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I. Uwagi wstepne

Proces budowlany to kosztowny i ztozony proces przygotowa-
nia i realizacji inwestycji budowlanej sktadajacy sie z faz projekto-
wania, realizacji oraz odbioru wybudowanego dzieta lub obiektu.
W ramach organizacji procesu budowlanego kluczowym jego ele-
mentem jest umowa o roboty budowlane, ktérej gléwnym przedmio-
tem Swiadczenia jest wykonanie prac budowlanych lub wybudowanie
zamdéwionego przez inwestora obiektu. Charakter umowy o roboty
budowlane nalezy ocenia¢ w kontekscie przepiséw Kodeksu cywil-
nego oraz Prawa budowlanego, ale zeby lepiej rozumie¢ jej specyfike,
na wstepie nalezy sie przyjrze¢ wszystkim uczestnikom procesu bu-
dowlanego i ich wzajemnym relacjom. Zgodnie z przepisami Prawa
budowlanego uczestnikami procesu budowlanego sa: inwestor, pro-
jektant, wykonawca oraz nadzér inwestorski. Dobrze skonstruowana
umowa o roboty budowlane obejmuje prawa i obowiazki wszystkich
uczestnikéw procesu budowlanego.
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II. Inwestor

Najwazniejszym uczestnikiem procesu budowlanego, dziata-
jacym jako jedna ze stron umowy o roboty budowlane, jest inwe-
stor. Inwestorem jest osoba fizyczna lub prawna (lub inna forma
prawna), ktéra posiada tytul prawny do nieruchomosci, na ktorej
prowadzone beda prace budowlane, oraz zapewnia finansowanie
planowanej inwestycji budowlanej. Na inwestorze spoczywa obo-
wigzek zorganizowania procesu budowlanego poprzez zapewnienie
opracowania dokumentacji projektowej oraz wykonania i odbioru
robo6t budowlanych przez osoby o odpowiednich kwalifikacjach za-
wodowych. Inwestor moze tez (co dzieje sie coraz czesciej) w drodze
umowy przenie$¢ czes¢ swoich obowiazkéw, np. obowiazek opra-
cowania dokumentacji projektowej lub odbioru prac wykonawcy
na inny podmiot.

Podstawowym obowiazkiem inwestora jest wyltonienie pro-
fesjonalnych firm lub oséb z odpowiednimi kwalifikacjami do po-
prowadzenia planowanej inwestycji budowlanej (zob. rozdz. 4).
W zwiazku z powyzszym inwestor jest strona najbardziej narazona
na ryzyko niepowodzenia inwestycji oraz sankcji odpowiedzialnos$ci
wzgledem 0séb trzecich badz nawet rozbiérki, w przypadku budowy
niezgodnej z prawem (zob. rozdz. 7).

Najwazniejsze dla pozostalych uczestnikow procesu budowla-
nego elementy czyniace inwestora wiarygodnym i zdolnym do roz-
poczecia inwestycji to: udokumentowany tytul prawny do nieru-
chomosci, zapewnione mozliwosci finansowania inwestycji oraz
realny zamiar wykonania danej inwestycji.

Udokumentowanym tytulem prawnym jest aktualne prawo
wlasnosci, wzglednie uzytkowania wieczystego do nieruchomosci
badz obowigzujaca umowa z witascicielem, wzglednie uzytkowni-
kiem wieczystym nieruchomosci przyznajaca inwestorowi jedno-
znaczne prawo do prowadzenia prac budowlanych na danej nie-
ruchomosci. Bez wtasciwego tytutu prawnego do nieruchomosci,
na ktérej maja by¢ prowadzone prace budowlane, inwestor nie be-
dzie mial prawa do rozpoczecia prac. Niestety, dos¢ czesto zdarza sie,
ze posiadany przez inwestora tytul prawny obarczony jest roszcze-
niami lub prawami o0séb trzecich (np. roszczenia reprywatyzacyjne
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bylych wtascicieli), ktére skutecznie uniemozliwiaja lub blokujg
rozpoczecie prac budowlanych na danej nieruchomosci. Dopiero
ostateczne uregulowanie lub wygasniecie takich roszczen powoduje,
ze realizacja inwestycji stanie sie mozliwa. Z tych wzgledéw wyko-
nawca w razie jakichkolwiek watpliwosci co do tytutu prawnego
inwestora do nieruchomosci, na ktérej prowadzona ma by¢ inwesty-
cja, ma prawo, a nawet obowigzek prosi¢ inwestora o udostepnienie
dokumentacji prawnej dla tej nieruchomosci w celu wykonania nie-
zbednej analizy prawnej badz zada¢ od inwestora zlozenia odpo-
wiedniego oswiadczenia w formie pisemnej. Odmowa wgladu lub
brak kompletnej dokumentacji prawnej do nieruchomosci moze sta-
nowié sygnat ostrzegawczy dla wykonawcy, skutkujacy opéznieniem
lub nierozpoczeciem prac budowlanych.

