Rozdzial 2. Rodzaje umo6w o roboty budowlane

2.1. Uwagi wstepne

W zwiazku z realizowana inwestycja budowlana inwestor musi
zawrze¢ z uczestnikami procesu budowlanego szereg odpowiednich
umoéw. Jedna z nich jest umowa o roboty budowlane zawierana
z wykonawca calosci lub czgsci inwestycji. Zawarcie umowy o roboty
budowlane moze nastapi¢ w wyniku ztozenia oferty bezposrednio
wybranemu wykonawcy badz, co ma miejsce najczesciej, wykonaw-
cy wylonionemu w wyniku przetargu lub konkursu ofert. Umowa
o roboty budowlane jest umowa nazwana i z zachowaniem pewnych
ro6znic ma charakter prawny umowy o dzielo. W przedwojennym
Kodeksie zobowiazan umowa o roboty budowlane nie byta wyod-
rebniona z umowy o dzieto. Osobno umowa o roboty budowlane
zostata uregulowana po Il wojnie $wiatowej w Kodeksie cywilnym
i funkcjonowata tylko pomigdzy jednostkami gospodarki uspotecz-
nionej. Gdy jedna ze stron umowy byla jednostka nieuspoteczniona,
zastosowanie do takiej umowy miaty przepisy o umowie o dzieto.
Stan ten utrzymywat si¢ do 1990 r. W ramach nowelizacji Kodeksu
cywilnego, ustawa z 28.7.1990 r. 0 zmianie ustawy — Kodeks cywilny
(Dz.U. Nr 55, poz. 321 ze zm.), wylaczono regulacjg tylko dla obrotu
uspotecznionego, uchylono ogoélnie obowiazujace warunki umow
o roboty budowlane oraz pozostawiono odrgbne przepisy Kodeksu
regulujace umowg o roboty budowlane. W wyniku tej nowelizacji
stronami umowy stali si¢ wszyscy inwestorzy oraz podmioty wy-
konujace roboty budowlane lub remonty budynkow. Z cze$ciowego
odestania zawartego w art. 656 § 1 KC wyprowadzono stwierdzenie,
ze miedzy umowa o dzieto a umowa o roboty budowlane istnieje
zwiazek. Jednakze zgodnie ze stanowiskiem dominujacym zar6wno
w orzecznictwie sadowym, jak i nauce prawa, zawarty w art. 656



14 Rozdziat 2. Rodzaje uméw o roboty budowlane

§ 1 KC katalog odestan do przepiséw o umowie o dzieto jest kata-
logiem zamknigtym. Umowa o roboty budowlane jest uregulowana
w art. 647 i n. KC i powinna uwzglednia¢ obowiazujace przepisy
z zakresu Prawa budowlanego. W mysl orzeczenia SN z25.3.1998 1.
(I CKN 653/97, OSNC 1998, Nr 12, poz. 207), zasadniczym kryte-
rium rozréznienia umowy o dzieto od umowy o roboty budowlane
jest ocena realizowanej inwestycji stosownie do wymagan Prawa
budowlanego oraz wielko$¢ rozmiarow danej inwestycji. Zgodnie
z wyrokiem SA w Katowicach z 28.5.2003 r. (I ACa 1376/02, OSA
w Katowicach 2006, Nr 1, poz. 4), kryterium odrdznienia umowy
o roboty budowlane od umowy o dzieto nie jest oznaczenie stron
umowy (inwestor — wykonawca czy wykonawca — podwykonawca),
lecz rozmiar przedsigwzigcia, zastosowanie dokumentacji projekto-
wej, przekazanie terenu budowy (lub jej wyodrebnionej czgsci). Po-
nadto, zdaniem SN umowa o roboty budowlane odzwierciedla obraz
przedsigwzigcia o wigkszych rozmiarach, zindywidualizowanych
wlasciwosciach zaréwno fizycznych, jak i uzytkowych, i co istotne
poza nielicznymi wyjatkami, towarzyszy temu wymog projektowania
1 zinstytucjonalizowany nadzor.

