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WSTEP

Zaréwno ustawa — Prawo zamoéwien publicznych, jak i Kodeks cywil-
ny przewiduja regulacje dotyczace umowy o roboty budowlane. O ile
przepisy pierwszej z tych ustaw obowiazuja wytacznie w przypadku, gdy
zamowienie udzielane jest w oparciu o te ustawe, to przepisy Kodeksu
cywilnego obowigzuja wszystkich inwestoréw, zarowno tych, ktorzy
stosuja Prawo zamoéwien publicznych, jak i tych, ktorzy udzielaja za-
moéwien z jego pominigciem.

Niniejsza ksigzka ma na celu przyblizenie uczestnikom rynku zamoéwien
publicznych instytucji umowy o roboty budowlane, tworzac komplekso-
wy przewodnik od etapu zawarcia umowy do uptywu gwarancji jakosci
i rekojmi za wady.

Poza interpretacja istotnych z punktu widzenia uczestnikéw rynku
zamowien publicznych przepiséw, w niniejszej publikacji znajduja sie
przyktadowe klauzule umowne dotyczace wynagrodzenia, terminu re-
alizacji, gwarancji, zmian umowy itp.






Rozdziaf 1

UMOWA O ROBOTY BUDOWLANE

1.1. Umowa o roboty budowlane w Kodeksie
cywilnym

Umowa o roboty budowlane jest typem umowy nazwanej, uregulowanej
w ksiedze trzeciej tytule XVI Kodeksu cywilnego. W pierwszej kolejno-
$ci podkresli¢ nalezy, ze mimo odeslania w art. 656 k.c. do przepiséw
dotyczacych umowy o dzieto oraz stosowania przez analogie regulacji
dotyczacych np. wynagrodzenia ryczaltowego i kosztorysowego, umowa
o roboty budowlane nie stanowi podtypu umowy o dzieto. Jak wskazu-
je sie w orzecznictwie Sagdu Najwyzszego, pomiedzy umowg o roboty
budowlane a umowg o dzielo zachodzg zasadnicze réznice w cechach
przedmiotowych kazdej z tych uméw. Sad Najwyzszy wskazuje w szcze-
golnosci na wigksze rozmiary przedsiewzigcia majacego stanowic roboty
budowlane oraz na koniecznos$¢ sprostania przez strony wymogom
Prawa budowlanego w umowie o roboty budowlane.

Przedmiotem $§wiadczenia niepieni¢znego wykonawcy w ramach umo-
wy o roboty budowlane moze by¢ rezultat pracy, ktory powstal w wyniku
wykonania rob6t budowlanych. Zasadniczym kryterium rozrdznienia
umowy o dzieto i umowy o roboty budowlane jest ocena realizowa-
nej inwestycji stosownie do wymagan Prawa budowlanego. Przedmiot
umowy o roboty budowlane jest zarazem przedsiewzigciem o wiek-
szych rozmiarach, zindywidualizowanych wlasciwo$ciach, zaréwno
fizycznych, jak i uzytkowych, ktéremu z reguly towarzyszy wymog
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projektowania i zinstytucjonalizowany nadzdr zgodnie z przepisami
Prawa budowlanego.

Elementem konstytutywnym umowy o roboty budowlane jest, dajaca sie
wyinterpretowa¢ z art. 647 k.c., szczegdlna posta¢ wspoéldziatania inwe-
stora z wykonawca w zakresie przygotowania i wykonania przedmiotu
$wiadczenia, przejawiajaca si¢ w dostarczeniu projektu i przekazaniu
terenu budowy.

Zgodnie z art. 647 k.c. przez umowe o roboty budowlane wykonawca
zobowigzuje si¢ do oddania przewidzianego w umowie obiektu, wyko-
nanego zgodnie z projektem i z zasadami wiedzy technicznej, a inwestor
zobowiazuje si¢ do dokonania wymaganych przez wlasciwe przepisy
czynnosci zwigzanych z przygotowaniem robot, w szczegélnosci do
przekazania terenu budowy i dostarczenia projektu, oraz do odebrania
obiektu i zaplaty umowionego wynagrodzenia.

