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Rozdziat 1. Pojecie umowy o roboty
budowlane

|. Definicja

Art.
Pojecie

647 KC

Przez umoweg o roboty budowlane wykonawca zobowigzuje sig

do oddania przewidzianego w umowie obiektu, wykonanego

zgodnie z projektem i z zasadami wiedzy technicznej, a inwestor

zobowigzuje sie do dokonania wymaganych przez wtasciwe prze-
pisy czynnosci zwigzanych z przygotowaniem robo6t, w szczegol-
nosci do przekazania terenu budowy i dostarczenia projektu, oraz
do odebrania obiektu i zaptaty uméwionego wynagrodzenia.
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1. Literatura. Istnieje bogata literatura dotyczaca problematyki umowy o ro-
boty budowlane, liczne komentarze do KC zawierajg obszerne oméwienie prze-
piséw [K. Zagrobelny, w: E. Gniewek, P. Machnikowski (red.), Kodeks cywilny.
Komentarz, Warszawa 2013, s. 1157 i n.; A. Brzozowski, w: K. Pietrzykowski
(red.), Kodeks cywilny, t. II. Komentarz do art. 450-1088, Legalis 2015, s. 433
in.; B. Lackoronski, w: K. Osajda (red.), Kodeks cywilny. Komentarz, t. IIIB.
Zobowiazania. Czes¢ szczegdtowa. Ustawa o terminach zaptaty, Legalis 2018,
passim; P. Drapata, w: J. Gudowski (red.), Kodeks cywilny. Komentarz, t. IV.
Zobowigzania. Cze$¢ szczegdtowa, Lex/el. 2017; J. Strzepka, w: M. Stec (red.),
System Prawa Handlowego, t. 5. Prawo uméw handlowych, Warszawa 2017;
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A. Damasiewicz, Umowa o roboty budowlane z wzorami, Warszawa 2010, pas-
sim; M. Behnke, B. Czajka-Marchlewicz, D. Dorska, Umowy w procesie budow-
lanym, Warszawa 2011, passim; W. Biatoniczyk, E. Strzepka-Frania, Przedmiot
swiadczenia wykonawcy (generalnego wykonawcy) w umowie o roboty bu-
dowlane, MoP 2006, Nr 15, s. 803 i n.; D. Okolski, Umowa o roboty budow-
lane, Warszawa 2013, passim; H. Wysoczanski, Kontrakty budowlane. Kodeks
cywilny, Prawo zamdwien publicznych, FIDIC. Orzecznictwo, Warszawa 2017,
passim; L. Wiectaw-Bator, L. Kruszka, Umowa o roboty budowlane w zamoéwie-
niach publicznych, Warszawa 2018, passim]. Celem niniejszego komentarza
jest potozenie nacisku na praktyczne aspekty realizacji umowy o roboty budow-
lane, mniejsze znaczenie bedq miaty rozwazania doktrynalne. Niektore kwestie
teoretyczne maja jednak donioste znaczenie praktyczne, w tym np. kwalifika-
cja umowy o roboty budowlane jako odrebnej umowy, czy podtypu umowy
o dzieto.

2. Kwalifikacja umowy. Umowa o roboty budowlane jest odrebng umowag na-
zwang regulowang przepisami KC. Kwalifikowac ja nalezy jako umowe wza-
jemna, konsensualna, odptatna. Zobowiazanie z niej wynikajace ma charakter
zobowiazania rezultatu. Ustawodawca zamiescil przepisy dotyczace umowy
o roboty budowlane w tytule XVI ksiegi II KC, wyraznie odrdzniajac ja od in-
nych typéw umoéw. Jednak kwalifikacja umowy o roboty budowlane budzi
watpliwosci w doktrynie i w praktyce [szerzej kontrowersje wraz z orzecznic-
twem zostang przedstawione ponizej; zob. tez m.in. B. Lackoroniski, w: K. Osaj-
da (red.), Kodeks cywilny, t. IIIB, 2018, s. 1200; A. Brzozowski, w: K. Pietrzy-
kowski (red.), Kodeks cywilny, t. II, 2015, s. 473; P. Drapata, Umowa o roboty
budowlane — analiza empiryczna orzecznictwa sadéw powszechnych na tle
wypowiedzi doktryny prawa cywilnego, Warszawa 2014, s. 5-6; J. Strzepka,
E. Zieliniska, Z problematyki prawnej umowy o roboty budowlane, PPH 2002,
Nr12,s. 13-23].

