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1. ZAKRES ZASTOSOWANIA PRZEPISOW O ROBOTY BUDOWLANE

Gospodarcze i ekonomiczne uwarunkowania sprzyjaja aktywnosci w sektorze
budowlanym, w szczegdlnosci w dziedzinie nowoczesnej infrastruktury przemy-
stowej (specjalne strefy ekonomiczne, zagraniczni inwestorzy), takze zwiazanej
z nig zabudowy biurowo-ustugowej (stosunki prawne nawigzywane w zwigzku
z realizacja tych inwestycji maja charakter obustronnie profesjonalny). Rozwi-
jaja si¢ takze inwestycje mieszkaniowe zbiorowe (dziatalnos¢ spotdzielcza i de-
veloperska) czy indywidualne, gdzie inwestorem bezposrednim, lub posrednim
jest konsument. Implikuje to coraz szersze zastosowanie umowy o roboty budow-
lane oraz podobnych uméw nienazwanych'.

Dla tych przedsigwzig¢ wspdlne jest pojecie obiektu budowlanego zdefinio-
wane w ustawie Prawo budowlane (ustawa z dnia 7 lipca 1994 r., Dz.U. z 2003 r.,
Nr 201, poz. 2016 ze zm.). Obiektem budowlanym w rozumieniu ustawy jest:

a) budynek wraz z instalacjami i urzadzeniami technicznymi (nalezy przez
to rozumiec¢ taki obiekt budowlany, ktdry jest trwale zwigzany z gruntem, wydzie-
lony z przestrzeni za pomoca przegréd budowlanych oraz posiada fundamenty
i dach);

b) budowla stanowigca cato$¢ techniczno-uzytkowa wraz z instalacjami
i urzadzeniami (obiekt budowlany niebedacy budynkiem lub obiektem matej ar-
chitektury, a migdzy innymi wolno stojace instalacje przemystowe lub urzadze-
nia techniczne, oczyszczalnie $ciekow, sktadowiska odpadow, stacje uzdatniania
wody, sieci uzbrojenia terenu);

c) obiekt matej architektury (nalezy przez to rozumie¢ niewielkie obiekty,
a w szczegdlnosci: kultu religijnego, jak: kapliczki, krzyze przydrozne, figury,
posagi, wodotryski i inne obiekty architektury ogrodowej, uzytkowe stuzace re-

! Umowy te pochodza najczesciej z zagranicznej praktyki prawnej, a wprowadzane sa na grunt
polskiego prawa w formie thumaczen wzoréw uméw czy tez ogdlnych warunkow kontraktow.
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kreacji codziennej i utrzymaniu porzadku, jak: piaskownice, hustawki, drabinki,
$mietniki).

Ponadto ustawa definiuje takze wiele innych pojec istotnych z punktu widze-
nia konstruowania stosunku obligacyjnego pomiedzy stronami umowy o roboty
budowlane. Definiuje ona ,budowe” jako wykonywanie obiektu budowlanego
w okreslonym miejscu, a takze odbudowg, rozbudowe, nadbudowe obiektu bu-
dowlanego, oraz pojecie ,,robdt budowlanych” jako pojecie zbiorcze dla budowy,
przebudowy, prac montazowych, remontdw i rozbiorek obiektoéw budowlanych.

Uczestnikiem procesu budowlanego wg prawa cywilnego jest wykonawca
i inwestor, gdyz takimi pojeciami poshuguje si¢ ustawodawca w kodeksie cy-
wilnym. Prawo budowlane na swoje potrzeby rozwija ten katalog, podajac jako
uczestnikow procesu budowlanego inwestora, inspektora nadzoru inwestorskie-
go, projektanta oraz kierownika budowy lub kierownika robdt. Katalog ten nie za-
wiera wykonawcy jako odrebnego podmiotu, osobg wykonawcy reprezentuje kie-
rownik robdt. Z katalogu tego wynika, iz podmiotowos¢ wykonawcy na tle prawa
budowlanego nie jest tak istotna jak w relacjach cywilnoprawnych pomigdzy nim
a inwestorem. Prawo budowlane podkresla natomiast osobe projektanta (czasami
takze inspektora nadzoru autorskiego), ktéry na tle prawa zobowiazan jest zwia-
zany z inwestorem odrgbna od wykonawcy umowg obligacyjna.

Mowiac o grupie uméw zwiazanych z realizacja inwestycji budowlane;,
wskaza¢ nalezy, poza podstawowym modelem umowy o roboty budowlane, na-
stepujaca typologie?:

a) umowa o realizacj¢ — tzw. design & build,

b) umowa o generalne wykonawstwo,

¢) umowa o podwykonawstwo,

d) umowa o wykonawstwo czg$ciowe, oraz

€) umowa o zastgpstwo inwestycyjne.

2. UMOWA O ROBOTY BUDOWLANE A UMOWA O DZIELO

Umowa o roboty budowlane, co podkreslane jest w orzecznictwie, bez wat-
pienia wywodzi si¢ z umowy o dzieto. Z tego tez powodu dochodzi czgsto do spo-
row o charakter prawny umowy faktycznie taczacej strony. W czasach pelnej swo-

body formulowania tresci umoéw, dostrzec mozna krytyczne komentarze dualizmu

tych, tak zblizonych tresciowo do siebie, umow?.

2 A. Kidyba, Prawo handlowe, Warszawa 2004, s. 763.

3 Umowa o roboty budowlane zostata wyodrebniona z uméw o dzieto w czasach gospodarki
centralnie kierowanej, miata by¢ jednym z instrumentéw umacniania 6wczesnego ustroju gospodar-
czego. W obecnym systemie gospodarki rynkowej odrgbnos¢ umowy o roboty budowlane zdaje si¢
mie¢ charakter reliktowy, ale jest zachowana — tak SN w wyroku z dnia 6 pazdziernika 2004 r., I CK
71/2004, OSP 2005/12 poz. 146.
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Jak wida¢ wyraznie na przyktadzie poszczegdlnych sporow sadowych, nie bez
znaczenia dla rozstrzygania sporow pomigdzy stronami jest rezim prawny stoso-
wany do taczacego strony stosunku. W orzecznictwie sadowym czesto zachodzi
potrzeba rozstrzygnigcia, poza trescig gldwnego roszczenia, takze i powyzszej
kwestii. Spotka¢ mozna rozstrzygnigcia majace za cel rozgraniczenie obu umow,
orzeczenia te maja wysokie znaczenie interpretacyjne, gdyz materia umow zawie-
ranych w procesie inwestycyjnym jest duzo bardziej ztozona, nizby to wynikato
z brzmienia Tytulu XVI Ksiggi Il Kodeksu Cywilnego.

Najogdlniej rzecz ujmujac, problemy pojawiaja si¢ na trzech obszarach.
Pierwszym z nich jest kwalifikacja stanu faktycznego jako podlegajacego umo-
wie o dzielo badz umowie o roboty budowlane, gdyz, pomimo prob wyznaczenia
wyraznych granic, stosunkowo plynne i uznaniowe sa kryteria rozroéznienia tych
umow. Drugim wymagajacym omdwienia problemem jest odpowiednie stosowa-
nie, na podstawie odestania, przepisow regulujacych umowe o dzieto do umowy
o roboty budowlane. Po trzecie nalezy mie¢ na uwadze oddziatywanie na stosunki
zobowiazaniowe (prywatno-prawne) regulacji wyzej wspomnianej ustawy z dnia
7 lipca 1994 r. — Prawo Budowlane, majacej w zasadzie charakter prawa publicz-
nego, administracyjnego materialnego.

2.1. Badajac zasadno$¢ apelacji Sad Apelacyjny w Katowicach* w dniu 17 lu-
tego 2000 r. krytycznie odniodst si¢ do ustalen Sadu Okregowego kwalifikujacych
roboty ziemne jako wykonywane na podstawie umowy o dzieto: ,,Sad Okregowy
przyjat, ze byta to umowa o dzieto, [...]. Stanowisko to w $wietle postanowien
umowy, jej przedmiotu nie zastuguje na podzielenie. Analiza umowy wskazuje,
ze blizsza jest ona umowie o roboty budowlane z art. 647 k.c. Pomiedzy tymi
dwoma rodzajami umdéw zachodzi bliski zwiazek. [...] Podlega ona odrgbnej re-
gulacji prawnej (art. 647 i nast. k.c.), za$ przepisy umowy o dzieto maja tu zasto-
sowanie li tylko w $cisle okreslonym zakresie na podstawie wyraznego odestania
ustawowego (art. 656 k.c.)”. Powyzsze zwraca uwage na fakt, iz pomimo teore-
tycznie jednoznacznie wydzielonego trescia art. 647 k.c. zakresu umowy o roboty
budowlane, jednoczesnie wyltaczajac ten zakres spod regulacji umowy o dzieto,
nie rozwiazuje si¢ de lege lata probleméw rozgraniczenia stanow faktycznych
jako dzieta lub robdt budowlanych.

