Rozdzial I. Umowa o roboty budowlane

r.pr. Tomasz Darowski

§ 1. Podstawowe cechy umowy o roboty budowlane

6. Umowa o roboty budowlane jest umowa nazwana regulowang prze-
pisami Tytulu XVI Ksiegi trzeciej KC!, a czgsciowo takze Tytulu XV KC,
a ponadto, w przypadku umoéw o zaméwienie publiczne, rowniez przepisami
ZamPublU?, w tym Dziatu IV ZamPublU. Rezim normatywny, w ktérym za-
zwyczaj dzialaja strony umowy o roboty budowlane, obejmuje jednak wiele
innych przepiséw prawa publicznego, na czele z PrBud?’, ustawg o udostepnia-
niu informacji o srodowisku i jego ochronie, udziale spoteczenstwa w ochronie
srodowiska oraz o ocenach oddzialywania na srodowisko?, ustawa o planowa-
niu i zagospodarowaniu przestrzennym?®, ustawa o wyrobach budowlanych®
i licznymi ustawami okreslajacymi szczegdlne zasady przygotowania i realiza-
¢ji okreslonych inwestycji’.

1 Ustawa z 23.4.1964 r. - Kodeks cywilny (t.j. Dz.U. z 2019 r. poz. 1145 ze zm.).

2 Ustawa z 29.1.2004 r. - Prawo zaméwien publicznych (t.j. Dz.U. z 2019 r. poz. 1843 ze zm.).

3 Ustawa z 7.7.2004 r. - Prawo budowlane (t.j. Dz.U. z 2019 r. poz. 1186 ze zm.).

4 Ustawa z 3.10.2008 r. o udostepnianiu informacji o $rodowisku i jego ochronie, udziale
spoteczenstwa w ochronie srodowiska oraz o ocenach oddzialywania na $rodowisko (t.j. Dz.U.
z 2020 r. poz. 283 ze zm.).

5 Ustawa z 27.3.2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym (t.j. Dz.U. z 2020 r.
poz. 293).

6 Ustawa z 16.4.2004 r. o wyrobach budowlanych (t.j. Dz.U. z 2020 r. poz. 215).

7 Ustawa z 28.3.2003 r. o transporcie kolejowym (t.j. Dz.U. z 2019 r. poz. 710 ze zm.); ustawa
z 10.4.2003 r. o szczegdlnych zasadach przygotowania i realizacji inwestycji w zakresie drég pu-
blicznych (t.j. Dz.U. z 2018 r. poz. 1474 ze zm.); ustawa z 7.9.2007 r. o przygotowaniu finalowego
turnieju Mistrzostw Europy w Pitce Noznej UEFA EURO 2012 (t,j. Dz.U. z 2017 r. poz. 1372
ze zm.); ustawa z 12.2.2009 r. o szczegdlnych zasadach przygotowania i realizacji inwestycji w za-
kresie lotnisk uzytku publicznego (t,j. Dz.U. z 2018 r. poz. 1380); ustawa z 24.4.2009 r. o in-
westycjach w zakresie terminalu regazyfikacyjnego skroplonego gazu ziemnego w Swinoujsciu
(tj. Dz.U. 22019 r. poz. 1554 ze zm.); ustawa z 8.7.2010 r. o szczegdlnych zasadach przygotowania
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7. Zgodnie z podstawowymi klasyfikacjami umdéw, umowa o roboty bu-
dowlane jest umowa konsensualna, odplatng i wzajemna. Oczywiscie wza-
jemny charakter umowy oznacza tylko to, ze $wiadczenia stron umowy o ro-
boty sq swoimi odpowiednikami®. Nie daje to jednak podstaw do wyrdéwny-
wania obiektywnej, ekonomicznej wartosci tych swiadczen, zwlaszcza miedzy
przedsigbiorcami. Ewentualnym korektom w tym zakresie moze stuzy¢ insty-
tucja wyzysku (art. 388 KC) czy tez przepisy okreslajace granice swobody kon-
traktowej (art. 58 § 2, art. 3531 KC, art. 433 PZP?).

8. Umowa o roboty budowlane historycznie wywodzi si¢ z umowy o dzieto.
Jest to jednak odrebna umowa nazwana. Nie zmienia tego odpowiednie za-
stosowanie do umowy o roboty budowlane, na podstawie art. 656 i 638 KC,
niektérych przepiséw KC dotyczacych umowy o dzielo i przepiséw o rekojmi
przy sprzedazy.

9. Przyjmuje si¢ tez, ze umowa o roboty budowlane jest umowsg rezul-
tatu. Twierdzenie to, cho¢ prawidtowe, wymaga komentarza. W ujeciu teo-
retycznym rezultat w postaci oddania obiektu budowlanego to centralny ele-
ment zobowiazan wykonawcy rob6t budowlanych. Do powstania takiego re-
zultatu prowadzi jednak szereg dziatan, a ich realizacja w konkretny, okreslony
umowsa o roboty budowlane sposéb tez sktada sie na tres¢ zobowiazania wy-
konawcy. Zakres tych dzialan, w przypadku zamoéwien publicznych, okre-
slany jest m.in. przez specyfikacje techniczne wykonania i odbioru robot

