Wprowadzenie

Drogi Czytelniku!

Oficyna Wydawnicza POLCEN przedstawia jedyny tego typu
nowy poradnik pt. Umowy budowlane autorstwa Heliodora Jerzego
Ortowskiego. Szczegdtowo przybliza on kluczowe aspekty:

1) ogélnych warunkow umow budowlanych,

2) umo6w o roboty budowlane,

3) prac projektowych w budownictwie,

4) zast¢pczego nadzoru inwestorskiego.

Firmy budowlane, w tym inwestorzy, architekci i wykonawcy,
aby z powodzeniem funkcjonowaé na polskim i unijnym rynku,
musza, oprocz samego prawa budowlanego, bardzo dobrze znaé
zawito$ci zawierania kontraktéw budowlanych. Dlatego tez,
Umowy budowlane posiadaja skondensowana analiz¢ najwazniej-
szych klauzul umow budowlanych opartych na obowiazujacych
w Polsce przepisach, a takze orzecznictwie sadowym. Uwzgled-
niaja one rowniez europejskie dyrektywy (FIDIC) oraz niemieckie
wzorce (VOB).

Poradnik zawiera liczne wzorce 1 przyktady praktyczne z ko-
mentarzem dotyczace zakresu budowlanego procesu inwestycyj-
nego.

Autor publikacji Heliodor to doswiadczony i1 znany prawnik
z uprawnieniami budowlanymi, opracowat zbior dokumentéw, ktdre
ustalaja zasady prawne, techniczne i ekonomiczne warunkdw umow
dotyczacych realizacji przedsigwzig¢ budowlanych.

Umowa jest to zgodne o§wiadczenie woli zamawiajacego 1 wy-
konawcy w sprawie wykonania okreslonej roboty lub ustugi w usta-
lonym terminie 1 za uzgodnione (umdéwione) wynagrodzenie.
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Umowa o wykonanie robot budowlanych jest dokumentem
podstawowym o $wiadczenia wzajemne pomig¢dzy inwestorem a
wykonawca, w ktorym:

e wykonawca zobowiazuje si¢ do wykonania przedmiotu umo-
wy, zgodnie z dokumentacja projektowa, zasadami wiedzy
technicznej, normami i obowiazujacymi przepisami, w tym
techniczno-budowlanymi,

e zamawiajacy (inwestor) zobowiazuje si¢ do wykonania czynno-
sci okreslonych przez przepisy wlasciwe 1 zwigzane z przygoto-
waniem robot, w szczegdlnosci do: przekazania terenu budowy,
dostarczenia dokumentacji projektowej oraz odebrania przed-
miotu umowy i zaptaty umowionego wynagrodzenia.

Poprawnie sporzadzona umowa powinna uwzgledniac 1 przewi-
dywa¢ (w miar¢ mozliwosci) wszystkie uwarunkowania i problemy,
ktore moga si¢ pojawic¢ w trakcie jej realizacji. Z tego powodu formu-
fowanie tresci umoéw budowlanych wymaga duzego doswiadczenia,
a takze dobrej znajomos$ci obowigzujacych przepisOw prawnych,
a glownie: Kodeksu cywilnego, Prawa zamowien publicznych, Prawa
budowlanego oraz norm i przepisow techniczno-budowlanych.

W, znacznej czgs$ci umdw postanowienia powtarzaja si¢, dlatego
tez ze wzgledéw praktycznych jest zasadne podzielenie ich na
dwie czesci, tj.:

1) warunki ogolne, powtarzajace si¢ w kazdej umowie (tzw.

,,020Ine warunki umow”),

2) warunki szczegotowe, zwiazane tylko z konkretng umowa.

Warto podkresli¢, ze od zrealizowania zamierzonego zakresu
rzeczowego 1 terminowego wykonania umowy jest uzalezniony
sukces lub porazka finansowa inwestora, wykonawcy lub jedno-
czes$nie obu stron umowy.

Poradnik Umowy budowlane ma na celu:

e ujednolicenie nazewnictwa tresci umow poprzez stosowanie
wyrazen jednoznacznych,

e zagwarantowanie kompleksowos$ci 1 przejrzystosci umow
przez wlaczenie do ich tresci ogdlnych warunkdow,

e omoOwienie ocen prawnych uméw wydanych przez sady
powszechne.

Warunki ekonomiczne i rynkowe przedsi¢biorstw budowla-
nych (z ktérych wigkszos¢ nie korzysta z ustug prawnika 1 nie
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prowadzi ksiggowos$ci rodzajowej) oraz orzecznictwo sadow po-
wszechnych, spowodowaty, ze istnieje zapotrzebowanie na porad-
nik, ktory naswietli i ujednoznaczni zamawiajacemu i wykonaw-
cy problematyke prawng dotyczaca tresci zawieranych umow.

Ustawa Prawo zamowien publicznych zobowiazuje zamawiajace-
go wydatkujacego $rodki publiczne do okreslonych zachowan, ktore
powinny miesci¢ si¢ w ramach swobody kontraktowania, przywroco-
nej w polskim prawie, i zachowania zasady réwnego traktowania.

