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 SKRÓTY I OZNACZENIA

Akty prawne

dyrektywa – dyrektywa Parlamentu Europejskiego ibRady 2014/24/UE 
2014/24/UE   zb26.02.2014br. wbsprawie zamówień publicznych, uchyla-

jąca dyrektywę 2004/18/WE (Dz.Urz.bUE Lb94, s.b65, zebzm.)
k.c. – ustawa zb23.04.1964br. –bKodeks cywilny (Dz.U. zb2017br. 

poz.b459 zebzm.)
k.k. – ustawa zb6.06.1997br. –bKodeks karny (Dz.U. zb2016br. 

poz.b1137 zebzm.)
k.p. – ustawa zb26.06.1974br. –bKodeks pracy (Dz.U. zb2016br. 

poz.b1666 zebzm.)
k.p.c. – ustawa zb17.11.1964br. –bKodeks postępowania cywilne-

go (Dz.U. zb2016br. poz.b1822 zebzm.)
k.s.h. – ustawa zb 15.09.2000b r. –bKodeks spółek handlowych 

(Dz.U. zb2017br. poz.b1577)
pr. aut. – ustawa zb4.02.1994br. obprawie autorskim ibprawach po-

krewnych (Dz.U. zb2017br. poz.b880 zebzm.)
pr. bud. – ustawa zb 7.07.1994b r. –b Prawo budowlane (Dz.U. 

zb2017br. poz.b1332 zebzm.)
p.z.p. – ustawa zb29.01.2004br. –bPrawo zamówień publicznych 

(Dz.U. zb2017br. poz.b1579 ze zm.)
r.b.h.p. – rozporządzenie Ministra Infrastruktury zb6.02.2003b r. 

wb sprawie bezpieczeństwa ib higieny pracy podczas 
wykonywania robót budowlanych (Dz.U. poz.b401)

r.d.b.m.r. – rozporządzenie Ministra Infrastruktury zb26.06.2002br. 
wb sprawie dziennika budowy, montażu ib rozbiórki, 
tablicy informacyjnej oraz ogłoszenia zawierającego 
dane dotyczące bezpieczeństwa pracy ibochrony zdro-
wia (Dz.U. poz.b953 zebzm.)
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r.i.b.o.z. – rozporządzenie Ministra Infrastruktury zb23.06.2003br. 
wb sprawie informacji dotyczącej bezpieczeństwa 
ibochrony zdrowia oraz planu bezpieczeństwa ibochro-
ny zdrowia (Dz.U. poz.b1126)

rozporządzenie – rozporządzenie Parlamentu Europejskiego ibRady (UE) 
nrb305/2011   nrb305/2011 zb9.03.2011br. ustanawiające zharmonizo-

wane warunki wprowadzania do obrotu wyrobów bu-
dowlanych ibuchylające dyrektywę Rady 89/106/EWG 
(Dz.Urz.bUE Lb88, s.b5, ze zm.)

r.z.f.d.p. – rozporządzenie Ministra Infrastruktury zb2.09.2004b r. 
wbsprawie szczegółowego zakresu ibformy dokumen-
tacji projektowej, specyfi kacji technicznych wyko-
nania ib odbioru robót budowlanych oraz programu 
funkcjonalno-użytkowego (Dz.U. zb2013br. poz.b1129)

u.f.p. – ustawa zb27.08.2009br. obfi nansach publicznych (Dz.U. 
zb2016br. poz.b1870 ze zm.)

u.g.r.b. – ustawa zb9.07.2003br. obgwarancji zapłaty za roboty bu-
dowlane (Dz.U. poz.b1758) –bnie obowiązuje

u.o.d.o. – ustawa zb29.08.1997br. obochronie danych osobowych 
(Dz.U. zb2016br. poz.b922)

u.o.n.d.f. – ustawa zb17.12.2004br. obodpowiedzialności za narusze-
nie dyscypliny fi nansów publicznych (Dz.U. zb2017br. 
poz.b1311)

u.p.t.u. – ustawa zb11.03.2004br. obpodatku od towarów ibusług 
(Dz.U. zb2017br. poz.b1221 ze zm.)

u.w.b. – ustawa zb16.04.2004br. obwyrobach budowlanych (Dz.U. 
zb2016br. poz.b1570 ze zm.)

u.z.n.k. – ustawa zb16.04.1993br. obzwalczaniu nieuczciwej kon-
kurencji (Dz.U. zb2003br. poz.b1503 zebzm.)