do realizacji inwestycji w zakresie budowli przeciwpowodziowych (t.j. Dz.U. z 2019 r. poz. 933);
ustawa z 7.5.2010 r. o wspieraniu rozwoju ustug i sieci telekomunikacyjnych (t.j. Dz.U. z 2019 r.
poz. 2410 ze zm.); ustawa z 29.6.2011 r. o przygotowaniu i realizacji inwestycji w zakresie obiek-
tow energetyki jadrowej oraz inwestycji towarzyszacych (t.j. Dz.U. z 2018 r. poz. 1537); ustawa
2 24.7.2015 r. 0 przygotowaniu i realizacji strategicznych inwestycji w zakresie sieci przesylowych
(tj. Dz.U. 22020 r. poz. 191 ze zm.); ustawa z 24.2.2017 r. o inwestycjach w zakresie budowy drogi
wodnej taczacej Zalew Wislany z Zatoka Gdanska (t.j. Dz.U. z 2019 r. poz. 1073 ze zm.); ustawa
27.4.2017 r. o inwestycjach w zakresie budowy lub przebudowy toru wodnego Swinoujscie-Szcze-
cin do glebokosci 12,5 metra (Dz.U. z 2017 r. poz. 990), ustawa z 10.5.2018 r. o Centralnym Porcie
Komunikacyjnym (t.j. Dz.U. z 2020 r. poz. 234); ustawa z 5.7.2018 r. o ulatwieniach w przygoto-
waniu i realizacji inwestycji mieszkaniowych oraz inwestycji towarzyszacych (t.j. Dz.U. z 2020 r.
poz. 219), ustawa z 22.2.2019 r. o przygotowaniu i realizacji strategicznych inwestycji w sektorze
naftowym (t.j. Dz.U. z 2019 r. poz. 630 ze zm.), ustawa z 19.7.2019 r. o inwestycjach w zakresie
budowy Muzeum Westerplatte i Wojny 1939 - Oddzialu Muzeum II Wojny Swiatowej w Gdan-
sku (t.j. Dz.U. 22019 r., poz. 1589), ustawa z 9.8.2019 r. o inwestycjach w zakresie budowy portow
zewnetrznych (tj. Dz.U. z 2019 r. poz. 1924).

8 A. Brzozowski, w: E. Letowska (red.), System Prawa Prywatnego. Tom 5. Prawo zobowigzan -
cze$¢ ogdlna, Warszawa 2006.

9 Ustawa z 11.9.2019 r. - Prawo zamowien publicznych (Dz.U. 22019 r. poz. 2019), wchodzaca
w zycie 1.1.2021 r.
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budowlanych!. Specyfikacje te stanowig opracowania zawierajace w szcze-
golnosci zbiory wymagan okreslajace rowniez sposéb wykonania robét bu-
dowlanych. Zblizony poziom szczegélowosci okreslenia tresci zobowigzania
wykonawcy robé6t budowlanych wystepuje tez na rynku prywatnym. W prak-
tyce zatem uksztaltowana umowsa tre$¢ zobowiazania wykonawcy obejmuje
zarowno konkretne dziatania prowadzace do rezultatu, jak i sam rezultat.

10. Trudno tez uznaé $wiadczenie wykonawcy robdt budowlanych
za $wiadczenie proste, gdzie rezultat jest pewny, a jego osiagniecie zalezne tylko
od staran wykonawcy. Realizacja np. drogi ekspresowej, od fazy Studium Ko-
rytarzowego i Studium Techniczno-Ekonomiczno-Srodowiskowego do fazy
realizacji i zakonczenia robot, trwa 8-9 lat, a skala niespodzianek i materiali-
zujacych sie ryzyk czesto zaskakuje inwestora i wykonawcow.

11. Kwalifikacja umowy o roboty budowlane jako umowy rezultatu nie
moze wiec prowadzi¢ do zmiany zasad odpowiedzialnosci wykonawcy robot
budowlanych w stosunku do zasad ogdlnych. W braku zatem wyraznych od-
miennych postanowienn umowy o roboty budowlane, wykonawca odpowiada
za niewykonanie i nienalezyte wykonanie umowy o roboty budowlane na za-
sadzie winy i moze zwolnic si¢ z odpowiedzialnosci przez wykazanie nalezytej
starannosci, ocenianej przy uwzglednieniu zawodowego charakteru jego dzia-
talnosci.

§ 2. Strony umowy o roboty budowlane

12. Umowa o roboty budowlane nie jest umowsa podmiotowo kwalifiko-
wana. Inwestor to osoba, ktora zleca wykonanie robdt budowlanych na pod-
stawie umowy o roboty budowlane, a wykonawca to osoba, ktora realizacji ta-
kich robét si¢ podejmuje. Mozna przyja¢, ze inwestorem i wykonawcg w ro-
zumieniu prawa cywilnego jest kazda osoba, ktora w takim charakterze zawrze
wazng umowe o roboty budowlane, niezaleznie od tego, czy umowa ta bedzie
np. umowg o generalne wykonawstwo czy tez umowa podwykonawczg.

13. Prawo budowlane z kolei okresla role inwestora od strony funkgji, jaka
przypada mu w udziale w trakcie przygotowania i przeprowadzania procesu
budowlanego. Inwestorem bedzie tu podmiot, ktory wystepuje o udzielenie

10 Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z 2.9.2004 r. w sprawie szczegotowego zakresu
i formy dokumentacji projektowej, specyfikacji technicznych wykonania i odbioru robot budow-
lanych oraz programu funkcjonalno-uzytkowego (t.j. Dz.U. z 2013 r. poz. 1129).
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pozwolenia na budowe i jest jego adresatem, a nastepnie organizuje sam pro-
ces budowlany (odpowiednio, art. 28 ust. 2 oraz art. 18 PrBud). Orzecznictwo
przypisuje inwestorowi takie dzialania, jak przeznaczenie odpowiednich $rod-
kéw na realizacje¢ inwestycji, wykonanie lub zapewnienie wykonania opraco-
wan i czynnosci wymaganych PrBud w celu przygotowania budowy, wykona-
nie czynnosci niezbednych do podjecia uzytkowania inwestycji'l.

14. Inwestorem w rozumieniu art. 647 KC (ale nie w rozumieniu art. 18
i 28 PrBud) bedzie zatem generalny wykonawca zawierajacy umowe podwy-
konawcza, a takze podwykonawca zawierajacy umowe o dalsze podwykonaw-
stwo.