Drugim czynnikiem, decydujacym o powodzeniu inwesty-
cji, jest zapewnienie mozliwosci finansowania danej inwestycji
przez inwestora. Srodki finansowe na inwestycje moga pochodzié
ze srodkéw wilasnych inwestora lub finansowania zewnetrznego
(bankéw lub innych instytucji finansowych). Bez zapewnienia finan-
sowania inwestycji przez inwestora wykonawca narazony jest na ry-
zyko opdznienia platnosci, zawieszenia lub rozwigzania umowy,
a nawet nieotrzymania zaptaty za wykonane prace. Poniewaz w Pol-
sce nagminng praktyka stat sie brak rzetelnego rozliczenia miedzy
inwestorem a wykonawca, fundamentalng kwestig dla wykonawcy
jest sprawdzenie kondycji finansowej inwestora i uzyskanie od niego
stosownych zapewnien o posiadaniu dostatecznych srodkéw na re-
alizacje inwestycji (zob. rozdz. 6). Nalezy podkreslié, ze inwestor
o dobrej kondycji finansowej nigdy nie powinien obawiaé sie udo-
wodnienia wykonawcy tego faktu. Odmowa udowodnienia pozy-
tywnej kondycji finansowej inwestora moze stanowic sygnat ostrze-
gawczy dla wykonawcy skutkujacy problemami z rozliczeniem prac
budowlanych w trakcie ich realizacji. Dodatkowo nalezy przypo-
mniec o przepisach dotyczacych gwarancji zaptaty za roboty budow-
lane, w mysl ktérych inwestor ma obowigzek udzielenia wykonawcy
na jego zadanie gwarancji zaptaty za wykonanie robdt budowlanych.

Realny zamiar wykonania danej inwestycji wymagajacej
przeprowadzenia prac budowlanych to kolejny element decydujacy
o byciu wiarygodnym inwestorem. Najczes$ciej jest on wyrazony w ten
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sposob, ze inwestor posiada juz sprecyzowane plany i projekt plano-
wanej inwestycji. Przygotowany przez inwestora projekt moze miec
charakter projektu wstepnego, ale musi by¢ zgodny z miejscowym
planem zagospodarowania przestrzennego (MPZP), obowiazujacym
dla miejsca potozenia nieruchomosci, na ktérej maja by¢ prowadzone
prace budowlane. W przypadku braku MPZP plany i projekt inwe-
stycji musza by¢ zgodne z obowiazujacymi przepisami szczegdlnymi,
tzn. musza uwzglednia¢ aktualne przepisy ustawy z 27.4.2001 r.
— Prawo ochrony srodowiska (t.j. Dz.U. z 2020 r. poz. 1219 ze zm.),
ustawy z 16.4.2004 r. o ochronie przyrody (t.j. Dz.U. z 2020 . poz. 55
ze zm.), ustawy z 23.7.2003 r. o ochronie zabytkéw i opiece nad za-
bytkami (t.j. Dz.U. z 2021 r. poz. 710 ze zm.), ustawy z 24.8.1991 r.
o ochronie przeciwpozarowej (t.j. Dz.U. z 2021 r. poz. 869), ustawy
z 21.3.1985 r. o drogach publicznych (t.j. Dz.U. z 2020 r. poz. 470
ze zm.) itp. W praktyce inwestor najczesciej posiada w chwili nego-
cjacji umowy o roboty budowlane co najmniej wazng decyzje o wa-
runkach zabudowy dla planowanej inwestycji, a ostatecznos¢ takiej
decyzji stanowic¢ moze o stopniu realno$ci wykonania planowanej in-
westycji na danej nieruchomosci. Brak waznej decyzji o warunkach
zabudowy, przy jednoczesnym napietym harmonogramie prac nad
rozpoczeciem inwestycji, stanowic¢ powinien sygnat ostrzegawczy
dla wykonawcy skutkujacy opdznieniem terminu rozpoczecia prac
budowlanych.