Co do elementdéw kwalifikujacych te dwa rodzaje uméw, to w orzecznictwie
ktadzie si¢ nacisk zarowno na element przedmiotowy, jak i podmiotowy. Sad Naj-
wyzszy w wyroku z dnia 25 marca 1998 r.> wyrazil poglad, Ze rozréznienia pomie-
dzy tymi dwoma rodzajami uméw nalezy szuka¢ w ich cechach przedmiotowych,
a zasadniczym kryterium jest ocena realizowanej inwestycji stosownie do wymo-
gdéw prawa budowlanego. Nie bez znaczenia jest tez element podmiotowy, jako

41ACa 1027/99, Prawo Gospodarcze 2001/2 s. 48.
511 CKN 653/97, OSNC 1998/12 poz. 207.
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ze stronami umowy o roboty budowlane moga by¢ wszyscy, ktorym we wza-
jemnych stosunkach przystuguje przymiot inwestora i wykonawcy. Co prawda,
nie nalezy tu przywiazywa¢ wagi do nazewnictwa stron faktycznie zawartego
W umowie, a raczej przeanalizowac¢ pozycje jej podmiotow na tle calego procesu
inwestycyjnego. ,,W powyzszej sprawie roboty mialy by¢ realizowane zgodnie
z dokumentacja techniczna, wskazaniami inspektora nadzoru i sztuka budowlana.
Pozwany przekazat powodowi teren budowy, a roboty miaty by¢ wykonywane
pod nadzorem inwestorskim, a wigc przy udziale uczestnikow procesu budowla-
nego w rozumieniu art. 17 Prawa budowlanego. Wynika z tego, iz umowe wia-
zaca strony w analizowanym przypadku nalezy traktowac jako umowe o roboty
budowlane ze wszystkimi ptynacymi stad konsekwencjami. Tak wigc zasadnos¢
roszczenia powoda i zarzutow pozwanego nalezy rozpatrywac w aspekcie art. 647
i nast. k.c., a nie art. 641 k.c.”®.

Na gruncie obowiazujacego uregulowania stwierdzi¢ nalezy, ze dyspozycja
art. 647 k.c. obejmuje wszelkie umowy o wykonanie prac noszacych charakter
budowlany [jak stwierdza sad w dalszej czgsci uzasadnienia, chodzi o roboty
co do ktorych wymaga si¢ zachowania zasad ,,sztuki budowlanej”], realizowa-
nych stosownie do wymogdéw prawa budowlanego, zawierane przez inwestora
z wykonawca.

Na tak scharakteryzowanych cechach umowy o roboty budowlane opart si¢
takze Sad Apelacyjny w Warszawie w wyroku z dnia 17 lutego 2005 r.”, twierdzac,
iz zasadniczym kryterium rozréznienia tych dwoch typow umow jest wlasnie oce-
na realizowanej inwestycji stosownie do wymagan prawa budowlanego®. Zgodnie
z art. 647 k.c., przez umowe o roboty budowlane wykonawca zobowiazuje si¢
do oddania przewidzianego w umowie obiektu, wykonanego zgodnie z projek-
tem i zasadami wiedzy technicznej, inwestor zas zobowigzuje si¢ do dokonania
wymaganych przez wlasciwe przepisy czynnosci zwiazanych z przygotowaniem
robot, w szczego6lnosci do przekazania terenu budowy i dostarczenia projektu oraz
do odebrania efektu prac i zaptaty umdéwionego wynagrodzenia. Roboty budow-
lane sa przy tym przedsigwzieciem o wigkszych rozmiarach, zindywidualizowa-
nych wilasciwosciach, towarzyszy mu na ogot wymog projektowania i zinstytu-
cjonalizowany nadzor. W tym konteks$cie umowe laczaca strony, nalezy uznaé
za umowe¢ o roboty budowlane. Sie¢ wodociagowa [bedaca w analizowanym
przypadku przedmiotem umowy] nalezy bowiem niewatpliwie do sieci uzbroje-
nia terenu [jest budowla w $§wietle art. 3 pkt 3 Prawa budowlanego], a jej budowa
byla przedsigwzigciem wigkszych rozmiardéw, ktéremu towarzyszyl obowiazek
wykonania projektu, uzyskania pozwolenia na budowe i udzial uczestnikow pro-
cesu budowlanego, o jakich mowa w art. 17 Prawa budowlanego.

6 Ibidem.
7VI ACa 680/2004.
8 Wyrok SN z 25 marca 1998 r., Il CKN 653/97, OSNC 1998/12 poz. 207.
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W kwestii dokumentacji technicznej, zwlaszcza projektu, ktorg przy braku
innych postanowien umownych, dostarczy¢ powinien inwestor, glos zabrat Sad
Najwyzszy w wyroku z dnia 6 pazdziernika 2004 r. stwierdzajac, iz dostarczenie
projektu przez inwestora jest istotnym sktadnikiem konstrukcyjnym umowy o ro-
boty budowlane®, a rzeczywisty brak projektu skutkuje bezwzglednym zakwalifi-
kowaniem wiazacego strony stosunku prawnego jako umowy o dzieto ze wszyst-
kimi tego konsekwencjami. Definicj¢ umowy o roboty budowlane zawiera przepis
art. 647 k.c., a ze wzglgdu na charakter szczegolny przepiséw rodzajowo wyod-
regbniajacych umowe o roboty budowlane, wszystkie sktadniki umowy wymie-
nione w tym artykule nalezy uzna¢ za istotne (essentialia negotii). Jednym z tych
sktadnikow jest dostarczenie projektu przez inwestora. Zatem umowa na budowe
bez dostarczenia projektu przez inwestora jest zwykta umowa o dzieto i nie maja
do niej zastosowania przepisy o umowie na roboty budowlane. Sad Najwyzszy
dalej uzasadnia, iz wykonawca nie podjat w analizowanej sprawie nawet proby
wykazania, ze umowa przewidywata dostarczenie przez zamawiajacego przyjmu-
jacemu zamowienie projektu, z ktérego inwestor ewentualnie si¢ nie wywigzat,
wigc Sad Apelacyjny trafnie uznal, ze maja bezposrednio zastosowanie przepisy
dotyczace umowy o dzieto. W powyzszym przypadku sporna kwestia, na potrze-
by ktérej dokonano ustalen bylo przedawnienie roszczen z umowy.

Podsumowujac powyzsze ustalenia, podkresli¢ nalezy wskazanie sadéw jako
cech konstytutywnych robot budowlanych: podlegtos¢ przepisom prawa budow-
lanego, znaczny zakres realizowanego przedsiewzigcia, koniecznos¢ projekto-
wania i nadzorowania prac. Na podstawie ponizej zaprezentowanej, odmiennej
opinii wyrazonej w orzecznictwie, wymog znacznych rozmiarow inwestycji jako
cechy konstytutywnej umowy na roboty budowlane, nalezy oceni¢ krytycznie.

Inne, bardziej liberalne i obejmujace przepisami tytutu X VI szerszy krag sta-
néw faktycznych, kryterium rozréznienia umow przyjat Sad Apelacyjny w War-
szawie w orzeczeniu z dnia 21 pazdziernika 2003 r.'0, orzekajac takze w przed-
miocie roszczen wynikajacych z umowy. Czyniac ustalenia faktyczne, konieczne
do rozstrzygnigcia o ewentualnym przedawnieniu roszczen uznal, iz oparcie si¢
Sadu Okregowego pierwszej instancji na wyzej przytoczonym juz orzeczeniu Sadu
Najwyzszego z dnia 25 marca 1998 r.!! doprowadzito do btednego wniosku. Sad
Najwyzszy powiazal bowiem stosowanie przepisow tytutu XVI z realizacja inwe-
stycji regulowanych ustawa Prawo Budowlane, przyktadajac wage do uzywanego
na gruncie tej ustawy pojecia ,,obiektu budowlanego”. Jednakze — co stusznie zo-
stato podniesione w doktrynie!? — nie wydaje si¢ mozliwe podjecie proby rozroz-

% 1 CK 71/2004, OSP 2005/12 poz. 146. Por. takze glose aprobujaca A. Jakubecki OSP
2005/12 s. 661.

10V ACa 214/2003, OSA 2005/2 poz. 8 s. 47.