§ 3. Obowiazki stron umowy o roboty budowlane

I. Obowiazek oddania obiektu

15. Zgodnie z art. 647 KC obowiazkiem wykonawcy rob6t budowlanych jest
oddanie przewidzianego w umowie obiektu, wykonanego zgodnie z projektem
i zasadami wiedzy technicznej. Zgodnie z art. 3 ust. 7 PrBud roboty budowlane
to budowa, a takze prace polegajace na przebudowie, montazu, remoncie lub
rozbidrce obiektu budowlanego. Obiekt budowlany za$ to w rozumieniu art. 3
ust. 1 PrBud budynek, budowla badz obiekt matej architektury, wraz z insta-
lacjami zapewniajacymi mozliwo$¢ uzytkowania obiektu zgodnie z jego prze-
znaczeniem, wzniesiony z uzyciem wyrobow budowlanych. Wtasciwe zrozu-
mienie powyzszych zasad ma istotne znaczenie dla odrdéznienia umowy o ro-
boty budowlane od umowy o dziefo i innych uméw o swiadczenie ustug.

16. Obiekt w rozumieniu art. 647 KC to znacznie szersze pojecie niz obiekt
budowlany definiowany przez PrBud. Artykul 647 KC postuguje si¢ pojeciem
»obiekt”, a nie ,,obiekt budowlany”. Jezeli poming¢ usuniecie z art. 647 KC
ograniczen podmiotowych zawezajacych jego zastosowanie do jednostek go-
spodarki uspotecznionej, to tatwo dostrzec, ze przepis ten nie zmienit si¢ od
wejscia w zycie KC. Tymczasem na przestrzeni ostatnich kilkudziesieciu lat
zakres zastosowania publicznoprawnych regulacji procesu budowlanego oraz
sama definicja obiektu budowlanego zmienialy sie tak wiele razy, Ze trudno
byloby uznac za racjonalny postulat kazdorazowego dostosowywania zakresu

11 Wyr. WSA w Warszawie z 21.11.2017 r., VII SA/Wa 2949/16, Legalis; wyr. NSA
2 8.11.2017 r., IT OSK 2870/16, Legalis.
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zastosowania przepisow KC o umowie o roboty budowlane do zmieniajacych
sie regulacji publicznoprawnych.

17. W nawiazaniu do powyzszego orzecznictwo stara si¢ wypracowac od-
rebna od prawa publicznego i autonomiczng definicje obiektu w rozumie-
niu przepiséw KC o umowie o roboty budowlane, pozwalajaca na odroznie-
nie umowy o roboty budowlane od umowy o dzieto. Przyjmuje si¢ zatem, ze
obiekt powstajacy w ramach realizacji umowy o roboty budowlane to mate-
rialny i zwigzany z gruntem rezultat prac'?. Rezultat ten posiada zindywidu-
alizowane wlasciwosci i zwykle zmierza do zwigkszenia wartosci lub uzytecz-
nosci w stosunku do stanu pierwotnego!®. Powstaje on zgodnie z zasadami
wiedzy technicznej i wedtug dokumentacji projektowej, w trakcie procesu in-
westycyjnego uregulowanego prawem (cho¢ nie musi to by¢ wytacznie PrBud)
i poddanego zinstytucjonalizowanemu nadzorowi'*. Stanowi on przedsiewzie-
cie o wigkszych rozmiarach, wiekszym stopniu skomplikowania i dtuzszym
czasie realizacji.

18. Tak sformulowane kryteria pozwolily na uznanie za umowe o ro-
boty budowlane umowy na realizacje zabezpieczenia antykorozyjnego mo-
stu'®, umowy o rozbidrke obiektu!s, umowy na realizacj¢ podziemnego od-
wiertu wraz ze znajdujacymi sie w nim urzadzeniami i przylegajaca infra-
strukturg techniczna'’, umowy w sprawie zaprojektowania, dostawy, montazu
i uruchomienia $wietlnego ekranu reklamowego na budynku'® i umowy na wy-
konanie instalacji grzewczo-wentylacyjnej na bazie pompy ciepla’®.

II. Dostarczenie projektu

19. Wedlug art. 647 KC dostarczenie projektu jest obowigzkiem inwestora.
Projektu tego nie mozna jednak utozsamia¢ z projektem budowlanym w rozu-
mieniu art. 34 PrBud ani zadna jego konkretna czescia. Podobnie jak w przy-
padku rozréznienia obiektu (w rozumieniu KC) i obiektu budowlanego (w ro-
zumieniu PrBud), tak i tu KC postuguje sie terminem projekt (a nie projekt

12 Wyr. SN z 14.10.2015 r., V CSK 720/14, Legalis.

13 Wyr. SN 228.8.2019 ., IV CSK 255/18, Legalis i przytoczone w nim wczesniejsze orzeczenia.
14 Wyr. SA w Bialymstoku z 16.1.2020 r., I ACa 788/19, Legalis.

15 Wyr. SN z 12.10.2011 r., IT CSK 63/11, Legalis.

16 Wyr. SN z 18.1.2018 r., V CSK 283/17, Legalis.

17 Wyr. SN z 12.10.2011 r., IT CSK 63/11, Legalis.

18 Wyr. SN z 29.11.2019 r.,  CSK 477/18, Legalis.

19 Wyr. SA w Bialymstoku z 16.1.2020 r., I ACa 788/19, Legalis.
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budowlany), a skala zmian tresci projektu budowlanego na przestrzeni ostat-
nich lat (w tym zmiany wprowadzone ustawa z 13.2.2020 r. o zmianie ustawy —
Prawo budowlane oraz niektorych innych ustaw, Dz.U. z 2020 r. poz. 471
ze zm.) przy niezmiennej od lat tresci art. 647 KC przemawiaja za autono-
miczng interpretacja terminu projekt na cele KC.