Inwestor moze petni¢ funkcje inwestora bezposredniego,
tzn. inwestora realizujacego inwestycje dla wtasnych celéw, lub
moze dziataé poprzez inny podmiot reprezentujacy inwestora bez-
posredniego, tzw. inwestora zastepczego, dziatajacego na podsta-
wie odrebnej umowy o zastepstwo inwestycyjne, odpowiedzialnego
za przygotowanie, organizacje procesu inwestycyjnego oraz jego
wlasciwg realizacje. Inwestorem zastepczym jest najczesciej wy-
specjalizowana firma (czesto budowlana) zawodowo trudniaca sie
zastepowaniem inwestora w procesie inwestycyjnym i zawieraniem
w jego imieniu badz swoim (w zaleznos$ci od konstrukeji umowy
0 zastepstwo inwestycyjne) umow z poszczegolnymi projektantami,
wykonawcami i nadzorem inwestorskim (zob. rozdz. 4). W praktyce
coraz czesciej inwestorzy dziataja wlasnie poprzez profesjonalnych
inwestorow zastepczych, na ktérych spoczywa obowiazek zorgani-
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zowania catego procesu budowlanego. Umowa o zastepstwo inwe-
stycyjne jest umowa nienazwana. W wyroku z 16.2.2001 r. (IV CKN
269/00, OSNC 2001, Nr 9, poz. 139) SN uznal, ze umowa o zastep-
stwo inwestycyjne nalezy do tych umdw, ktére nie daja sie przypo-
rzgdkowad jakiemukolwiek typowi ustawowemu, a zatem stosuje
sie do nich bezposrednio normy dotyczgce umoéw w ogélnosci oraz
w drodze analogiae legis przepisy dotyczace tych uméw nazwanych,
do ktérych umowy nienazwane sa najbardziej zblizone swym charak-
terem prawnym. Umowa ta moze by¢ zakwalifikowana jak umowa
o $wiadczenie ustug, nieuregulowana innymi przepisami, do ktdrej
na podstawie art. 750 KC majq zastosowanie przepisy o zleceniu.
Umowa o zastepstwo inwestycyjne ma charakter umowy komplekso-
wej, ktéra obejmuje wiele zobowigzan czastkowych o réznym charak-
terze, podporzadkowanych tacznie realizacji jednego, nadrzednego
celu. Inwestor zastepczy dziala w procesie budowlanym w imieniu
inwestora bezposredniego, a wiec strony zamawiajacej okreslone ro-
boty budowlane. Funkcjg inwestora zastepczego, dziatajacego jako
podmiot wyspecjalizowany, jest wyreczenie inwestora bezposred-
niego przy realizacji i nadzorowaniu przebiegu robét budowlanych.
Zgodnie z wyrokiem SN z 16.6.2004 r. (III CK 158/03, niepubl.),
w swietle postanowien przepiséw Kodeksu cywilnego, inwestor za-
stepczy zobowiazany jest m.in. do przeniesienia na inwestora bezpo-
sredniego przedmiotu inwestycji, obowigzkiem inwestora bezposred-
niego jest zas pokrycie kosztow inwestycji i przejecie jej przedmiotu
przekazanego przez inwestora zastepczego. O tym natomiast, co jest
przedmiotem inwestycji, a w konsekwencji, co obowiazany jest prze-
jac¢ inwestor bezposredni, decyduje wola stron wyrazona w umowie
0 inwestorstwo zastepcze (wiecej 0 umowie o zastepstwo inwesty-
cyjne: J.A. Strzepka, Umowy powiernicze w procesie budowlanym,
Pr. Sp. 2001, Nr 4, s. 32). Do istotnych obowigzkéw inwestora bez-
posredniego nalezy réwniez okre$lenie wynagrodzenia naleznego
inwestorowi zastepczemu za jego ustugi. Wielko$¢é wynagrodzenia
zalezy od rodzaju robét i zakresu swiadczenia, do wykonania ktérych
zobowiazat sie inwestor zastepczy.

Szczegblnym rodzajem inwestora jest deweloper. Realizuje on
inwestycje przede wszystkim w celu jej sprzedazy osobom trzecim.
Nierzadko deweloper posiada juz docelowego odbiorce i uzytkow-
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nika inwestycji. W takim przypadku jego rola zblizona jest w prak-
tyce do roli inwestora zastepczego. W innym natomiast przypadku
deweloper inwestuje na wtasne ryzyko i we wtasnym imieniu w celu
sprzedazy inwestycji w trakcie lub pod koniec jej realizacji. Najcze-
$ciej srodki na finansowanie inwestycji sa srodkami oséb trzecich
(bankdéw lub przysztych wtascicieli/uzytkownikéw obiektu), a rola
dewelopera sprowadza sie do sprawnego zorganizowania i zrealizo-
wania procesu inwestycyjnego. Deweloperzy angazuja wtasne srodki
finansowe (co najmniej w znacznej czesci), biorac cate ryzyko powo-
dzenia inwestycji oraz zysku na siebie. W ostatnich czasach w Pol-
sce bardzo popularna stata sie dziatalnos¢ deweloperska (gtéwnie
w zakresie projektéw mieszkaniowych i biurowych), co doprowa-
dzito do eskalacji rozpoczetych inwestycji deweloperskich za pie-
nigdze oséb trzecich. Czes¢ z tych inwestycji nie zostata ukonczona
z powodu wyczerpania sie srodkéw finansowych, btednej lokalizacji,
wad prawnych lub fizycznych inwestycji itp. Brak odpowiedniego
doswiadczenia u dewelopera oraz referencji dotyczacych dotych-
czas zrealizowanych projektéw moze stanowi¢ sygnal ostrzegawczy
dla wykonawcy, skutkujacy niepowodzeniem inwestycji, a co za tym
idzie — np. nierozliczeniem prac budowlanych z wykonawca.