Inne

BIOZ – bezpieczeństwo ibochrona zdrowia
FIDIC – Międzynarodowa Federacja Inżynierów Konsultan-

tów utworzona wb1913br. (fr. Fédération Internationale 
des Ingénieurs-Conseils, ang. International Federa-
tion of Consulting Engineers)

GIODO – Główny Inspektor Ochrony Danych Osobowych
GUS – Główny Urząd Statystyczny
KIO – Krajowa Izba Odwoławcza przy Prezesie Urzędu Za-

mówień Publicznych
KRS – Krajowy Rejestr Sądowy



Skróty i oznaczenia

NIP – numer identyfi kacji podatkowej
OTK-A – Orzecznictwo Trybunału Konstytucyjnego. Seria A
PFU – program funkcjonalno-użytkowy
PIIB – Polska Izba Inżynierów Budownictwa
REGON – numer identyfi kacyjny Krajowego Rejestru Urzędo-

wego Podmiotów Gospodarki Narodowej
SA – sąd apelacyjny
SIDIR – Stowarzyszenie Inżynierów Doradców ib Rzeczo-

znawców
SIWZ – specyfi kacja istotnych warunków zamówienia
SN – Sąd Najwyższy
STWiORB – specyfi kacja techniczna wykonania ib odbioru robót 

budowlanych
UE – Unia Europejska
UZP – Urząd Zamówień Publicznych
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WPROWADZENIE

Problematyką stale obecną wbdoktrynie ibjudykaturze są istotne posta-
nowienia umów, jakie zamawiający zobligowani do stosowania Prawa 
zamówień publicznych zawierają wb umowach po przeprowadzeniu 
postępowań. Wb książce wskazano najczęściej popełniane błędy: nie-
prawidłowości (działania lub zaniechania, które są nielegalne, niegospo-
darne, niecelowe lub nierzetelne, abwb przypadku kontroli wykonania 
zadań inwestycyjnych –b nieskuteczne, niewydajne lub nieoszczędne) 
ibuchybienia (odstępstwa od stanu pożądanego obcharakterze wyłącznie 
formalnym, niepowodujące następstw dla kontrolowanej działalności, 
zarówno wbaspekcie fi nansowym, jak ibwykonania tych zadań) wbzakre-
sie sporządzania, realizacji ib rozliczania umów ob roboty budowlane, 
usługi projektowe ibusługi nadzoru inwestorskiego obwartości powyżej 
30btys. euro.

Poruszona problematyka jest istotna pod względem poznawczym ibprak-
tycznym. Istotną część książki stanowią zalecenia dla inwestorów (zama-
wiających), których stosowanie może ograniczyć liczbę pytań wykonawców 
robót budowlanych do treści specyfi kacji istotnych warunków zamówienia, 
ograniczyć liczbę postępowań odwoławczych ibpostępowań sądowych, zmi-
nimalizować ryzyko korekt fi nansowych nakładanych na wydatki pokry-
wane zbeuropejskich funduszy strukturalnych ibFunduszu Spójności oraz 
zminimalizować ryzyko konieczności reorganizacji robót budowlanych.

Wnioski ibzalecenia ujęte wbniniejszej publikacji zostały sformułowane na 
podstawie szczegółowych analiz:
– ponad kilkuset umów wbzamówieniach publicznych na roboty bu-

dowlane oraz umów na usługi (nadzór inwestorski, prace projektowe 
ibkosztorysowe),

– przepisów polskiego prawa, zwłaszcza budowlanego, zamówień 
publicznych ibcywilnego,
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– uchwał ibwyroków Krajowej Izby Odwoławczej przy Prezesie Urzędu 
Zamówień Publicznych oraz sądów powszechnych,

– orzeczeń Głównej Komisji Orzekającej wbSprawach obNaruszenie Dy-
scypliny Finansów Publicznych,

– stanowisk Urzędu Zamówień Publicznych,
– stanowisk Głównego Urzędu Nadzoru Budowlanego,
– stanowisk Głównego Inspektora Ochrony Danych Osobowych

oraz wieloletnich doświadczeń zawodowych autorów książki realizują-
cych zadania biegłych sądowych zbzakresu budownictwa, rzeczoznaw-
stwa budowlanego ibzamówień publicznych.