3. Znaczenie umowy. Zawarta w KC regulacja umowy o roboty budowlane
jest bardzo ograniczona. W doktrynie podkre$la sie, ze: ,fragmentaryczne ure-
gulowania szczegotowe niektérych praw i obowigzkéw stron (art. 651, 652,
654, 655) oraz ich odpowiedzialnosci wobec siebie i podmiotdw trzecich nie
tworza jednolitej konstrukeji prawnej opartej na wspoélnych, catosciowych zato-
zeniach systemowych” [P. Drapata, w: J. Gudowski (red.), Kodeks cywilny, t. IV,
kom. do art. 647, Nb 2]. Z pewnoscig zakres uregulowania nie jest wspdtmier-
ny 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
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problemdéw w zastosowaniu konkretnych regulacji oraz liczne postulaty zmian
i uzupelnien regulacji kodeksowej (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. Przepisy KC w ana-
lizowanym zakresie charakteryzuje duza ogdélnosc i brak precyzji, co powoduje
liczne rozbieznosci w rozumieniu szczatkowych regulacji prawnych w tym za-
kresie. Poziom ogdlnosci regulacji kodeksowej sprawia, ze ogromne znaczenie
maja réznego rodzaju wzorce umowne, warunki umow itd. [A. Brzozowski,
w: K. Pietrgykowski (red.), Kodeks cywilny, t. IT, 2015, s. 439]. Najbardziej roz-
powszechnionym przyktadem tego rodzaju pozaustawowych wzorcdéw sg opra-
cowania FIDIC.

4. Nowelizacje. Przepisy KC dotyczace umowy o roboty budowlane byty wie-
lokrotnie nowelizowane. Jednak zmiany nie miaty na celu kompleksowego
przebudowania tejze regulacji, ale byly raczej odpowiedzia na konkretne za-
potrzebowanie spoteczne, tak jak nowelizacja art. 647! KC wprowadzona usta-
wgq z 7.4.2017 r. o zmianie niektérych ustaw w celu utatwienia dochodzenia
wierzytelnos$ci (Dz.U. z 2017 r. poz. 933 — weszta w zycie 1.6.2017 r.) miata
na celu koniecznos¢ uwzglednienia potrzeb praktyki stosowania tego przepisu
(obowiazujacego od 2003 r.) w zakresie zapewnienia wiekszego bezpieczen-
stwa finansowego podwykonawcom, ograniczenia ich ryzyka zwigzanego
z mozliwo$cia niewyptacalnosci zamawiajacego [zob. A. Brzozowski, w: K. Pie-
trzykowski (red.), Kodeks cywilny, t. II, 2015, kom. do art. 647! KC, szerzej
zob. rozwazania ponizej].

5. Rola przepiséw pozakodeksowych. Interpretacja przepiséw KC dotycza-
cych umowy o roboty budowlane nie jest mozliwa bez odwotan do prawa admi-
nistracyjnego, przede wszystkim do PrBud. Miedzy innymi w tym akcie praw-
nym znajdziemy definicje podstawowych poje¢, takich jak ,,obiekt budowlany”,
Hteren budowy”, ,roboty budowlane”. Duze znaczenie ma takze PrZamPubl,
gdyz wiele uméw o roboty budowlane, wszystkie zas umowy dotyczace duzych
inwestycji ze Srodkéw publicznych, zawieranych jest z uwzglednieniem rezimu
prawa zamdéwien publicznych (ZamPublU oraz PrZamPublU). Ogromne zna-
czenie maja tez réznego rodzaju wzorce umowne, w tym wzorce FIDIC.

6. Zamowienia publiczne. Regulacje PrZamPubl wprowadzajq liczne mody-
fikacje do konstrukeji kodeksowej umowy o roboty budowlane. Podkreslenia
wymaga, ze zgodnie z dominujacym orzecznictwem (wyr. SN z 5.12.2006 r.,
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II CSK 327/06, Legalis, teza 2): ,,Umowa o roboty budowlane, zawarta przez
jednostke sektora publicznego po przeprowadzeniu postepowania o udzielenie
zamoéwienia publicznego, pozostaje umowa, o ktérej mowa w art. 647 i n. KC”.
Jednak realizacja rob6ot budowlanych zleconych w trybie zamoéwien publicz-
nych charakteryzuje sie licznymi odrebnosciami, ktére omawiane beda w ni-
niejszym komentarzu.