Jak stusznie zauwazyl SN w wyroku z 12.10.2011 r. (I CSK
63/2011, niepubl.) okreslenic umowy jako umowy o roboty budow-
lane zwykle nie stanowi problemu, jezeli jej przedmiot doktadnie
odpowiada definicji obiektu budowlanego zawartej w PrBud, a roboty
polegaja na pracach w niej okreslonych. Mozliwe jest jednak, ze
przedmiotem umowy nie jest wykonanie catego obiektu budowlanego
lecz jego czgsci albo prac, ktorych rezultatem nie jest wykonanie
catego obiektu ani nawet jego dajacej si¢ wyodrgbni¢ czgsci, a ktore
jednak sktadaja si¢ na wykonanie obiektu, stanowiac czgs¢ sktadowa
finalnego rezultatu. Nie mozna wigc uznac¢, ze w umowie o roboty
budowlane chodzi wylacznie o wykonanie okreslonego obiektu bu-
dowlanego. Swiadczenie z umowy o roboty budowlane moze byé
zatem spelniane czg¢§ciowo.

Jezeli strona twierdzi, ze zawarta umowa jest umowa o roboty
budowlane w rozumieniu art. 647 KC powinna wykaza¢, ze umowa
zawiera cechy pozwalajace na takie jej zakwalifikowanie. W razie
niewykazania powyzszego, prawidlowe jest uznanie, ze strony taczy
umowa o dzieto — wyr. SN z 18.5.2007 r., | CSK 51/07, Legalis.
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Nalezy stwierdzi¢, iz aktualnie realizacja ré6znego rodzaju in-
westycji jest na tyle skomplikowana i réznorodna, iz w praktyce
niezwykle rzadko mamy do czynienia z sytuacja, gdy strony (in-
westor 1 wykonawca) zawieraja typowa (nazwang) umowg o roboty
budowlane uregulowang przepisami Kodeksu cywilnego, albowiem
zakres zobowiazan stron jest znacznie szerszy niz tylko te wynikajace
Z umowy o roboty budowlane.

W praktyce mamy do czynienia bardzo czg¢sto z réznego rodzaju
umowami typu ,,zaprojektuj i zbudu;j”, ,,zbudu;j”, a nawet ,,zaprojektuj,
zbuduj, operyj i przekaz”. Zatem w rzeczywistosci umowy takie staja
si¢ umowami nienazwanymi o cechach typowych dla kilku r6znych
rodzajow umow.

Zgodnie z brzmieniem art. 647 KC, wykonawca zobowiazuje sig
do oddania przewidzianego w umowie obiektu, wykonanego zgodnie
z projektem i z zasadami wiedzy technicznej, a inwestor zobowiazuje
si¢ do dokonania wymaganych przez wasciwe przepisy czynnosci
zwigzanych z przygotowaniem robot, w szczegolnosci do przekazania
terenu budowy i dostarczenia projektu oraz do odebrania obiektu
1 zaplaty umoéwionego wynagrodzenia. Ze wzgledu na dos¢ mata
liczbe przepisow Kodeksu cywilnego stosowanych bezposrednio do
umowy o roboty budowlane oraz braku powszechnie obowiazujacych
ogo6lnych warunkow umow, tres¢ umowy o roboty budowlane miesci
si¢ w zakresie swobody kontraktowej umow. Oznacza to, ze strony
moga dowolnie ksztaltowaé swoje prawa i obowiazki w zakresie
stosunkow umownych.

Inwestor moze zawrze¢ umowe o generalne wykonawstwo
z wykonawca, ktory zobowiazuje si¢ do wykonania catosci prac bu-
dowlanych, badZ umowe o wykonawstwo czesciowe z wykonawca
na wykonanie okreslonego zakresu prac. Obaj ci wykonawcy moga
w stosownym zakresie korzysta¢ z pomocy podwykonawcoéw, na
podstawie odrebnych uméw o podwykonawstwo. Nalezy zaznaczy¢,
ze wymienione wyzej rodzaje umowy nie zmieniaja w sposob zasad-
niczy podstawowej tresci umowy o roboty budowlane i art. 647 KC
bedzie miat zawsze zastosowanie, o ile zobowigzanie strony obejmuje
wykonanie rob6t budowlanych.

Dodatkowo nalezy zaznaczy¢, ze zgodnie z art. 648 § 1 KC,
umowa o roboty budowlane powinna by¢ zawarta w formie pisemne;.
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Jednakze brak zachowania formy pisemnej nie powoduje niewaznosci
umowy. W wyroku z 1.4.1998 r. (I CKN 667/97, Legalis) SN uznat,
ze umowa o roboty budowlane moze by¢ zawarta rowniez przez
czynnosci konkludentne (per facta concludentia).