Analogiczne obowiazki cigza na stronach umowy;, jezeli jej przedmiotem
jest remont budynkéw i budowli, przy czym zachowuje ona w takim
przypadku nadal posta¢ umowy o roboty budowlane, bowiem zgodnie
zart. 658 k.c. przepisy dotyczace umowy o roboty budowlane stosuje si¢
odpowiednio do umowy o wykonanie remontu budynku lub budowli.

Stosownie do treéci art. 647 k.c., wykonawca zobowiazuje si¢ do odda-
nia przewidzianego w umowie obiektu. Obiekt ten musi by¢ wykonany
zgodnie z przepisami prawa powszechnie obowiazujgcego oraz zasadami
wiedzy technicznej.

Do obowiazkdéw inwestora nalezy z kolei dokonanie wymaganych przez
wladciwe przepisy czynnos$ci zwigzanych z przygotowaniem robét,
w szczegllnosci do przekazania terenu budowy i dostarczenia projek-
tu oraz do odebrania obiektu i zaptaty umoéwionego wynagrodzenia.

O ile samo odebranie projektu i zaptata wynagrodzenia sg elementami
umowy o roboty budowlane, ktore nie mogg by¢ przez inwestora prze-
niesione na wykonawece, o tyle dostarczenie projektu oraz przekazanie
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(a raczej pozyskanie) placu budowy moga by¢, w ramach umowy, zre-
alizowane przez wykonawce w ramach jego zobowigzan umownych.

W takim przypadku zawierana umowa bedzie miata charakter umo-
wy mieszanej, dla ktorej w czesci obowiagzkéw zastosowanie znajda
przepisy o umowie o roboty budowlane, a dla czesci, np. opracowania
dokumentacji projektowej, umowy o dzieto. Jesli za$ wykonawca zobo-
wigzany bedzie takze pozyska¢ niezbedne decyzje administracyjne, to
w tym przypadku zastosowanie znajda przepisy o umowy zlecenia lub
o $wiadczenie ustug.

Jesli zatem mamy do czynienia z przedsigwzieciem o wiekszych roz-
miarach, zindywidualizowanych wiasciwosciach, zaréwno fizycznych,
jak i uzytkowych, i co szczegolnie istotne, poza nielicznymi wyjatkami,
towarzyszy temu wymog projektowania i zinstytucjonalizowany nad-
z6r, mamy do czynienia z umowa o roboty budowlane w rozumieniu
Kodeksu cywilnego.

Orzecznictwo
Uchwata SN (7) z 11.01.2002 ., ITI CZP 63/01, OSNC 2002/9, poz. 106

Poniewaz kodeksowa regulacja umowy o roboty budowlane odpowiada
tym wymogom, to umowe te nalezy nadal traktowac¢ jako odrebny typ
umowy nazwanej, nie bedacej podtypem umowy o dzieto, aczkolwiek
niewatpliwie historycznie z niej si¢ wywodzacej. Trafnie wskazuje sie
w pi$miennictwie, ze konstruowanie samoistnych typéw umoéw nazwa-
nych jest suwerennym prawem ustawodawcy, skoro wiec ustawodawca
wyodrebnil umowe o roboty budowlane na tym samym poziomie kwali-
fikacyjnym co umowe o dzielo, tj. w odrebnym tytule ksiegi IT kodeksu
cywilnego, to oznacza, ze uznat odmiennos¢ obu tych umoéw. Wniosek
taki potwierdza ustawowe odestanie zastrzezone w art. 656 § 1 k.c,,
sprowadzajace si¢ do mozliwosci jedynie odpowiedniego stosowania, i to
tylko w okreslonym w nim zakresie, przepisow poswigconych umowie
o dzielo. Gdyby natomiast rzeczywiscie chodzito wylacznie o ten sam
typ umowy nazwanej, to przepisy o umowie o dzieto stosowaloby si¢
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do umowy o roboty budowlane wprost, a nie jedynie odpowiednio, i to
z wyraznymi ograniczeniami przedmiotowymi.