7. Celowos$¢ odrebnej regulacji. Niekiedy podwazana jest celowos¢ utrzymy-
wania odrebnej regulacji dotyczacej umowy o roboty budowlane [B. Lackoron-
ski, w: K. Osajda (red.), Kodeks cywilny, t. IIIB, 2018, s. 1202; J.A. Strzepka,
E.A. Zielinska, Z problematyki prawnej umowy o roboty budowlane, s. 18].
Jednak z pewnoscig istnieje potrzeba szczegdlnej regulacji umoéw dotycza-
cych budownictwa [A. Brzozowski, w: K. Pietrzykowski (red.), Kodeks cywilny,
t. II, 2015, s. 437]. Odrebna kwestig jest, czy powinno sie to odby¢ w ramach
podtypu umowy o dzieto, czy tez innego typu umowy, cho¢ obecnie gltoséw
kwestionujacych sens odrebnej regulacji jest niewiele. Mimo istnienia pewnych
kontrowersji, z pewnoscia dorobek doktryny i orzecznictwa pozwala w miare
bezpiecznie kwalifikowad stany faktyczne i rozstrzygac spory dotyczace oma-
wianej problematyki.

8. Koniecznos¢ prawidtowej konstrukeji umowy. Umowa o roboty budow-
lane powinna zawierac elementy pozwalajace zidentyfikowac jg w sposéb
niebudzacy watpliwosci i maksymalnie $cisle i precyzyjnie okreslaé¢ uprawnie-
nia i obowigzki obu stron — inwestora i wykonawcy oraz innych oséb, ktore
sg uczestnikami procesu inwestycyjnego. Ze wzgledu na duzg skale i stopien
skomplikowania umowy o roboty budowlane sa z reguty ztozonymi konstruk-
cjami prawnymi. Z uwagi na ramowos¢ regulacji kodeksowej tym wieksza role
odgrywajg wlasnie wlasciwie skonstruowane zapisy porozumienia miedzy in-
westorem a wykonawca.

[} Foic

u Komentarz

1. Uwagi wstepne. FIDIC to akronim francuskiej nazwy Miedzynarodowej Fe-
deracji Inzynieréw Konsultantéw: Fédération Internationale Des Ingénieurs-
-Conseils. Jest to powstata w 1913 r. organizacja zrzeszajaca krajowe stowa-
rzyszenia niezaleznych inzynieréw konsultantéw (www.fidic.org, dostep:
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28.3.2024 r.). W Polsce cztonkiem FIDIC jest SIDIR — Stowarzyszenie Inzynie-
réw Doradcéw i Rzeczoznawedéw (www.sidir.pl, dostep: 28.3.2024 r.). FIDIC
to organizacja pozarzadowa uznawana przez ONZ oraz Bank Swiatowy i Eu-
ropejski Bank Odbudowy i Rozwoju (EBOR). Federacja wydaje publikacje za-
wierajace wzory dotyczace procedur przetargowych i zawierania umoéw, ktére
sq powszechnie stosowane i powolywane w umowach miedzynarodowych, ale
coraz czesciej maja rowniez zastosowanie do uméw, szczegolnie dotyczacych
duzych inwestycji w Polsce. Wzory kontraktéw FIDIC sa przettumaczone na je-
zyk polski.

2. Rodzaje kontraktéw FIDIC. Podstawowe wzory kontraktéw to:

1) warunki kontraktowe dla budowy dla robdt inzynieryjno-budowlanych
projektowanych przez zamawiajacego (ang. Conditions of contract for
construction for building and engineering works designed by the employer,
tzw. Czerwona ksiega). Jest to wzér umowy o wykonanie robét budowla-
nych na podstawie dokumentacji projektowej przygotowanej przez zama-
wiajacego (biuro projektowe w jego imieniu);

2) warunki kontraktowe dla urzadzen oraz projektowania i budowy (ang.
Conditions of contract for plant and design-build, tzw. Zétta ksiega). Maja
zastosowanie w sytuacji, w ktérej wykonawrca projektuje inwestycje w po-
rozumieniu z zamawiajacym i jest jednocze$nie wykonawca rob6t budow-
lanych. Caty proces budowlany objety jest jednym kontraktem, wykonawca
za$ odpowiada zaréwno za wykonawstwo, jak i za opracowanie projektu;