Profesjonalny deweloper powinien by¢ osobg zawodowo trud-
niaca sie inwestycjami budowlanymi z wymagang wiedzg z zakresu
finanséw, budownictwa, prawa oraz marketingu. Tylko takie przy-
gotowanie do realizacji projektow deweloperskich moze gwaranto-
wac ich powodzenie. Deweloperzy sa ,,kolem zamachowym” dla bu-
downictwa, gdyz to dzieki nim powstaje wiele bardzo interesujacych
i $miatych projektéw, ktérych realizacji inwestor bezposredni, w oba-
wie o niepowodzenie, sam nie rozpoczatby.

W przypadku inwestora bezposredniego, ktéry realizuje inwe-
stycje dla potrzeb wtasnych i niejednokrotnie nie jest odpowiednio
doswiadczony w zakresie realizacji swojej inwestycji, partnerska
pomoc projektanta oraz wykonawcy przy skomplikowanym procesie
przygotowania inwestycji jest oczekiwana i jak najbardziej wskazana.
Z tych wzgledéw dobdr wtasciwego dla inwestora projektanta oraz
wykonawcy staje sie sprawg priorytetowa.
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I1I. Projektant

Drugim waznym uczestnikiem procesu budowlanego jest pro-
jektant — osoba odpowiedzialna za przygotowanie i wykonanie, zgod-
nie z obowigzujacym w Polsce prawem, dokumentacji projektowej
i technicznej dla inwestycji budowlanej. Projektantem jest architekt,
samodzielne wyspecjalizowane biuro studiéw i projektéw, a w nie-
ktérych przypadkach to samo przedsiebiorstwo, ktére jest wyko-
nawcg obiektu. Podstawowa cechg wlasciwego doboru projektanta
jest posiadanie przez niego wymaganych prawem uprawnien bu-
dowlanych niezbednych do projektowania w zakresie zamierzo-
nej przez inwestora inwestycji. Dla inwestycji, dla ktérych konieczne
jest uzyskanie przez inwestora pozwolenia na budowe, wymagany
jest projekt budowlany, ktéry podlega zatwierdzeniu przez wlasciwy
organ panstwowego nadzoru budowlanego. Konieczne jest zatem za-
warcie przez inwestora odrebnej umowy z projektantem o wykonanie
prac projektowych. Umowa o prace projektowe jest umowgq o dzieto.
Do podstawowych obowiazkéw projektanta nalezy opracowanie za-
mowionego projektu budowlanego w spos6b zgodny z ustaleniami
okreslonymi w decyzji o warunkach zabudowy, w decyzji o srodo-
wiskowych uwarunkowaniach zgody na realizacje przedsiewziecia,
o ktoérej mowa w ustawie — Prawo ochrony srodowiska lub w pozwo-
leniu, o ktérym mowa w art. 23 ustawy z 21.3.1991 r. o obszarach
morskich Rzeczypospolitej Polskiej i administracji morskiej (t.j. Dz.U.
z 2020 r. poz. 2135 ze zm.) oraz obowiazujacymi przepisami tech-
nicznymi, normami itd., w celu uzyskania pozwolenia na budowe
(zob. rozdz. 4). Bardzo czesto ten sam podmiot — firma projektowo-
-budowlana - jest odpowiedzialny za catoksztalt prac zwigzanych
z realizacja inwestycji. Inwestor moze w drodze umowy przenies¢
obowiazek opracowania projektéw na wykonawce w ramach kon-
traktéw typu design and build (zaprojektuj i wybuduj).

Wykonanie dokumentacji projektowej przez projektanta ma
na celu stworzenie modelowego planu inwestycji i stanowi etap przy-
gotowania inwestycji do realizacji przez wykonawce. Na tym etapie
inwestor dokonuje wyboru ksztaltu obiektu, technologii wykonania,
sposobu wykonczenia planowanej inwestycji, uzytych materiatéw itp.,
co réwniez scisle wiaze sie z kontrola kosztéw planowanej inwestycji.

| Projektant
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Decydujacym kryterium dla inwestora przy doborze wtasci-
wego projektanta inwestycji powinno by¢ dotychczasowe doswiad-
czenie projektanta oraz referencje dotyczace wykonanych dotychczas
przez niego prac. Brak koniecznego doswiadczenia projektanta badz
referencji stanowi¢ moze istotny sygnat ostrzegawczy dla inwestora,
skutkujacy op6znieniem lub w najgorszym przypadku — nieotrzyma-
niem ostatecznego pozwolenia na budowe na podstawie sporzadzo-
nej przez projektanta dokumentacji projektowej.

IV. Wykonawca

Kolejnym uczestnikiem procesu budowlanego jest wykonawca
- najczesciej wyspecjalizowana firma budowlana zatrudniajaca in-
nych wykonawcéw jako swoich podwykonawcédw. Wykonawca jest
osoba fizyczna lub prawna (badZ inna forma prawna) przyjmujaca
zamoéwienie na wykonanie inwestycji lub wchodzacych w jej zakres
obiektéw, ich czesci lub robét budowlanych poza obiektami oraz re-
montéw budowlanych, instalacyjnych itp. W roli wykonawcy moze
wystapic:

1) generalny wykonawca;

2) wykonawca czesciowy;

3) podwykonawca.