Wyrok SN z 9.12.2022 r., IT CSKP 441/22, OSNC 2023/6, poz. 64

Whbrew stanowisku Sadu Apelacyjnego nic w tym wzgledzie nie zmienia
poczynione w umowie podwykonawczej zastrzezenie prawa wlasnosci
prefabrykatow az do uiszczenia ceny. Jest tak juz dlatego, Ze zastrzezenie
to ab initio nie moglo wywrze¢ zamierzonego skutku ze wzgledu na
sprzecznos$¢ z naturg stosunku, ktory kreowata umowa podwykonawcza,
zobowiazujaca do wykonania robdt budowlanych. Zgodnie bowiem
z treécia tej umowy powodka miata nie tylko wykona¢ i dostarczy¢
prefabrykaty, ale réwniez zamontowa¢ je w budynku inwestora, co
nieuchronnie musiato wigza¢ si¢ ze skutkiem okreslonym w art. 191
wzw. z art. 47 § 2 k.c. (w tym zakresie nalezy przyznac skarzacej racje)
- azaplata miata nastapi¢ dopiero po odbiorze robot przez generalnego
wykonawce i wystawieniu faktury przez podwykonawce. Nieuchron-
nos¢ skutku w postaci utraty wlasnosci prefabrykatow — odpowiadajaca
w pelni naturze stosunkéw robot budowlanych takich jak uzgodnione
w umowach gléwnej i podwykonawczej — nijak nie daje sie pogodzi¢
z sensem zastrzezenia prawa wlasnosci, ktérym jest zabezpieczenie rosz-
czenia o zaplate $wiadczenia wzajemnego (por. tez wyrok SN z 10 lutego
2017 r., V CSK 327/16). Nie pozwalalaby tez respektowaé swoistego
reservatio mentalis pow6dki, gdyby ta, montujac prefabrykaty, nie za-
mierzala wyzbywac¢ sie ich wlasnoéci (cho¢by tylko pod warunkiem
zawieszajacym uiszczenia §wiadczenia wzajemnego).

Wyrok SN z 17.03.2022 r., IT CSKP 156/22, LEX nr 3417259

Kwestia podzielnosci przedmiotu umowy o dzieto powinna by¢ bo-
wiem oceniana indywidualnie w kazdej sprawie. Wypowiedzial sie w tej
materii Sad Najwyzszy, wskazujac, Ze w razie odstapienia przez zama-
wiajacego od umowy o dzielo (art. 635 k.c.) do rozliczen z przyjmuja-
cym zamoOwienie majg zastosowanie przepisy regulujace odstapienie od
umow wzajemnych (art. 494 lub art. 491 § 2 k.c.), ktore nalezy oceniaé
w kontekscie podzielnoéci $wiadczenia w rozumieniu art. 379 § 1 k.c.
(por. wyrok Sadu Najwyzszego z 19 wrzeé$nia 2018 r., I CSK 578/17).



1.1. Umowa o roboty budowlane w Kodeksie cywilnym 21

Postanowienie SN z 16.11.2022 r., I CSK 1300/22, LEX nr 3521204

W praktyce czesto wystepuje sytuacja, ze przedmiotem umowy nie jest
wykonanie calego obiektu budowlanego, lecz jego czesci, albo prac,
ktorych rezultatem nie jest wykonanie calego obiektu ani nawet jego
dajacej si¢ wyodrebnié czesci, a ktére jednak sktadajg si¢ na wykonanie
obiektu, stanowigc cze$¢ sktadowa finalnego rezultatu. Nie mozna wiec
uznad, ze w umowie o roboty budowlane chodzi wyltgcznie o wykonanie
okreslonego obiektu budowlanego. Swiadczenie z umowy o roboty bu-
dowlane moze by¢ zatem spelnione cze¢$ciowo (zob. wyrok SN z 17 lipca
2008 r., IT CSK 112/08).