3) warunki Kontraktowe FIDIC dla projektéw ,,pod klucz” (Conditions for EPC/
Turnkey, tzw. Srebrna ksiega). Wzor stosowany jest przy trybie — Zaprojek-
tuj i buduyj, w ktérym wykonawca ma obowiazek przygotowania inwestycji,
sporzadzenia dokumentacji projektowej oraz wykonania robét budowla-
nych, zamawiajacy zas zobowiazany jest zaptaci¢ state ryczaltowe wyna-
grodzenie;

4) Klient/Konsultant Wzér Umowy o Ustugach (tzw. Biata ksiega). Jest to wzér
umowy o petnienie funkcji inzyniera-konsultanta w przypadku realizacji
robdt w oparciu o wzorce FIDIC.

Oproécz tego wystepuje wiele innych wzorcéw opracowywanych i aktuali-
zowanych przez te organizacje [szerzej H. Wysoczariski, Kontrakty budowla-
ne, s. 44in.; J.A. Strzepka, w: M. Stec (red.), System Prawa Handlowego, t. 5,
2017,s.1398in.].

3. Rola wzordéw FIDIC. Wzory kontraktéw FIDIC maja za zadanie wlasciwie
wywazy¢ interesy zamawiajacego i wykonawcy. Zawierajq liczne rozwigzania
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upraszczajace procedury, np. postepowania w przypadku robét dodatkowych,
jednak ich stosowanie wymaga doswiadczenia i duzej wiedzy prawniczej i in-
zynierskiej. Kolejne wydania wzoréw FIDIC zawieraja udoskonalone wzory
kontraktéw, m.in. w zakresie rozwiazywania sporow [szerzej A. Brzozowski,
w: K. Pietrzykowski (red.), Kodeks cywilny, t. II, 2015, s. 439].

4. Stosowanie wzoréw FIDIC. Wzory FIDIC moga by¢ stosowane w Polsce
w granicach swobody umdéw. Zgodnie z art. 353! KC strony zawierajgce umo-
we moga utozy¢ stosunek prawny wedlug swego uznania, byleby jego tres¢ lub
cel nie sprzeciwialy sie wlasciwosci (naturze) stosunku, ustawie ani zasadom
wspdtzycia spotecznego. Wzory FIDIC sg stosowane coraz czesciej nie tylko
w sektorze publicznym, ale réwniez prywatnym. Z reguly przy realizacji du-
zych projektéw finansowanych przez banki (Bank Swiatowy, PHARE), wyma-
gane jest stosowanie standardéw FIDIC [zob. J.A. Strzepka, w: M. Stec (red.),
System Prawa Handlowego, t. 5, 2017, s. 1398]. Standardy te stosowane sg
m.in. przy realizacji inwestycji drogowych przez Generalna Dyrekcje Drog Kra-
jowych i Autostrad.

5. Charakter prawny inkorporowanych wzoréw FIDIC. Wzory opracowy-
wane przez FIDIC maja charakter pomocniczy. Konieczne jest weryfikowa-
nie ich tresci i dostosowywanie do konkretnej sytuacji i potrzeb zwiazanych
z realizacja danej inwestycji. Jezeli umowa zawierana jest jako umowa ad-
hezyjna, wzory FIDIC kwalifikowaé nalezy jako wzorce uméw w rozumieniu
art. 384 KC, ze wszelkimi konsekwencjami prawnymi z tym zwigzanymi, w tym
zastosowaniu réwniez art. 384 § 112 zd. 1, § 4 oraz art. 385 KC [K. Zagrobelny,
w: E. Gniewek, P. Machnikowski (red.), Kodeks cywilny. Komentarz, Warszawa
2013, kom. do art. 647, Nb 36-37]. Trudnos¢ w realizacji inwestycji na pod-
stawie wzorcow FIDIC jest skutkiem wprowadzania przez inwestoréw licznych
zmian ogélnych warunkéw (ktdre i tak sa stosunkowo obszerne) poprzez wpro-
wadzanie dodatkowego dokumentu, jakim sa warunki szczegdlne, ktére mody-
fikujq postanowienia ogélnych warunkéw, w szczegélnosci poprzez usuwanie
i dodawanie zapiséw, a takze zmiany tresci poszczegdlnych postanowien.