111 CKN 653/97.

12 K. Kotakowski, [w:] Komentarz do kodeksu cywilnego. Ksiega trzecia. Zobowiqzania, t. 2,
pod red. G. Bienka, Warszawa 2001, s. 177-178.
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nienia umowy o dzieto od umowy o roboty budowlane przez wyktadni¢ okresle-
nia ,,oddanie obiektu”, gdyz musiatoby to prowadzi¢ do uznania, iz przedmiotem
tej umowy jest nie tyle wykonanie robot budowlanych [czasem fragmentarycz-
nych wobec calosci inwestycji, patrz ponizsze uwagi o podzielnosci swiadcze-
nia], ile inwestycji odpowiadajacej pojeciu obiektu budowlanego w rozumieniu
prawa budowlanego, a wiec pewnej wigkszej catosci. Nalezy zatem przyjac, iz
tres$¢ przepisow odnoszacych si¢ do umowy o roboty budowlane, zawartych w ko-
deksie cywilnym (art. 647-658 k.c.) jednoznacznie wskazuje, ze wszelkie umowy
o wykonanie nawet niewielkich prac budowlanych, zawierane przez inwestora
z wykonawca, powinny by¢ poddane wymaganiom przepiséw tego tytutu, m.in.
z konsekwencja w postaci stosowania ogdlnych przepiséw dotyczacych przedaw-
nienia roszczen wynikajacych z tej umowy (art. 118 k.c.)!3.

2.2. Jak zaznaczono na poczatku, sporny jest takze zakres przewidzianych
prawem odeslan oraz korzystania z analogii pomiedzy regulacja uméw o dzieto
i o roboty budowlane. Umowa o roboty budowlane jest unormowana fragmen-
tarycznie. Tytul XVI Ksiggi trzeciej k.c. nie zawiera np. przepiséw dotyczacych
odpowiedzialno$ci wykonawcy z tytulu rekojmi za wady wykonanego obiek-
tu. Do umowy o roboty budowlane, jako podtypu umowy o dzieto, maja odpo-
wiednie zastosowanie w zakresie odeslania zawartego w art. 656 k.c. przepisy
o umowie o dzielo, ktory stanowi w § 1, iz: ,,do skutkow opdznienia si¢ przez
wykonawce z rozpoczeciem robdt lub wykonczeniem obiektu albo wykonania
przez wykonawce robot w sposob wadliwy lub sprzeczny z umowa, do regkojmi
za wady wykonanego obiektu, jak rowniez do uprawnienia inwestora do odsta-
pienia od umowy przed ukonczeniem obiektu stosuje si¢ odpowiednio przepisy
0 umowie o dzieto”.

Wyrazna granicg dozwolonego odestania zawartego w art. 656 k.c. zakreslit
sad'*, we wspomnianym juz orzeczeniu, stanowiac, iz dochodzone przez powo-
déw roszczenie wynika z umowy o roboty budowlane w rozumieniu art. 647 k.c.
Odwotywanie si¢ zatem w tym wypadku do dwuletniego terminu przedawnienia,
przewidzianego w art. 646 k.c. dla roszczen z umowy o dzieto, jest chybione.
Wprawdzie w orzecznictwie Sadu Najwyzszego wystepowaty dwa rozbiezne sta-
nowiska co do tego, czy do okreslenia terminu przedawnienia roszczen wyni-
kajacych z umowy o roboty budowlane ma odpowiednie zastosowanie przepis
szczegolny, tj. art. 646 k.c. w zwiazku z art. 656 k.c., czy tez przepis ogdlny — art.
118 k.c., ale rozbieznosci te rozstrzygnat ostatecznie Sad Najwyzszy w uchwale
siedmiu sedziow z dnia 11 stycznia 2002 1.1

13VIACa214/2003, 0SA 2005/2 poz. 8,s. 47. Por. takze wyrok SN z dnia 6 pazdziernika 2004 1.
I CK 71/2004, OSP 2005/12, poz. 146.

14 Uzasadnienie orzeczenia SA w Warszawie z dnia 13 lipca 2005 r., VI ACa 214/2005.

15111 CZP 63/2001, OSNC 2002/9, poz. 106.
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Mysl ta jednak nie zawsze znajdowata odzwierciedlenie w orzecznictwie,
tym bardziej gdy Sad Najwyzszy wprost w latach 70. stwierdzit kilkakrotnie, iz
pomimo dostownego brzmienia art. 656 k.c. regulacje odnoszaca si¢ do terminow
przedawnienia roszczen z umowy o dzieto nalezy bezposrednio stosowaé wo-
bec roszczen z umowy o roboty budowlane'®. Pamigta¢ jednak nalezy, iz opinia
ta obowigzywata przed nowelizacja kodeksu cywilnego z dnia 28 lipca 1990 r.
kiedy to umowa o roboty budowlane uksztaltowana pierwotnie na potrzeby obro-
tu uspotecznionego zmienita zasadniczo swdj charakter i zostata otwarta takze dla
innych niz podmioty gospodarki uspotecznionej!”.

Ostatecznie za ugruntowana juz obecnie uzna¢ mozna lini¢ orzecznictwa
przyjmujaca, ze przepis art. 656 § 1 k.c. wyraznie ogranicza okreslony w nim za-
kres przedmiotowy, w ktorego ramach dopuszczalne jest odpowiednie stosowanie
przepisow k.c. poswigconych umowie o dzieto w odniesieniu do stosunku praw-
nego, ktoérego zrodlem jest umowa o roboty budowlane. Na jego podstawie moz-
liwe jest jedynie odpowiednie stosowanie taksatywanie wymienionych przepiséw
regulujacych: skutki opdznienia si¢ przez wykonawceg z rozpoczeciem robdt lub
wykonczeniem obiektu albo wykonywania przez wykonawcg robdt w sposéb wa-
dliwy lub sprzeczny z umowa, rgkojmi¢ za wady wykonanego obiektu, jak row-
niez uprawnienia inwestora do odstapienia od umowy przed ukonczeniem obiek-
tu. Wsrdd tych przepisow nie znalazty si¢ zasady przedawnienia, a to prowadzi
do wniosku, iz roszczenia wynikajace z umowy o roboty budowlane przedawniaja
si¢ w terminach okreslonych w art. 118 k.c.

3. OBOWIAZKI STRON UMOWY O ROBOTY BUDOWLANE
W SWIETLE ORZECZNICTWA

Kodeks cywilny wskazuje w art. 647, jakie obowiazki obciazaja inwestora
na etapie przygotowania inwestycji w procesie budowlanym, tj. przygotowanie
robot zgodnie z przepisami, w szczegolnosci przez przekazanie terenu pod bu-
dowe oraz dostarczenie projektu. Po zakonczeniu prac obowigzkiem inwestora
jest odbiér wykonanych prac oraz rozliczenie inwestycji z wykonaweca.

W procesie budowlanym podmiotom (chociaz moga nimi by¢ wszelkie osoby
fizyczne i jednostki organizacyjne) stawia si¢ jednak pewne wymagania kwalifi-
kacyjne. Inwestor powinien dysponowac srodkami na realizacj¢ przedsigwzigcia,
natomiast wykonawca powinien by¢ w stanie wykonac roboty zgodnie ze sztuka
budowlang (m.in. odczyta¢ prawidtowo projekt i go zrealizowac). Na tej podsta-
wie mozna wnioskowacé, iz po wykonawcy prac spodziewac si¢ mozna pewnej

16 Wyrok SN z dnia 23 lutego 1978 r., IV CR 12/78, PUG 1979/7 poz. 3 s. 210, oraz wyrok
z dnia 28 kwietnia 1972 r., I CR 32/72 OSNCP 1972/10 poz. 188.

17 Wyrok SN z dnia 25 marca 1998 r. Il CKN 653/97, OSNC 1998/12 poz. 207, por. takze
wyrok SN z dnia 12 marca 1998 r. I CKN 522/97, OSNC 1998/11 poz. 176.
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miary profesjonalizmu §wiadczonych ustug, cho¢ nie jest to element konstruujacy
zobowiazanie ani warunkujacy skuteczne zawarcie umowy o roboty budowlane.
Umowe te moga zawigzaé wszyscy, ktorym przystuguje przymiot inwestora i wy-
konawcy.