Wyrok SN z 17.09.2021 r., V CSKP 43/21, LEX nr 3268883

Podstawowe znaczenie w procesie kwalifikacji umowy ma ustalenie
essentialia negotii (elementéw konstytutywnych) umowy o roboty bu-
dowlane. Poszczegdlne elementy definicyjne tego typu umowy nie maja
charakteru réwnorzednego. Za te, ktdre klasyfikuja do konkretnego
typu umowy, nalezy uznac zobowigzanie wykonawcy do oddania prze-
widzianego w umowie obiektu (...) oraz zobowigzanie inwestora do
zaplaty wynagrodzenia. Stanowig one przedmiot samodzielnych rosz-
czen, a ich funkcjonalne powigzanie pozwala osiagnac cel zobowigzania
ijednoczesnie okresli¢ jego charakter (co do elementdw przedmiotowo
istotnych; T. Dybowski, A. Pyrzynska [w:] E. Letowska (red.), System
prawa prywatnego. Prawo zobowigzah - czgs¢ ogolna, t. V, Warszawa
2006, s. 184). Swiadczenie wykonawcy wyraza sie w zobowigzaniu do
oddania przewidzianego w umowie obiektu, wykonanego zgodnie z pro-
jektem iz zasadami wiedzy technicznej. Ocena jako$ci tego $wiadczenia
dokonywana jest stosownie do wymagan prawa budowlanego i prze-
pisow szczegolnych wydanych na jego podstawie (tak Sad Najwyzszy
w wyrokach: z 25 marca 1998 r., II CKN 653/97, OSNC 1998, nr 12,
poz. 207 iz 7 grudnia 2005 r., V CK 423/05). Nie w kazdym przypadku
konieczne jest dostarczenie przez inwestora projektu budowlanego,
istotne by roboty budowlane wykonane byty w oparciu o projekt. Nie
jest to bowiem element przedmiotowo istotny umowy o roboty budow-
lane (wyroki Sadu Najwyzszego: z 17 listopada 2016 r., IV CSK 57/16;
226 wrzesnia 2012 r., Il CSK 84/12; 2 20 listopada 2008 r., ITI CSK 184/08;
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wyrok Trybunatu Konstytucyjnego z 15 grudnia 2009 r., P 105/08, Dz.U.
poz. 1703; wyrok Sadu Apelacyjnego w Biatymstoku z 20 marca 2020 .,
I AGa 140/18). Sytuacja ta wystepuje w szczegolnos$ci np. w kontraktach
»zaprojektuj i wybuduj” (design and build), tzw. inwestycje ,,pod klucz”

Wyrok KIO z 21.02.2023 r., KIO 317/23, LEX nr 3505571

W ocenie Izby nie ma podstaw do twierdzenia, Ze przeniesienie na wy-
konawce obowigzku uzyskania prawa do dysponowania nieruchomoscia
na cele budowlane lub innego tytulu do nieruchomosci jest sprzeczne
z art. 647 k.c., ktory naklada na inwestora obowigzek przekazania tere-
nu budowy. Za dopuszczalne nalezy uzna¢, aby w ramach zamoéwienia
zlecono wykonawcy podjecie niezbednych dzialan w celu uzyskania
na rzecz Zamawiajacego prawa do dysponowania nieruchomoscia na
cele budowlane oraz zapewnienia Zamawiajacemu tytulu prawnego do
nieruchomosci, w sytuacji gdy wykonaweca tak zaprojektuje inwestycje,
ze wyjdzie ona poza teren nieruchomosci, do ktérych Zamawiajacy ma
obecnie tytul prawny. Obowigzki w tym zakresie nalezy uznac za element
umowy o charakterze zlecenia. Jak wskazat Sad Najwyzszy w wyroku
z 7 kwietnia 2017 r. (V CSK 481/16) w odniesieniu do umowy o ro-
boty budowlane: nie ma przeszkdd, by w warunkach swobody umow
przyjmujacy zamowienie zobowiazat si¢ tez do wykonania na rzecz
zamawiajacego jakichs czynnosci charakterystycznych dla zlecenia czy
$wiadczenia ustug.