E Linia orzecznicza

Wyktadnia warunkéw kontraktu FIDIC jako integralnej czesci umowy —
zapisy dotyczace arbitrazu

Warunki FIDIC sg zbiorem procedur i warunkéw opisujacych przebieg inwestycji budowla-
nych. Zostaty w nich opisane m.in. prawa i obowiazki uczestnikéw procesu budowlanego,
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w tym w klauzuli 20 postepowanie dotyczace sporéw i arbitrazu. W sytuacji gdy strony, zgodnie
z zasada swobody uméw, wiaczyly warunki FIDIC do aczacego je stosunku obligacyjnego,
to staly sie one dla stron wiazace. Zwiazanie to ma zatem charakter autonomiczny, a nie he-
teronomiczny, warunki FIDIC bowiem w zadnym wypadku nie moga by¢ traktowane jako
majgce walor norm prawa miedzynarodowego. Oznacza to, ze wyktadnia zamieszczonych
w nich postanowien, wiaczonych do tresci wigzacej strony umowy, jest dokonywana zgodnie
z regutami wyktadni oswiadczen woli (uméw) okreslonymi w art. 56 oraz 65 § 112 KC.

wyr. SN 219.3.2015 1., IV CSK 443/14, Legalis

Rola warunkéw kontraktowych FIDIC

Warunki kontraktowe FIDIC to powszechnie uznane miedzynarodowe standardy — wzorce
kontraktowe uméw o prace projektowe lub roboty budowlane — opracowywane przez Mie-
dzynarodowg Federacje Inzynieréw Konsultantéw FIDIC (Fédération Internationale des In-
génieurs-Conseils). Opisujg one przebieg inwestycji budowlanych opartych na wzajemnych
obowigzkach i relacjach zamawiajacego jako inwestora, wykonawcy jako realizujacego budowe
oraz inzyniera kontraktu jako administratora przedsiewziecia. W przypadku przyjecia dla re-
alizacji kontraktu warunkéw FIDIC oraz warunkdéw szczegétowych, to staja sie one integral-
na czescig umowy, a ich postanowienia stajq sie wiazace dla zamawiajacego/inwestora oraz
wykonawcy. Tym samym dla oceny czy zamdwienie zostalo wykonane w spos6b prawidtowy
nalezy stosowac — w zakresie braku sprzecznosci z powszechnie obowigzujacymi przepisami
prawa krajowego — klauzule warunkéw kontraktowych FIDIC.

wyr. SN 213.9.2017 ., IV CSK 578/16, Legalis

m Rodzaje umow o roboty budowlane

u Komentarz

1. Rodzaje umoéw. W praktyce strony réznie ksztattuja wzajemne stosunki
umowne podczas realizacji inwestycji. Czesto spotyka sie powierzanie wyko-
nania umowy przez inwestora generalnemu wykonawcy, ktéry ma za zadanie
jednoczesnie realizowac roboty i organizowac wykonanie przez podwykonaw-
céw catosci prac. Czesto spotykany jest tez model zawierania umow z wyko-
nawcami w zakresie czesci prac, inwestor zas zajmuje sie koordynacja wyko-
nawcow czesciowych. Biorac pod uwage tres¢ art. 647! KC, wyrdzni¢ mozna
trzy rodzaje uméw o roboty budowlane: umowa o generalne wykonawstwo,
umowa o wykonawstwo czesciowe, umowa o podwykonawstwo. W praktyce
wystepuje znacznie wiecej rodzajéw umow o roboty budowlane [zob. J. Strzep-
ka, w: M. Stec (red.), System Prawa Handlowego, t. 5, 2017, s. 1472 in.; H. Wy-
soczarniski, Kontrakty budowlane, s. 24].

