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Rozdziat 1. Charakterystyka umowy
o roboty budowlane

1. Zagadnienia wstepne

Istnieje bogata literatura dotyczaca problematyki umowy
o roboty budowlane, a liczne komentarze do ustawy z 23.4.1964 r.
— Kodeks cywilny (t.j. Dz.U. z 2022 r. poz. 1360 ze zm.) zawierajg
obszerne omdwienie jej przepiséw [K. Zagrobelny, w: E. Gniewek,
K. Machnikowski (red.), Kodeks cywilny. Komentarz, Warszawa 2013,
s. 1157 in.; A. Brzozowski, w: K. Pietrzykowski (red.), Kodeks cywil-
ny, t. II, Komentarz do art. 450-1088, Warszawa 2015, s. 433 i n.;
B. Lackoronski, w: K. Osajda (red.), Kodeks cywilny. Komentarz.
Tom IIIB. Zobowiazania. Czes¢ szczegdtowa. Ustawa o terminach za-
platy, Legalis 2018, passim; P. Drapata, w: J. Gudowski (red.), Kodeks
cywilny. Komentarz. t. IV, 2017; J. Strzepka, w: M. Stec (red.), System
Prawa Handlowego, t. 5. Prawo uméw handlowych, Warszawa 2017;
A. Damasiewicz, Umowa o roboty budowlane z wzorami, Warsza-
wa 2010, passim; M. Behnke, B. Czajka-Marchlewicz, D. Dorska, Umo-
wy w procesie budowlanym, Warszawa 2011, passim; W. Biatoniczyk,
E. Strzepka-Frania, Przedmiot $wiadczenia wykonawcy (generalne-
go wykonawcy) w umowie o roboty budowlane, MoP 2006, Nr 15,
s. 803 in.; D. Okolski, Umowa o roboty budowlane, Warszawa 2013,
passim; H. Wysoczariski, Kontrakty budowlane. Kodeks cywilny, Pra-
wo zamowien publicznych, FIDIC. Orzecznictwo, Warszawa 2017,
passim; L. Wiectaw-Bator, L. Kruszka, Umowa o roboty budowlane
w zaméwieniach publicznych, Warszawa 2018, passim; M. Zéttko,
Odpowiedzialno$¢ wykonawcy za szkody powstate na terenie bu-
dowy w swietle art. 652 KC, Warszawa 2021, passim]. Celem niniej-
szej publikacji jest oméwienie podstawowych praktycznych kwestii
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zwigzanych z uprawnieniami gwarancyjnymi i rekojmianymi przy
umowie o roboty budowlane. Celem Autordéw jest potozenie nacisku
na praktyczne aspekty realizacji powyzszych uprawnien, mniejsze
znaczenie bedg miaty rozwazania doktrynalne. Szerzej zagadnienia
zwiazane z kwalifikacja umowy o roboty budowlane przedstawione
zostaly w publikacji Autoréw niniejszego opracowania pod tytutem:
Umowa o roboty budowlane w Kodeksie cywilnym i Prawie zamo-
wien publicznych. Komentarz praktyczny z orzecznictwem. Wzory
pism, ktorego drugie wydanie ukazato sie w 2020 r.

Umowa o roboty budowlane jest odrebng umowg nazwana re-
gulowang przepisami KC. Kwalifikowac jg nalezy jako umowe wza-
jemna, konsensualng, odptatng. Zobowiazanie z niej wynikajace
ma charakter zobowigzania rezultatu. Ustawodawca zamiescit prze-
pisy dotyczace umowy o roboty budowlane w Tytule XVI Ksiegi II KC,
wyraznie odrézniajac ja od innych typdéw umdw. Jednak kwalifikacja
umowy o roboty budowlane budzi watpliwosci w doktrynie i w prak-
tyce [szerzej kontrowersje wraz z orzecznictwem zostang przedsta-
wione ponizej; zob. tez m.in. B. Lackoronski, w: K. Osajda (red.),
Kodeks cywilny, t. IIIB, 2018, s. 1200; A. Brzozowski, w: K. Pietrzy-
kowski (red.), Kodeks cywilny, t. IT, 2015, s. 473; M. Szancito, w: M. Za-
tucki (red.), Kodeks cywilny, 2023, kom. do art. 647, Nb 2; P. Drapata,
Umowa o roboty budowlane - analiza empiryczna orzecznictwa sg-
déw powszechnych na tle wypowiedzi doktryny prawa cywilnego,
Warszawa 2014, s. 5-6; J.A. Strzepka, E. Zieliriska, Z problematyki
prawnej umowy o roboty budowlane, PPH 2002, Nr 12, s. 13-23].