2.2. Umowa o generalne wykonawstwo

Duze firmy budowlane, posiadajace potencjat i zaplecze wyko-
nawcze, z reguly zainteresowane sa realizowaniem prac budow-
lanych w zakresie generalnego wykonawstwa, tzn. wykonaniem
catosci robot budowlanych dotyczacych danej inwestycji. RoOwniez
dla inwestora system ten wydaje si¢ najprostszy i najatrakcyjniejszy,
poniewaz na generalnym wykonawcy spoczywa cata odpowie-
dzialno$¢ za koncowy efekt prac budowlanych. W takim przypad-
ku generalny wykonawca, a nie inwestor, jest odpowiedzialny za
zorganizowanie i koordynacj¢ catego procesu budowlanego, w tym
rowniez koordynacj¢ dziatalno$ci innych podmiotdéw (dostawcow
i podwykonawcow) bioracych udziat w realizacji inwestycji. Na-
tomiast inwestor jest wylacznie odpowiedzialny za dostarczenie
generalnemu wykonawcy projektu inwestycji, placu budowy oraz
zorganizowanie odbiordw i zapewnienie finansowania inwestycji.
Bardzo czgsto projekt inwestora jest wstepny lub niezupelny, wow-
czas generalny wykonawca odpowiedzialny jest rowniez za uzupet-
nienie projektu w wymaganym przez prawo zakresie. W zalezno$ci
od uzgodnionego przedmiotu umowy, generalny wykonawca moze
by¢ zobowiazany do uzyskania pozwolenia na budowe¢ w imieniu
inwestora, a tym samym skompletowania wymaganej dokumentacji
oraz wszystkich koniecznych pozwolen i zgéd w procesie budowla-
nym. Generalny wykonawca wystgpuje na przekazanym mu przez
inwestora placu budowy jako gtéwny organizator i wykonawca robot
budowlanych. Ma on obowiazek odpowiedniego przygotowania i za-
bezpieczenia organizacyjnego, a takze technicznego placu budowy
oraz zaplecza budowy. Przedstawicielem generalnego wykonawcy
na placu budowy jest kierownik budowy — osoba pelnigca szereg
funkcji administracyjnoprawnych okreslonych w obowiazujacych
przepisach Prawa budowlanego.



2.2. Umowa o generalne wykonawstwo 17

Umowa o generalne wykonawstwo moze przyja¢ rozszerzona
form¢ umowy o generalng realizacje¢ inwestycji. W takim przy-
padku generalny realizator — wykonawca inwestycji zobowiazuje
si¢ wzgledem inwestora do kompleksowego wykonania inwestycji
budowlane;j ,,pod klucz”. Oznacza to, iz spoczywa na nim rowniez
obowiazek sporzadzenia dokumentacji projektowej inwestycji, prze-
prowadzenia procesu budowlanego do konca oraz montazu i instalacji
uzgodnionych maszyn i urzadzen, a takze dokonania rozruchow
tych maszyn i urzadzen, przeszkolenia personelu oraz przekazania
inwestorowi gotowego do dzialania obiektu.

Z punktu widzenia praktyki, umowy o generalne wykonawstwo,
naktadajace na profesjonalnego wykonawcg jak najwigcej obowiaz-
kow, ktore inwestor bedzie mogt egzekwowac przy pomocy odregbnie
zatrudnionego przez siebie nadzoru inwestorskiego — przedstawicie-
la inwestora, wydaja si¢ najlepszym rozwiazaniem dla obu stron.
Podstawowym warunkiem powodzenia w doborze wlasciwego ge-
neralnego wykonawcy jest zorganizowanie przez inwestora prze-
targu na wytonienie oferty najlepszego, sposrdd co najmniej kilku
konkurujacych ze soba wykonawcow. W przypadku zamoéwienia
podlegajacego przepisom ustawy z 29.1.2004 r. — Prawo zamowien
publicznych (t.j. Dz.U. z 2017 r. poz. 1579 ze zm.), taki przetarg
jest obowiazkowy. W przypadku zamowienia prywatnego, zorgani-
zowanie przetargu wsrod potencjalnych wykonawcow nie powinno
powodowac klopotéw, a efekty jego moga by¢ bardzo istotne dla
pomyslnej realizacji inwestycji.

