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WSTĘP

Zarówno ustawa – Prawo zamówień publicznych, jak i Kodeks cywil-
ny przewidują regulacje dotyczące umowy o roboty budowlane. O ile 
przepisy pierwszej z tych ustaw obowiązują wyłącznie w przypadku, gdy 
zamówienie udzielane jest w oparciu o tę ustawę, to przepisy Kodeksu 
cywilnego obowiązują wszystkich inwestorów, zarówno tych, którzy 
stosują Prawo zamówień publicznych, jak i tych, którzy udzielają za-
mówień z jego pominięciem.

Niniejsza książka ma na celu przybliżenie uczestnikom rynku zamówień 
publicznych instytucji umowy o roboty budowlane, tworząc komplekso-
wy przewodnik od etapu zawarcia umowy do upływu gwarancji jakości 
i rękojmi za wady.

Poza interpretacją istotnych z punktu widzenia uczestników rynku 
zamówień publicznych przepisów, w niniejszej publikacji znajdują się 
przykładowe klauzule umowne dotyczące wynagrodzenia, terminu re-
alizacji, gwarancji, zmian umowy itp.
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Rozdział 1

UMOWA O ROBOTY BUDOWLANE

1.1. Umowa o roboty budowlane w Kodeksie 
cywilnym 

Umowa o roboty budowlane jest typem umowy nazwanej, uregulowanej 
w księdze trzeciej tytule XVI Kodeksu cywilnego. W pierwszej kolejno-
ści podkreślić należy, że mimo odesłania w art. 656 k.c. do przepisów 
dotyczących umowy o dzieło oraz stosowania przez analogię regulacji 
dotyczących np. wynagrodzenia ryczałtowego i kosztorysowego, umowa 
o roboty budowlane nie stanowi podtypu umowy o dzieło. Jak wskazu-
je się w orzecznictwie Sądu Najwyższego, pomiędzy umową o roboty 
budowlane a umową o dzieło zachodzą zasadnicze różnice w cechach 
przedmiotowych każdej z tych umów. Sąd Najwyższy wskazuje w szcze-
gólności na większe rozmiary przedsięwzięcia mającego stanowić roboty 
budowlane oraz na konieczność sprostania przez strony wymogom 
Prawa budowlanego w umowie o roboty budowlane.

Przedmiotem świadczenia niepieniężnego wykonawcy w ramach umo-
wy o roboty budowlane może być rezultat pracy, który powstał w wyniku 
wykonania robót budowlanych. Zasadniczym kryterium rozróżnienia 
umowy o dzieło i umowy o roboty budowlane jest ocena realizowa-
nej inwestycji stosownie do wymagań Prawa budowlanego. Przedmiot 
umowy o roboty budowlane jest zarazem przedsięwzięciem o więk-
szych rozmiarach, zindywidualizowanych właściwościach, zarówno 
fizycznych, jak i użytkowych, któremu z reguły towarzyszy wymóg 
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projektowania i zinstytucjonalizowany nadzór zgodnie z przepisami 
Prawa budowlanego.

Elementem konstytutywnym umowy o roboty budowlane jest, dająca się 
wyinterpretować z art. 647 k.c., szczególna postać współdziałania inwe-
stora z wykonawcą w zakresie przygotowania i wykonania przedmiotu 
świadczenia, przejawiająca się w dostarczeniu projektu i przekazaniu 
terenu budowy.

Zgodnie z art. 647 k.c. przez umowę o roboty budowlane wykonawca 
zobowiązuje się do oddania przewidzianego w umowie obiektu, wyko-
nanego zgodnie z projektem i z zasadami wiedzy technicznej, a inwestor 
zobowiązuje się do dokonania wymaganych przez właściwe przepisy 
czynności związanych z przygotowaniem robót, w szczególności do 
przekazania terenu budowy i dostarczenia projektu, oraz do odebrania 
obiektu i zapłaty umówionego wynagrodzenia.

Analogiczne obowiązki ciążą na stronach umowy, jeżeli jej przedmiotem 
jest remont budynków i budowli, przy czym zachowuje ona w takim 
przypadku nadal postać umowy o roboty budowlane, bowiem zgodnie 
z art. 658 k.c. przepisy dotyczące umowy o roboty budowlane stosuje się 
odpowiednio do umowy o wykonanie remontu budynku lub budowli.

Stosownie do treści art. 647 k.c., wykonawca zobowiązuje się do odda-
nia przewidzianego w umowie obiektu. Obiekt ten musi być wykonany 
zgodnie z przepisami prawa powszechnie obowiązującego oraz zasadami 
wiedzy technicznej.

Do obowiązków inwestora należy z kolei dokonanie wymaganych przez 
właściwe przepisy czynności związanych z przygotowaniem robót, 
w szczególności do przekazania terenu budowy i dostarczenia projek-
tu oraz do odebrania obiektu i zapłaty umówionego wynagrodzenia.