1.2. Umowa o roboty budowlane w Prawie
zamowien publicznych

Odrebnie od przepiséw Kodeksu cywilnego, umowa o roboty budowlane
zostala sklasyfikowana w przepisach Prawa zaméwien publicznych.

Zgodnie z art. 7 pkt 21 p.z.p. przez roboty budowlane nalezy rozumie¢
wykonanie albo zaprojektowanie i wykonanie robdt budowlanych -
okreslonych w zalaczniku II do dyrektywy 2014/24/UE, w zalaczni-
ku I do dyrektywy 2014/25/UE oraz objetych dzialem 45 zalacznika
I do rozporzadzenia (WE) nr 2195/2002 Parlamentu Europejskiego
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iRady z 5.11.2002 r. w sprawie Wspdlnego Stownika Zamowien (CPV)
(Dz.Urz. WE L 340, s. 1, ze zm.), zwanego dalej ,Wspo6lnym Stowni-
kiem Zamdwien” - lub obiektu budowlanego, a takze realizacje obiektu
budowlanego za pomocg dowolnych $rodkéw, zgodnie z wymaganiami
okreslonymi przez zamawiajacego.

Prawo zamoéwien publicznych uzaleznia zatem zakwalifikowanie przed-
miotu umowy jako roboty budowlane od mozliwosci zakwalifikowania
danych prac do objetych odpowiednimi zalacznikami do dyrektyw
unijnych.

I tak, przyktadowo, zgodnie z przepisami unijnymi do robét budowla-
nych zaliczy¢ mozna:

- budowe autostrad, szos, drog oraz innych drog dla pojazdow
i pieszych,

- budowe toréw kolejowych,

- budowe pasow startowych,

- budowe obiektéw innych niz budynki z przeznaczeniem na sta-
diony, baseny, hale sportowe, korty tenisowe oraz inne obiekty
sportowe,

- malowanie oznaczen na nawierzchniach jezdni i parkingdw,

- zakladanie stolarki budowlanej,

- wynajem sprzetu budowlanego i burzacego wraz z obstuga opera-
torska,

- wynajmu rusztowan bez ustug wznoszenia i demontazu,

- budowe wszystkich typéw budynkéow, budowe obiektow z zakre-
su inzynierii ladowej i wodnej,

- budowe mostéw (w tym na potrzeby podwyzszonych autostrad),
wiaduktéw, tuneli i przej$¢ podziemnych,

- rurociagi, linie komunikacyjne i elektroenergetyczne,

- rurociagi miejskie oraz miejskie linie komunikacyjne i elektro-
energetyczne,

- pomocnicze obiekty miejskie,

- montaz i wznoszenie na terenie budowy konstrukeji prefabryko-
wanych.
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Analizujac przytoczone wyzej rodzaje prac, ktore kwalifikowane sg
jako roboty budowlane, zauwazy¢ nalezy, ze czes¢ z tych robot, wedtug
kwalifikacji wynikajacej z Kodeksu cywilnego, nie stanowitaby przed-
miotu umowy o roboty budowlane. Trudno bowiem uzna¢ za robote
budowlang wynajem rusztowania czy sprz¢tu budowlanego.