11



Czesc I. Komentarz praktyczny... Rozdziat 1. Pojecie umowy o roboty budowlane

2. Umowa o generalne wykonawstwo. Wspoétczesne budownictwo charakte-
ryzuje sie duzym stopniem skomplikowania, wymaga czesto koordynacji prac
specjalistycznych wykonywanych przez réznych przedsiebiorcéw, stanowi duze
wyzwanie organizacyjne, logistyczne i wykonawcze. Powierzenie w takiej sy-
tuacji przez inwestora generalnemu wykonawcy odpowiedzialnosci za catosé
procesu budowlanego, w tym petnienie funkcji organizacyjnej, koordynacyj-
nej, kierowniczej, stanowi dobre rozwigzanie, szczegdlnie gdy inwestor nie
dysponuje odpowiednig wiedza fachowa. Dzieje sie tak nawet w przypadku in-
westoréw zawodowo trudniacych sie prowadzeniem inwestycji budowlanych
(jak choéby 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 definiujgc szczegdtowo jednak jego
roli. Do zadan generalnego wykonawcy nalezy z reguly, oprécz wykonywania
robét budowlanych, réwniez wiele zadan dodatkowych, przede wszystkim
zwiazanych z organizacja i koordynacja, rozliczaniem prac podwykonawcéw.
Do obowiazkéw generalnego wykonawcy naleze¢ moga takie zadania, jak
weryfikacja dokumentacji projektowej, zabezpieczenie terenu budowy, or-
ganizacja dostaw materiatéw, koordynacja catosci prac przy realizacji danej
inwestycji.

3. Umowa o wykonawstwo czesciowe. Alternatywgq dla prowadzenia prac
w systemie generalnego wykonawstwa jest umowa o wykonawstwo czesciowe.
W takim systemie prowadzenia prac to inwestor ma do wypetnienia funkcje ge-
neralnego wykonawcy (realizacja inwestycji zwana na rynku potocznie ,,syste-
mem gospodarskim”), przede wszystkim zwigzane z organizacja i koordynacjq
prac wykonawcéw czesciowych. System taki jest mozliwy z reguty w sytuacji,
gdy inwestor dysponuje wystarczajacym doswiadczeniem i wiedzg facho-
wa, aby podjac sie takiego zadania. Zgodnie z wyr. SN z 19.3.2004 r. (IV CK
172/03, Legalis): ,,Przy $wiadczeniu z umowy o roboty budowlane zachowa-
nie dluznika polega na wykonaniu okreslonych robét, ktérych efektem jest
wytworzenie oznaczonego w umowie obiektu, stanowigcego nastepnie przed-
miot odbioru. Nie ma przeszkdd, aby strony w umowie przewidzialy, ze przed-
miotem konkretnej umowy o roboty budowlane jest nie caly obiekt, lecz jego
czesc. Tak tez w istocie jest z reguty przy bardziej skomplikowanych obiektach.
Opro6cz umowy inwestora z generalnym wykonawca, ktérej przedmiotem jest
caly obiekt, pojawiaja sie umowy dotyczace wykonania robét odnoszacych sie
tylko do wyodrebnionych jego czesci. Swiadczenie z umowy o roboty budowla-
ne moze by¢ zatem spelniane czesciowo bez istotnej zmiany jego przedmiotu.
Co wiecej, mozna stwierdzi¢, ze aby powstat skomplikowany obiekt, wymaga
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to z reguty wykonania wielu odrebnych robét (budowlanych, instalacyjnych,
czy wykonczeniowych), ktére moga wykona¢ tylko wyspecjalizowani przed-
siebiorcy. Kazdy z nich wykonuje swoje roboty w odniesieniu do tego samego
obiektu, tyle tylko, ze ma wyraznie sprecyzowany zakres tych robét, odnosza-
cych sie do czesci obiektu lub pewnego fragmentu sktadajacego sie na catos¢”
(podobnie wyr. SN z 14.10.2015 r., V CSK 720/14, Legalis). Wada tego rodzaju
realizacji inwestycji jest brak jednego podmiotu, ktéry wobec inwestora bedzie
ponosit odpowiedzialnos¢ za wady obiektu (niezaleznie od tego, czy bedzie
to odpowiedzialno$¢ odszkodowawcza, z rekojmi czy gwarancji) — zwtaszcza
na styku robdét wykonywanych przez réznych wykonawcéw.

4. Umowa o podwykonawstwo. Umowa o podwykonawstwo przewidzia-
na jest w KC. Do cech umowy o roboty budowlane nalezy brak obowiazku
osobistego swiadczenia. Zaréwno generalny wykonawca, jak i wykonawca
czesciowy, moga przy wykonywaniu prac postugiwaé sie podwykonawcami.
Do podwykonawcéw ma zastosowanie m.in. art. 647! KC, regulujacy solidar-
na odpowiedzialno$¢ inwestora oraz wykonawcy, a takze przepisy ZamPublU
i PrZamPubl (szerzej kom. do art. 647! KC).