O ile samo odebranie projektu i zapłata wynagrodzenia są elementami 
umowy o roboty budowlane, które nie mogą być przez inwestora prze-
niesione na wykonawcę, o tyle dostarczenie projektu oraz przekazanie 
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(a raczej pozyskanie) placu budowy mogą być, w ramach umowy, zre-
alizowane przez wykonawcę w ramach jego zobowiązań umownych.

W takim przypadku zawierana umowa będzie miała charakter umo-
wy mieszanej, dla której w części obowiązków zastosowanie znajdą 
przepisy o umowie o roboty budowlane, a dla części, np. opracowania 
dokumentacji projektowej, umowy o dzieło. Jeśli zaś wykonawca zobo-
wiązany będzie także pozyskać niezbędne decyzje administracyjne, to 
w tym przypadku zastosowanie znajdą przepisy o umowy zlecenia lub 
o świadczenie usług.

Jeśli zatem mamy do czynienia z przedsięwzięciem o większych roz-
miarach, zindywidualizowanych właściwościach, zarówno fizycznych, 
jak i użytkowych, i co szczególnie istotne, poza nielicznymi wyjątkami, 
towarzyszy temu wymóg projektowania i zinstytucjonalizowany nad-
zór, mamy do czynienia z umową o roboty budowlane w rozumieniu 
Kodeksu cywilnego.

Orzecznictwo

Uchwała SN (7) z 11.01.2002 r., III CZP 63/01, OSNC 2002/9, poz. 106

Ponieważ kodeksowa regulacja umowy o roboty budowlane odpowiada 
tym wymogom, to umowę tę należy nadal traktować jako odrębny typ 
umowy nazwanej, nie będącej podtypem umowy o dzieło, aczkolwiek 
niewątpliwie historycznie z niej się wywodzącej. Trafnie wskazuje się 
w piśmiennictwie, że konstruowanie samoistnych typów umów nazwa-
nych jest suwerennym prawem ustawodawcy, skoro więc ustawodawca 
wyodrębnił umowę o roboty budowlane na tym samym poziomie kwali-
fikacyjnym co umowę o dzieło, tj. w odrębnym tytule księgi III kodeksu 
cywilnego, to oznacza, że uznał odmienność obu tych umów. Wniosek 
taki potwierdza ustawowe odesłanie zastrzeżone w art. 656 § 1 k.c., 
sprowadzające się do możliwości jedynie odpowiedniego stosowania, i to 
tylko w określonym w nim zakresie, przepisów poświęconych umowie 
o dzieło. Gdyby natomiast rzeczywiście chodziło wyłącznie o ten sam 
typ umowy nazwanej, to przepisy o umowie o dzieło stosowałoby się 
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do umowy o roboty budowlane wprost, a nie jedynie odpowiednio, i to 
z wyraźnymi ograniczeniami przedmiotowymi.

Wyrok SN z 9.12.2022 r., II CSKP 441/22, OSNC 2023/6, poz. 64

Wbrew stanowisku Sądu Apelacyjnego nic w tym względzie nie zmienia 
poczynione w umowie podwykonawczej zastrzeżenie prawa własności 
prefabrykatów aż do uiszczenia ceny. Jest tak już dlatego, że zastrzeżenie 
to ab initio nie mogło wywrzeć zamierzonego skutku ze względu na 
sprzeczność z naturą stosunku, który kreowała umowa podwykonawcza, 
zobowiązująca do wykonania robót budowlanych. Zgodnie bowiem 
z treścią tej umowy powódka miała nie tylko wykonać i dostarczyć 
prefabrykaty, ale również zamontować je w budynku inwestora, co 
nieuchronnie musiało wiązać się ze skutkiem określonym w art. 191 
w zw. z art. 47 § 2 k.c. (w tym zakresie należy przyznać skarżącej rację) 
– a zapłata miała nastąpić dopiero po odbiorze robót przez generalnego 
wykonawcę i wystawieniu faktury przez podwykonawcę. Nieuchron-
ność skutku w postaci utraty własności prefabrykatów – odpowiadająca 
w pełni naturze stosunków robót budowlanych takich jak uzgodnione 
w umowach głównej i podwykonawczej – nijak nie daje się pogodzić 
z sensem zastrzeżenia prawa własności, którym jest zabezpieczenie rosz-
czenia o zapłatę świadczenia wzajemnego (por. też wyrok SN z 10 lutego 
2017 r., V CSK 327/16). Nie pozwalałaby też respektować swoistego 
reservatio mentalis powódki, gdyby ta, montując prefabrykaty, nie za-
mierzała wyzbywać się ich własności (choćby tylko pod warunkiem 
zawieszającym uiszczenia świadczenia wzajemnego).

