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V

Przedmowa do trzeciego wydania

Monografia stanowi syntetyczne opracowanie całości problematyki prawa 
umów budowlanych. Jest ona zarysem systemowego opracowania tych zagad-
nień, które obejmują prawo administracji budowlanej oraz w szerokim rozumieniu 
umowy o realizację inwestycji budowlanych.

Problematyka stanowiąca przedmiot opracowania wymagała gruntownej ana-
lizy kompleksu zagadnień administracyjnoprawnych i cywilnoprawnych oraz zna-
jomości zasad i praktyki budowlanej. Przesądziło to o metodzie badań. Założeniem 
metody badawczej, jaką zastosowano w niniejszej pracy, było rozważanie proble-
mów prawnych – wybranych pod kątem widzenia ich doniosłości gospodarczej, 
a zarazem trudności konstrukcyjno-prawnych – przede wszystkim na płaszczyźnie 
zjawisk faktycznych istniejącej praktyki budowlanej, a następnie na gruncie obo-
wiązującego w tym zakresie ustawodawstwa.

Podkreślić trzeba, że umowy inwestycyjne – w szerokim tego słowa znaczeniu 
– obecnie uregulowane są zasadniczo przepisami pozakodeksowymi, a w szcze-
gólności ogólnymi warunkami umów będącymi lex contractus. Wyjątek stanowi 
jedynie umowa o roboty budowlane, którą ramowo regulują przepisy art. 647–658 
KC. Biorąc pod uwagę te okoliczności, w pracy wykorzystano dorobek literatury, 
orzecznictwa sądowego i arbitrażowego oraz praktyki budowlanej, dostępnych ba-
daniom w postaci różnego rodzaju umów o realizację inwestycji budowlanych. 
W niezbędnym zakresie przeprowadzono badania prawnoporównawcze. 

Ramowa regulacja umów o roboty budowlane w przepisach art. 647–658 KC, 
jak nadmieniono, powoduje że w praktyce wykorzystywane są różnego rodzaju 
wzorce umowne, ogólne warunki umów, szczegółowe warunki umów, opracowy-
wane przez różne korporacje zawodowe. W praktyce międzynarodowej i polskiej 
stosowane są różnego rodzaju wzorce kontraktów budowlanych, opracowanych 
przez Międzynarodową Organizację Inżynierów Konsultantów (FIDIC). Można 
tutaj wskazać następujące warunki FIDIC:
1) Conditions of Contract for Works of Civil Engineering Construction, Fourth 

Edition 1987, Reprinted 1992, Revision 1999, Warszawa 1996. Wzór ten 
przeznaczony jest do użycia przy dużych przedsięwzięciach inwestycyjnych. 
W takich przedsięwzięciach główny wykonawca podzleca część robót innym 
wyspecjalizowanym przedsiębiorcom. Powyższe ,,Warunki kontraktowe dla 
robót inżynieryjno-budowlanych” sprzężone są z ,,Warunkami kontraktu po-
dzlecenia robót inżynieryjno-budowlanych”.

2) Conditions of Subcontract for Works of Civil Engineering Construction, 
1st Edition 1994, Warszawa 1996. Warunki kontraktu podzlecenia robót inży-
nieryjno-budowlanych są zlecane do użytku przez FIDIC w połączeniu z ,,Wa-
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runkami kontraktowymi dla robót inżynieryjno-budowlanych” (wyd. 4, 1987, 
przedruk z 1992 r. z dalszymi poprawkami).

3) Sample Bidding Documents. Procurement of Works (Smaller Contract), Test 
Edition. Dec. 1991, wydane przez The World Bank Washington D.C. Tłuma-
czenie polskie: Zamawianie robót (mniejsze kontrakty). Wzorcowe materiały 
Banku Światowego, Warszawa 1994. Powyższe wzorcowe dokumenty prze-
targowe są pomyślane jako model dla kontraktów typu obmiarowego (ceny 
jednostkowe lub stawki jednostkowe w przedmiocie robót) i ryczałtowego, 
które są najpowszechniej stosowanymi kontraktami na roboty budowlane.