Czesto przy bardzo duzych projektach jako wykonawca moze
wystapi¢ konsorcjum ztozone z dwdch lub wiecej firm budowlanych,
dziatajacych wspdélnie na podstawie odrebnej umowy konsorcjalne;j.

Najwazniejszymi cechami charakteryzujacymi dobrego wyko-
nawece sg: doswiadczenie, wiarygodnosé i terminowos¢.

Doswiadczenie wykonawcy, a zarazem jego profesjonalizm,
najprosciej mozna udowodnié¢ poprzez wykazanie portfolio dotych-
czas zrealizowanych przez niego projektéw oraz poprzez poziom
uprawnien budowlanych personelu wymagany przy planowanej in-
westycji. W szczegdlnosci inwestycje w zakresie wysokich budynkéw
lub wyspecjalizowanych obiektéw, takich jak lotniska, mosty, tunele
i autostrady, wymagaja specjalnych kwalifikacji zawodowych perso-
nelu wykonawcy. W innych przypadkach decydujace jest doswiad-
czenie w zakresie realizowanego projektu. Wykonawca na etapie
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przetargu badz negocjacji umowy o roboty budowlane z potencjal-
nym wykonawca musi zweryfikowac doswiadczenie i posiadane kwa-
lifikacje kandydata do realizacji planowanej przez inwestora inwe-
stycji. Rzetelnosc i terminowo$¢ wykonanych przez wykonawce prac
mozna udowodnic referencjami od inwestoréw z dotychczas zreali-
zowanych przez niego projektéw. Istotnym sygnatem ostrzegawczym
dla inwestora moze by¢ zaréwno brak udokumentowania dotychczas
zrealizowanych przez wykonawce projektéw, jak i zweryfikowanych
referencji od inwestoréw, co moze swiadczy¢ o opdznieniu lub ztym
wykonaniu prac budowlanych przez takiego wykonawce.

Kolejna istotng cecha decydujaca o wiarygodnosci wykonawcy
jest jego sytuacja i ptynnosé finansowa. Szczegd6lnie w obecnej
trudnej sytuacji na rynku budowlanym i zwigzanymi z tg sytuacja
upadtosciami firm budowlanych ptynnosé finansowa konieczna jest
do terminowej realizacji zamdwien i dostaw materiatéw potrzebnych
zaréwno dla inwestycji, jak i terminowej zaptaty podwykonawcom
za wszelkie prace realizowane w systemie podwykonawstwa. Swoja
sytuacje finansowa wykonawca moze udowodnic¢ przez przedsta-
wienie inwestorowi zweryfikowanych dokumentéw finansowych
(bilans lub audyt finansowy) oraz przez zaproponowany harmono-
gram realizowanych prac i zwigzanych z nimi ptatnosci przy projek-
cie. Odmowa przedstawienia kondycji finansowej wykonawcy badz
nierealny harmonogram prac lub ptatnosci powinny stanowic sygnat
ostrzegawczy dla inwestora, skutkujacy problemem z terminowym
zakonczeniem prac.

Z kondycjq finansowa wykonawcy i mozliwoscig wykonania
przez niego powierzonego mu zadania scisle wigze sie potencjat
produkeyjny firmy wykonawczej. Im mniejsza firma budowlana,
tym w wiekszym zakresie przy duzych projektach bedzie musiata
korzystaé z podwykonawcéw. Dobér wlasciwych i sprawdzonych
podwykonawcéw, choc nalezy do wykonawcy, na jego zyczenie po-
winien by¢ kontrolowany i weryfikowany réwniez przez inwestora.
Inwestor powinien by¢ informowany o zatrudnianych podwykonaw-
cach i powierzonych im zakresach prac, jak réwniez powinien on
mieé prawo zatwierdzenia lub odmowy zatrudnienia poszczegdélnych
podwykonawcdw, szczegolnie zatrudnianych przez wykonawce przy
kluczowych etapach inwestycji. Zgodnie z wprowadzonym do Ko-

Wiarygodnosc
wykonawcy

Dobor podwyko-
nawcow
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deksu cywilnego art. 647! § 2 inwestor ma prawo sprzeciwu wobec
wykonywania prac budowlanych przez podwykonawce wybranego
przez wykonawce.