Wyrok SN z 17.03.2022 r., II CSKP 156/22, LEX nr 3417259

Kwestia podzielności przedmiotu umowy o dzieło powinna być bo-
wiem oceniana indywidualnie w każdej sprawie. Wypowiedział się w tej 
materii Sąd Najwyższy, wskazując, że w razie odstąpienia przez zama-
wiającego od umowy o dzieło (art. 635 k.c.) do rozliczeń z przyjmują-
cym zamówienie mają zastosowanie przepisy regulujące odstąpienie od 
umów wzajemnych (art. 494 lub art. 491 § 2 k.c.), które należy oceniać 
w kontekście podzielności świadczenia w rozumieniu art. 379 § 1 k.c. 
(por. wyrok Sądu Najwyższego z 19 września 2018 r., I CSK 578/17).
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Postanowienie SN z 16.11.2022 r., I CSK 1300/22, LEX nr 3521204

W praktyce często występuje sytuacja, że przedmiotem umowy nie jest 
wykonanie całego obiektu budowlanego, lecz jego części, albo prac, 
których rezultatem nie jest wykonanie całego obiektu ani nawet jego 
dającej się wyodrębnić części, a które jednak składają się na wykonanie 
obiektu, stanowiąc część składową finalnego rezultatu. Nie można więc 
uznać, że w umowie o roboty budowlane chodzi wyłącznie o wykonanie 
określonego obiektu budowlanego. Świadczenie z umowy o roboty bu-
dowlane może być zatem spełnione częściowo (zob. wyrok SN z 17 lipca 
2008 r., II CSK 112/08).

Wyrok SN z 17.09.2021 r., V CSKP 43/21, LEX nr 3268883

Podstawowe znaczenie w procesie kwalifikacji umowy ma ustalenie 
essentialia negotii (elementów konstytutywnych) umowy o roboty bu-
dowlane. Poszczególne elementy definicyjne tego typu umowy nie mają 
charakteru równorzędnego. Za te, które klasyfikują do konkretnego 
typu umowy, należy uznać zobowiązanie wykonawcy do oddania prze-
widzianego w umowie obiektu (...) oraz zobowiązanie inwestora do 
zapłaty wynagrodzenia. Stanowią one przedmiot samodzielnych rosz-
czeń, a ich funkcjonalne powiązanie pozwala osiągnąć cel zobowiązania 
i jednocześnie określić jego charakter (co do elementów przedmiotowo 
istotnych; T. Dybowski, A. Pyrzyńska [w:] E. Łętowska (red.), System 
prawa prywatnego. Prawo zobowiązań – część ogólna, t. V, Warszawa 
2006, s. 184). Świadczenie wykonawcy wyraża się w zobowiązaniu do 
oddania przewidzianego w umowie obiektu, wykonanego zgodnie z pro-
jektem i z zasadami wiedzy technicznej. Ocena jakości tego świadczenia 
dokonywana jest stosownie do wymagań prawa budowlanego i prze-
pisów szczególnych wydanych na jego podstawie (tak Sąd Najwyższy 
w wyrokach: z 25 marca 1998 r., II CKN 653/97, OSNC 1998, nr 12, 
poz. 207 i z 7 grudnia 2005 r., V CK 423/05). Nie w każdym przypadku 
konieczne jest dostarczenie przez inwestora projektu budowlanego, 
istotne by roboty budowlane wykonane były w oparciu o projekt. Nie 
jest to bowiem element przedmiotowo istotny umowy o roboty budow-
lane (wyroki Sądu Najwyższego: z 17 listopada 2016 r., IV CSK 57/16; 
z 26 września 2012 r., II CSK 84/12; z 20 listopada 2008 r., III CSK 184/08; 
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W książce opisano umowy o roboty budowlane – od ich zawarcia do upływu 
gwarancji jakości i rękojmi za wady. Omówiono m.in.:
•  okres obowiązywania i sposób określenia terminu realizacji;
•  podwykonawstwo w zamówieniach publicznych;
•  wynagrodzenia ryczałtowe, kosztorysowe i mieszane;
•  odpowiedzialność odszkodowawczą i kary umowne;
•  zabezpieczenie należytego wykonania umowy;
•  przedmiot ochrony prawnoautorskiej i podmiot prawa autorskiego;
•  przesłanki odstąpienia od umowy przez zamawiającego i wykonawcę.

Publikacja łączy w sobie praktyczne ujęcie tematu ze wskazaniem utrwalonych 
linii orzeczniczych, zawiera także przykładowe klauzule umowne. 

Książka przeznaczona jest dla adwokatów, radców prawnych, pracowników admi-
nistracji zajmujących się zamówieniami publicznymi oraz przedsiębiorców branży 
budowlanej.

Marta Lipińska – radca prawny, counsel w GWW Grynhoff i Partnerzy Radcowie 
Prawni i Doradcy Podatkowi sp.p., specjalizuje się w sprawach związanych z reali-
zacją inwestycji od etapu przygotowania dokumentacji przetargowej do ostatecz-
nego rozliczenia z wykonawcą. Marta Lipińska
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