Z przeprowadzonych przez Urząd Zamówień Publicznych analiz wyni-
ka, że problematyka wzorów umów wbsprawie zamówień publicznych 
cieszy się dużym zainteresowaniem uczestników rynku zamówień pub-
licznych, m.in. zbuwagi na wejście wbżycie ustawy zb22.06.2016br. obzmianie 
ustawy –bPrawo zamówień publicznych oraz niektórych innych ustaw 
(Dz.U. poz.b1020 zebzm.).

W książce zamieszczono również:
– wzór umowy obroboty budowlane polegające na budowie obiektu bu-

dowlanego wbformule „zbuduj”, wbrozliczeniu ryczałtowym,
– wzór umowy ob roboty budowlane polegające na budowie obiektu 

budowlanego wbformule „zaprojektuj ibzbuduj”, wbrozliczeniu ryczał-
towym,

– wzór umowy na usługi projektowo-kosztorysowe ib sprawowanie 
wielobranżowego projektowego nadzoru autorskiego,

– wzór umowy zlecenia wielobranżowego nadzoru inwestorskiego,
– wzór tabeli wartości elementów scalonych,
– wzór protokołu przekazania terenu budowy,
– wzór zgłoszenia gotowości do odbioru robót budowlanych,
– wzory protokołów odbioru robót budowlanych,
– wzór obiegowej karty wyrobu, wbtym wyrobu budowlanego,
– wzór protokołu konieczności,
– wzór okresowych raportów wykonawcy robót budowlanych,
– wzór karty gwarancji jakości,
– wzór okresowych raportów nadzoru inwestorskiego.

Książka została przygotowana zbmyślą obuczestnikach procesu budowla-
nego (inwestor, inspektor nadzoru inwestorskiego, projektant, kierownik 
budowy/robót), wykonawcach robót budowlanych, pracownikach ad-
ministracji rządowej ib samorządowej realizujących budowlane zadania 
inwestycyjne, jednostkach kontrolujących prawidłowość wydatkowania 
środków publicznych zbzakresu przedsięwzięć budowlanych, podmiotach 



Wprowadzenie

zajmujących się doradztwem prawnym ib świadczących pomoc prawną 
wbobszarze budownictwa, abtakże nauczycielach akademickich ibstuden-
tach uniwersyteckich wydziałów prawa oraz budownictwa.

Wb książce zamieszczono kilkadziesiąt fragmentów wyroków Krajowej 
Izby Odwoławczej przy Urzędzie Prezesa Zamówień Publicznych oraz 
sądów powszechnych. Należy jednak pamiętać, że system prawa pol-
skiego, wb tym również prawa zamówień publicznych, nie przewiduje 
wiążącego stosowania precedensowych rozstrzygnięć. Żaden skład Kra-
jowej Izby Odwoławczej, wydając rozstrzygnięcie wbsprawie konkretne-
go odwołania, nie jest związany innym orzeczeniem KIO.
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1

UMOWA O ROBOTY BUDOWLANE

1.1. Defi nicja robót budowlanych 
i obiektu budowlanego

Legalne defi nicje robót budowlanych ibobiektu budowlane zawarte wbPra-
wie zamówień publicznych ibPrawie budowlanym1 (normującym działal-
ność obejmującą sprawy projektowania, budowy, utrzymania ibrozbiórki 
obiektów budowlanych oraz określającym zasady działania organów ad-
ministracji publicznej wbtych dziedzinach) są odmienne. Stąd na gruncie 
umów obroboty wbzamówieniach publicznych wbpierwszej kolejności sto-
suje się defi nicje zawarte wbPrawie zamówień publicznych.