Czestym punktem spornym, szczegdlnie w sytuacji wad obiektu, jest odpo-
wiedzialnos¢ uczestnikoéw procesu budowlanego. Za wady obiektu odpowiada
co do zasady jego wykonawca, jednakze prace przez niego prowadzone sa w opar-
ciu o dokumentacjg¢ techniczna, w szczegdlnosci o projekt. Na tym tle stanowisko
zajat Sad Najwyzszy w orzeczeniu z dnia 27 marca 2000 r.'8, twierdzac, ze wy-
konawca nie ma obowiazku szczegdtowego sprawdzenia dostarczonego projektu
w celu wykrycia jego wad (art. 651 k.c.)!”. Sad stwierdzit, ze w art. 651 k.c. nato-
zony zostal jedynie na wykonawce robdt budowlanych obowiazek niezwloczne-
go zawiadomienia inwestora o tym, ze dostarczona dokumentacja, teren budowy,
maszyny lub urzadzenia nie nadaja si¢ do prawidlowego wykonania robot, a takze
o tym, ze wystapily inne okolicznosci mogace przeszkodzi¢ prawidlowemu wy-
konaniu robot. W literaturze wskazuje sig, ze przepis ten konkretyzuje obowiazek
Scislego wspotdziatania stron umowy o roboty budowlane (podobnie, jak przy
umowie o dzielo czyni to art. 634 k.c.). Niedopetienie tego obowiazku przez wy-
konawce pociaga za soba powstanie odpowiedzialnosci odszkodowaweczej, jezeli
szkoda nie powstataby, gdyby wykonawca dopehit cigzacego na nim obowiazku.
Istnienie po stronie wykonawcy obowiazku zawiadomienia inwestora o wadach
dokumentacji nie budzi zatem watpliwosci. Do rozwazenia jednak pozostaje za-
kres tego obowiazku.

Analizujac t¢ kwestig, nalezy przede wszystkim zauwazy¢, ze z brzmienia
art. 651 k.c. nie sposéb wyprowadzi¢ wniosku, iz wykonawca ma obowiazek
dokonywaé¢ w kazdym przypadku szczegdtowego sprawdzenia dostarczonego
projektu w celu wykrycia jego ewentualnych wad. Wykonawca rob6t budow-
lanych nie musi bowiem dysponowac specjalistyczng wiedza z zakresu projek-
towania; musi, jak to juz wspomniano, jedynie umie¢ odczyta¢ projekt i reali-
zowaé inwestycje zgodnie z tym projektem oraz zasadami sztuki budowlane;.
Obowiazek natozony na wykonawce przez art. 651 k.c. nalezy rozumie¢ w ten
sposob, ze musi on niezwlocznie zawiadomi¢ inwestora o niemozliwosci reali-
zacji inwestycji na podstawie otrzymanego projektu lub tez o tym, ze realiza-
cja dostarczonego projektu spowoduje powstanie obiektu wadliwego. W tym
ostatnim przypadku chodzi jednak tylko o sytuacje, w ktdrych stwierdzenie nie-
prawidlowosci dostarczonej dokumentacji nie wymaga specjalistycznej wiedzy
z zakresu projektowania.

Na marginesie zauwazy¢ mozna, iz w rozpoznawanej sprawie wady do-
starczonego projektu zostaty stwierdzone dopiero po dokonaniu przez bieglte-

I8 111 CKN 629/98, OSNC 2000/9, poz. 173.
19 Wyrok SN z dnia 27 marca 2000 r. TIT CKN 629/98, OSNC 2000/9, poz. 173.
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go specjalistycznych obliczen. Nie sposob zatem przyjac, ze wykonawca robot,
miat obowiazek dokonania takich obliczen i wykrycia wady dostarczonego pro-
jektu.

Podstawowym obowigzkiem wykonawcy jest wykonanie robot zgodnie
z projektem i innymi wymogami oraz oddanie wykonanego obiektu inwesto-
rowi. Natomiast z chwilg spetnienia swiadczenia przez wykonawce w postaci
ukonczenia robdt zwiazana jest wymagalno$¢ $wiadczenia inwestora na jego
rzecz. Formalnym zakonczeniem prac i zwrotnym przekazaniem terenu budowy
zamawiajacemu jest koncowy protokot odbioru robot. Protokot ten jest szcze-
g6Ing forma pokwitowania, o ktérej mowa w art. 462 k.c.2? Wokoto tego ,,zwrot-
nego punktu” w procesie budowlanym powstato wiele watpliwosci, a co za tym
idzie takze w szeregu tych sporéw glos zabraly najwyzsze organy wtadzy sa-
downicze;j.

SN w wyroku z dnia 5 marca 1997 r. zajat stanowisko?!, iz jezeli wykonaw-
ca zgtlosil zakonczenie robot budowlanych, inwestor obowiazany jest dokonaé
ich odbioru. W protokole z tej czynnosci, stanowiagcym pokwitowanie spetnie-
nia $wiadczenia i podstawe¢ dokonania rozliczen stron, niezbedne jest zawarcie
ustalen poczynionych m.in. co do jakosci wykonanych robot, w tym ewentualny
wykaz wszystkich ujawnionych wad wraz z ewentualnymi terminami ich usunig-
cia lub o§wiadczeniem inwestora o wyborze innego uprawnienia przystugujacego
mu z tytulu odpowiedzialnosci wykonawcy za wady ujawnione przy odbiorze,
0 czym ponizej.

W kwestii wspotzaleznosci dokonania badz odmowy dokonania odbioru robot
oraz wymagalnosci wynagrodzenia, zdaniem Sadu Apelacyjnego w Katowicach
z dnia 16 stycznia 1991 r. ,termin wymagalnosci roszczen wykonawcy za wy-
konane przez niego na rzecz inwestora roboty, powstaje z chwilg ich odebrania
i przekazania do uzytku, ktéra okreslona jest w protokole odbioru i przekazania
do uzytku budynku”?2. Orzeczenie to ma réwniez petne zastosowanie do odbio-
row czesciowych wykonanych prac, zgodnie z art. 654 k.c. Z kolei rowniez Sad
Apelacyjny w Katowicach w wyroku z dnia 17 lutego 2000 r. stwierdzit — ktadac
takze nacisk na moment protokolarnego odbioru robdt, idac zarazem o krok dalej
— iz brak dokonania odbioru prac wykonanych nie stanowi negatywnej przestanki
roszczenia o zaptate wowczas, gdy zwtoka w odbiorze obciaza zamawiajacego.
»W sytuacji gdy zamawiajacy z przyczyn lezacych po jego stronie uchybia obo-
wiazkowi odbioru robdt, nastgpuja skutki zwtoki po jego stronie i takie zachowa-
nie pozostaje bez wptywu na roszczenie wykonawcy, ktory uprawniony jest do za-
dania wynagrodzenia, a roszczenie jego staje si¢ wymagalne z chwila, w ktorej

po spehieniu obowiazkéw przez wykonawce, odbidr winien nastapié?3.

20 A. Kidyba, op. cit., s. 772.

21 11 CKN 28/97, OSNC 1997/6-7 poz. 90.

22 1 ACr 118/90, OSAISN 1992/1 poz. 10, s. 49.

23 T ACa 1027/99, Prawo Gospodarcze 2001/2, s. 48.
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W tej samej kwestii, tj. odmowy dokonania odbioru koncowego prac, zajat
stanowisko Sad Apelacyjny w Warszawie w wyroku z dnia 13 lipca 2005 .2,
twierdzac, iz z przepisu art. 647 k.c. wprost wynika obowiazek inwestora ode-
brania wykonanego obiektu i zaptacenia umowionego wynagrodzenia. Dalej sad
przytacza za Sadem Najwyzszym zgodnie z orzeczeniem z dnia 5 marca 1997 r.23,
iz jesli wykonawca zglosit wykonanie robdt, to obowiazek dokonania odbio-
ru jest niezalezny nawet od kwestionowania ich jakosci. Twierdzenie zatem, iz
nie doszto do ,,odbioru obiektu” odpowiadajacego wszystkim formalnym wymo-
gom umowy nie moze zwalnia¢ inwestora od zaptaty wynagrodzenia. W omawia-
nym przypadku wykonawca wskazal ponadto (zgodnie z powszechna praktyka
rozliczen czesciowych za wykonane prace), ze kolejne prace bytly przyjmowane
czgsciowo 1 protokoty z tych czynnosci sporzadzono, a kosztorysy powykonaw-
cze doreczone inwestorowi zawieraly zakres wykonanych robot i zostaty wia-
Sciwie przez stron¢ inwestorska potwierdzone i zaakceptowane (art. 654 k.c.).
Dodatkowo obiekt uruchomiono i eksploatowano, co swiadczy o nieistotnosci
ewentualnych wad. Sad stwierdzit, iz w tej sytuacji wykonawca byl uprawniony
do wystawienia faktury i zadania rozliczenia konicowego, a nawet samodzielnego
sporzadzenia protokotu i dokonania jednostronnego odbioru robot.