Zawarta w KC regulacja umowy o roboty budowlane jest bar-
dzo ograniczona. W doktrynie podkre$la sie, ze ,fragmentaryczne
uregulowania szczegdétowe niektérych praw i obowigzkow stron
(art. 651, 652, 654, 655) oraz ich odpowiedzialnosci wobec siebie
i podmiotéw trzecich nie tworza jednolitej konstrukcji prawne;j
opartej na wspolnych, catosciowych zatozeniach systemowych”
[P. Drapata, w: J. Gudowski (red.), Kodeks cywilny, t. IV, 2017, kom.
do art. 647, Nb 2]. Z pewnoscig zakres uregulowania nie jest wspét-
mierny do znaczenia, jakie umowa ta ma w zyciu gospodarczym
[B. Lackoronski, w: K. Osajda (red.), Kodeks cywilny, t. IIIB, 2018,
s. 1200]. Powoduje to wiele problemdéw w zastosowaniu konkretnych
regulacji oraz liczne postulaty zmian i uzupetnien regulacji kodekso-
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wej (por. J.A. Strzepka, E.A. Zieliriska, Umowa o roboty budowlane
w systematyce Kodeksu cywilnego — de lege lata i de lege ferenda,
cz. II, MoP 2007, Nr 11, s. 597 i n.). Orzecznictwo sadéw powszech-
nych nie zawsze utatwia interpretacje postanowien umowy. Przepi-
sy KCw analizowanym zakresie charakteryzuje duza ogélnosc i brak
precyzji, co powoduje liczne rozbieznosci w rozumieniu szczatko-
wych regulacji prawnych w tym zakresie. Poziom ogdélnosci regulacji
kodeksowej sprawia, Zze ogromne znaczenie maja réoznego rodzaju
wzorce umowne, warunki uméw itd. [A. Brzozowski, w: K. Pietrzy-
kowski (red.), Kodeks cywilny, t. II, 2015, s. 439].

Réwniez w zakresie regulacji gwarancji i rekojmi pojawia sie
wiele probleméw zwiazanych z koniecznos$cia stosowania przepisow
odwotujacych sie do innych regulacji prawnych z KC (sprzedazy,
a przede wszystkim umowy o dzieto) do specyficznych stosunkéw
prawnych regulowanych przez umowe o roboty budowlane. Odwo-
lania rodza liczne problemy w interpretacji przepiséw nieodpowia-
dajacych specyfice umowy o roboty budowlane.

Interpretacja przepiséw KC dotyczacych umowy o roboty bu-
dowlane nie jest mozliwa bez odwotan do prawa administracyjne-
go, przede wszystkim do ustawy z 7.7.1994 r. — Prawo budowlane
(t.j. Dz.U. z 2021 r. poz. 2351 ze zm.). Miedzy innymi w tym akcie
prawnym znajdziemy definicje podstawowych pojeé, takich jak
,obiekt budowlany”, ,teren budowy”, ,,roboty budowlane”. Duze zna-
czenie ma réwniez ustawa z 11.9.2019 r. — Prawo zamdéwien publicz-
nych (t,j. Dz.U. z 2022 r. poz. 1710 ze zm.) [jak réwniez dotad usta-
wa z29.1.2004 r. - Prawo zamoéwien publicznych (t.j. Dz.U. z 2019 1.
poz. 1843)], gdyz wiele uméw o roboty budowlane, wszystkie zas
umowy dotyczace duzych inwestycji ze srodkéw publicznych, zawie-
ranych jest z uwzglednieniem rezimu prawa zamdwien publicznych
(ZamPublU oraz PZP). Ogromne znaczenie maja réwniez réznego
rodzaju wzorce umowne, w tym wzorce FIDIC.