4) Conditions of Contract for Construction 1999. Warunki kontraktów dla wy-
konania robót budowlanych, dla których zamawiający ma gotowy projekt bu-
dowlany (design).

5) Conditions of Contract for Plant and Design – Build 1999. Warunki kontraktu 
robót budowlanych i wykonania projektu budowlanego przez wykonawcę.

6) Conditions of Contract for EPC Turnkey Projects 1999. Warunki kontraktu 
pod klucz dla realizacji projektów BOT (ang. build, operate, transfer) przez 
wykonawcę.

7) Short Form of Contract 1999. Krótki wzór umowy o roboty budowlane.
W dziedzinie zamówień publicznych UE należy mieć na względzie dyrek-

tywy dotyczące zamówień publicznych na dostawy, usługi i roboty budowlane, 
a w szczególności:
a) dyrektywę Rady z 14.6.1993 r. dotyczącą koordynacji procedur w zakre-

sie udzielania zamówień publicznych na roboty budowlane (93/37/EWG) 
(Dz.Urz. WE L 199 z 9.8.1993 r., s. 54–83; Dz.Urz. WE Polskie wydanie spe-
cjalne, Rozdział 6, t. 2, s. 163–193);

b) dyrektywę Rady z 18.6.1992 r. odnoszącą się do koordynacji procedur w za-
kresie udzielania zamówień publicznych na usługi (92/50/EWG) (Dz.Urz. WE 
L 209 z 24.7.1992 r., s. 1–24; Dz.Urz. WE Polskie wydanie specjalne, Roz-
dział 6, t. 1, s. 322–345);

c) dyrektywę Parlamentu Europejskiego i Rady z 13.10.1997 r., zmieniającą dy-
rektywę 93/36/EWG oraz dyrektywę 93/37/EWG dotyczącą koordynacji pro-
cedur w zakresie udzielania zamówień publicznych odpowiednio na usługi, 
dostawy oraz roboty budowlane;

d) regulacje krajowe państw członkowskich dotyczące dyrektywy Rady 93/37/
EWG z 14.6.1993 r. o koordynacji procedur udzielania zamówień publicznych 
na roboty budowlane.
W dotychczasowej literaturze polskiej brak jest kompleksowego opracowania 

problematyki umów budowlanych, uwzględniającego badania prawnoporównaw-
cze. Zauważyć bowiem trzeba, że zagadnienia stanowiące przedmiot niniejszej 
pracy mają doniosłe znaczenie zarówno praktyczne, jak i doktrynalne. Walor tej 
problematyki staje się tym bardziej widoczny, gdy zauważy się, że polskie przed-
siębiorstwa coraz częściej wchodzą w określone stosunki umowne z kontrahen-
tami z krajów zachodnioeuropejskich. Dotyczy to również przedsiębiorstw – za-
równo prywatnych, jak i państwowych – zajmujących się zawodowo i zarobkowo 
projektowaniem przedsięwzięć budowlanych bądź ich wykonawstwem. Mając tę 
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okoliczność na względzie rzeczą niezbędną stanie się znajomość obowiązujących 
tam przepisów prawnych, utrwalonej praktyki zawodowej i orzecznictwa sądo-
wego. Powyższe opracowanie wypełnia istniejącą w tym względzie lukę. Zazna-
czyć trzeba, iż dokonując charakterystyki stosunków umownych i odpowiedzialno-
ści uczestników procesu budowlanego na gruncie prawa cywilnego niemieckiego, 
francuskiego i Common Law kierowano się tym, że są to najbardziej reprezenta-
tywne systemy w europejskim porządku prawnym.