Zgodnie zbart.b2 pktb8bp.z.p. roboty budowlane polegają na wykonaniu 
(formuła „zbuduj”) albo zaprojektowaniu ibwykonaniu robót budow-
lanych (formuła „zaprojektuj ibzbuduj” –bznacznie rzadziej stosowana) 
określonych wbrozporządzeniu Ministra Rozwoju zb26.07.2016br. wbspra-
wie wykazu robót budowlanych (Dz.U. poz.b1125) lub obiektu budow-
lanego, ab także realizacji obiektu budowlanego, za pomocą dowolnych 
środków, zgodnie zbwymaganiami określonymi przez zamawiającego.

Artykułb3 pktb7 pr.bbud. stanowi, że przez roboty budowlane należy ro-
zumieć budowę (wykonywanie obiektu budowlanego wb określonym 

1 Z początkiem 2018br. stopniowo będzie wchodził wbżycie Kodeks urbanistyczno-bu-
dowlany, wbefekcie którego modyfi kacji ulegnie ponad 100 ustaw oraz uchylone zostaną: 
ustawa obplanowaniu ibzagospodarowaniu przestrzennym, Prawo budowlane ibwszystkie 
„specustawy”. Zasadniczymi celami wdrożenia Kodeksu urbanistyczno-budowlanego są:

1) poprawa przewidywalności ibusprawnienie procesu inwestycyjno-budowlanego,
2) przywrócenie ib zapewnienie efektywnego gospodarowania przestrzenią oraz 

wzmocnienie partycypacji społecznej wb podejmowaniu rozstrzygnięć przestrzen-
nych na wszystkich poziomach,

3) efektywne lokalizowanie ibrealizacja inwestycji publicznych.



1. Umowa o roboty budowlane

18

miejscu, abtakże odbudowę, rozbudowę, nadbudowę obiektu budowla-
nego), abtakże prace polegające na:
– przebudowie, tj.bwykonywaniu robót budowlanych, wbwyniku któ-

rych następuje zmiana parametrów użytkowych lub technicznych 
istniejącego obiektu budowlanego, zbwyjątkiem charakterystycznych 
parametrów, jak: kubatura, powierzchnia zabudowy, wysokość, dłu-
gość, szerokość bądź liczba kondygnacji; wbprzypadku dróg są do-
puszczalne zmiany charakterystycznych parametrów wb zakresie 
niewymagającym zmiany granic pasa drogowego,

– montażu,
– remoncie, tj.bwykonywaniu wbistniejącym obiekcie budowlanym ro-

bót budowlanych polegających na odtworzeniu stanu pierwotnego, 
abniestanowiących bieżącej konserwacji, przy czym dopuszcza się sto-
sowanie wyrobów budowlanych innych, niż użyto wbstanie pierwot-
nym, lub

– rozbiórce
obiektu budowlanego.

Część zamawiających wciąż posługuje się wykreślonym 1.01.1999 r.21 z Prawa 
budowlanego pojęciem modernizacji, które obecnie mieści się w zakresie po-
jęciowym remontu, przebudowy albo rozbudowy.

W art.b2 pktb5dbp.z.p. ibart.b2 ust.b1 pktb7 dyrektywy 2014/24/UE obiekt bu-
dowlany zdefi niowano jako „wynik całości robót budowlanych wbzakre-
sie budownictwa lub inżynierii lądowej ibwodnej, który może samoistnie/
samodzielnie spełniać funkcję gospodarczą lub techniczną”.