W wyzej przytoczonym orzeczeniu Sadu Apelacyjnego w Katowicach?®,
w drugiej tezie tego orzeczenia, potaczono moment odbioru robot z kwestig od-
powiedzialnosci wykonawcy za jakos¢ §wiadczenia, stanowiac, iz ,,0dbidr robot
jest elementem przetomowym w stosunkach pomigdzy stronami umowy o roboty
budowlane, gdyz z jednej strony potwierdza wykonanie zobowigzania i otwiera
wykonawcy prawo do zadania wynagrodzenia badz wskazuje na jego niewykona-
nie lub nienalezyte wykonanie w catosci lub w czgsci wobec istnienia wad i rodzi
odpowiedzialno$¢ za wady ujawnione przy odbiorze, a z drugiej strony wyzna-
cza poczatek biegu terminéw rekojmi za wady”?’. Wynika z powyzszego, iz fakt
bezusterkowego odbioru robot nie pozbawia w przysztosci inwestora uprawnien
wynikajacych z rgkojmi za wady, termin do ich ujawnienia biegnie jednak od mo-
mentu odbioru.

Problematyczna w praktyce okazala si¢ roéwniez kwestia, czy swiadczenie
wykonawcy polegajace na wykonaniu szeroko rozumianych prac budowlanych
moze mie¢ charakter podzielny czy tez nie. Na podstawie przedstawionego stanu
faktycznego, kwestia ta zajat si¢ Sad Najwyzszy w orzeczeniu z dnia 19 marca
2004 r., twierdzac, iz $wiadczenie wykonawcy wynikajace z umowy o roboty bu-
dowlane jest podzielne na podstawie art. 379 § 2 k.c.2® SN uznat, ze $wiadczenie,
do ktérego zobowiazany jest wykonawca w ramach abstrakcyjnego stosunku po-

24 VI ACa 214/2005.

25 11 CKN 28/97, OSNC 1997/6-7 poz. 90.

26 1 ACa 1027/99, Prawo Gospodarcze 2001/2, s. 48.

27 Tak réwniez: wyrok SA w Warszawie z dnia 13 lipca 2005 r., VI ACa 214/2005.
28 TV CK 172/2003, OSNC 2005/3 poz. 56, OSP 2006/2 poz. 18.
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wstalego z umowy o roboty budowlane, polega na wykonaniu przewidzianego
w umowie obiektu, jak rowniez tylko jego czgsci i oddaniu takiego swiadcze-
nia pozwanemu. Stanowisko to zostato w doktrynie skrytykowane??. W analizo-
wanej sprawie natomiast sad Il instancji, w orzeczeniu objg¢tym kasacja, przyjat
stanowisko odmienne, twierdzac iz przedmiot tego §wiadczenia jest oznaczony
co do tozsamosci, a w zwigzku z tym w zasadzie niepodzielny. Sad ten opart si¢
jednoczesnie na zbieznym stanowisku Sadu Najwyzszego zawartym w wyroku
z dnia 14 marca 2002 r.3°

Wyjasniajac powyzsza watpliwos¢, przytoczy¢ nalezy za SN zgodnie z uza-
sadnieniem orzeczenia z dnia 19 marca 2004 r., iz niepodzielnos¢ przedmiotu
$wiadczenia nie moze by¢ utozsamiana z niepodzielnoscig samego swiadczenia.
Swoje stanowisko sad uzasadnil w ten sposob, iz ,,wedtug art. 379 § 2 k.c., po-
dzielnos¢ §wiadczenia wystepuje wtedy, gdy moze ono by¢ spetnione bez istotnej
zmiany jego przedmiotu lub wartosci. Przy $swiadczeniu z umowy o roboty bu-
dowlane zachowanie dtuznika polega na wykonaniu okreslonych robdt, ktorych
efektem jest wytworzenie oznaczonego w umowie obiektu, stanowiacego nastep-
nie przedmiot odbioru. Nie ma przeszkod, aby strony w umowie przewidziaty,
ze przedmiotem konkretnej umowy o roboty budowlane jest nie caty obiekt, lecz
jego czes¢ (pamietad jednak nalezy, iz wowczas przedmiotem jest ten wydzielony
zakres, a nie nadal caly obiekt). Tak tez w istocie jest z reguty przy bardziej skom-
plikowanych obiektach. Oprécz umowy inwestora z generalnym wykonawca,
ktorej przedmiotem jest caty obiekt, pojawiaja si¢ umowy dotyczace wykonania
robét odnoszacych sie tylko do wyodrebnionych jego czesci. Swiadczenie z umo-
wy o roboty budowlane moze zatem wigc by¢ spelniane czesciowo bez istotnej
zmiany jego przedmiotu. Co wigcej, mozna stwierdzi¢, ze aby powstat skompli-
kowany obiekt, wymaga to z reguty wykonania wielu odrgbnych robot (budowla-
nych, instalacyjnych czy wykonczeniowych), ktére moga wykona¢ tylko wyspe-
cjalizowani przedsigbiorcy. Kazdy z nich wykonuje swoje roboty w odniesieniu
do tego samego obiektu, tyle tylko, Ze ma wyraznie sprecyzowany zakres tych
robot, odnoszacych si¢ do czesci obiektu lub pewnego fragmentu sktadajacego sie
na cato$¢. To, ze $wiadczenie z umowy o roboty budowlane moze by¢ spetniane
czgsciowo, wynika rowniez posrednio z art. 654 k.c. Zgodnie z tym przepisem,
inwestor ma obowiazek na zadanie wykonawcy przejmowac¢ wykonane roboty
czgsciowo, w miare ich ukonczenia, za zaplata odpowiedniej czesci wynagro-
dzenia. Przepis ten wyraznie zakltada, ze tylko postanowienie umowy o roboty
budowlane moze w konkretnej sytuacji wylaczy¢ mozliwos¢ spetniania swiadcze-
nia czg$ciowo. Nalezy wobec tego przyjac, ze swiadczenie wykonawcy z umowy
o roboty budowlane jest podzielne, gdyz z reguty moze by¢ podzielnie spetniane
bez istotnej zmiany przedmiotu §wiadczenia.

29 Glosa krytyczna: W. Biatonczyk, OSP 2006/2, s. 85.
30 TV CKN 821/2000 (niepubl.).

Przeglad Prawa i Administracji 78, 2008
© for this edition by CNS



64 ADAM KLOSEK

Czym innym jest to, ze inwestor zainteresowany jest otrzymaniem okreslo-
nego co do tozsamosci przedmiotu, jakim jest obiekt budowlany, czym innym
za$ mozliwo$¢ wykonywania robdt niezbednych do tego, aby taki obiekt powstat
czesciami. Takie czgsciowe wykonywanie robdt, odnoszace si¢ do okreslonego
obiektu, jest wtasnie czgsciowym spetnianiem swiadczenia w rozumieniu art. 379
§ 2 k.c., gdyz mozliwe jest bez istotnej zmiany tego obiektu. ,,Jezeli strony umo-
wily si¢ na oddanie okreslonego obiektu, to do chwili odbioru catego obiektu
nie mozna uzna¢, ze wykonawca spehit swoje §wiadczenie, natomiast nie wyklu-
cza to czgsciowego wykonania §wiadczenia i rozliczenia sig stron w tym zakresie.
[...]"

Stanowisko sadu jest czesciowo btedne, albowiem oparl si¢ on na definicji
robot budowlanych jako prac prowadzacych do powstania ,,obiektu”, inwestycji
w wiekszych rozmiarach. W rozumieniu sadu swiadczeniem jest caly obiekt, a po-
dzial jego realizacji na etapy jest podzielnoscia §wiadczenia. Taka interpretacja
jest zasadna, jedynie jesli chodzi o relacj¢ inwestora i generalnego wykonawcy.
Pamigta¢ jednak nalezy, iz rdéwniez pozostate stosunki prawne zawierane przez
generalnego wykonawce z podwykonawcami, choéby dotyczyty niewielkiego za-
kresu prac, stanowig umowy o roboty budowlane. Tak wigc obiekt, ktory intere-
suje inwestora, w rzeczywistosci jest sumg $wiadczen, na podstawie poszczegdl-
nych uméw o roboty budowlane, ktérych przedmioty swiadczenia sa niepodzielne.
O ile bowiem z zakresu prac mozna wydzieli¢ prace zelbetonowe, instalatorskie
iinne, o tyle juz poszczegolne ze §wiadczen wykonane fragmentarycznie tracqg dla
inwestora znaczenie w catosci, gdyz nie beda spetnia¢ swojej funkcji i wymagaja
uzupetnienia, a czasami, z racji technologicznych, ponownego wykonania.