5. ,,Zaprojektuj i buduj”. Umowa w systemie ,,zaprojektuj i buduj” wystepuje
przede wszystkim w przypadku duzych inwestycji realizowanych w trybie za-
méwien publicznych. Jednak réwniez i inwestorzy, ktorzy nie sa zobligowani
do stosowania PrZamPubl, coraz czesciej stosuja ten rodzaj umowy, z uwagi
na jej kompleksowo$é i jeden podmiot odpowiedzialny w przypadku roszczen
z tytulu nienalezytego wykonania umowy. Inwestor unika w takiej sytuacji
m.in. zagadnienia rozkltadu odpowiedzialnosci miedzy projektanta i wykonaw-
ce, w przypadku zarzutéw niewtasciwego wykonania projektu. Szerzej o umo-
wie ,,zaprojektuj i buduj” zob. ponizej pkt XII.

6. Inne umowy. Umowy w zaméwieniach publicznych, zob. cz. I rozdz. 1
pkt II.

E Linia orzecznicza

Stosunek laczacy inwestora zastepczego z generalnym wykonawca —
niemoznos¢ kwalifikacji jako podwykonawstwa
Za umowe o generalne wykonawstwo robét budowlanych nalezy uwaza¢ umowe zdefinio-

wana w art. 647 KC, w ktérej pomiedzy wykonawca okreslanym jako generalny wykonawca
a inwestorem uzgodniony zostaje zakres robdt, ktére wykonawca bedzie wykonywat osobiscie
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lub przy pomocy podwykonawcéw. W umowie tej wykonawca zajmuje pozycje przyjmujgcego
zamoOwienie, a inwestor — zamawiajgcego wykonanie rob6t budowlanych. Generalny wyko-
nawca jest zatem gtéwnym organizatorem i wykonawca robdt budowlanych. Jesli powierzy
on czesciowe wykonanie okreslonego frontu robdt innemu wykonawcy mamy do czynienia
z umowg o podwykonawstwo robdt budowlanych. Laczaca inwestora bezposredniego z in-
westorem zastepczym umowa nie moze by¢ kwalifikowana jako umowa o roboty budowlane,
zas$ stosunku taczacego inwestora zastepczego z wykonawca w zadnym wypadku nie mozna
kwalifikowac jako podwykonawstwa.

wyr. SAw Lublinie z 26.1.2017 r., | ACa 430/16, Legalis

Umowa o wykonanie czesci robét budowlanych

Umowa o wykonanie cze$ci rob6t budowlanych stanowi w istocie rodzaj umowy o roboty bu-
dowlane. Nie ma bowiem przeszkdd, aby strony w umowie przewidzialy, ze przedmiotem
konkretnej umowy o roboty budowlane jest nie caly obiekt, lecz jego czesc. Dla prawidtowego
zakwalifikowania przedmiotowej umowy nie ma wiec zasadniczego znaczenia wielko$¢ ob-
jetego nig przedsiewziecia, lecz odpowiedzZ na pytanie czy dotyczyta ona wykonania obiektu
budowlanego w rozumieniu art. 647 KC. Umowa o wykonawstwo czesciowe zachowuje zatem
posta¢ umowy nazwanej o roboty budowlane, jezeli jej przedmiot jest czescia robot budow-
lanych.