Zgodnie zbart.b3 pktb1 pr.bbud. przez obiekt budowlany należy rozumieć:
– budynek –b„obiekt budowlany, który jest trwale związany zbgruntem, 

wydzielony zbprzestrzeni za pomocą przegród budowlanych oraz po-
siada fundamenty ibdach” (art.b3 pktb2 pr.bbud.),

– budowlę –b „każdy obiekt budowlany niebędący budynkiem lub 
obiektem małej architektury, jak: obiekty liniowe, lotniska, mosty, 
wiadukty, estakady, tunele, przepusty, sieci techniczne, wolno stoją-
ce maszty antenowe, wolno stojące trwale związane zbgruntem tab-
lice reklamowe iburządzenia reklamowe, budowle ziemne, obronne 

2 Wyraz „modernizacja” wykreślono zbart.b3 pktb7 pr.bbud. mocą art.b90 pktb2 lit.babusta-
wy zb24.07.1998br. obzmianie niektórych ustaw określających kompetencje organów admi-
nistracji publicznej –bwbzwiązku zbreformą ustrojową państwa (Dz.U. poz.b668 zebzm.), 
która weszła wbżycie 1.01.1999br.

Część zamawiających wciąż posługuje się wykreślonym 1.01.1999 r.21 z Prawa 
budowlanego pojęciem modernizacji, które obecnie mieści się w zakresie po-
jęciowym remontu, przebudowy albo rozbudowy.
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(fortyfi kacje), ochronne, hydrotechniczne, zbiorniki, wolno stojące 
instalacje przemysłowe lub urządzenia techniczne, oczyszczalnie 
ścieków, składowiska odpadów, stacje uzdatniania wody, konstruk-
cje oporowe, nadziemne ib podziemne przejścia dla pieszych, sieci 
uzbrojenia terenu, budowle sportowe, cmentarze, pomniki, ab także 
części budowlane urządzeń technicznych (kotłów, pieców przemy-
słowych, elektrowni jądrowych ibinnych urządzeń) oraz fundamenty 
pod maszyny iburządzenia, jako odrębne pod względem technicznym 
części przedmiotów składających się na całość użytkową” (art.b3 pktb3 
pr.bbud.), bądź

– obiekt małej architektury –b„niewielkie obiekty, abwbszczególności: 
a)bkultu religijnego, jak: kapliczki, krzyże przydrożne, fi gury, b) po-
sągi, wodotryski ibinne obiekty architektury ogrodowej, c) użytkowe 
służące rekreacji codziennej ibutrzymaniu porządku, jak: piaskowni-
ce, huśtawki, drabinki, śmietniki” (art.b3 pktb4 pr.bbud.),

wraz zbinstalacjami zapewniającymi możliwość użytkowania tego obiek-
tu zgodnie zbjego przeznaczeniem, wzniesiony zbużyciem wyrobów bu-
dowlanych.

Częścią składową obiektu budowlanego są też urządzenia budowlane. 
Artykułb3 pktb9 pr.bbud. defi niuje urządzenia budowlane jako „urządze-
nia techniczne związane zbobiektem budowlanym, zapewniające możli-
wość użytkowania obiektu zgodnie zbjego przeznaczeniem, jak przyłącza 
ib urządzenia instalacyjne, wb tym służące oczyszczaniu lub gromadze-
niu ścieków, abtakże przejazdy, ogrodzenia, place postojowe ibplace pod 
śmietniki”.

W myśl art.b5 ust.b1 pktb4 pr.bbud. obiekt budowlany „wraz ze związanymi 
zbnim urządzeniami budowlanymi należy, biorąc pod uwagę przewidy-
wany okres użytkowania, projektować ibbudować wb sposób określony 
wbprzepisach, wbtym techniczno-budowlanych, oraz zgodnie zbzasada-
mi wiedzy technicznej, zapewniając niezbędne warunki do korzystania 
zbobiektów użyteczności publicznej ibmieszkaniowego budownictwa wie-
lorodzinnego przez osoby niepełnosprawne, wbszczególności poruszają-
ce się na wózkach inwalidzkich”.

W rozporządzeniu wbsprawie szczegółowego zakresu ibformy dokumen-
tacji projektowej, specyfi kacji technicznych wykonania ibodbioru robót 
budowlanych oraz programu funkcjonalno-użytkowego wyszczegól-
niono:
– roboty podstawowe –b„minimalny zakres prac, które po wykonaniu 

są możliwe do odebrania pod względem ilości ibwymogów jakościo-
wych” (§b1 pktb1),
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