Sporna co do zasady kwesti¢ stanowi zasygnalizowane w orzeczeniu SA
w Katowicach z dnia 17 lutego 2000 r.3! odréznienie dzieta obciazonego wada-
mi nieistotnymi (czyli umozliwiajacymi eksploatacje¢) i istotnymi, stawiajacymi
pytanie o wykonanie zobowiazania w ogole. Zastosowanie majq tutaj przepisy
zawarte w art. 636—-638 k.c. regulujace konsekwencje wadliwego wykonywania
dzieta oraz r¢kojmie za jego wady (w zw. z art. 556, 560 i 566 k.c. regulujacymi
rekojmie za wady rzeczy sprzedanej), do ktorych odsyta art. 656 k.c.

W orzeczeniu SA w Warszawie z dnia 13 lipca 2005 .32 sad zakreslil zakres
zastosowania powyzszych przepisdéw, skupiajac si¢ na zdefiniowaniu pojgcia wady
istotnej, a co za tym idzie wskazaniu przestanek do zakwalifikowania robdt jako
niespetniajacych wymagan umownych. Zdaniem sadu, w analizowanej sprawie,
z dowodow zaprezentowanych przez pozwanego inwestora nie wynikato, by ro-
boty wykonano na tyle sprzecznie z wymogami sztuki budowlanej, ze ich rezultat
nie nadawat si¢ do wykorzystania zgodnie z przeznaczeniem, czy tez dotkniete
byly tego rodzaju istotnymi wadami, ktore wytaczalty funkcjonalnos¢, przydat-

31 T ACa 1027/99.
32 VI ACa 214/2005.
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nos¢ czy wykorzystanie robdt zgodnie z celem umowy. Tylko za§ w takim wypad-
ku mozna bytoby mowi¢ o tym, ze wykonawca tak naprawdg nie wykonat swego
zobowiazania i stad jego roszczenie o wynagrodzenie w ogole nie powstato. Jesli
natomiast obiekt miat wade nieistotna, jego oddanie powoduje wymagalnos¢ wie-
rzytelnosci wykonawcy o wynagrodzenie, ale nie jest wykluczone podniesienie
przez inwestora zarzutow z tytutu rekojmi (art. 637 k.c. w zwiazku z art. 656
k.c.). Moze on mianowicie domagac si¢ usuniecia wady w oznaczonym terminie
albo obnizenia wynagrodzenia w odpowiednim stosunku’?. Zgodnie z zasadami
ogolnymi, na pozwanym inwestorze spoczywat ci¢zar dowodowy w tym zakre-
sie, gdyby przywolywat on fakt istnienia wad w stopniu rzutujacym na rozmiar
jego obowiazku zaptaty wynagrodzenia (art. 6 k.c.). Na marginesie doda¢ mozna,
ze istnienie wad powykonawczych, ocena ich charakteru, mozliwosci usunigcia,
wptywu na nalezne wynagrodzenie — wymaga wiadomosci specjalnych i na etapie
sadowym nie poddaje si¢ osadowi bez skorzystania z pomocy biegtych.

W sytuacji gdy wskutek niewywigzania si¢ wykonawcy z postanowien
umowy inwestor odstapi od umowy, korzystajac z najbardziej radykalnych
uprawnien przyznanych przepisami o r¢kojmi, na podstawie art. 637 § 2 w zw.
z art. 656 k.c., odszkodowanie wedlug SN3* nalezne inwestorowi powinno na-
prawi¢ szkode wynikajaca z niedokonanej wymiany ekwiwalentnych swiadczen
wzajemnych okreslonych umowa, mimo ze utracita ona moc ze skutkiem wstecz-
nym (ex tunc) — art. 361 § 1 w zw. z art. 471 k.c.33 Szkoda w tym wypadku obej-
muje m.in. stratg spowodowana koniecznoscia zastepczego zaspokojenia za wyz-
szym wynagrodzeniem, jednak §wiadczenie zastgpcze musi by¢ takie samo lub
zblizone. Sad Najwyzszy stusznie przyjat, ze naprawieniu moze podlegac takze
szkoda obejmujaca utracony zysk i koszty poniesione po odstapieniu od umowy.
Laczne odszkodowanie nie moze jednak przekraczac¢ szkody majatkowej ponie-
sionej przez wierzyciela.

Pytaniem, do ktorego odnosi si¢ glosa’®, jest, wedtug jakich zasad nalezy
wyliczy¢ odszkodowanie w wypadku odstapienia od umowy o roboty budowlane
w wykonaniu uprawnienia z rekojmi. Przepisy regulujace umowe o roboty bu-
dowlane (art. 647-658 k.c.) nie przewiduja szczegdlnych rozwigzan w tym zakre-
sie. Odestanie do przepisdw o umowie o dzieto (art. 656 § 1 k.c.) nie obejmuje,
zdaniem Sadu Najwyzszego, kwestii odszkodowawczych [art. 656 k.c. wskazuje
zdaniem SN expressis verbis jedynie na odpowiednie stosowanie art. 635 1 636
k.c.], stad art. 566 § 1 w zw. z art. 638 k.c. nie majg zastosowania. Podstawg nor-
matywna rozliczen stron w takiej sytuacji stanowi zatem przepis art. 494 w zw.
z art. 471 k.c., na podstawie ktérych strona, ktora odstepuje od umowy wzajemne;j,
obowigzana jest zwrdci¢ drugiej stronie wszystko, co otrzymata od niej na mocy

33 Por. wyrok SN z dnia 26 lutego 1998 1., 1 CKN 520/97, OSNC 1998/10 poz. 167.
34 Wyrok SN z dnia 12 lutego 2002 1., I CKN 486/2000, OSP 2003/3 poz. 36.

35 Por. takze glose aprobujaca E. Rott-Pietrzyk, OSP 2003/3, s. 160.

36 Ibidem.
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umowy, moze zadac nie tylko zwrotu tego, co $wiadczyta, ale rowniez naprawienia
szkody wyniklej z niewykonania zobowiazania. Odmiennego zdania jest E. Rott-
-Pietrzyk, twierdzac, iz inwestor — odstgpujac w ramach rekojmi od umowy o ro-
boty budowlane — moze domagac si¢ naprawienia szkody na podstawie art. 560
§ 2 wzw. z art. 494 k.c. i art. 471 w oparciu o odeslanie z art. 656 k.c. w zw.
z art. 638 k.c.3” Autorka twierdzi ponadto, iz: ,,Analiza kolejnych odestan pro-
wadzi do powstania watpliwosci co do wskazanego przez SN zakresu odesta-
nia wynikajacego z art. 656 k.c. Sad Najwyzszy przyjal bowiem, ze odestanie
to nie obejmuje naprawienia szkody z tytutu spetlnienia wadliwego $wiadczenia,
w zwiazku z czym art. 566 § 1 k.c. w zw. z art. 638 k.c. nie ma zastosowania.
Odestanie istotnie nie obejmuje odszkodowania w ramach dodatniego interesu
umowy jako instytucji samodzielnej niezwigzanej z rezimem rg¢kojmi. Naprawie-
nie szkody w tym przypadku podlega ogdlnym zasadom odpowiedzialnosci z ty-
tutu niewykonania badz nienalezytego wykonania zobowiazania. Nie upowaznia
to jednak do wyprowadzonego przez SN wniosku, ze kolejne odestania nie pro-
wadza do zastosowania art. 566 k.c. Artykut ten jest jednym z tych, ktore reguluja
rezim rekojmi (art. 556576 k.c.) i znajduja odpowiednie zastosowanie do umowy
o roboty budowlane z mocy art. 638 w zw. z art. 656 k.c. Jego odpowiednie za-
stosowanie prowadzi tylko do wytaczenia stosowania § 1 art. 566 k.c. w zakresie
postanowien o zawarciu umowy bez wiedzy o istnieniu wady (w chwili zawar-
cia umowy dzielo jeszcze nie istnieje) i § 2 tego artykutu, gdyz zamawiajace-
mu nie przyshuguje prawo zadania dostarczenia dzieta wolnego od wad. Zatem
art. 566 k.c. ma znaczenie dla umowy o roboty budowlane, a jego rola polega,
jak wspomniano, na odestaniu do zasad ogolnych w odniesieniu do naprawienia
szkody w ramach pozytywnego interesu umowy’>3%.