Regulacje zaréwno ZamPublU, jak i PZP wprowadzity liczne
modyfikacje do konstrukcji kodeksowej umowy o roboty budowlane.
Podkreslenia wymaga, ze zgodnie z dominujacym orzecznictwem
(wyr. SN z 5.12.2006 r., IT CSK 327/06, Legalis, teza 1: ,Umowa
o roboty budowlane, zawarta przez jednostke sektora publicznego
po przeprowadzeniu postepowania o udzielenie zamowienia pub-
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licznego, pozostaje umowa, o ktérej mowa w art. 647 in. KC”. Jednak
realizacja robdt budowlanych zleconych w trybie zamoéwien publicz-
nych charakteryzuje sie wieloma odrebnosciami, ktére omawiane
bedg w niniejszym komentarzu.

Niekiedy podwazana jest celowo$¢ utrzymywania odrebnej regu-
lacji dotyczacej umowy o roboty budowlane [B. Lackororiski, w: K. Osaj-
da (red.), Kodeks cywilny, t. I1IB, 2018, s. 1202; J.A. Strzepka, E.A. Zielin-
ska, Z problematyki prawnej umowy o roboty budowlane, s. 18]. Jednak
z pewnoscia istnieje potrzeba szczegolnej regulacji umow dotyczacych
budownictwa [A. Brzozowski, w: K. Pietrzykowski (red.), Kodeks cywil-
ny, t. IL, 2015, s. 437]. Odrebna kwestia jest, czy powinno sie to odby¢
w ramach podtypu umowy o dzielo, czy tez innego typu umowy, cho¢
obecnie gloséw kwestionujacych sens odrebnej regulacji jest niewiele.
Mimo istnienia pewnych kontrowersji, z pewnoscig dorobek doktryny
i orzecznictwa pozwala w miare bezpiecznie kwalifikowacé stany fak-
tyczne i rozstrzygac spory dotyczace omawianej problematyki. Przy
omawianiu zagadnien zwigzanych z gwarancja i rekojmig wyraznie
widoczne jest, ze przepisy kodeksowe nieprecyzyjnie regulujq te kwe-
stie, odwotanie do umowy o dzieto nie rozstrzyga wielu probleméw.
Z pewnoscia coraz bardziej skomplikowane procesy budowlane regu-
lowane przez ztozone umowy potwierdzaja koniecznos¢ zachowania
specyfiki umowy o roboty budowlane, a nawet jej wiekszej autonomii.

Umowa o roboty budowlane powinna zawieraé¢ elementy po-
zwalajace zidentyfikowac jg w sposdb niebudzacy watpliwosci i mak-
symalnie scisle i precyzyjnie okresla¢ uprawnienia i obowigzki obu
stron — inwestora i wykonawcy oraz innych osdb, ktdre sa uczestni-
kami procesu inwestycyjnego. Ze wzgledu na duza skale i stopien
skomplikowania umowy o roboty budowlane sa z reguly ztozonymi
konstrukcjami prawnymi. Z uwagi na ramowos¢ regulacji kodekso-
wej tym wieksza role odgrywaja wlasnie wtasciwie skonstruowane
zapisy porozumienia miedzy inwestorem a wykonaweca.

