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WSTEP

Zaréwno ustawa — Prawo zamoéwien publicznych, jak i Kodeks cywil-
ny przewiduja regulacje dotyczace umowy o roboty budowlane. O ile
przepisy pierwszej z tych ustaw obowiazuja wytacznie w przypadku, gdy
zamowienie udzielane jest w oparciu o te ustawe, to przepisy Kodeksu
cywilnego obowigzuja wszystkich inwestoréw, zarowno tych, ktorzy
stosuja Prawo zamoéwien publicznych, jak i tych, ktorzy udzielaja za-
moéwien z jego pominigciem.

Niniejsza ksigzka ma na celu przyblizenie uczestnikom rynku zamoéwien
publicznych instytucji umowy o roboty budowlane, tworzac komplekso-
wy przewodnik od etapu zawarcia umowy do uptywu gwarancji jakosci
i rekojmi za wady.

Poza interpretacja istotnych z punktu widzenia uczestnikéw rynku
zamowien publicznych przepiséw, w niniejszej publikacji znajduja sie
przyktadowe klauzule umowne dotyczace wynagrodzenia, terminu re-
alizacji, gwarancji, zmian umowy itp.



Rozdziaf 1

UMOWA O ROBOTY BUDOWLANE

1.1. Umowa o roboty budowlane w Kodeksie
cywilnym

Umowa o roboty budowlane jest typem umowy nazwanej, uregulowanej
w ksiedze trzeciej tytule XVI Kodeksu cywilnego. W pierwszej kolejno-
$ci podkresli¢ nalezy, ze mimo odeslania w art. 656 k.c. do przepiséw
dotyczacych umowy o dzieto oraz stosowania przez analogie regulacji
dotyczacych np. wynagrodzenia ryczaltowego i kosztorysowego, umowa
o roboty budowlane nie stanowi podtypu umowy o dzieto. Jak wskazu-
je sie w orzecznictwie Sagdu Najwyzszego, pomiedzy umowg o roboty
budowlane a umowg o dzielo zachodzg zasadnicze réznice w cechach
przedmiotowych kazdej z tych uméw. Sad Najwyzszy wskazuje w szcze-
golnosci na wigksze rozmiary przedsiewzigcia majacego stanowic roboty
budowlane oraz na koniecznos$¢ sprostania przez strony wymogom
Prawa budowlanego w umowie o roboty budowlane.

Przedmiotem $§wiadczenia niepieni¢znego wykonawcy w ramach umo-
wy o roboty budowlane moze by¢ rezultat pracy, ktory powstal w wyniku
wykonania rob6t budowlanych. Zasadniczym kryterium rozrdznienia
umowy o dzieto i umowy o roboty budowlane jest ocena realizowa-
nej inwestycji stosownie do wymagan Prawa budowlanego. Przedmiot
umowy o roboty budowlane jest zarazem przedsiewzigciem o wiek-
szych rozmiarach, zindywidualizowanych wlasciwo$ciach, zaréwno
fizycznych, jak i uzytkowych, ktéremu z reguly towarzyszy wymog
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projektowania i zinstytucjonalizowany nadzdr zgodnie z przepisami
Prawa budowlanego.

Elementem konstytutywnym umowy o roboty budowlane jest, dajaca sie
wyinterpretowa¢ z art. 647 k.c., szczegdlna posta¢ wspoéldziatania inwe-
stora z wykonawca w zakresie przygotowania i wykonania przedmiotu
$wiadczenia, przejawiajaca si¢ w dostarczeniu projektu i przekazaniu
terenu budowy.

Zgodnie z art. 647 k.c. przez umowe o roboty budowlane wykonawca
zobowigzuje si¢ do oddania przewidzianego w umowie obiektu, wyko-
nanego zgodnie z projektem i z zasadami wiedzy technicznej, a inwestor
zobowiazuje si¢ do dokonania wymaganych przez wlasciwe przepisy
czynnosci zwigzanych z przygotowaniem robot, w szczegélnosci do
przekazania terenu budowy i dostarczenia projektu, oraz do odebrania
obiektu i zaplaty umowionego wynagrodzenia.

Analogiczne obowiazki cigza na stronach umowy;, jezeli jej przedmiotem
jest remont budynkéw i budowli, przy czym zachowuje ona w takim
przypadku nadal posta¢ umowy o roboty budowlane, bowiem zgodnie
zart. 658 k.c. przepisy dotyczace umowy o roboty budowlane stosuje si¢
odpowiednio do umowy o wykonanie remontu budynku lub budowli.

Stosownie do treéci art. 647 k.c., wykonawca zobowiazuje si¢ do odda-
nia przewidzianego w umowie obiektu. Obiekt ten musi by¢ wykonany
zgodnie z przepisami prawa powszechnie obowiazujgcego oraz zasadami
wiedzy technicznej.