Kwestia, czy roszczenie powyzsze odnosi si¢ do catej szkody poniesionej
wskutek niewykonania umowy w granicach dodatniego interesu, byla przedmio-
tem rozwazan Sadu Najwyzszego w odniesieniu do umowy sprzedazy, od ktorej
kupujacy odstapit na podstawie art. 560 § 2 k.c. z powodu wady rzeczy sprzedanej
(uchwata sktadu siedmiu sedziéw Sadu Najwyzszego z 13 maja 1987 1.)3°. Przyjat
on, ze art. 494 k.c. nie reguluje samych zasad odpowiedzialnosci w tych sytu-
acjach, ktore normuje art. 471 k.c. Podstawowym obowiazkiem stron jest zwrot
$wiadczen wzajemnych. Kupujacy, ktory od umowy odstapit, moze zada¢ nadto
odszkodowania w granicach pozytywnego interesu umowy obejmujacego m.in.
szkode (strate) spowodowang koniecznoscig i1 faktem zastgpczego zaspokojenia
si¢ po wyzszej cenie. W szczegolnosci moze sie¢ ona wigza¢ ze wzrostem cen
w okresie od daty zawarcia umowy i zaptaty ceny do czasu zastgpczego zaspoko-
jenia si¢ w formie nabycia takiej samej lub podobnej rzeczy*'.

37 Ibidem.

38 Ibidem.

39 111 CZP 82/86, OSNCP 1987/12 poz. 189.

40 Wyrok SN z dnia 12 lutego 2002 r., I CKN 486/2000, OSP 2003/3 poz. 36.
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Orzeczenie ostatnie w calej rozciagto$ci ma zastosowanie do wykonania za-
stgpczego prac budowlanych. Z realiéw rynkowych wynika bowiem wyzsza cena
ustug ,,poprawkowych”. E. Rott-Pietrzyk opowiada si¢ réwniez za taka funkcja
odszkodowania, uwazajac, iz w ten sposob uzyskuje si¢ ztagodzenie wzrostu cen,
dzieki ktoremu odstgpujacy od umowy po uzyskaniu, zgodnie z art. 494 k.c.,
zwrotu zaptaconej ceny bez waloryzacji i odsetek moze zaspokoi¢ si¢ restytucyj-
nie. Rozumowanie to mozna z powodzeniem odnie$¢ do kwestii objecia odszko-
dowaniem straty spowodowanej wzrostem wynagrodzenia w sytuacji odstapienia
od umowy o roboty budowlane w ramach rgkojmi.

Umowa o roboty budowlane jest umowa odptatna, a forma zaptaty za wyko-
nane $wiadczenie moze by¢ ryczattowa lub kosztorysowa*!. Nie wynika to jednak
wprost z dyspozycji art. 656 k.c. zawierajacego odestanie jedynie do konkretnych
przepisow umowy o dzieto, o czym byla juz mowa. W tym kontek$cie ponownie
nie bez znaczenia okazuje si¢ wynik sporu o charakter taczacej strony umowy.
Sad Apelacyjny w Warszawie w wyroku z dnia 17 lutego 2005 r.4? za Sadem
Najwyzszym* odniost si¢ do kwestii formy uzgodnionego pomiedzy stronami
rozliczenia podkreslajac, iz brak regulacji wynagrodzenia ryczattowego w prze-
pisach dotyczacych umowy o roboty budowlane nie oznacza, ze strony w ramach
swobody uméw (art. 353! k.c.) nie moga uzgodnié takiej wtasnie formy. Brak
stosownej regulacji oznacza tyle, ze strony umowy o roboty budowlane powin-
ny w umowie nie tylko formg¢ ryczattowa przewidzie¢, ale takze szczegotowo
ja unormowac oraz ze brakuje mozliwosci podwyzszenia przez sad ryczaltu badz
rozwiazania umowy na podstawie art. 632 § 2 k.c. W gre wchodzitaby wowczas
jedynie mozliwo$¢ rozwazenia zmiany tresci stosunku zobowiazaniowego badz
rozwigzania umowy na podstawie art. 357! k.c.

Odnoszac si¢ do dwoch ostatnich watkéw uzasadnienia, stwierdzi¢ nalezy,
iz: po pierwsze, podniesienie sumy wynagrodzenia ryczaltowego jest mozliwe
poprzez powotanie si¢ przed sadem na art. 632 § 2 k.c. jedynie wowczas, gdy
strony wyrazily taka wolg w umowie, np. odwotujac si¢ bezposrednio do tej kon-
kretnej regulacji, lub, co czestsze, przewidujac inng procedure zmiany sumy ry-
czattowej. Wywnioskowa¢ mozna z tego, ze umowg o roboty budowlane uwa-
za si¢ za wykonywang przez bardziej profesjonalne podmioty niz uczestniczace
w realizacji dzieta, ktorym to podmiotom na art. 632 § 2 k.c. wolno si¢ powotac.
Ponadto projekt, rozbudowany czgsto o dokumentacj¢ geotechniczna, stanowic
ma dla wykonawcy punkt wyjscia dla negocjacji warunkdw umowy przewiduja-
cej wynagrodzenie ryczaltowe. Z praktyki wynika jednak, ze nawet z dokumen-
tacji technicznej (odwierty, badania obciazeniowe gruntu) wykonanej na terenie
przysztej budowy moze nie wynikaé, iz pewne typy zagrozen s3 z nim zwiazane.
W takich okolicznosciach wskazane bytoby zawarcie w umowie klauzuli zbli-

41 E. Zielinska, [w:] Prawo umow budowlanych, Warszawa 1999, s. 301-366.

42 VI ACa 680/2004.
43 Wyrok SN z dnia 26 pazdziernika 2000 r., IT CKN 417/2000, MoP 2004/11 s. 486.
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zonej trescia do art. 632 § 2 k.c. Po drugie, sad we wspomnianym uzasadnieniu
wskazuje na dopuszczalno$é powotania reguty rebus sic stantibus (art. 357! k.c.)
jako przestanki do zmiany ceny ryczalttowej lub orzeczenia o rozwiazaniu umowy
przez sad. Pamigtac¢ jednak nalezy, iz strata, do jakiej mogtoby doj$¢ po stronie
wykonawcy, winna by¢ znaczna, a okolicznosci lezacej u podstaw zmiany oko-
licznos$ci nie mozna bylto przewidzie¢ przy zawarciu umowy. Mozliwos¢ ta ulega
jednak czesto umownemu wytaczeniu. Niekompletnos¢ regulacji umowy o ro-
boty budowlane w kodeksie cywilnym potaczona z nazbyt waskim odestaniem
z art. 656 k.c. nakazuje stronom uregulowanie kwestii zmiany wynagrodzenia
w umowie. Ogolny wniosek nasuwajacy si¢ po analizie przepisow swiadczy
o nieréwnorzednosci stron umowy o roboty budowlane oraz o znacznej sztyw-
nosci warunkéw umowy, nacisku na zrealizowanie inwestycji przy przerzuceniu
na wykonawce prac cigzaru oceny terenu, oszacowania zakresu i wartosci robot,
a takze ryzyka zwigzanego z nieoczekiwana zmiang okolicznosci.

W praktyce rozwiazaniem opisanej sytuacji zmiany ceny ryczattowej na wnio-
sek wykonawcy jest zawarcie aneksu, w oparciu o protokot koniecznos$ci do ist-
niejacej umowy, obejmujacego zakres robot dodatkowych, wykazujac, iz roboty
te nie byty do przewidzenia na etapie zawarcia umowy w oparciu o dokumentacje
techniczna. Pamieta¢ jednak przy tym nalezy, iz wszelkie ustalenia poczynione
przez wykonawcow (np. z inspektorem nadzoru), oraz podjete — przed podpisa-
niem aneksu — na ich podstawie roboty dodatkowe, wskutek ktérych umowione
ryczattowe wynagrodzenie wykonawcy okaze si¢ zbyt niskie, nie stanowig pod-
stawy dla roszczen wykonawcy, ani nie sa wiazace dla inwestora, jezeli ten nie po-
twierdzi takiego polecenia**. Nie mozna jednakze wykluczy¢, ze wobec koniecz-
nosci wykonania robdt dodatkowych inwestor lub wykonawca nadrzgdny odmowi
podwyzszenia kwoty wynagrodzenia ryczaltowego. Wowczas, jezeli w umowie
brakuje postanowien regulujacych mozliwos¢ podwyzszenia wynagrodzenia lub
odstapienia od umowy przez wykonawce na zasadach zblizonych do art. 632
§ 2 k.c., przyjac nalezy, iz wykonawca ma obowiazek roboty dokonczy¢ kosztem
wlasnej straty. Natomiast w sytuacji, gdy koszty (strata) po stronie wykonawcy
miatyby by¢ znaczne, moze on powotac si¢ na zasadg ogélna prawa zobowigzan,
tj. zasade rebus sic stantibus, w zakresie, w jakim sg do wykazania przestanki
z art. 357! k.c., lub na nastepcza niemozno$é swiadczenia (art. 475 k.c.). Wobec
zauwazalnej luki w regulacji i przy braku stosownych postanowien umownych
rozwazy¢ nalezy takze zastosowanie przez sad, na zasadach analogii, regulacji
dotyczacej umowy o dzieto. Przestanka negatywna skorzystania z analogii by-
lyby jedynie postanowienia umowy explicite zakazujace zmiany wynagrodzenia
ryczattowego.