2. Rodzaje uméw o roboty budowlane

W praktyce strony réznie ksztattujg wzajemne stosunki umow-
ne podczas realizacji inwestycji. Czesto spotyka sie powierzanie wy-
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konania umowy przez inwestora generalnemu wykonawcy, ktéry
ma za zadanie jednoczesnie realizowad roboty i organizowac wy-
konanie przez podwykonawcéw catosci prac. Czesto spotykany jest
tez model zawierania umow z wykonawcami w zakresie czesci prac,
inwestor za$ zajmuje sie koordynacja wykonawcéw czesciowych.
Biorac pod uwage tres$é art. 647! KC, wyrdzni¢ mozna trzy rodzaje
umoéw o roboty budowlane: umowa o generalne wykonawstwo, umo-
wa o wykonawstwo cze$ciowe, umowa o podwykonawstwo. W prak-
tyce wystepuje znacznie wiecej rodzajow umow o roboty budowlane
[zob. J. Strzepka, w: M. Stec (red.), System Prawa Handlowego, t. 5,
2017, s. 1472 in.; H. Wysoczanski, Kontrakty budowlane, s. 24].
Wspétczesne budownictwo charakteryzuje sie duzym stopniem
skomplikowania, wymaga czesto koordynacji prac specjalistycz-
nych wykonywanych przez réznych przedsiebiorcéw, stanowi duze
wyzwanie organizacyjne, logistyczne i wykonawcze. Powierzenie
w takiej sytuacji przez inwestora generalnemu wykonawcy odpowie-
dzialnosci za calos¢ procesu budowlanego, w tym petnienie funkeji
organizacyjnej, koordynacyjnej, kierowniczej, stanowi dobre rozwia-
zanie, szczegdlnie gdy inwestor nie dysponuje odpowiednia wiedza
fachowa. Dzieje sie tak nawet w przypadku inwestoréw zawodowo
trudniacych sie prowadzeniem inwestycji budowlanych (jak chocby
GDDKiA). Umowa o generalne wykonawstwo przewidziana jest w KC,
gdzie wyraznie odréznia sie generalnego wykonawce od wykonawcy
(tak w art. 647! oraz w art. 649'-649° KC), nie definiujac szczegétowo
jednak jego roli. Do zadan generalnego wykonawcy nalezy z reguty,
oprécz wykonywania robét budowlanych, réwniez wiele zadan dodat-
kowych, przede wszystkim zwigzanych z organizacjq i koordynacja,
rozliczaniem prac podwykonawcéw. Do obowigzkéw generalnego
wykonawcy naleze¢ moga takie zadania, jak weryfikacja dokumen-
tacji projektowej, zabezpieczenie terenu budowy, organizacja dostaw
materiatéw, koordynacja catosci prac przy realizacji danej inwestycji.
Alternatywga dla prowadzenia prac w systemie generalnego
wykonawstwa jest umowa o wykonawstwo czesciowe. W takim
systemie prowadzenia prac to inwestor ma do wypetnienia funk-
cje generalnego wykonawcy (realizacja inwestycji zwana na rynku
potocznie ,,systemem gospodarskim”), przede wszystkim zwigzane
z organizacja i koordynacja prac wykonawcéw czesciowych. System
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taki jest mozliwy z reguty w sytuacji, gdy inwestor dysponuje wystar-
czajgcym doswiadczeniem i wiedza fachowa, aby podjaé sie takiego
zadania. Zob. wyr. SN z 19.3.2004 r. (IV CK 172/03, Legalis): ,,Przy
Swiadczeniu z umowy o roboty budowlane zachowanie dtuznika
polega na wykonaniu okreslonych robét, ktérych efektem jest wy-
tworzenie oznaczonego w umowie obiektu, stanowiacego nastepnie
przedmiot odbioru. Nie ma przeszkod, aby strony w umowie prze-
widziaty, ze przedmiotem konkretnej umowy o roboty budowlane
jest nie caty obiekt, lecz jego cze$¢. Tak tez w istocie jest z reguly
przy bardziej skomplikowanych obiektach. Oprécz umowy inwesto-
ra z generalnym wykonaweca, ktdérej przedmiotem jest caty obiekt,
pojawiaja sie umowy dotyczace wykonania robt odnoszacych sie
tylko do wyodrebnionych jego czesci. Swiadczenie z umowy o roboty
budowlane moze by¢ zatem spetniane czesciowo bez istotnej zmiany
jego przedmiotu. Co wiecej, mozna stwierdzi¢, ze aby powstat skom-
plikowany obiekt, wymaga to z reguly wykonania wielu odrebnych
robot (budowlanych, instalacyjnych, czy wykonczeniowych), ktére
moga wykonad tylko wyspecjalizowani przedsiebiorcy. Kazdy z nich
wykonuje swoje roboty w odniesieniu do tego samego obiektu, tyle
tylko, ze ma wyraznie sprecyzowany zakres tych robét, odnosza-
cych sie do czesci obiektu lub pewnego fragmentu sktadajacego sie
na catos$¢”. Podobnie wyr. SN z 14.10.2015 r. (V CSK 720/14, Legalis).
Wada tego rodzaju realizacji inwestycji jest brak jednego podmiotu,
ktéry wobec inwestora bedzie ponosit odpowiedzialnos¢ za wady
obiektu (niezaleznie od tego, czy bedzie to odpowiedzialno$¢ od-
szkodowawcza, z rekojmi czy gwarancji) — zwtaszcza na styku robét
wykonywanych przez réznych wykonawcow.