Czgsto przy bardzo duzych inwestycjach, ze wzgledu na zakres
prac iich ztozonos$¢, w roli generalnego wykonawcy wystepuje kilka
firm budowlanych dziatajacych wspodlnie jako konsorcjum na pod-
stawie odrebnej umowy konsorcjalnej. W takim przypadku bardzo
wazne dla inwestora jest zapoznanie si¢ z podziatem obowigzkow
migdzy konsorcjantami i zakresem ich odpowiedzialnosci wzgledem
0s6b trzecich — czy czlonkowie konsorcjum odpowiadaja solidarnie,
czy tez kazdy cztonek konsorcjum odpowiada wytacznie za zakres
wykonanych przez siebie prac. Te kwestie powinna regulowac szcze-
gétowo umowa konsorcjum, ktéra powinna by¢ udostepniona do
wgladu inwestorowi.



18 Rozdziat 2. Rodzaje uméw o roboty budowlane

W zwiazku ze zmianami Kodeksu cywilnego, ktore obowiazuja
od 1.6.2017 r., wszedt w zycie przepis — art. 647!, zgodnie z ktorym
w umowie o roboty budowlane zawartej migdzy inwestorem a wy-
konawca (generalnym wykonawca) strony ustalaja szczegdlowy
zakres robot, ktore wykonawca bedzie wykonywal osobiscie lub
przy pomocy wskazanych w umowie podwykonawcow badz zgto-
szonych oddzielnie na pi$mie. Oznacza to, ze generalny wykonawca
ma obowiazek okresli¢ na poczatku inwestycji, jaki doktadnie zakres
prac budowlanych bedzie wykonywal wlasnymi sitami, a jaki przez
swoich podwykonawcéw. Wydaje sig, ze przy duzych projektach
doktadne ustalenie takich zakresoOw nie zawsze bedzie tatwe lub
mozliwe, poniewaz zalezy to od oceny ofert poszczegdlnych pod-
wykonawcow ztozonych na konkretne zakresy prac budowlanych,
rowniez juz w trakcie realizacji inwestycji.

2.3. Umowa o wykonawstwo czeSciowe

W przypadku gdy inwestor decyduje si¢ na niepowotywanie gene-
ralnego wykonawcy dla calej inwestycji (co moze mie¢ podtoze eko-
nomiczno-finansowe), musi on powota¢ wykonawcow czgsciowych
dla poszczegolnych zakresow prac, np. prac budowlanych, instala-
cyjnych, mechanicznych, wykonczeniowych badz poszczegdlnych
etapow/faz inwestycji. Bardzo wazny w umowie o wykonawstwo
czgsciowe staje si¢ precyzyjny podziat zakresu prac oraz obowiazkow
miedzy poszczegolnymi wykonawcami czgsciowymi. Na inwestorze
spoczywa podstawowy obowiazek zapewnienia wlasciwej organizacji
i koordynacji prac wykonywanych przez poszczegdlnych wykonaw-
cow. Takim koordynatorem prac wykonawcdw moze zostac¢ np. wy-
konawca najwigkszego zakresu prac na placu budowy lub inspektor
nadzoru inwestorskiego. W zamian za koordynacjg, koordynator
powinien otrzymac oddzielne wynagrodzenie, w praktyce wahajace
si¢ miedzy 5% a 10% warto$ci koordynowanych prac. Jezeli inwestor
zamierza koordynowa¢ prace budowlane osobiscie, musi sig liczy¢
zryzykiem opdznien w dostawach i ,,przeszkadzaniem sobie nawza-
jem” w wykonywaniu prac przez poszczegdlnych wykonawcow. Co
wigcej, istnieje powazne ryzyko uszkodzenia prac juz wykonanych
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przez innego wykonawce. W takim przypadku dochodzi réwniez do
rozproszenia odpowiedzialnosci migdzy kilkoma podmiotami i bardzo
trudno jest przypisa¢ odpowiedzialno$¢ za ewentualne zniszczenia
konkretnemu wykonawcy, poniewaz poszczego6lni wykonawcy naj-
czesciej zastaniaja sig twierdzeniem, ze ,,tak juz byto” i to nie oni sa
odpowiedzialni za dana szkodeg. Z tych wzgledéw bardzo istotnego
znaczenia nabiera wlasciwa koordynacja wykonawcow czgscio-
wych. Tego rodzaju ryzyko nie wystgpuje w umowie o generalne
wykonawstwo, poniewaz generalny wykonawca jest odpowiedzialny
wzgledem inwestora za cato$¢ prac.

Roéwniez w przypadku wylonienia wykonawcow czesciowych
zalecane jest zorganizowanie przez inwestora przetargu na wyto-
nienie oferty najlepszego, sposrod co najmniej kilku konkurujacych
ze soba wykonawcow.