wyr. SAw Gdansku z 13.4.2017 r., V ACa 433/16, Legalis

IA Kwalifikacja umowy o roboty budowlane

m Komentarz

1. Kwalifikacja umowy. Problem kwalifikacji umowy o roboty budowlane
nalezat do spornych w doktrynie. Umowa o roboty budowlane zostata wy-
odrebniona z umowy o dzieto oraz stata sie nowym typem umowy nazwanej
[por. uwagi historyczne na temat ksztattowania sie tej regulacji i réznorodnych
projektow tresci KC —J.A. Strzepka, E.A. Zieliniska, Umowa o roboty budowlane
w systematyce Kodeksu cywilnego — de lege lata i de lege ferenda, cz. 1, MoP
2007, Nr 10, s. 535; J.A. Strzepka, w: M. Stec (red.), System Prawa Handlo-
wego, t. 5, 2017, s. 1431 i n.]. Spér dotyczyt tego, czy jest to odrebny rodzaj
umowy, czy raczej szczegolna postaé, podtyp umowy o dzieto. Uznaé nalezy, iz
wlasciwe jest stanowisko, ze jest to odrebny rodzaj umowy [tak m.in. K. Zagro-
belny, w: E. Gniewek, P. Machnikowski (red.), Kodeks cywilny, 2013, s. 1278;
P. Drapata, w: J. Gudowski (red.), Kodeks cywilny, 2017, kom. do art. 647,
Nb 7]. Przyjaé nalezy, iz mimo trudnosci w rozréznieniu umowy o dzieto
i umowy o roboty budowlane, jest to umowa samodzielna [o kontrowersjach
zob. m.in. A. Brzozowski, w: K. Pietrzykowski (red.), Kodeks cywilny, t. I, 2015,
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kom. do art. 647, Nb 6]. Takie tez stanowisko dominuje w orzecznictwie SN,
cho¢ nie jest ono jednolite.

2. Umowa o dzielo a umowa o roboty budowlane. Bez wzgledu na kwa-
lifikacje doktrynalna umowy o roboty budowlane, z pewnoscia w praktyce
konieczne jest odréznienie jej od umowy o dzieto (o znaczeniu odrdznienia
zob. rozwazania ponizej). Rozstrzygajac problem odrebnosci i samoistnosci
umowy o roboty budowlane, nalezy okresli¢ kryteria jej odréznienia. Anali-
zujac orzecznictwo SN, wyraznie dostrzec mozna stanowisko, ze w przypadku
robét budowlanych chodzi o przedsiewziecie o wiekszych rozmiarach, oraz
zindywidualizowanych wtasciwo$ciach, wymagajace z reguty projektowania
i zinstytucjonalizowanego nadzoru. Jak stwierdzit TK w wyr. z 15.12.2009 r.
(P 105/08, Legalis): ,,(...) ani kryterium «wiekszych rozmiaréw», ani «zindywi-
dualizowanych wtasciwosci» nie zostaly szczegétowo zdefiniowane (np. przez
ustalenie jakiego$ «progu» przesadzajacego o kwalifikacji danego dzieta jako
posiadajacego «wieksze rozmiary»), nie oznacza to jednak niemozliwosci doko-
nania tego rodzaju oceny na podstawie doswiadczenia zyciowego i warunkéw
ekonomicznych panujacych na danym obszarze”. Podobnie SN podkredla, iz
umowa o roboty budowlane wyrdznia sie tym, ze jej przedmiotem jest przed-
siewziecie o wiekszych rozmiarach, por. wyr. SN z 26.9.2012 r. (Il CSK 84/12,
Legalis): ,Umowa o roboty budowlane dotyczy wiekszych przedsiewziec
o zindywidualizowanych wlasciwosciach fizycznych i uzytkowych, ktérym,
co do zasady, towarzyszy projektowanie, przy czym dokumentacje projektowa
powinien dostarczy¢ inwestor, chyba ze podjat sie tego wykonawca i zinstytu-
cjonalizowany nadzor”.

Tak tez stwierdzit SN w wyr. z 18.5.2007 r. (I CSK 51/07, Legalis, te-
za 1): ,Umowa o roboty budowlane, w odréznieniu od umowy o dzieto, do-
tyczy przedsiewziecia wiekszych rozmiaréw, o zindywidualizowanych wta-
Sciwos$ciach, zaréwno fizycznych, jak i uzytkowych, ktéremu w zasadzie
towarzyszy projektowanie i zinstytucjonalizowany nadzér” (tak tez SN w wyr.
226.9.2012 ., II CSK 84/12, Legalis).

3. Kryterium podmiotowe. 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 zmianie ustawy
— Kodeks cywilny, Dz.U. Nr 55, poz. 321 ze zm.) umowa o roboty budowla-
ne byta umowa zawierana pomiedzy jednostkami gospodarki uspotecznione;j.
Obecnie nie ma przeszkod, by stronami umowy byly dowolne osoby fizyczne,
osoby prawne, jednostki organizacyjne niebedace osobami prawnymi, ktérym
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