Przedstawione wyzej czynniki $wiadcza o tym, czy realizator
jest dobrym, czy ztym wykonawca, ktérego rzetelne i terminowe
wykonanie prac budowlanych zawazy na powodzeniu catej inwe-
stycji. Przy doborze przez inwestora wykonawcy prac budowlanych
wymienione cechy oraz dobrze skonstruowana umowa o roboty bu-
dowlane, a nie wylacznie zaproponowana niska cena, powinny mieé
decydujace znaczenie. Niestety, praktyka coraz czesciej wskazuje
na fakt, ze inwestorzy przy doborze wykonawcy w przewazajacej
mierze kieruja sie wytacznie kryterium niskiej ceny za wykonanie
prac, ktora i tak nie zawsze zostaje utrzymana do konca realizacji
kontraktu. Doprowadza to wykonawce do kltopotéw finansowych
zwiazanych z zaplatq za materiaty lub prace podwykonawcéw lub
nawet do upadtosci jeszcze przed zakonczeniem kontraktu. Prze-
jawem sygnatu ostrzegawczego dla inwestora w takim przypadku
moze byc¢ zaproponowana przez wykonawce razaco niska cena w po-
réwnaniu z innymi konkurujgcymi wykonawcami na wykonanie
danych prac. Wnioskiem z tego plynacym jest to, Ze to nie cena po-
winna by¢ podstawowym kryterium doboru wlasciwego wykonawcy,
lecz np. referencje. Nalezy podkresli¢, ze kryterium wyboru wedtug
wskaznika najnizszej ceny ztozonej w postepowaniu przetargowym
kieruja sie w szczegdlnosci inwestorzy publiczni (niekiedy réwniez
- jednak zdecydowanie rzadziej — inwestorzy prywatni). Prawo za-
mowien publicznych pozostaje ,,oderwane” od rzeczywistosci wol-
norynkowej w aspekcie zmiany cen surowcdéw i towardw, hustawki
pogodowej czy powstania potrzeby przeprowadzenia prac dodatko-
wych lub zamiennych. Problem powstatej sytuacji panujacej w sferze
zamowien publicznych i przetargéw publicznych jest powszechnie
znany i sygnalizowany od lat. Najrozsadniejszym krokiem wydaje sie
przede wszystkim wprowadzenie zasady automatycznego odrzuca-
nia w przetargach najnizszej i najwyzszej oferowanej ceny oraz ujed-
noliconych, kompromisowych ogdlnych warunkéw umoéw o roboty
budowlane (OWU).

Cena powinna by¢ tylko jednym z podstawowych kryteriéw
oceny oferty (ok. 60%). Dodatkowe kryteria to: doswiadczenie



V. Nadzor inwestorski

w realizacji inwestycji (15%), ptynnos¢ finansowa generalnego wy-
konawcy na przestrzeni co najmniej 5 ostatnich lat (15%) oraz inne
kryteria (10%) — uzaleznione od charakteru danej inwestycji. Mozna
bytoby takze rozwazy¢ wprowadzenie innych kryteriéw i czynnikéw
dotyczacych postepowania przetargowego. Konieczne tez wydaje sie
wprowadzenie wlasnie zasady automatycznego odrzucania przez
komisje przetargowe ofert zawierajacych najnizsze i najwyzsze ceny.
Wymusitoby to na wykonawcach urealnienie sktadanych ofert, a tym
samym ukrécitoby sktadanie nieracjonalnych i niemozliwych do zre-
alizowania ofert opierajacych sie na obnizaniu ceny bez korica.

V. Nadzor inwestorski

Kolejnym uczestnikiem procesu budowlanego jest przedstawi-
ciel nadzoru budowlanego. Nalezy wyrézni¢ dwa rodzaje nadzoru
budowlanego: panstwowy nadzér budowlany uregulowany w Pra-
wie budowlanym i odrebnych przepisach oraz nadzér inwestorski
i autorski powolywany bezposrednio przez inwestora. W pierwszym
przypadku panstwowy nadzor budowlany (powiatowy inspektor
nadzoru budowlanego, wojewddzki nadzér budowlany i Gtéwny
Inspektor Nadzoru Budowlanego) oraz Panstwowa Inspekcja Pracy,
Panstwowa Inspekcja Sanitarna, Inspekcja Ochrony Srodowiska
i Panstwowa Straz Pozarna maja na celu kontrole i nadzér nad prze-
strzeganiem powszechnie obowigzujacych przepiséw prawa. Nadzdr
inwestorski i autorski powotywany jest przez inwestora zgodnie
z wymogiem zawartym w pozwoleniu na budowe w przypadkach
uzasadnionych skomplikowaniem obiektu lub robét budowlanych
badz przewidywanym wptywem na $rodowisko lub z inicjatywy wta-
snej inwestora. Jezeli nadzér inwestorski powolywany jest z inicja-
tywy wlasnej, inwestor musi zobowigzaé osoby o odpowiednich kwa-
lifikacjach zawodowych do podjecia sie odpowiedzialnosci za nadzér
inwestorski nad inwestycja w trakcie jej realizacji. W praktyce, o ile
nie jest to wymagane przepisami prawa lub pozwoleniem na budowe,
zauwazany jest — niestety — brak inicjatywy wtasnej inwestora do po-
wolywania nadzoru inwestorskiego.