2.4. Umowa o podwykonawstwo

Zarowno w przypadku zatrudnienia przez inwestora generalnego
wykonawcy, jak i wykonawcy czg§ciowego nalezy sig liczy¢ z faktem,
ze czg$¢ prac zostanie wykonana przez podwykonawcow. Podwyko-
nawcy sa bezposrednio zatrudnieni przez wykonawce i wzgledem
niego ponosza odpowiedzialnos¢. Moze si¢ zdarzy¢, ze inwestor
sam wskazuje wykonawcy podwykonawce, ktorego wykonawca
powinien zatrudni¢ do okreslonego zakresu prac (tzw. podwykonaw-
ca mianowany). Jednakze, w wigkszosci przypadkéw wykonawcy
wybieraja podwykonawcow sami. W praktyce pojawity si¢ spore
watpliwosci dotyczace podmiotowego 1 przedmiotowego zakresu
ochrony odpowiedzialnoscia solidarna inwestora. Dwa orzeczenia
SN tlumacza w sposob istotny t¢ kwesti¢ — po pierwsze w wyroku
z 17.10.2008 r. (I CSK 106/08, Legalis) SN stwierdzit, ze inwestor
odpowiada solidarnie wobec podwykonawcy na podstawie dotych-
czasowego art. 647'§ 5 KC tylko wtedy, gdy rezultat §wiadczenia
podwykonawcy stat si¢ sktadnikiem obiektu stanowiacego przedmiot
$wiadczenia wykonawcy w ramach umowy o roboty budowlane.
W dniu 18.6.2015 r. (III CSK 370/14, Legalis) SN wyraznie stwier-
dzit, ze producent betonu lub asfaltu moze by¢ zakwalifikowany
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jako podwykonawca korzystajacy z ochrony odpowiedzialnosci
solidarnej inwestora.

W zwiazku ze zmianami do Kodeksu cywilnego obowiazujacy-
mi od 1.6.2017 r (zmiany te zostalty wprowadzone na mocy ustawy
z7.4.2017 r. 0 zmianie niektorych ustaw w celu utatwienia dochodze-
nia wierzytelnosci, Dz.U. z 2017 r. poz. 933 ze zm.) wszedl w zycie
nowy art. 647!, zgodnie z ktorym inwestor odpowiada solidarnie
z wykonawcg (generalnym wykonawca) za zaptat¢ wynagrodzenia
naleznego podwykonawcy z tytulu wykonanych przez podwykonaw-
cg robot budowlanych jezeli szczegotowy zakres robdt budowlanych
podwykonawcy zostat zgloszony inwestorowi przez wykonawce lub
podwykonawce na pismie pod rygorem niewaznos$ci przed przysta-
pieniem do wykonywania tych robot przez podwykonawcg. Inwestor
ma prawo ztozy¢ podwykonawcy i wykonawcy sprzeciw w terminie
30 dni od daty otrzymania ww. zgloszenia. Zlozenie takiego sprzeci-
wu na pismie pod rygorem niewaznosci wobec wykonywania robot
przez podwykonawceg spowoduje brak odpowiedzialno$ci solidar-
nej inwestora z wykonawca (generalnym wykonawca). Zgtoszenie
podwykonawcy, o ktorym mowa powyzej nie jest wymagane jezeli
inwestor i wykonawca okreslili w umowie o roboty budowlane za-
wartej w formie pisemnej pod rygorem niewaznos$ci, szczegdtowy
przedmiot robot budowlanych wykonywanych przez konkretnego
1 oznaczonego podwykonawce. Wysokos¢ odpowiedzialnosci soli-
darnej inwestora zostata ograniczona do wysokosci wynagrodzenia
ustalonego w umowie miedzy podwykonawca a wykonawca wzgled-
nie do wysokosci wynagrodzenia naleznego wykonawcy za roboty
budowlane wynikajacego z umowy o roboty budowlane zawartej
z inwestorem.

W aktualnym stanie prawnym poniewaz nie jest juz wymagane
przedstawienie inwestorowi umowy z podwykonawca przez wyko-
nawce, a wylacznie szczegotowego zakresu prac podwykonawcy
przed przystapieniem podwykonawcy do wykonywania takich prac,
oznacza, to, ze prace nieobjgte takim szczegétowym zakresem prac
podwykonawcy nie beda objete rezymem solidarnej odpowiedzial-
nosci inwestora. Oczywiscie, objete beda rezymem odpowiedzial-
nos$ci solidarnej inwestora te prace podwykonawcy, ktore zostaty
wskazane jako prace podwykonawcy w ,,umowie gtownej”, czyli
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umowie taczacej inwestora z wykonawca. Oznacza to, ze musza
zosta¢ opisane szczegdtowo w stosunku do konkretnego inwestora
(art. 647' § 2 KC).