Do obowiazkdéw inwestora nalezy z kolei dokonanie wymaganych przez
wladciwe przepisy czynnos$ci zwigzanych z przygotowaniem robét,
w szczegllnosci do przekazania terenu budowy i dostarczenia projek-
tu oraz do odebrania obiektu i zaptaty umoéwionego wynagrodzenia.

O ile samo odebranie projektu i zaptata wynagrodzenia sg elementami
umowy o roboty budowlane, ktore nie mogg by¢ przez inwestora prze-
niesione na wykonawece, o tyle dostarczenie projektu oraz przekazanie



1.1. Umowa o roboty budowlane w Kodeksie cywilnym 19

(a raczej pozyskanie) placu budowy moga by¢, w ramach umowy, zre-
alizowane przez wykonawce w ramach jego zobowigzan umownych.

W takim przypadku zawierana umowa bedzie miata charakter umo-
wy mieszanej, dla ktorej w czesci obowiagzkéw zastosowanie znajda
przepisy o umowie o roboty budowlane, a dla czesci, np. opracowania
dokumentacji projektowej, umowy o dzieto. Jesli za$ wykonawca zobo-
wigzany bedzie takze pozyska¢ niezbedne decyzje administracyjne, to
w tym przypadku zastosowanie znajda przepisy o umowy zlecenia lub
o $wiadczenie ustug.

Jesli zatem mamy do czynienia z przedsigwzieciem o wiekszych roz-
miarach, zindywidualizowanych wiasciwosciach, zaréwno fizycznych,
jak i uzytkowych, i co szczegolnie istotne, poza nielicznymi wyjatkami,
towarzyszy temu wymog projektowania i zinstytucjonalizowany nad-
z6r, mamy do czynienia z umowa o roboty budowlane w rozumieniu
Kodeksu cywilnego.

Orzecznictwo
Uchwata SN (7) z 11.01.2002 ., ITI CZP 63/01, OSNC 2002/9, poz. 106

Poniewaz kodeksowa regulacja umowy o roboty budowlane odpowiada
tym wymogom, to umowe te nalezy nadal traktowac¢ jako odrebny typ
umowy nazwanej, nie bedacej podtypem umowy o dzieto, aczkolwiek
niewatpliwie historycznie z niej si¢ wywodzacej. Trafnie wskazuje sie
w pi$miennictwie, ze konstruowanie samoistnych typéw umoéw nazwa-
nych jest suwerennym prawem ustawodawcy, skoro wiec ustawodawca
wyodrebnil umowe o roboty budowlane na tym samym poziomie kwali-
fikacyjnym co umowe o dzielo, tj. w odrebnym tytule ksiegi IT kodeksu
cywilnego, to oznacza, ze uznat odmiennos¢ obu tych umoéw. Wniosek
taki potwierdza ustawowe odestanie zastrzezone w art. 656 § 1 k.c,,
sprowadzajace si¢ do mozliwosci jedynie odpowiedniego stosowania, i to
tylko w okreslonym w nim zakresie, przepisow poswigconych umowie
o dzielo. Gdyby natomiast rzeczywiscie chodzito wylacznie o ten sam
typ umowy nazwanej, to przepisy o umowie o dzieto stosowaloby si¢
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do umowy o roboty budowlane wprost, a nie jedynie odpowiednio, i to
z wyraznymi ograniczeniami przedmiotowymi.

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

Whbrew stanowisku Sadu Apelacyjnego nic w tym wzgledzie nie zmienia
poczynione w umowie podwykonawczej zastrzezenie prawa wlasnosci
prefabrykatow az do uiszczenia ceny. Jest tak juz dlatego, Ze zastrzezenie
to ab initio nie moglo wywrze¢ zamierzonego skutku ze wzgledu na
sprzecznos$¢ z naturg stosunku, ktory kreowata umowa podwykonawcza,
zobowiazujaca do wykonania robdt budowlanych. Zgodnie bowiem
z treécia tej umowy powodka miata nie tylko wykona¢ i dostarczy¢
prefabrykaty, ale réwniez zamontowa¢ je w budynku inwestora, co
nieuchronnie musiato wigza¢ si¢ ze skutkiem okreslonym w art. 191
wzw. z art. 47 § 2 k.c. (w tym zakresie nalezy przyznac skarzacej racje)
- azaplata miata nastapi¢ dopiero po odbiorze robot przez generalnego
wykonawce i wystawieniu faktury przez podwykonawce. Nieuchron-
nos¢ skutku w postaci utraty wlasnosci prefabrykatow — odpowiadajaca
w pelni naturze stosunkéw robot budowlanych takich jak uzgodnione
w umowach gléwnej i podwykonawczej — nijak nie daje sie pogodzi¢
z sensem zastrzezenia prawa wlasnosci, ktérym jest zabezpieczenie rosz-
czenia o zaplate $wiadczenia wzajemnego (por. tez wyrok SN z 10 lutego
2017 r., V CSK 327/16). Nie pozwalalaby tez respektowaé swoistego
reservatio mentalis pow6dki, gdyby ta, montujac prefabrykaty, nie za-
mierzala wyzbywac¢ sie ich wlasnoéci (cho¢by tylko pod warunkiem
zawieszajacym uiszczenia §wiadczenia wzajemnego).