20. Projektem w rozumieniu KC bedzie zatem sporzadzona zgodnie z za-
sadami wiedzy technicznej i wlasciwymi przepisami dokumentacja okreslajaca
to, jaki obiekt ma zrealizowa¢ wykonawca robot budowlanych.

21. O ile realizacja robot wedlug projektu jest elementem przedmiotowo
istotnym odrdzniajacym umowe o roboty budowlane od umowy o dzielo,
o tyle kontrowersyjne jest uznanie, ze to inwestor musi dostarczy¢ wyko-
nawcy projekt. Konsekwencja tego ostatniego pogladu jest bowiem uznanie
umow w formule projektuj i buduj za umowy o dzieto. Poglad ten uzasadniany
jest dostownym brzmieniem, a takze szczegélnym charakterem przepiséw
rodzajowo wyodrebniajacych umowe o roboty budowlane, z czego wynikaé
ma uznanie wszystkich sktadnikow tej umowy wymienionych w art. 647 KC
za istotne®. Przywoluje si¢ takze argument, ze skoro elementdéw odrdzniaja-
cych umowe o roboty budowlane od umowy o dzielo trzeba szuka¢ w elemen-
tach przedmiotowych, a nie podmiotowych, to dostarczenie projektu przez in-
westora moze by¢ tym, co pozwoli na odréznienie umowy o roboty budowlane
od umowy o dzieto?..

22. Przyja¢ jednak nalezy, ze obowiazek dostarczenia projektu budowla-
nego nie jest przedmiotowo istotnym elementem umowy o roboty budowlane,
a umowa przypisujaca obowiazek sporzadzenia projektu wykonawcy robdt nie
przestaje by¢ umowg o roboty budowlane?. Przemawiajg za tym liczne argu-
menty. Po pierwsze, cel umowy o roboty budowlane w postaci zrealizowa-
nia inwestycji pozostaje taki sam, niezaleznie od tego, czy obowiazek dostar-
czenia projektu obcigza wykonawce, czy inwestora?. Po drugie, art. 647 KC
nie wskazuje, jakiego rodzaju projekt mialby by¢ dostarczony przez inwestora.
Skoro zatem w praktyce, a nawet w przepisach, wystepuja rozne rodzaje pro-

20 Wyr. SN z 6.10.2004 r., I CK 71/04, Legalis i nawiazujace do niego pdzniejsze orzeczenia,
np. wyr. SO w Poznaniu z 15.11.2019 r., XIV C 150/19, Legalis.

21 W. Wyrzykowski, Umowa o generalng realizacje inwestycji (EPC/pod klucz), Warszawa
2013.

22 Tak m.in.: J.A. Strzepka, E. Zieliniska, Z problematyki prawnej umowy o roboty budowlane,
PPH 2002, Nr 12, s. 13-23; W. Wyrzykowski, Umowa o generalng realizacj¢ inwestycji; M. Gutow-
ski, w: M. Gutowski (red.), Kodeks cywilny. Tom. III, Komentarz do art. 627-1088, Warszawa 2019.

23 M. Gutowski, w: M. Gutowski (red.), Kodeks cywilny, t. III, 2019.
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jektow, poczawszy od projektu budowlanego?, przez projekty wykonawcze?
az do projektow warsztatowych, to nie sposdb jednoznacznie stwierdzi¢, ktory
z tych projektow mialby zosta¢ dostarczony przez inwestora, by méc przyjaé,
ze dana umowa jest umowa o roboty budowlane, a nie umowga o dzieto. Po
trzecie, uznanie za umowe o dzieto umowy przewidujacej dostarczenie pro-
jektu przez wykonawce prowadzitoby do braku zastosowania do niej przepi-
séw o odpowiedzialnosci solidarnej inwestora i wykonawcy za zaptat¢ wyna-
grodzenia naleznego podwykonawcom (art. 6471 KC) i przepiséw o gwarancji
zaplaty (art. 6491-6495 KC).

23. Podsumowujac ten element rozwazan, trzeba uzna¢, ze wymog dostar-
czenia przez inwestora projektu moze zosta¢ uchylony przez strony umowy
o roboty budowlane, a obowigzek dostarczenia projektu moze obcigzaé wyko-
nawce robdt budowlanych. Praktyczne znaczenie art. 647 KC w tej czesci be-
dzie zatem sprowadzatlo sie do tego, ze dopiero w braku czytelnych i odmien-
nych postanowienn umowy o roboty budowlane, obowiazek dostarczenia pro-
jektu bedzie obcigzal inwestora.

III. Inne czynnosci przygotowawcze

24. Zgodnie z art. 647 KC, poza dostarczeniem projektu, inwestor powi-
nien zrealizowaé wymagane przez wlasciwe przepisy czynnosci przygotowaw-
cze, w tym przekaza¢ wykonawcy teren budowy. Zakres tych czynnosci be-
dzie oczywiscie zalezal od charakteru wykonywanego obiektu i jego lokaliza-
¢cji. Wérdd przypisanych inwestorowi czynnosci mozna zatem wskaza¢ m.in.
pozyskanie odpowiednich decyzji administracyjnych i uzgodnien koniecznych
dla lokalizacji i wykonania robot budowlanych, ustanowienie inspektora nad-
zoru inwestorskiego, zapewnienie nadzoru autorskiego, pozyskanie i udostep-
nienie wykonawcy dostepu do terenu budowy oraz koordynacje robét wyko-
nawcy robot budowlanych i innych wykonawcow zaangazowanych bezposred-
nio przez inwestora.

25. Podobnie jak w przypadku obowiazku dostarczenia projektu, przypisa-
nie inwestorowi wskazanych czynnosci przygotowawczych nie powinno by¢

24 Art. 34 PrBud i rozporzadzenie Ministra Transportu, Budownictwa i Gospodarki Morskiej
225.4.2012 r. w sprawie szczegotowego zakresu i formy projektu budowlanego (t.j. Dz.U. z 2018 r.
poz. 1935).