Inwestor moze zlozy¢ sprzeciw na piSmie wobec wykonywania
prac przez podwykonawce w terminie 30 dni od dnia dorgczenia mu
zgloszenia przez wykonawce dotyczacego szczegdtowego zakresu
prac podwykonawcy.

Ograniczenie odpowiedzialnosci — zgodnie z art. 647' § 3 KC
wysoko$¢ ewentualnej odpowiedzialno$ci inwestora wzglgdem pod-
wykonawcy za zaplate jest ograniczona do kwoty wynagrodzenia
ustalonego w umowie miedzy podwykonawca a wykonawca nie
wigcej jednak niz wysoko$¢ wynagrodzenia naleznego wykonawcy
za dane roboty budowlane wynikajace ze szczegdtowego zakresu
prac podwykonawcy.

Przepisy art. 647" § 1-4 KC stosuje si¢ odpowiednio do solidarne;j
odpowiedzialnos$ci inwestora, wykonawcy i podwykonawcy, ktory
zawarl umowg z dalszym podwykonawca, za zaptate wynagrodzenia
dalszemu podwykonawcy.

Zgodnie z § 6 tego artykutu postanowienia umowne sprzeczne
z trescia § 1-5 tego artykutu sq niewazne.

Wezesniej (od 24.4.2003 r.) obowiazywat art. 647' § 2, zgod-
nie z ktorym do zawarcia umowy o roboty budowlane z podwyko-
nawca byla wymagana zgoda inwestora. Przez dlugi czas polskie
sady staly na stanowisku, ze zgoda inwestora powinna by¢ wyra-
zona na pi$mie, a nie w sposob dorozumiany. Jednakze w wyroku
230.5.2006 . (IV CSK 61/06, OSNC 2007, Nr 3, poz. 44) oraz w wy-
roku z 20.6.2007 r. (I CSK 108/07, Biul. SN 2007, Nr 11, s. 14), SN
wyrazil poglad, ze wystarczy jesli inwestor wiedziat o tresci umowy
i dokumentacji z innych zrodet, a nawet jesli wskazuja na to okolicz-
nosci trwajacego przez dluzszy czas procesu inwestycyjnego. Jezeli
inwestor, w terminie 14 dni od przedstawienia mu przez wykonawce
umowy z podwykonawca lub jej projektu wraz z czgscia dokumentacji
dotyczacej wykonania robot okreslonych w umowie lub projekcie,
nie zglosi na pismie sprzeciwu lub zastrzezen, uwaza si¢, ze wyrazit
zgode na zawarcie umowy. Inwestor moze wyrazi¢ zgod¢ zaroOwno
przed zawarciem umowy migdzy wykonawca a podwykonawca,
jak 1 po jej zawarciu. Jednakze do chwili wyrazenia zgody przez
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inwestora umowa zawarta z podwykonawca nie wywoluje skutkow
prawnych. Nalezy zwroci¢ uwage na orzeczenie SN z 28.6.2006 .
(II CZP 36/06, Biul. SN 2006, Nr 6, s. 6), zgodnie z ktorym: ,,sku-
tecznos¢ zgody inwestora na zawarcie przez wykonawcg umowy
o wykonanie zadan wchodzacych w zakres umowy o roboty budow-
lane wymaga przedstawienia mu umowy z podwykonawca lub jej
projektow oraz odpowiedniej dokumentacji”. Podobnie orzekt SN
w wyroku z 15.11.2006 r. (V CSK 256/06, Legalis): ,,Stwierdzenie
solidarnej odpowiedzialnosci inwestora i wykonawcy za zaptate
wynagrodzenia podwykonawcy (art. 6472 § 5 KC) wymaga przyjecia
zatozenia o potrzebie zapewnienia inwestorowi minimum ochrony
prawnej. Umowa badz jej projekt musi zosta¢ inwestorowi «przedsta-
wionay, a nie tylko «dorgczona». Roéwnie wazne jest przedstawienie
inwestorowi dokumentacji robdt powierzonych podwykonawcy.
Dopiero po dopehieniu tego wymogu powstaje odpowiedzialno$é
solidarna inwestora i wykonawcy za zaptate wynagrodzenia podwy-
konawcy”. Odmienny poglad zostat wyrazony przez SN w wyroku
z20.6.2007 r. (I CSK 108/07, Biul. SN 2007, Nr 11, s. 14): ,,Zgoda
inwestora na zawarcie przez wykonawce umowy o roboty budowlane
z podwykonawca (art. 647' § 2 KC) moze by¢ wyrazona w kazdy
sposob (art. 60 KC) bez konieczno$ci przedstawiania inwestorowi
umowy z podwykonawca lub jej projektu z odpowiednia dokumenta-
cja”. Powyzsze rozbieznosci w orzecznictwie SN dotyczace art. 647"
KC sktonity Prezesa SN do skierowania pytania prawnego:

1) Czy przedstawienie inwestorowi umowy z podwykonawca (lub
jej projektu) oraz odpowiedniej dokumentacji jest konieczna
przestanka skutecznos$ci zgody inwestora na zawarcie przez
wykonawceg umowy z podwykonawca o wykonanie zadan wcho-
dzacych w zakres umowy o roboty budowlane (art. 647 KC),
warunkujacej zastosowanie art. 647' § 5 KC?;

2) Czy zgoda inwestora na zawarcie przez wykonawcg umowy
z podwykonawca (i odpowiednio na zawarcie przez podwyko-
nawceg umowy z kolejnym podwykonawca) o wykonanie zadan
wchodzacych w zakres umowy o roboty budowlane musi by¢
wyrazona w formie pisemnej pod rygorem niewaznosci (art. 63
§ 2 KC w zw. z art. 647" § 4 KC), czy tez moze by¢ wyrazona
przez kazde zachowanie (art. 60 KC)?
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Pytanie to zostato rozstrzygnigte przez SN (7) w uchw.
229.4.2008 r., [Tl CZP 6/08, OSNC 2008, Nr 11, poz. 121. Sad Naj-
wyzszy stwierdzil, ze do zgody wymaganej przez art. 647' § 213
KC nie stosuje si¢ art. 63 § 2 KC. Zgoda ta moze by¢ wyrazona
przez kazde zachowanie, ktore ujawnia ja w sposob dostateczny
(art. 60 KC). Niezaleznie od tego, zgode uwaza si¢ za wyrazona
W razie ziszczenia si¢ przestanek okreslonych w art. 647' § 2 zd. 2
KC. Oznacza to, po pierwsze, ze zgoda, o ktorej mowa w art. 647"
§ 2 KC, jest specyficzna konstrukcja prawna zbudowana na potrzeby
umowy o roboty budowlane. Nie reguluje jej art. 63 lecz art. 647!
KC, ktory w § 2 1 3 okre$la sposéb jej udzielenia, w § 5 — skutki jej
udzielenia, a w § 6 — nadaje omawianym przepisom charakter norm
bezwzglednie obowiazujacych. Po drugie, zgoda inwestora na umowe
miedzy wykonawca a podwykonawca wtasnie dlatego, ze nie podpada
pod rygory art. 63 § 2 KC, moze by¢ wyrazona w dowolny sposob,
nalezycie ja ujawniajacy (art. 60 KC). Jezeli zatem ogélne zasady
wyktadni oswiadczen woli pozwalaja na stwierdzenie, ze inwestor
wyrazit zgodg na konkretng umowg (jej projekt), z ktorej wynika
zakres jego odpowiedzialno$ci solidarnej, to okolicznos$¢ ta bedzie
wystarczajaca dla uznania skutecznosci tej zgody.

Zmiany do KC miaty na celu wprowadzenie mozliwosci kon-
trolowania przez inwestora, kto faktycznie wykona zlecone roboty
budowlane i czy taki wybrany podwykonawca daje r¢kojmig pra-
widlowego wykonania prac. W jednym z ostatnich swoich orzeczen
z 18.6.2015 r. (IIT CSK 370/14, Legalis) SN kierujac si¢ wyktadnia
funkcjonalna (a nie literalng) wskazat, Ze bez znaczenia jest kto
przedstawia projekt umowy o podwykonawstwo, moze to rowniez
zrobi¢ sam podwykonawca i to juz po wykonaniu prac. Dalej idac
SN stwierdzit w innym orzeczeniu, ze jezeli inwestor zrezygnowat
z wgladu do dokumentacji lub z zadania informacji od wykonawcy,
skutecznos¢ jego zgody na zawarcie umowy z podwykonawca nie jest
uzalezniona od przedstawienia umowy lub jej projektu oraz wiedzy
0 jej postanowieniach —wyr. SN z24.1.2014 ., V CSK 124/13, MoP
2014, Nr 24, s. 1309.