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

Kwestia podzielnosci przedmiotu umowy o dzieto powinna by¢ bo-
wiem oceniana indywidualnie w kazdej sprawie. Wypowiedzial sie w tej
materii Sad Najwyzszy, wskazujac, Ze w razie odstapienia przez zama-
wiajacego od umowy o dzielo (art. 635 k.c.) do rozliczen z przyjmuja-
cym zamoOwienie majg zastosowanie przepisy regulujace odstapienie od
umow wzajemnych (art. 494 lub art. 491 § 2 k.c.), ktore nalezy oceniaé
w kontekscie podzielnoéci $wiadczenia w rozumieniu art. 379 § 1 k.c.
(por. wyrok Sadu Najwyzszego z 19 wrzeé$nia 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 czesto wystepuje sytuacja, ze przedmiotem umowy nie jest
wykonanie calego obiektu budowlanego, lecz jego czesci, albo prac,
ktorych rezultatem nie jest wykonanie calego obiektu ani nawet jego
dajacej si¢ wyodrebnié czesci, a ktére jednak sktadajg si¢ na wykonanie
obiektu, stanowigc cze$¢ sktadowa finalnego rezultatu. Nie mozna wiec
uznad, ze w umowie o roboty budowlane chodzi wyltgcznie o wykonanie
okreslonego obiektu budowlanego. Swiadczenie z umowy o roboty bu-
dowlane moze by¢ zatem spelnione cze¢$ciowo (zob. wyrok SN z 17 lipca
2008 r., IT 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 (elementéw konstytutywnych) umowy o roboty bu-
dowlane. Poszczegdlne elementy definicyjne tego typu umowy nie maja
charakteru réwnorzednego. Za te, ktdre klasyfikuja do konkretnego
typu umowy, nalezy uznac zobowigzanie wykonawcy do oddania prze-
widzianego w umowie obiektu (...) oraz zobowigzanie inwestora do
zaplaty wynagrodzenia. Stanowig one przedmiot samodzielnych rosz-
czen, a ich funkcjonalne powigzanie pozwala osiagnac cel zobowigzania
ijednoczesnie okresli¢ jego charakter (co do elementdw przedmiotowo
istotnych; T. Dybowski, A. Pyrzynska [w:] E. Letowska (red.), System
prawa prywatnego. Prawo zobowigzah - czgs¢ ogolna, t. V, Warszawa
2006, s. 184). Swiadczenie wykonawcy wyraza sie w zobowigzaniu do
oddania przewidzianego w umowie obiektu, wykonanego zgodnie z pro-
jektem iz zasadami wiedzy technicznej. Ocena jako$ci tego $wiadczenia
dokonywana jest stosownie do wymagan prawa budowlanego i prze-
pisow szczegolnych wydanych na jego podstawie (tak Sad Najwyzszy
w wyrokach: z 25 marca 1998 r., II CKN 653/97, OSNC 1998, nr 12,
poz. 207 iz 7 grudnia 2005 r., V CK 423/05). Nie w kazdym przypadku
konieczne jest dostarczenie przez inwestora projektu budowlanego,
istotne by roboty budowlane wykonane byty w oparciu o projekt. Nie
jest to bowiem element przedmiotowo istotny umowy o roboty budow-
lane (wyroki Sadu Najwyzszego: z 17 listopada 2016 r., IV CSK 57/16;
226 wrzesnia 2012 r., Il CSK 84/12; 2 20 listopada 2008 r., ITI CSK 184/08;



W ksigzce opisano umowy o roboty budowlane - od ich zawarcia do uptywu
gwarancji jakosci i rekojmi za wady. Oméwiono m.in.:

« okres obowigzywania i sposob okreslenia terminu realizacji;

« podwykonawstwo w zamdwieniach publicznych;

» wynagrodzenia ryczattowe, kosztorysowe i mieszane;

« odpowiedzialnos¢ odszkodowawcza i kary umowne;

» zabezpieczenie nalezytego wykonania umowy;

» przedmiot ochrony prawnoautorskiej i podmiot prawa autorskiego;

« przestanki odstgpienia od umowy przez zamawiajacego i wykonawce.

Publikacja taczy w sobie praktyczne ujecie tematu ze wskazaniem utrwalonych
linii orzeczniczych, zawiera takze przyktadowe klauzule umowne.

Ksigzka przeznaczona jest dla adwokatow, radcow prawnych, pracownikéw admi-
nistracji zajmujacych sie zamoéwieniami publicznymi oraz przedsiebiorcow branzy
budowlane;j.

Marta Lipinska - radca prawny, counsel w GWW Grynhoff i Partnerzy Radcowie
Prawni i Doradcy Podatkowi sp.p., specjalizuje sie w sprawach zwigzanych z reali-
zacja inwestycji od etapu przygotowania dokumentacji przetargowej do ostatecz-
nego rozliczenia z wykonawca.
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