umowy w dzialalnosci inwestycyjno-budowlanej

uzyskania pozwolenia na budowe jest natomiast przedstawienie projektu budowlane-
go, ktory, stosownie do regulacji art. 33 ust. 2 pkt 1 PrBud, stanowi element konieczny
wniosku o udzielenie pozwolenia na budowg.

2. Z uwagi na powyzsze etap przygotowawczy inwestycji obejmowaé musi takze co
do zasady opracowanie dokumentacji projektowej. Zgodnie z regulacjg art. 18 ust. 1
PrBud inwestor jest zatem zobowigzany do zapewnienia opracowania projektu budow-
lanego, a takze, stosownie do potrzeb, innych projektow.

3. Jesli ustawa nie wymaga uzyskania decyzji o pozwoleniu na budowe, to inwestor
powinien zglosi¢ organowi administracji architektoniczno-budowlanej zamiar prowa-
dzenia robét, przy czym moze wedlug swego uznania takze w takim przypadku wysta-
pi¢ z wnioskiem o wydanie decyzji o pozwoleniu na budowe'. Obowiazek uzyskania
pozwolenia na wykonanie okreslonego obiektu lub robot budowlanych objetych obo-
wigzkiem zgloszenia moze rowniez wynikac z decyzji organu administracji architekto-
niczno-budowlanej. Stosownie do tresci przepisu art. 30 ust. 7 PrBud organ jest upraw-
niony do natozenia takiego obowiazku, jezeli realizacja obiektu lub rob6t budowlanych
moze naruszac ustalenia miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego, decyzji
o warunkach zabudowy lub spowodowaé zagrozenie bezpieczenstwa ludzi lub mienia,
pogorszenie stanu srodowiska lub stanu zachowania zabytkow, pogorszenie warunkow
zdrowotno-sanitarnych lub wprowadzenie, utrwalenie badz zwigkszenie ograniczen lub
ucigzliwosci dla terenéw sasiednich.

4. Pozwolenia na budowg, stosownie do regulacji art. 29 ust. 3 PrBud, wymagaja
takze te przedsigwzigcia objete co do zasady obowigzkiem zgloszenia zamiaru prowa-
dzenia robot, ktore wymagaja przeprowadzenia oceny oddzialywania na Srodowisko,
oraz przedsigwzigcia wymagajace przeprowadzenia oceny oddzialywania na obszar
Natura 2000, a takze te budowy oraz roboty budowlane, ktére wykonywane sg przy
obiekcie budowlanym wpisanym do rejestru zabytkéw.

5. Obowigzek sporzadzenia projektu budowlanego powstaje takze wtedy, gdy inwe-
stor zamierza dokona¢ istotnego odstapienia od zatwierdzonego projektu budowla-
nego lub innych warunkéw pozwolenia na budowe’. Dokonanie zmiany jest bowiem
mozliwe, stosownie do tresci art. 36a ust. 1 PrBud, jedynie po uzyskaniu decyzji o zmia-
nie pozwolenia na budowe. Jesli istotne odstgpienie ma dotyczy¢ projektu budowlanego
ztozonego wraz ze zgloszeniem budowy wolnostojacych budynkow mieszkalnych jed-
norodzinnych, ktérych obszar oddziatywania miesci si¢ w calosci na dziatce lub dziat-
kach, na ktorych zostaly zaprojektowane, wolnostojacych parterowych budynkdw sieci
transformatorowych i kontenerowych stacji transformatorowych o powierzchni zabudo-
wy do 35 m?, sieci elektroenergetycznych obejmujacych napigcie znamionowe nie wyz-

przebudowie. W przypadkach, w ktorych uzyskanie pozwolenia na budowg nie jest konieczne, inwestor za-
sadniczo powinien zglosi¢ organowi architektoniczno-budowlanemu zamiar prowadzenia robot budowlanych.

! Zakres przedmiotowy obowigzku zgloszenia zawiera przepis art. 30 PrBud.

2 Katalog tych przedsigwzigé zawarty jest w art. 59 ustawy z 3.10.2008 r. o udostgpnianiu informacji
o srodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie $rodowiska oraz o ocenach oddziatywania
na $rodowisko (t.j. Dz.U. z 2020 r. poz. 283 ze zm.).

3Zgodnie z art. 36a ust. 3 PrBud — art. 33 ust. 2 pkt 1 PrBud nakazujacy zataczenie do wniosku o udzie-
lenie pozwolenia na budowe czterech egzemplarzy projektu budowlanego stosuje si¢ odpowiednio do zakre-
su zmiany.
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