Umowa o podwykonawstwo przewidziana jest w KC. Do cech
umowy o roboty budowlane nalezy brak obowigzku osobistego
$wiadczenia. Zaréwno generalny wykonawca, jak i wykonawca
cze$ciowy moga przy wykonywaniu prac postugiwac sie podwyko-
nawcami. Do podwykonawcédw ma zastosowanie m.in. art. 647* KC,
regulujacy solidarng odpowiedzialnos¢ inwestora oraz wykonawcy,
a takze przepisy ZamPublU, i PZP.

Umowa w systemie ,zaprojektyj i buduj” wystepuje przede
wszystkim w przypadku duzych inwestycji realizowanych w trybie za-
moéwien publicznych. Jednak réwniez i inwestorzy, ktérzy nie sg zobli-
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gowani do stosowania ZamPublU (a od 1.1.2021 r. PZP), coraz czesciej
stosuja ten rodzaj umowy, z uwagi na jej kompleksowosé i jeden pod-
miot odpowiedzialny w przypadku roszczen z tytutu nienalezytego
wykonania umowy. Inwestor unika w takiej sytuacji m.in. zagadnie-
nia rozktadu odpowiedzialnosci miedzy projektanta i wykonawce,
w przypadku zarzutéw niewlasciwego wykonania projektu.

3. Kwalifikacja umowy o roboty budowlane

Problem kwalifikacji umowy o roboty budowlane nalezat
do spornych w doktrynie. Umowa o roboty budowlane zostata wy-
odrebniona z umowy o dzieto oraz stala sie nowym typem umowy
nazwanej [por. uwagi historyczne na temat ksztattowania sie tej re-
gulacji i r6znorodnych projektéw tresci KC —J.A. Strzepka, E.A. Zie-
linska, Umowa o roboty budowlane w systematyce Kodeksu cywil-
nego — de lege lata i de lege ferenda, cz. I, MoP 2007, Nr 10, s. 535;
J. Strzepka, w: M. Stec (red.), System Prawa Handlowego, t. 5, 2017,
s. 1431 i n.]. Spédr dotyczyl tego, czy jest to odrebny rodzaj umowy,
czy raczej szczegdlna postac, podtyp umowy o dzieto. Uznac nale-
7y, iz wlasciwe jest stanowisko, ze jest to odrebny rodzaj umowy
[tak m.in. K. Zagrobelny, w: E. Gniewek, K. Machnikowski (red.),
Kodeks cywilny. Komentarz, 2013, s. 1278; P. Drapata, w: J. Gudow-
ski (red.), Kodeks cywilny. Komentarz. t. IV, 2017, kom. do art. 647,
Nb 7; M. Szancito, w: M. Zatucki (red.), Kodeks cywilny, 2023, kom.
do art. 647, Nb 2]. Przyjac nalezy, ze mimo trudnosci w rozréznie-
niu umowy o dzieto i umowy o roboty budowlane, jest to umowa
samodzielna [o kontrowersjach zob. m.in. A. Brzozowski, w: K. Pie-
trzykowski (red.), Kodeks cywilny, t. IT, 2015, kom. do art. 647, Nb 6].
Takie tez stanowisko dominuje w orzecznictwie SN, choc nie jest ono
jednolite.