| Nadzor budowlany
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Wktad inspektoréw nadzoru inwestorskiego w prawidtowa
realizacje inwestycji jest ogromny. W zwiazku z tym na inspektorze
nadzoru inwestorskiego powinien spoczywac obowiazek egzekwowa-
nia od wykonawcy oczekiwanego rezultatu wykonanych prac zgod-
nie z zatwierdzona dokumentacja projektowgq i pozwoleniem na bu-
dowe. Nadzor inwestorski ma obowigzek czuwania nad zgodnoscia
z projektem zastosowanych przez wykonawce technik i materiatéw
oraz interweniowania w przypadku stwierdzenia jakichkolwiek nie-
zgodnosci niezatwierdzonych przez projektanta lub inwestora. Coraz
czesciej nadzér inwestorski petni funkcje przedstawiciela inwestora
w codziennych kontaktach z wykonawca, réwniez w celu zatwier-
dzania wykonanych przez wykonawce prac i akceptacji wystawio-
nych przez niego protokoléw odbioru i faktur (szerzej o odbiorach
zob. rozdz. 9). Od woli stron, tj. inwestora i nadzoru, zalezy zakres
rzeczywistych uprawnien i obowigzkéw nadanych nadzorowi inwe-
storskiemu przez inwestora na podstawie odrebnej umowy.

Podstawowymi cechami charakteryzujacymi dobry nadzor in-
westorski sa wiedza i posiadane doswiadczenie zawodowe. Brak ta-
kiego doswiadczenia lub Zle wykonywany nadzér inwestorski moze
sie odbi¢ negatywnie na realizowanej inwestycji. W szeroko pojetym
interesie inwestora lezy zatrudnienie profesjonalnego nadzoru in-
westorskiego i natozenie na niego odpowiedzialnosci za odebrane
od wykonawcy i zatwierdzone prace tak, aby odgrywat on istotng
i aktywna role w procesie budowlanym. Jednakze rola nadzoru po-
wolywanego przez inwestora jest w Polsce niedoceniona i rzadko jest
oparta na odrebnych uregulowaniach umownych miedzy inwestorem
a inspektorem nadzoru inwestorskiego.

Umowa o sprawowanie nadzoru inwestorskiego nad wyko-
nywaniem robét budowlanych zalicza sie do uméw o swiadczenie
ustug.

Nalezy zaznaczy¢, ze taczenie funkcji inspektora nadzoru inwe-
storskiego oraz kierownika budowy nie jest dopuszczalne.
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I. Uwagi wstepne

W zwiazku z realizowana inwestycjgq budowlana inwestor musi
zawrze¢ z uczestnikami procesu budowlanego szereg odpowied-
nich uméw. Jedna z nich jest umowa o roboty budowlane zawie-
rana z wykonawca catosci lub czesci inwestycji. Zawarcie umowy
o roboty budowlane moze nastapi¢ w wyniku zlozenia oferty bez-
posrednio wybranemu wykonawcy badz, co ma miejsce najczesciej,
wykonawcy wytonionemu w wyniku przetargu lub konkursu ofert.
Umowa o roboty budowlane jest umowa nazwana i z zachowaniem
pewnych réznic ma charakter prawny umowy o dzieto. W przedwo-
jennym Kodeksie zobowigzan umowa o roboty budowlane nie byta
wyodrebniona z umowy o dzieto. Osobno umowa o roboty budow-
lane zostata uregulowana po II wojnie $wiatowej w Kodeksie cywil-
nym i funkcjonowata tylko miedzy jednostkami gospodarki uspotecz-
nionej. Gdy jedna ze stron umowy byta jednostka nieuspoteczniona,
zastosowanie do takiej umowy mialy przepisy o umowie o dzieto.
Stan ten utrzymywat sie do 1990 r. W ramach nowelizacji Kodeksu
cywilnego, ustawa z 28.7.1990 r. o zmianie ustawy — Kodeks cywilny