Wybor wykonawcy (najkorzystniejszej oferty) w przetargu pu-
blicznym na wykonanie robot budowlanych, prac projektowych
w budownictwie czy sprawowanie funkcji inwestora zastgpczego,
nalezy do wyzwan wymagajacych od zamawiajacego umiejgtnosci
1 wiedzy nie tylko prawnej, ale réwniez doswiadczenia w realizacji
robdt budowlanych, prac projektowych w budownictwie, funkcji in-
westora zastgpczego. Uwzgledniajac, ze tylko niewielka grupa za-
mawiajacych w sposob ciagly inwestuje w proces inwestycji budow-
lanych, zamawiajacy formutujac tres¢ specytikacji istotnych warun-
kéw zaméwienia (siwz), w tym ustalajac wazne warunki umowy, ba-
zuja na cudzych doswiadczeniach, ktore nie zawsze odpowiadajas
warunkom konkretnej inwestycji budowlane;.

Umowy budowlane to propozycja autora dotyczaca ustalen
wzajemnych praw 1 obowiazkdw umawiajacych si¢ stron w toku
dziatalnosci inwestycyjnej, ktorych przedmiotem jest wykonanie
roznorodnych czynnos$ci o duzej warto$ci materialnej realizowa-
nych w dluzszym okresie czasu — nawet przez kilka lat.

Przeniesienie tych propozycji prawnych, ogélnych ustalen do
warunkow umow powinno usprawni¢ proces zawierania umow,
a umowg¢ uczyni¢ czytelna: i przejrzysta. Ma to na celu zapobie-
gnigcie ewentualnym sporom sadowym, gdyz z doswiadczenia
autora wynika, ze wystepuja one czgsto i1 trwaja nawet kilka lat.

Oficyna Wydawnicza POLCEN poleca takze inne pozycje
zwigzane z tym tematem, a mianowicie:

o . .Kosztorysowanie obiektéw i robdt budowlanych” B. Kac-
przyk

e ,.,ZamoOwienia publiczne bez tajemnic” J.A. Karczewski

e ,,Przepisy techniczno-budowlane dla budynkéw” R. Wachocki

e ,,Warunki techniczne dla budynkéw i ich usytuowanie” ko-
mentarz W. Korzeniewski
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o ,.,Kodeks postgpowania administracyjnego” i ,,Prawo zamo-
wien publicznych” A. Kalinskiego

e ,.,Prawo autorskie i prawa pokrewne” H. J. Ortowski,

e ,,VOB — Znormalizowane zasady zlecania i wykonawstwa ro-
bot budowlanych. Czgs¢ B: Ogdlne warunki umowy o roboty
budowlane”.

Autor 1 Wydawca tego poradnika pragng przyczyni¢ si¢ do
wzbogacenia problematyki uméw budowlanych na rynku pol-
skim, majac na wzgledzie dobro wspdolne wykonawcéw i inwe-
storow. Stosowane wzorce niemieckie VOB oraz europejskie
wskazowki FIDIC w tym zakresie sq nieodpowiednie, przez to
mato przydatne do naszych polskich warunkow.

Tego typu poradnik (wzorce), jak i inne ww. opracowania ma-
ja zazwyczaj charakter fakultatywny, tzn. obowiazuja tylko
wtedy, gdy strony uzgodnig ich stosowanie w umowie.

Zachgcam do zapoznania si¢ z naszymi pozycjami wydawni-
czymi na www.polcen.com.pl

Z powazaniem
Autor Wydawca
Heliodor Jerzy Orlowski Ryszard Sobolewski


http://www.polcen.com.pl

DZIAL |

Przygotowanie
inwestycji budowlanych

Przedmiot umowy (zamdwienia), jakim sa roboty budowlane,
nalezy do:

a) najkosztowniejszych przedmiotéw obrotu gospodarczego,

b) najbardziej skomplikowanych pod wzgledem technicznym,

¢) o najdluzszym terminie realizacji.

Jest on realizowany w szczegodlnych warunkach (poligono-
wych), niekiedy przy skrajnie niekorzystnych warunkach atmos-
ferycznych, réwnoczesnie przez wielu branzystow.

W minionym okresie roboty budowlane realizowato w Polsce
setki tysiecy polskich robotnikdw, technikéw i inzynieréw bu-
downictwa wykorzystujac polskie materialy, za pomoca wyprodu-
kowanego w Polsce sprzgtu 1 transportu technologicznego, co da-
walo zatrudnienie kolejnym setkom tysigcy robotnikéw. Gros po-
tencjatu panstwowych przedsigbiorstw budowlanych byto zaanga-
zowane przy odbudowie, a p6zniej rozbudowie polskiego przemy-
stu oraz w budownictwie mieszkaniowym, ktérego wtedy rocznie
powstawalo co najmniej dwukrotnie wigcej niz obecnie.

Inwestycje budowlane w Polsce realizowato wtedy kilkaset
panstwowych przedsigbiorstw budowlanych, podzielonych na te,
ktore realizowaly roboty zwigzane z budownictwem mieszkanio-
wym oraz te wykonujace roboty w obiektach przemystowych,
w tym infrastruktury technicznej. Malym prywatnym przedsig-
biorstwom zrzeszonym w izbach rzemieslniczych pozostawiono
drobne prace remontowe, realizowane dla ;jednostek gospodarki
uspotecznionej oraz ustugi realizowane na rzecz osob fizycznych
1 spoldzielni.

W okresie transformacji ekonomicznej w Polsce powstato kil-
kadziesiat tysigcy firm budowlanych, a z duzych panstwowych na
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