W doktrynie uwaza sig, ze sprzeciw zgloszony przez inwestora
na piSmie, zgodnie z art. 647' § 2 KC, powoduje definitywna nie-
wazno$¢ calej umowy zawartej z podwykonawca, a wyrazony wobec
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projektu umowy z podwykonawca powoduje wylaczenie mozliwosci
przeksztatcenia go w skuteczng umowe. Z kolei zgloszone przez
inwestora zastrzezenia stanowia dla wykonawcy wskazowke, ktore
postanowienia umowy lub projektu nalezy zmieni¢, aby staty si¢
skuteczne (tak P. Drapata, Umowa o roboty budowlane, PPH 2003,
Nr 8, s. 11).

Jednakze zgodnie z wyrokiem SN z 30.5.2006 r. (IV CSK 61/06,
OSNC 2007, Nr 3, poz. 44) oraz z art. 647! § 2 KC, zgoda inwe-
stora na zawarcie przez wykonawcg¢ umowy o roboty budowlane
z podwykonawca nie musi by¢ wyrazona w szczegdlnej formie, co
oznacza, ze zgodnie z 0g6lna regula wyrazona w art. 60 KC moze
ona wynika¢ w sposob dorozumiany takze z zachowania, ktore
dostatecznie ujawnia wolg inwestora. Udzielenie zgody nie musi
nastapi¢ przed zawarciem umowy z podwykonawca, gdyby bowiem
tak bylo, ustawodawca nie uzytby w art. 647' § 2 KC sformutowania
,umowa z podwykonawca lub jej projekt”, co oznacza, ze wprost
dopuszcza si¢ takze udzielenie zgody po zawarciu umowy. Zgoda,
o ktorej mowa, nie ma zreszta w ogoéle charakteru czynnosci, od
ktorej uzalezniona jest skuteczno$¢ czy waznos$¢ umowy z podwy-
konawca, okoliczno$¢ bowiem czy dtuznik wykonuje zobowiazanie
sam, czy tez postuguje si¢ do tego celu innymi osobami, stosunko-
wo rzadko ma znaczenie z punktu widzenia interesu wierzyciela.
W wypadku umowy o roboty budowlane, zgoda inwestora, o ktorej
mowa w art. 647! § 2 KC, warunkuje jedynie solidarna odpowiedzial-
nos¢ inwestora za zobowiazanie z tytulu wynagrodzenia naleznego
podwykonawcy.

Z punktu widzenia wykonawcy zlecajgcego, najwazniejszym
aspektem w umowie z podwykonawca jest natozenie na niego takich
samych (a nawet zwigkszonych, o ile to konieczne) obowiazkow
wynikajacych z podstawowej umowy o roboty budowlane. Chodzi
o proporcjonalne dostosowanie do zakresu prac podwykonawcy za-
bezpieczen dobrego wykonania, gwarancji bankowych, ubezpieczenia
i kar umownych. Umowa z podwykonawca powinna by¢ w zasadzie
,kopia” umowy glownej. Co do samego zakresu i budowy, umowa
z podwykonawca jest podobna do gléwnej umowy o roboty budow-
lane 1 wszystkie wskazowki dotyczace umowy o roboty budowlane
maja do niej zastosowanie.
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Z. punktu widzenia podwykonawcy, najwazniejsze jest za-
gwarantowanie przez zlecajacego prace terminowego regulowania
wymagalnych ptatnosci. W praktyce bardzo czgsto zdarza sig, ze
inwestor reguluje platnosci z wykonawca, a ten nie reguluje ptatnosci
ze swoimi podwykonawcami w ustalonym terminie badz uchyla sig
od regulowania zobowiagzan. Ponadto w interesie podwykonawcy
lezy, aby umowa z nim odzwierciedlata wszystkie postanowienia
umowy gtownej, a w szczegdlnosci postanowienia dotyczace prawa
do wstrzymania prac w przypadku istotnego opdznienia ptatnosci,
prawa odstapienia od umowy itp. Bardzo czgsto tych postanowien
brakuje w umowie o podwykonawstwo, co powinno stanowi¢ sygnat
ostrzegawczy dla podwykonawcy, skutkujacy problemami z rozli-
czeniem platnosci za wykonane przez niego prace.