Bez wzgledu na kwalifikacje doktrynalng umowy o roboty
budowlane, z pewnoscig w praktyce konieczne jest odrdznienie jej
od umowy o dzieto (o znaczeniu odréznienia zob. rozwazania poni-
zej). Rozstrzygajac problem odrebnosci i samoistno$ci umowy o ro-
boty budowlane, nalezy okresli¢ kryteria jej odréznienia. Analizujac
orzecznictwo SN, wyraznie dostrzec mozna stanowisko, ze w przy-

| Kwalifikacja umowy
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padku robot budowlanych chodzi o przedsiewziecie o wiekszych
rozmiarach, oraz zindywidualizowanych wtasciwosciach, wyma-
gajace z reguly projektowania i zinstytucjonalizowanego nadzoru.
Jak stwierdzil TK w wyr. z 15.12.2009 r. (P 105/08, Legalis): ,,(...)
ani kryterium «wiekszych rozmiaréw», ani «zindywidualizowanych
wlasciwosci» nie zostaty szczegdtowo zdefiniowane (np. przez usta-
lenie jakiegos «progu» przesadzajacego o kwalifikacji danego dzieta
jako posiadajacego «wieksze rozmiary»), nie oznacza to jednak nie-
mozliwosci dokonania tego rodzaju oceny na podstawie doswiad-
czenia zyciowego i warunkéw ekonomicznych panujacych na danym
obszarze”. Podobnie SN podkresla, iz umowa o roboty budowlane
wyrdznia sie tym, ze jej przedmiotem jest przedsiewziecie o wiek-
szych rozmiarach, por. wyr. SN z26.9.2012 r. (II CSK 84/12, Legalis):
,umowa o roboty budowlane dotyczy wiekszych przedsiewziec o zin-
dywidualizowanych wtasciwosciach fizycznych i uzytkowych, kto-
rym, co do zasady, towarzyszy projektowanie, przy czym dokumen-
tacje projektowa powinien dostarczy¢ inwestor, chyba ze podjat sie
tego wykonawca i zinstytucjonalizowany nadzor”.

Tak tez stwierdzit SN w wyr. z 18.5.2007 r. (I CSK 51/07,
Legalis, teza 1): ,,Umowa o roboty budowlane, w odréznieniu od
umowy o dzieto, dotyczy przedsiewziecia wiekszych rozmiaréw,
o zindywidualizowanych wtasciwosciach, zaréwno fizycznych,
jak i uzytkowych, ktéremu w zasadzie towarzyszy projektowanie
i zinstytucjonalizowany nadzor” (tak tez SN w wyr. z 26.9.2012 1.,
11 CSK 84/12, Legalis).

Z pewnoscig przy kwalifikacji umowy o roboty budowlane
nie ma znaczenia kryterium podmiotowe. Przypomnie¢ nalezy,
ze do 1.10.1990 r. (do wejscia w zycie ustawy z 28.7.1990 r. o zmia-
nie ustawy — Kodeks cywilny, Dz.U. Nr 55, poz. 321 ze zm.) umowa
o roboty budowlane byta umowgq zawierana pomiedzy jednostkami
gospodarki uspotecznionej. Obecnie nie ma przeszkéd, by stronami
umowy byty dowolne osoby fizyczne, osoby prawne, jednostki orga-
nizacyjne niebedace osobami prawnymi, ktérym ustawa przyznaje
zdolno$¢ prawna (art. 33' KC). Stronami umowy moga by¢ réwniez
konsumenci (w mysl art. 22! KC za konsumenta uwaza sie osobe
fizyczng dokonujacq z przedsiebiorca czynnosci prawnej niezwia-
zanej bezposrednio z jej dziatalnoscia gospodarczg lub zawodowa),
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ale ze wzgledu na specyfike umowy, wystepuja oni jako inwestor.
Zob. tak wyr. SA w Warszawie z 16.1.2013 r. (I ACa 714/12, Legalis)
teza 1: , Kryterium odréznienia umowy o roboty budowlane od umo-
wy o dzielo nie jest oznaczenie stron (inwestor — wykonawca, czy
wykonawca — podwykonawca), lecz rozmiar przedsiewziecia, za-
stosowanie dokumentacji projektowej, przekazanie terenu budo-
wy (lub jego wyodrebnionej czesci)”. Tak tez wyr. SA w Gdansku
z20.3.2012 1. (I ACa 1564/11, Legalis).