Orzecznictwo

Wyrok SN z 18.02.2016 r., I CSK 197/15, LEX nr 2019505

Zgodnie stwierdza sig, Ze umowy zawierane w rezimie prawa zamowien
publicznych nie sa odrebnym typem uméw nazwanych, zatem powinny
by¢ kwalifikowane na zasadach ogolnych. Niemniej zastrzec nalezy, ze
stownik ustawowy p.z.p. zawiera w art. 2 pkt 8 samodzielng definicje
pojecia ,roboty budowlane’, co oznacza, ze ma ono charakter autono-
miczny. Stosowanie przepisow kodeksu dotyczacych umowy o roboty
budowlane, w tym dyrektywy interpretacyjnej z art. 649 k.c., moze
zatem dotyczy¢ tylko takiej umowy zawartej w nastepstwie postepowa-
nia o udzielenie zamdwienia publicznego, ktorej przedmiotowy zakres
$wiadczenia wykonawcy pokrywa si¢ z art. 647 k.c. Jezeli nie odpowiada
ono pojeciom ,,rob6t budowlanych okreslonych w przepisach wydanych
na podstawie art. 2¢” lub ,,obiektu” w rozumieniu tego przepisu, roz-
wazy¢ nalezy kwalifikacje umowy jako umowy o dzieto (art. 627 i nast.
k.c.). Jezeli zamdwienie obejmuje réwnoczes$nie rozne ustugi, dostawy
lub roboty budowlane, do udzielenia zamdwienia stosuje si¢ przepisy
dotyczace tego przedmiotu zamdwienia, ktorego warto$ciowy udziat
w danym zamodwieniu jest najwiekszy, chyba ze wskazano inng regute
preferencyjng (art. 6 p.z.p.).

Wyrok SN z 13.09.2022 r., II CSKP 354/22, LEX nr 3485633

Przedmiotem niniejszego postepowania jest roszczenie wykonawcy
robét budowlanych, ktore kwalifikuje on jako wykonane poza zakre-
sem laczacej strony umowy, a w zwiagzku z tym dochodzi zaplaty za ich
wykonanie na podstawie przepiséw o bezpodstawnym wzbogaceniu.
Stanowisko przeciwnika procesowego odmawiajacego zaplaty opiera
sie na ocenie, iz wykonanie tychze robét miescilo sie w zakresie tacza-
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cej strony umowy zawartej w trybie przepisow Prawa zamdwien pub-
licznych w formule ,,zaprojektuj i wybuduj”, ktéra réwnowazy wyzsze
wynagrodzenie nalezne wykonawcy ryzykiem konieczno$ci wykonania
przez niego nieprzewidzianych pierwotnie robét niezbednych do rea-
lizacji umowionego celu. A limine wskazac trzeba, ze ani fakt zawarcia
umowy w trybie zamdwienia publicznego, ani okreslenie wynagrodzenia
ryczaltowego nie wykluczaja obowigzku uiszczenia wynagrodzenia za
wykonane prace, ktére umowa nie byly objete (wyroki Sadu Najwyz-
szego: z 21 marca 2007 r., I CSK 458/06; z 7 listopada 2007 r., IT CSK
344/07;z 2 lutego 2011 r., IT CSK 414/10; 2 7 lutego 2013 r., Il CSK 248/12;
29 pazdziernika 2014 r., ICSK 568/13;z 11 maja 2017 r., Il CSK 541/16).
Wymaga to jednak wykazania wykonania prac poza zakresem uzgod-
nient umownych.