Wyczerpujaco na mocy odestania z art. 657 k.c. uregulowana jest natomiast
sytuacja, w ktorej uprawniony do odstapienia jest inwestor (zamawiajacy dzieto)

4 Wyrok SN z dnia 7 maja 1968 r., I CR 25/68.
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w sytuacjach wadliwego oszacowania przez niego robdt i ich kosztéw (art. 631
k.c., art. 644 k.c.) rozliczajac si¢ z wykonawca stosownie do zakresu prac wyko-
nanych®.

Znaczaca roznicg pomigdzy przepisami regulujacymi umowe o dzielo oraz
o roboty budowlane statuuje w szczegolnosci art. 647" w § 5. Przepis ten zostat
dodany przez art. 1 pkt 35 ustawy z 14 lutego 2003 r. o zmianie ustawy — kodeks
cywilny oraz niektérych innych ustaw (Dz.U. Nr 49, poz. 408), wprowadzony
w zycie jednak wczesniej niz reszta nowelizacji, tj. 24 kwietnia 2003 r. Artykut
ten stanowi, odmiennie niz w relacjach tréjpodmiotowych: podwykonawca dzieta
— przyjmujacy zamowienie — zamawiajacy, iz na gruncie umowy o roboty budow-
lane, zawierajacy umowe z podwykonawcg oraz inwestor i wykonawca ponosza
solidarng odpowiedzialnos¢ (art. 366 k.c.) za zaplate wynagrodzenia za roboty
budowlane wykonane przez podwykonawce, a odmienne postanowienia umowne,
sa niewazne. Oceniajac zmiang w tym tytule kodeksu cywilnego, zdaniem ko-
mentatoréw*®, mozna wyrazi¢ ubolewanie, ze pominieto liczne postulaty szerszej
nowelizacji jego przepiséw, niezbednej do usunigcia dotychczasowych watpliwo-
$ci 1 rozbieznosci, a ograniczono si¢ jedynie do wyrywkowej regulacji jednost-
kowej materii dotyczacej wynagrodzenia podwykonawcdw robot budowlanych.
Sama istotna zasade wspotodpowiedzialnosci ograniczono przy tym jedynie do tej
dziedziny*’.

W uzasadnieniu projektu ustawy zmieniajacej powotano si¢ na to, ze na rynku
$wiadczen ustug budowlanych wystepuja coraz czgsciej przypadki nieregulowa-
nia lub nieterminowego regulowania naleznosci podwykonawcéw takich robot.
Za uzasadnieniem do nowelizacji K. Kotakowski cytuje: ,,odnosi si¢ to czgsto
do naleznosci za roboty budowlane wykonywane przez matych i srednich przed-
sigbiorcow, ktdrych kontrahentami sg wykonawcy (generalni wykonawcy), na ogot
duze przedsigbiorstwa budowlane — spdtki akcyjne lub z ograniczong odpowie-
dzialnoscia, przedsigbiorstwa deweloperskie dysponujace znacznym kapitatem
zakladowym, wytworczym i finansowym. Taki status wzbudza zaufanie u maja-
cych z nimi wspolpracowac. Okazuje si¢ nastgpnie, ze potencjal ten jest niekiedy
pozorny. Ostatnio do$¢ czgsto sa zglaszane wnioski o wszczecie postgpowania
uktadowego lub nawet jest oglaszana upadtosc¢ tych przedsigbiorcow i wykonaw-
cow, kontrahentow matych i srednich przedsigbiorcow, ktdrzy wystepuja w reali-
zowaniu robot przez wykonawce jako podwykonawcy. Proponowana regulacja
ma na celu zapobieganie takim zjawiskom, szkodliwym nie tylko dla podwyko-
nawcdw, ale takze dla gospodarki”. Procesy sadowe majace na celu odzyskanie
zaplaty, ktora pokrywa z reguly nie tylko koszty robocizny, ale takze materiatow
kupionych nierzadko z zaciagnigtego kredytu bankowego, sa dtugotrwate, czaso-

4 De lege lata, takie brzmienie przepisu uzasadnia twierdzenie o podzielnosci $wiadczenia
z umowy o roboty budowlane.

46 K. Kotakowski, s. 221-222.

47 Ibidem.
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chlonne i kosztowne. W wielu wypadkach nie przynosza spodziewanego efektu,
ze wzgledu na brak mozliwosci wyegzekwowania zasadzonych naleznosci. Od-
powiedzialnos¢ solidarna inwestora wobec podwykonawcoéw bedzie miata takze
znaczenie dla stosunkéw umownych migdzy inwestorem a wykonawca. Zobowia-
zuje ona inwestora do bardziej wnikliwej oceny kondycji finansowej i zdolnosci
kredytowej wykonawcy, a w wypadku ewentualnych watpliwosci do zazadania
przedstawienia gwarancji bankowych lub ubezpieczeniowych albo innego zabez-
pieczenia prawidtowego wykonania umowy.

W nowelizacji ustawy przyjeto zasadg odpowiedzialnosci solidarnej inwesto-
ra i wykonawcy (generalnego wykonawcy) oraz podwykonawcy zawierajacego
umowe z kolejnym podwykonawca, wobec dalszego podwykonawcy, za zobowia-
zania powstale w zwiazku z realizacjq przez nich robdt budowlanych na zlecenie
inwestora, na podstawie umowy zawartej z wykonawca. Rozstrzygajac powstala
na powyzszym tle watpliwos¢ Sadu Apelacyjnego w Rzeszowie, Sad Najwyz-
szy w dniu 28 czerwca 2006 r. wyjasnit, iz: ,,Zaptata wykonawcy wynagrodzenia
nie wylacza odpowiedzialnosci inwestora wobec podwykonawcy na podstawie
art. 647" § 5 k.c.”*8. Konstrukcja ta w sposob whasciwy chroni podwykonawce,
gdyz w wertykalnym uktadzie wiazacym inwestora, wykonawce i kilku podwy-
konawcdéw, kazdemu sposrod wierzycieli przystuguje roszczenie wobec solidar-
nie zobowigzanych z mocy ustawy dhuznikéw. Podwykonawca nie jest w docho-
dzeniu swoich roszczen ograniczony ani uzalezniony od rozliczen dokonywanych
pomigdzy podmiotami wobec niego nadrzednymi.

W celu skorzystania z dyspozycji art. 647" w § 5 k.c. nalezy spetnié uprzednio
kryterium formalne w postaci uzyskania zgody pomiotow nadrzednych (inwesto-
ra lub odpowiednio wykonawcy i inwestora) na zawarcie umowy z dalszym pod-
wykonawca. W kwestii tej wypowiedzial si¢ takze SN we wspomnianej powy-
zej odpowiedzi na pytanie prawne, stanowiac, iz: ,,Skuteczno$¢ zgody inwestora
na zawarcie przez wykonawce umowy o wykonanie zadan wchodzacych w za-
kres umowy o roboty budowlane wymaga przedstawienia mu umowy z podwyko-
nawcg lub jej projektu oraz odpowiedniej dokumentacji”. Zgoda, o ktérej mowa
wart. 647! w § 3, wymagana jest dla waznosci umowy o podwykonawstwo, o czym
przepis wprost stanowi, zgoda ta wymagana jest jednak takze dla solidarnej od-
powiedzialnosci, o ktorej mowa w § 5. Z tresci § 213 w zw. z § 5 art. 647! k.c.
wynika, iz niezgloszona, a wigc niezawarta w sposob wazny umowa, nie moze ro-
dzi¢ po stronie podwykonawcy roszczen, w szczegdlnosci roszczen kierowanych
do solidarnie zobowiazanych podmiotdw. Uzyskanie zgody na zawarcie umowy
o podwykonawstwo lezy wigc w interesie podwykonawcy o nizszej wobec kon-
trahenta pozycji, gdyz ewentualna $ciagalnos¢ jego wynagrodzenia zalezy od wy-
razenia akceptacji przez wszystkie podmioty nadrzedne wobec kontrahenta.

48 111 CZP 36/2006, Biuletyn SN 2006/6, www.sn.pl.
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