25 Par. 5 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z 2.9.2004 r. w sprawie szczegotowego za-
kresu i formy dokumentacji projektowej, specyfikacji technicznych wykonania i odbioru robot
budowlanych oraz programu funkcjonalno-uzytkowego (t.j. Dz.U. z 2013 r. poz. 1129).

Kup ksigzke


http://ebookpoint.pl/page354U~rt/e_3e7q_ebook

Rozdziat 1. Umowa o roboty budowlane

uznane za element konstytutywny dla umowy o roboty budowlane. Strony
umowy o roboty budowlane moga zatem obciazy¢ wykonawce robdt budowla-
nych takimi obowiazkami i dopiero brak badz niejednoznacznos$¢ odpowied-
nich postanowien umowy o roboty budowlane bedg prowadzily do obciaze-
nia tymi obowigzkami inwestora. Wyjatkiem od tej zasady jest wynikajacy
z art. 24 PrBud zakaz faczenia funkcji kierownika budowy i inspektora nadzoru
inwestorskiego. W konsekwencji niedopuszczalne bytoby przypisanie wyko-
nawcy robdt budowlanych obowiazku zapewnienia inspektora nadzoru inwe-
storskiego.

IV. Odbiér i zaplata wynagrodzenia

26. Obowiazkiem inwestora jest odbiér koncowy obiektu i zaplata wy-
nagrodzenia. Odbiér powinien nastapi¢ niezwlocznie, najpdzniej w terminie
uzgodnionym w umowie o roboty budowlane.

27. Przyjmuje sie, ze jedyna przestanka uzasadniajaca odmowe odbioru
jest wystapienie w wykonanym obiekcie wad o charakterze istotnym, czyli ta-
kich, ktore wylaczajg normalne korzystanie z obiektu zgodnie z celem zawar-
tej umowy, czynia dziefo niezdatnym do zwyklego uzytku albo sprzeciwiajg
sie wyraznie umowie?. Przykladem takiej wady w przypadku umowy na bu-
dowe linii technologicznej jest niedostarczenie zamawiajacemu dokumentacji
technicznej przewidzianej w umowie, koniecznej do oceny zgodnosci wykona-
nia dzieta z wymogami technicznymi oraz bezpieczenstwa korzystania z dzieta
ijego uzytkowania?. Z kolei wadami istotnymi raczej nie beda wady estetyczne
ani wady w dokumentacji powykonawczej. Przeciwko uznaniu za istotne wad
zidentyfikowanych w trakcie odbioru koncowego przemawia¢ bedzie tez nie-
zgloszenie przez inwestora wobec tych wad zastrzezen na etapie odbiordéw cze-
sciowych. Jezeli inwestor chce wiec zachowa¢ mozliwos¢ powotania sie na za-
rzuty zwigzane z nienalezyta realizacja robot, musi tak zorganizowa¢ nadzor
inwestorski, by mozliwe bylo wykrycie wad i powiadomienie o nich podwy-
konawcy w czasie wlasciwym?.

28. W konsekwencji, to inwestora obciazy wykazanie obiektywnie istnie-
jacych i osadzonych w tresci umowy badz przepisach prawa przyczyn uza-

26 Wyr. SA w Warszawie z 26.4.2019 r., VII AGa 1452/18, Legalis; wyr. SN z 18.1.2012 r.,
II CSK 213/11, Legalis.

27 Wyr. SN z 18.1.2012 r., IT CSK 213/11, Legalis.

28 Wyr. SN z 15.2.2018 r., IV CSK 286/17, Legalis.
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sadniajacych odmowe dokonania odbioru®. Co wigcej, nie jest dopuszczalne
umodwienie si¢ w umowie o roboty budowlane na tzw. odbidr bezusterkowy,
czyli uzaleznienie dokonania odbioru od doprowadzenia wykonanych prac do
stanu, w ktérym pozbawione one beda nawet najmniejszych wad?*.

29. Co istotne, przejecie przez inwestora obiektu, zwlaszcza w sytuacji roz-
poczecia w nim normalnej dziatalnosci gospodarczej, rownoznaczne jest z do-
konaniem odbioru3!.

30. Powyzsze orzeczenia zapadly najczesciej w sytuacjach, w ktorych wy-
konawca dochodzil zaptaty za wykonane roboty wraz z odsetkami, a zamawia-
jacy — kar umownych za zwloke w realizacji. Nieuzasadniona odmowa doko-
nania odbioru daje jednak podstawe nie tylko do zadania zaplaty za wykonane
roboty, lecz takze do dochodzenia przez wykonawce odszkodowania za inne
wynikajgce z tego zdarzenia szkody (uwzgledniajace m.in. state koszty budowy
czy tez koszty ogdlnego zarzadu).

V. Obowiazek wspolpracy inwestora

31. Inwestora obcigza obowiazek wspolpracy z wykonawca. Obowigzek ten
wynika z art. 354 § 2 KC. Mozna jednak postawi¢ pytanie o to, jaka tres¢ ma
ten obowiazek. Z uwagi na sygnalizowana juz zlozono$¢ procesu inwestycyj-
nego wszelkie rozwazania w tym zakresie musza mie¢ charakter ogoélny. Tym
niemniej mozna przyjaé, ze w zakres szeroko rozumianego obowiazku wspol-
dziatania inwestora wchodzi obowiazek usuniecia wad w dostarczonej doku-
mentacji i obowigzek usuniecia ewentualnych przeszkdd, jakie napotka wyko-
nawca w dostepie do terenu budowy (oczywiscie, o ile obowiazek dostarczenia
dokumentacji i zapewnienia dostepu do terenu budowy w danym przypadku
obciaza inwestora). Przejawem realizacji obowiazku wspoétdziatania bedzie tez
doprowadzenie do realizacji robot, prac i dostaw, ktére konieczne sa do wy-
konania umowy o roboty budowlane, lecz nie sa objete jej zakresem*. Z kolei
brak potrzebnego wspdétdziatania zamawiajacego nie moze natomiast polegaé
na odmowie przez zamawiajacego zawarcia aneksu do umowy, w ktérym czy