Przedstawione rozwiązania prawne wywodzące się z innych systemów praw-
nych mogą stanowić pewną wskazówkę dla naszej praktyki legislacyjnej i praktyki 
orzeczniczej sądów gospodarczych. Jest to szczególnie istotne w obecnym czasie, 
gdy trwają intensywne prace nad przebudową polskiego porządku prawnego w kie-
runku zbliżenia go do unormowań prawnych zastosowanych w krajach mających 
wolnorynkowy system funkcjonowania gospodarki. Badania prawnoporównawcze 
obowiązujących systemów prawnych mogą znacznie przyczynić się do stworze-
nia w kraju nowoczesnego ustawodawstwa, odpowiadającego tendencjom rozwoju 
gospodarki rynkowej.

Po ukazaniu się drugiego wydania w 2001 r. oraz suplementu w 2003 r. obej-
mującego zmiany w zakresie uregulowań administracyjnoprawnych i cywilno-
prawnych w umowach budowlanych, w ustawodawstwie z dziedziny inwestycji 
budowlanych nastąpił szereg kolejnych zmian, ukazało się wiele nowych orzeczeń 
sądowych dotyczących problematyki budownictwa. Stąd Autorzy, uwzględniając 
wprowadzone zmiany legislacyjne, pogłębili znacznie problematykę będącą przed-
miotem opracowania. Dotyczy to części pierwszej, gdzie znacznie rozbudowano 
aspekty administracyjnoprawne odnoszące się do zagospodarowania przestrzen-
nego, inwestycji budowlanej, podmiotów uczestniczących w procesie budowla-
nym, przebiegu procesu inwestycji nadzoru budowlanego oraz osób pełniących 
samodzielne funkcje techniczne w budownictwie.

W części piątej uwzględniono zmiany w zakresie regulacji normatyw-
nej umowy o roboty budowlane wprowadzone ustawą z 14.2.2003 r. o zmianie 
ustawy – Kodeks cywilny oraz niektórych innych ustaw (Dz.U. Nr 49, poz. 408). 
Po art. 647 KC dodano przepis art. 6471 KC. Obszernie omówiono problematykę 
wykonawstwa robót budowlanych: zgodę inwestora na zawarcie umowy o pod-
wykonawstwo; solidarną odpowiedzialność inwestora i wykonawcy (generalnego 
wykonawcy) za zapłatę wynagrodzenia podwykonawcy; formę umów o roboty 
budowlane; system umów o generalne wykonawstwo, podwykonawstwo i wyko-
nawstwo częściowe.

Przedstawiono problematykę gwarancji zapłaty za roboty budowlane wpro-
wadzoną ustawą z 8.1.2010 r. o zmianie ustawy – Kodeks cywilny (Dz.U. Nr 40, 
poz. 222). Poddano analizie nowe przepisy art. 6491–6495 KC. 

Problematyka umowy o roboty budowlane rozszerzona została o dostępne 
orzecznictwo sądowe oraz dorobek literatury przedmiotu.

Uwzględniono w szerokim zakresie kwestie umów o zastępstwo inwestycyjne 
oraz umów deweloperskich. Badania w tym zakresie objęły funkcjonowanie wspo-
mnianych umów, ich zastosowanie oraz charakter prawny i różne warianty kon-
strukcyjne. W szerokim stopniu uwzględniono orzecznictwo sądowe. Niniejsza 
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praca przeznaczona jest zarówno dla przedstawicieli nauki prawa, jak i prawników 
praktyków zajmujących się sprawami inwestycyjnymi. Jest ona przydatna także 
dla przedsiębiorców, a w szczególności dla jednostek projektowania (biur projek-
towych), architektów oraz przedsiębiorstw budowlanych i przedsiębiorstw wyko-
nujących prace geologiczne lub geodezyjno-kartograficzne.

Przedstawione w pracy w szerokim zakresie orzecznictwo sądowe będzie 
szczególnie pomocne w pracy komórek prawnych i ekonomicznych tych przed-
siębiorców.

Katowice–Warszawa Janusz A. Strzępka
październik 2011 r. Prof. zw. dr hab. nauk prawnych
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