Zawarcie umowy
0 roboty budowlane
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(Dz.U. Nr 55, poz. 321 ze zm.), wytaczono regulacje tylko dla obrotu
uspotecznionego, uchylono ogdlnie obowiazujace warunki uméw
o roboty budowlane oraz pozostawiono odrebne przepisy Kodeksu
regulujace umowe o roboty budowlane. W wyniku tej nowelizacji
stronami umowy stali sie wszyscy inwestorzy oraz podmioty wyko-
nujace roboty budowlane lub remonty budynkéw. Z czesciowego
odestania zawartego w art. 656 § 1 KC wyprowadzono stwierdzenie,
ze miedzy umowgq o dzieto a umowa o roboty budowlane istnieje
zwiazek. Jednakze zgodnie ze stanowiskiem dominujacym zaréwno
w orzecznictwie sagdowym, jak i nauce prawa zawarty w art. 656
§ 1 KC katalog odestan do przepiséw o umowie o dzieto jest kata-
logiem zamknietym. Umowa o roboty budowlane jest uregulowana
w art. 647 i n. KC i powinna uwzgledniaé¢ obowiazujace przepisy
z zakresu Prawa budowlanego. W mysl orzeczenia SN z 25.3.1998 1.
(I CKN 653/97, OSNC 1998, Nr 12, poz. 207) zasadniczym kryte-
rium rozrdznienia umowy o dzieto od umowy o roboty budowlane
jest ocena realizowanej inwestycji stosownie do wymagan Prawa bu-
dowlanego oraz wielkos¢ rozmiaréw danej inwestycji. Zgodnie z wy-
rokiem SA w Katowicach z 28.5.2003 r. (I ACa 1376/02, OSA w Ka-
towicach 2006, Nr 1, poz. 4) kryterium odréznienia umowy o roboty
budowlane od umowy o dzieto nie jest oznaczenie stron umowy (in-
westor — wykonawca czy wykonawca — podwykonawca), lecz rozmiar
przedsiewziecia, zastosowanie dokumentacji projektowej, przekaza-
nie terenu budowy (lub jej wyodrebnionej czesci). Ponadto, zdaniem
SN, umowa o roboty budowlane odzwierciedla obraz przedsiewzie-
cia o wiekszych rozmiarach, zindywidualizowanych wtasciwo$ciach
zaréwno fizycznych, jak i uzytkowych, i co istotne poza nielicznymi
wyjatkami, towarzyszy temu wymdg projektowania i zinstytucjona-
lizowany nadzdr.

Jak stusznie zauwazyt SN w wyroku z 12.10.2011 r. (I CSK
63/2011, Legalis), okreslenie umowy jako umowy o roboty budow-
lane zwykle nie stanowi problemu, jezeli jej przedmiot doktadnie
odpowiada definicji obiektu budowlanego zawartej w PrBud, a ro-
boty polegaja na pracach w niej okreslonych. Mozliwe jest jednak,
ze przedmiotem umowy nie jest wykonanie catego obiektu budow-
lanego lecz jego czesci albo prac, ktorych rezultatem nie jest wyko-
nanie calego obiektu ani nawet jego dajacej sie wyodrebnic¢ czesci,
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a ktdre jednak sktadajg sie na wykonanie obiektu, stanowiac czes¢
sktadowa finalnego rezultatu. Nie mozna wiec uznac, ze w umowie
o roboty budowlane chodzi wytacznie o wykonanie okreslonego
obiektu budowlanego. Swiadczenie z umowy o roboty budowlane
moze by¢ zatem spelniane czesciowo.

Jezeli strona twierdzi, ze zawarta umowa jest umowa o roboty
budowlane w rozumieniu art. 647 KC, powinna wykazaé, iz umowa
zawiera cechy pozwalajace na takie jej zakwalifikowanie. W razie
powyzszego niewykazania prawidtowe jest uznanie, ze strony taczy
umowa o dzieto —wyr. SN z 18.5.2007 r., I CSK 51/07, Legalis.

Nalezy stwierdzié, ze aktualnie realizacja réznego rodzaju in-
westycji jest na tyle skomplikowana i réznorodna, ze w praktyce
niezwykle rzadko mamy do czynienia z sytuacja, gdy strony (inwe-
stor i wykonawca) zawieraja typowq (nazwang) umowe o roboty
budowlane uregulowana przepisami Kodeksu cywilnego, albowiem
zakres zobowigzan stron jest znacznie szerszy niz tylko te wynikajace
Z umowy o roboty budowlane.

W praktyce mamy do czynienia bardzo czesto z réznego rodzaju
umowami typu ,,zaprojektuj i zbuduj”, ,,zbuduyj i zarzadzaj”, a nawet
»,zaprojektuj, zbuduj, zarzadzaj i przekaz”. Zatem w rzeczywistosci
umowy takie staja sie umowami nienazwanymi o cechach typowych
dla kilku r6znych rodzajéw umaéw.

Zgodnie z brzmieniem art. 647 KC wykonawca zobowiazuje
sie do oddania przewidzianego w umowie obiektu, wykonanego
zgodnie z projektem i z zasadami wiedzy technicznej, a inwestor zo-
bowiazuje sie¢ do dokonania wymaganych przez wtasciwe przepisy
czynnosci zwigzanych z przygotowaniem robdt, w szczegélnosci
do przekazania terenu budowy i dostarczenia projektu oraz do ode-
brania obiektu i zaptaty uméwionego wynagrodzenia. Ze wzgledu
na do$¢ matq liczbe przepiséw Kodeksu cywilnego stosowanych bez-
posrednio do umowy o roboty budowlane oraz braku powszechnie
obowiazujacych ogdlnych warunkéw umoéw, tres¢ umowy o roboty
budowlane miesci sie w zakresie swobody kontraktowej umoéw. Ozna-
cza to, ze strony moga dowolnie ksztatltowac swoje prawa i obowigzki
w zakresie stosunkéw umownych.

Inwestor moze zawrze¢ umowe o generalne wykonawstwo
z wykonaweca, ktéry zobowiazuje sie do wykonania catosci prac bu-

| Umowy nienazwane
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