29 Wyr. SN z 14.2.2007 r., Il CNP 70/06, Legalis; wyr. SN z 23.8.2012 r., II CSK 21/12, Legalis.

30 Wyr. SN z 21.4.2017 r., I CSK 333/16, Legalis; wyr. SA w Warszawie z 27.6.2018 r., V ACa
1302/17, Legalis; wyr. SA w Biatymstoku z 1.4.2019 r., I AGa 183/18, Legalis.

31 Wyr. SA w Szczecinie: z 25.7.2012 r., I ACa 276/12, Legalis; z 18.3.2014 r., I ACa 701/13,
Legalis.

32 Wyr. SA w Poznaniu z 10.7.2013 r., I ACa 472/13, Legalis.
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to rozszerzony zostanie zakres przedmiotu zamoéwienia, czy tez ustalone zo-
stanie nowe, wyzsze wynagrodzenie®.

32. Odrebng kwestia jest to, czy naruszenie przez inwestora obowiazku
wspolpracy moze by¢ podstawa do odstapienia od umowy przez wykonawce
robot budowlanych. W orzecznictwie dominuje poglad, ze brak jest podstaw
do stosowania do umowy o roboty budowlane art. 640 KC, ktéry umozli-
wia wykonawcy dziela odstapienie od umowy o dzieto w razie braku wspél-
pracy zamawiajacego. Padajg tu argumenty, ze art. 656 KC nie odsyla do
art. 640 KC31i Ze brak jest podstaw do stosowania art. 640 KC do umowy o ro-
boty budowlane na zasadzie analogii usuwajacej luke w prawie. Zgodzi¢ si¢
jednak trzeba z pogladem odmiennym, wyrazonym zaréwno w doktrynie®,
jak i w orzecznictwie®. Jak si¢ wydaje, poza przytoczonymi w nich argumen-
tami, za zastosowaniem art. 640 KC do umowy roboty budowlane przemawia¢
bedzie od 1.1.2021 r. tres¢ art. 431 PZP przewidujaca obowiazek wspolpracy
stron umowy o zamowienie publiczne, a zwlaszcza cel nowej regulacji obej-
mujacy nalezyte wykonanie zamdwienia publicznego z poszanowaniem inte-
resOw stron umowy.

VI. Obowiazek zbadania
dokumentacji przez wykonawce

33. Wykonawce obciaza obowiazek zbadania otrzymanego od inwestora
projektu i innej dokumentacji. Nie ma przy tym podstaw do réznicowania
zakresu tego obowigzku w zaleznosci od tego, czy w konkretnym przypadku
chodzi o dostarczony przez inwestora projekt, decyzje administracyjne czy tez
dokumentacje innego rodzaju.

34. Wykonawca nie musi przy tym dysponowac specjalistyczna wiedza, wy-
starczy tylko umiejetno$¢ odczytania dokumentacji i realizacji inwestycji zgod-
nie z nig i zgodnie z zasadami sztuki budowlanej*”. Wykonawca nie musi wiec
poszukiwa¢ wad w otrzymanej dokumentacji ani na etapie poprzedzajacym
zawarcie umowy, ani w trakcie jej realizacji®.

33 Wyr. SA w Szczecinie z 4.1.2017 r., I ACa 13/15, Legalis.

34 Wyr. SN z 27.4.2017 r., IT CSK 323/16, Legalis.

35 P. Drapata, Zastosowanie art. 640 KC per analogiam do umowy o roboty budowlane. Glosa
do wyroku SN z dnia 27 kwietnia 2017 r., IT CSK 323/16, PiP 2018 Nr 8.

36 Wyr. SA w Bialymstoku z 14.11.2014 r., I ACa/14, niepubl.

37 Wyr. SN 2 27.3.2000 r., III CKN 629/98, Legalis i dalsze orzeczenia przywolujace ten wyrok.

38 Wyr. SA w Krakowie z 12.5.2015 r., I ACa 287/15, Legalis.
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35. Powziecie jednak przez wykonawce wiedzy o wadliwosci dokumenta-
¢ji uruchamia obowiazek niezwlocznego zawiadomienia inwestora, przy czym
podstawa do tego jest na etapie postegpowania o udzielenie zamdwienia pu-
blicznego art. 38 ZamPublU, a na etapie po podpisaniu umowy o roboty bu-
dowlane - art. 651 KC.

36. Bardziej problematyczna jest kwestia konsekwencji braku zawiadomie-
nia inwestora, a zwlaszcza pytanie, czy w nastgpstwie braku zawiadomienia
na wykonawcy spoczywa cigzar realizacji robot wynikajacych z wadliwosci do-
starczonej przez inwestora dokumentacji. Walor praktyczny tego zagadnie-
nia poteguje powszechna praktyka zamieszczania przez inwestoréw w umo-
wach o roboty budowlane o$wiadczen o zapoznaniu si¢ i akceptacji doku-
mentacji, a nawet o przejeciu ryzyka wad w dokumentacji dostarczonej przez
inwestora. Jak sie wydaje, odpowiedz na to pytanie powinna by¢ co do za-
sady negatywna. Podstawowg sankcja za naruszenie zobowiazania jest prze-
ciez obowigzek naprawienia szkody, a nie dostosowanie zakresu pierwotnego
swiadczenia wykonawcy do zaistnialej sytuacji. W konsekwencji nalezy uznad,
ze naruszenie obowiazku powiadomienia inwestora o wadliwosci dokumenta-
¢ji naraza wykonawce na odpowiedzialnos¢ za taka szkode inwestora, jaka jest
konsekwencja braku zawiadomienia badz sp6znionego zawiadomienia i, do-
datkowo, uzasadnia zarzut przyczynienia si¢ wykonawcy do powstania swo-
jej wlasnej szkody (np. szkody wyniktej z wydluzenia czasu realizacji robdt
na skutek opdznienia inwestora w przystapieniu do usuwania wad dokumen-
tacji spowodowanego spdznionym zawiadomieniem).