Przedmiotem $wiadczenia wykonawcy przy umowie o roboty
budowlane jest rezultat, ktéry powstal w wyniku wykonywania ro-
bét budowlanych. Jednak kwalifikacja wielu poje¢ oddana zostata
niejako poza prawo cywilne — istotne znaczenie majg wymagania
prawa budowlanego, przepisy te pelnia wazng funkcje w dookre-
$leniu $wiadczenia niepienieznego wykonawcy. Podstawg wykony-
wanych prac jest pozwolenie na budowe (lub co najmniej zgtosze-
nie stosownie do wymogow prawa budowlanego). Tak tez wyr. SN
2 25.3.1998 r. (II CKN 653/97, Legalis, teza 1): ,,Zasadniczym kryte-
rium rozréznienia umowy o dzieto i umowy o roboty budowlane jest
ocena realizowanej inwestycji stosownie do wymagan Prawa budow-
lanego”. W tym zakresie istotny jest poglad wyrazony w uchw. SN(7)
z 11.1.2002 r. (III CZP 63/01, Legalis): , Po pierwsze, przedmiotem
$wiadczenia niepienieznego wykonawcy w ramach tej umowy moze
by¢ nie kazdy rezultat pracy o ucielesnionym charakterze, lecz tylko
taki, ktéry powstal w wyniku robét budowlanych. Te ceche odréznia-
jaca dostrzezono réwniez w orzecznictwie, uznajac, ze zasadniczym
kryterium rozréznienia umowy o dzieto i umowy o roboty budowla-
ne jest ocena realizowanej inwestycji stosownie do wymagan ustawy
27.7.1994 r.— Prawo budowlane (t.j. Dz.U. z 2021 r. poz. 2351 ze zm.),
co dobitnie uwypukla zwlaszcza brzmienie art. 17 (por. wyr. SN
z 25.3.1998 1., II CKN 653/97, Legalis). Przedmiot §wiadczenia nie-
pienieznego w umowie o roboty budowlane jest zarazem przedsie-
wzieciem o wiekszych rozmiarach, zindywidualizowanych wtasci-
wosciach, zaréwno fizycznych, jak i uzytkowych, ktéremu z reguty
towarzyszy wymog projektowania i zinstytucjonalizowany nadzor”.

Jako element konstytutywny umowy o roboty budowlane SN
dostrzega rowniez dostarczenie projektu i przekazanie terenu budo-
wy. Tak SN(7) w uchw. z 11.1.2002 r. (III CZP 63/01, Legalis): ,,(...)

Rola PrBud
a przedmiot
$wiadczenia

Szczegolne obo-
wigzki inwestora
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elementem konstytutywnym umowy o roboty budowlane jest, dajaca
sie wyinterpretowac z art. 647 KC, szczegolna posta¢ wspotdziata-
nia inwestora z wykonawca w zakresie przygotowania i wykonania
przedmiotu $wiadczenia, przejawiajaca sie w dostarczeniu projek-
tu i przekazaniu terenu budowy”. Tak tez P. Drapata, w: J. Gudow-
ski (red.), Kodeks cywilny. Komentarz, t. IV, 2017, kom. do art. 647,
Nb 10. Jednak kwalifikacja przekazania projektu jako elementu
istotnego umowy o roboty budowlane budzi watpliwosci.

Na podstawie analizy orzecznictwa oraz literatury przedmio-
tu mozna przedstawi¢ kilka podstawowych cech umowy o roboty
budowlane, ktére maja zasadnicze znaczenie przy kwalifikacji tejze
umowy:

1) przedmiot Swiadczenia — obiekt powstaty w wyniku robét

budowlanych;

2) rozmiaryicechy przedmiotu swiadczenia — przedsiewzie-
cie wiekszych rozmiardw, o zindywidualizowanych wtas-
ciwosciach, zaréwno fizycznych, jak i uzytkowych, wyma-
gajace przy wykonaniu wiedzy technicznej;

3) przedsiewziecie, ktéremu towarzyszy projektowanie i zin-
stytucjonalizowany nadzor;

4) wspotdziatanie wykonawcy z inwestorem.