§ 4. Cechy umowy o roboty
budowlane wynikajace z praktyki

I. Adhezyjny charakter pytania do
SIWZ a wykladnia contra proferentem
37. Umowy o roboty budowlane bedace umowami o udzielenie zamo-
wienia publicznego zwykle nie sq negocjowane. Stosowane najczesciej tryby
udzielania zamoéwien publicznych, czyli przetarg nieograniczony i przetarg

ograniczony, ze swej istoty nie przewidujg etapu swobodnych negocjacji. Ich
substytutem jest tylko mozliwos¢ wystepowania przez wykonawce o wyjasnie-
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nie tresci specyfikacji istotnych warunkéw zamodwienia na postawie art. 38
ZamPublU.

38. Istnieje poglad, ze mozliwo$¢ wystepowania o wyjasnienie tresci spe-
cyfikacji istotnych warunkow zamoéwienia moze w pewnych okolicznosciach
stac¢ si¢ obowigzkiem wykonawcy®. Pogladéw tych nie mozna jednak przyjmo-
wacé bezkrytycznie. Nalezy bowiem przyja¢, ze zaniechanie wystapienia o wy-
jasnienie tresci specyfikacji istotnych warunkow zamowienia obciazy wyko-
nawce tylko wtedy, gdy mozna uznaé, ze dysponuje on oczywista przewaga
informacyjna co do szczegbélowej charakterystyki przedmiotu zamowienia. Ta-
kie podejscie uzasadnia przede wszystkim obcigzajacy zamawiajacego wymog
jednoznacznego i wyczerpujacego opisania przedmiotu zamoéwienia wynika-
jacy z art. 29 ZamPublU. Co wigcej, w przypadku umowy o roboty budow-
lane nie sposéb pominac tego, ze to na zamawiajacym jako inwestorze zgodnie
z art. 647 KC spoczywa obowiazek dokonania przez wlasciwe przepisy wyma-
ganych przez prawo czynnosci zwiazanych z przygotowaniem robét. Standard
starannos$ci przypisywany wykonawcy rob6t budowlanych w zakresie zapo-
znania si¢ i zrozumienia udostgpnionej dokumentacji nie obejmuje zas szcze-
golowego sprawdzenia dostarczonego projektu w celu wykrycia jego ewentual-
nych wad*. W najnowszym orzecznictwie wyrazony zostatl tez stuszny poglad,
ze wykonawca nie ma obowigzku zwracania sie z pytaniami do zamawiajacego,
az uzyska spodziewany rezultat. Wykonawca nie ma bowiem zadnego wptywu
ani na udzielenie odpowiedzi przez zamawiajacego, ani na jej tres¢. Jezeli za-
tem zamawiajacy nie udzieli wyczerpujacej odpowiedzi, to jego obcigzaja ne-
gatywne skutki z tego wynikajace®!.

39. Nie mozna tu tez pomija¢ akceptowanej w orzecznictwie zasady, ze
watpliwosci interpretacyjne, niedajace si¢ usunaé w drodze ogélnych zasad
wykladni o§wiadczen woli, powinny by¢ interpretowane na niekorzys¢ autora
tekstu umowy wywolujacego watpliwosci, i ze strona, ktora korzysta z faktycz-
nej swobody formulowania tekstu umowy, ponosi ryzyko jego niejasnej redak-
ji*.

39 Wyr. SN z 5.6.2014 r., IV CSK 626/13, Legalis.

40 Wyr. SN z 27.3.2000 r., ITII CKN 629/98, Legalis.

41 Wyr. SN z 4.7.2019 r., IV CSK 363/18, Legalis.

42 Wyr. SN 2 5.7.2013 r., IV CSK 1/13, Legalis; wyr. SN z 15.1.2016 r., I CSK 1083/14, Legalis;
wyr. SN z 24.3.2017 r., I CSK 443/16, Legalis; wyr. SA w Biatymstoku z 25.6.2019 r., I AGa 16/19,
Legalis.
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II. Przedsiewziecie o wiekszych rozmiarach

40. Juz na etapie definiowania przedmiotowo istotnych elementéw umowy
o roboty budowlane orzecznictwo dostrzega zlozonos¢ procesu inwestycyj-
nego. Cecha ta jest w koncu jednym z kryteriow stosowanych pomocniczo dla
odroéznienia umowy o roboty budowlane od umowy o dzielo. Nie wyczerpuje
ona jednak charakterystyki robot budowlanych. Ceche te uzupelniajg skom-
plikowany zwykle charakter robét i diugi czas ich realizacji.

41. Nie mozna tez pomina¢ okolicznosci, ze wykonawca coraz czgsciej re-
alizuje roboty nie sitami wlasnymi, lecz integrujac roboty podwykonawcéw,
ustugodawcow i dostawcow. Okolicznos¢ ta zostala zreszta dostrzezona przez
ustawodawce, ktory z art. 6471 KC usunal obowiazek ustalenia przez strony
umowy o roboty budowlane zakresu robdt, ktore wykonawca bedzie wykony-
wal osobiscie lub za pomoca podwykonawcow*.