Sad Najwyzszy i sady powszechne wielokrotnie wypowiada-
ty sie na temat kwalifikacji umowy o roboty budowlane. Istnieje
bardzo bogate orzecznictwo dotyczace cech szczegdlnych umowy
o roboty budowlane, sposobu jej odréznienia od umowy o dzieto
itd. W orzecznictwie za dominujacy uznac nalezy poglad, ze umowa
o roboty budowlane stanowi samodzielny typ umowy, do ktérej tylko
w okreslonym kodeksowo (art. 656 KC) zakresie stosuje sie przepisy
dotyczace umowy o dzielo.

4. Przedmiot umowy o roboty budowlane

Przedmiotem umowy jest od strony wykonawcy zobowiazanie
do wykonania obiektu zgodnie z projektem i zasadami wiedzy tech-
nicznej oraz oddanie obiektu inwestorowi, od strony zamawiajace-
go zas, dokonanie wymaganych przez wtasciwe przepisy czynnosci
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zwigzanych z przygotowaniem robdt, w szczegdlnosci przekazanie
terenu budowy i dostarczenie projektu oraz odebranie obiektu i za-
platy wynagrodzenia. Zakres przedmiotowy umowy okreslony jest
wiec przez dwa podstawowe pojecia —,,obiekt” i ,,roboty budowla-
ne”. Oba te pojecia nie zostaly zdefiniowane w KC, natomiast defi-
nicje zawarte w PZP oraz ZamPublU nie precyzuja zawartosci poje¢,
stanowiac przyktady btednego kota w definiowaniu. Niezbedne jest
wiec siegniecie do aparatu pojeciowego zawartego w innych aktach
prawnych — przede wszystkim w PrBud. Wtasciwe zdefiniowanie
przedmiotu umowy ma zasadnicze znaczenie dla okreslenia rodzaju
umowy, z jaka mamy do czynienia, i co za tym idzie — zastosowania
odpowiednich regulacji prawnych.

Roboty budowlane to ztozony organizacyjnie, technicznie
i finansowo zespdt dziatan grupy ludzi, ktérego celem jest zgodnie
z art. 647 KC wykonanie obiektu zgodnie z projektem i zasadami
wiedzy technicznej. Zgodnie z art. 3 pkt 7 PrBud przez pojecie ro-
bot budowlanych nalezy rozumieé budowe, a takze prace polegajace
na przebudowie, montazu, remoncie lub rozbiérce obiektu budow-
lanego. Jak stwierdzil TK w cytowanym juz wyr. z 15.12.2009 r.
(P 105/08, Legalis): ,,pod pojeciem «roboty budowlane» nalezy ro-
zumie¢ budowe (czyli wykonywanie obiektu budowlanego w okre-
$lonym miejscu, a takze odbudowe, rozbudowe i nadbudowe obiektu
budowlanego), a takze prace polegajace na przebudowie (czyli na wy-
konywaniu robét budowlanych, w wyniku ktérych nastepuje zmia-
na parametréw uzytkowych lub technicznych istniejacego obiektu
budowlanego, z wyjatkiem charakterystycznych parametréw, jak:
kubatura, powierzchnia zabudowy, wysokosé, dtugosé, szerokosé
badz liczba kondygnacji), montazu, remoncie (czyli na wykonywaniu
w istniejacym obiekcie budowlanym robét budowlanych polegaja-
cych na odtworzeniu stanu pierwotnego, a niestanowigcych biezacej
konserwacji) lub rozbiérce obiektu budowlanego”. Tak wiec roboty
budowlane charakteryzowane sg przede wszystkim przez przedmiot
Swiadczenia — obiekt budowlany.

Obiekt budowlany to w mysl art. 3 pkt 1 PrBud budynek, bu-
dowla badz obiekt matej architektury, wraz z instalacjami zapew-
niajacymi mozliwo$¢ uzytkowania obiektu zgodnie z jego przezna-
czeniem, wzniesiony z uzyciem wyrobéw budowlanych. Budowa

Pojecie robot
budowlanych

| Obiekt budowlany
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