II1. Stosowanie wzorcow

42. Oszczedny zakres regulacji KC w zakresie umowy o roboty budow-
lane sklania czesto strony do korzystania z wzorcéw umownych. Najcze-
$ciej stosowane sa tu warunki przygotowane przez Miedzynarodowa Federa-
cje Inzynieréw Konsultantéw (FIDIC) i promowane przez jej polska organi-
zacje czlonkowska - Stowarzyszenie Inzynieréw Doradcow i Rzeczoznawcow
(SIDiR), w tym tzw. Czerwona Ksigga (warunki kontraktowe dla robot inzy-
nieryjno-budowlanych projektowanych przez zamawiajacego) oraz tzw. Zotta
Ksiega (warunki kontraktowe dla urzadzen elektrycznych i mechanicznych
oraz robot inzynieryjnych i budowlanych projektowanych przez wykonawce).
Przyjmuje sie, ze warunki kontraktowe FIDIC sa wzorcem umowy w rozumie-
niu art. 384 KC*,

43. Poszczegolne warunki kontraktowe FIDIC maja zastosowanie tylko
o tyle, o ile nie sa sprzeczne z bezwzglednie obowiazujacymi przepisami pol-
skiego prawa. Tytulem przykladu mozna zatem wspomnie¢ o rozbieznosciach
w orzecznictwie co do konsekwencji niedotrzymania zastrzezonego we wzo-
rach FIDIC powiadomienia o roszczeniu®.

43 Ustawa z 7.4.2017 r. o zmianie niektorych ustaw w celu dochodzenia wierzytelnosci
(Dz.U. 2 2017 r. poz. 933 ze zm.), ktéra nadala nowe brzmienie art. 6471 KC z dniem 1.6.2017 r.

44 Wyr. SN z 22.10.2014 r., I CSK 773/13, Legalis.

45 Wyr. SN 2 23.3.2017 r., V CSK 449/16, Legalis; wyr. SO w Warszawie z 1.7.2019 r., XXV C
1324/16, Legalis.
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IV. Przenikanie prawa publicznego

44. Cechg charakterystyczna umowy o roboty budowlane jest to, ze przewi-
dziana nig realizacja obiektu nastepuje w trakcie procesu inwestycyjnego ure-
gulowanego prawem publicznym. Sposrod licznych przepiséw regulujacych
proces inwestycyjny trzeba wyrdzni¢ PrBud i ZamPublU.

45. Przyjmuje sig, ze PrBud i KC reguluja te same procesy z innej perspek-
tywy*. Prawo budowlane reguluje bowiem prawa i obowiazki uczestnikow
procesu budowlanego, czyli inwestora, inspektora nadzoru inwestorskiego,
projektanta oraz kierownika budowy lub kierownika robét, nie za$§ prawa
i obowiazki wykonawcy. Przepisy PrBud nie uchybiajg wigc przepisom KC do-
tyczacym umowy o roboty budowlane, ktdre w szczegélnosci okreslaja prawa
i obowiazki stron tej umowy*’. Mozna wiec przyjaé, ze PrBud dopelnia tres¢
zobowigzan stron umowy o roboty budowlane.

46. Wystepuje bardzo $cisty zwiazek miedzy przepisami ZamPublU a KC
w zakresie umoéw o roboty budowlane stanowiacych jednoczesnie umowy o za-
moéwienie publiczne. Po pierwsze, przepisy ZamPublU wprost znajduja zasto-
sowanie do umow o roboty budowlane bedacych umowami o zaméwienie pu-
bliczne. Dotyczy to takze specyficznego rezimu zmiany umowy, mozliwej przy
spelnieniu okreslonych w ZamPublU przestanek. Po drugie, zastosowanie jed-
nego z trybow okreslonych w ZamPublU ksztaltuje zachowania stron umowy
przed jej zawarciem i najczgsciej prowadzi do zastgpienia negocjacji wysta-
pieniami o wyjasnienie specyfikacji istotnych warunkow umowy. Wplywa to
na interpretacje samej umowy, jak i aktow starannosci oczekiwanych od kaz-
dej z jej stron, takich jak obowiazek zbadania dokumentacji inwestora. Po
trzecie, zastosowanie ZamPublU nie sprawia, Ze umowy o zamodwienia pu-
bliczne sa odrebnym typem umow nazwanych. Umowy o zamdwienia pu-
bliczne powinny by¢ kwalifikowane na zasadach ogélnych, a do realizowanych
na ich podstawie badz w zwiazku z nimi robot budowlanych majq zastosowa-
nie wszystkie instytucje prawa cywilnego, takie jak odstapienie, bezpodstawne
wzbogacenie czy tez mozliwo$¢ zmiany albo rozwiazania umowy przez sad
na podstawie art. 3571 KC. Po czwarte wreszcie, przyjmuje si¢, ze skoro in-
westorem jest podmiot, ktory placi wynagrodzenie ze srodkéw publicznych,
to wiaze si¢ to z istotnym ograniczeniem swobody kontraktujacych, zaréwno
gdy chodzi o okreslenie przedmiotu umowy, dopuszczalnos¢ jego modyfikacji

46 M. Gutowski, w: M. Gutowski (red.), Kodeks cywilny, t. III, 2019.
47 Wyr. SN z 25.11.2016 r., V CSK 138/16, Legalis.
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juz po zawarciu umowy, jak i okreslenie wysokosci wynagrodzenia i mozliwo-
$ci jego podwyzszenia, a wykonawca powinien sie z tym liczy¢. Nie oznacza
to jednak ograniczenia odpowiedzialnosci odszkodowawczej zamawiajacego
za szkode wyrzadzona przez zamawiajacego w zwiazku z niewykonaniem obo-
wiazkéw umownych*.

48 Wyr. SN 2 29.4.2016 r., I CSK 306/15, Legalis; wyr. SN z 10.1.2018 r., I CSK 225/17, Legalis.
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