Wyrok TS z 10.07.2014 r., C-213/13, Impresa Pizzarotti & C. SpA
v. Comune di Bari i inni, ZOTSiS 2014/7, poz. 1-2067

Artykul 11it. a) dyrektywy 93/37 dotyczacej koordynacji procedur udzie-
lania zamoéwien publicznych na roboty budowlane nalezy interpretowac
w ten sposdb, ze umowa, ktdrej gléwnym przedmiotem jest wykonanie
obiektu budowlanego odpowiadajacego wymogom okreslonym przez
instytucje zamawiajaca stanowi zamowienie publiczne na roboty bu-
dowlane i nie jest zatem objeta wylaczeniem, o ktérym mowa w art. 1
lit. a) ppkt (iii) dyrektywy 92/50 odnoszacej si¢ do koordynacji proce-
dur udzielania zamdéwien publicznych na ustugi, nawet jesli umowa ta
obejmuje zobowigzanie do wynajmu odnos$nego obiektu budowlanego.
W istocie aby ustali¢ istnienie zamdwienia publicznego na roboty bu-
dowlane w rozumieniu dyrektywy 93/37, niezbedne jest, by wykonanie
obiektu budowlanego odpowiadato wymogom okreslonym przez insty-
tucje zamawiajaca. Jest tak w sytuacji gdy instytucja zamawiajaca podjeta
kroki majace na celu zdefiniowanie cech obiektu budowlanego albo
przynajmniej wywarcie decydujacego wplywu na jego projektowanie.
Ponadto decydujacym elementem do celow kwalifikacji danej umowy
jest glowny przedmiot umowy, a nie kwota wynagrodzenia wykonawcy
czy sposob jego uregulowania.
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1.3. Roboty budowlane zgodnie z Prawem
budowlanym

Nie wszystkie prace, ktére zgodnie z Prawem budowlanym stanowi¢
beda roboty budowlane, mogg by¢ zakwalifikowane jako umowa o ro-
boty budowlane zgodnie z Kodeksem cywilnym lub Prawem zamdwien
publicznych.

Zgodnie z art. 3 pkt 1 pr. bud. obiekt budowlany to:

a) budynek wraz z instalacjami i urzgdzeniami technicznymi,

b) budowla stanowigca calo$¢ techniczno-uzytkowa wraz z instala-

cjami i urzadzeniami,

¢) obiekt malej architektury
wraz z instalacjami zapewniajacymi mozliwos$¢ uzytkowania obiektu
zgodnie z jego przeznaczeniem, wzniesiony z uzyciem wyrobow bu-
dowlanych.

W dalszych punktach zostaly sklasyfikowane pojecia budynku, budowli
oraz obiektu malej architektury. Przez budynek nalezy rozumie¢ obiekt
budowlany, ktory jest trwale zwigzany z gruntem, wydzielony w prze-
strzeni za pomocg przegrod budowlanych oraz ma fundamenty i dach.

Budowla to obiekt budowlany niebedgcy budynkiem lub obiektem matej
architektury, jak: obiekty liniowe, lotniska, mosty, wiadukty, estakady,
tunele, przepusty, sieci techniczne, wolno stojace maszty antenowe,
wolno stojgce trwale zwigzane z gruntem tablice reklamowe i urzadze-
nia reklamowe, budowle ziemne, obronne (fortyfikacje), ochronne,
hydrotechniczne, zbiorniki, wolno stojgce instalacje przemystowe lub
urzadzenia techniczne, oczyszczalnie $ciekdw, skltadowiska odpadow,
stacje uzdatniania wody, konstrukcje oporowe, nadziemne i podziemne
przejscia dla pieszych, sieci uzbrojenia terenu, budowle sportowe, cmen-
tarze, pomniki, a takze cze$ci budowlane urzadzen technicznych (kottow,
piecow przemystowych, elektrowni jadrowych, elektrowni wiatrowych,
morskich turbin wiatrowych i innych urzadzen) oraz fundamenty pod
maszyny i urzadzenia jako odrebne pod wzgledem technicznym czesci
przedmiotéw sktadajacych sie na calos¢ uzytkows.
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Jesli zas chodzi o obiekt matej architektury, to jest to niewielki obiekt,
w szczegllnosci:
a) kultu religijnego, jak: kapliczki, krzyze przydrozne, figury;
b) posagi, wodotryski i inne obiekty architektury ogrodowej;
¢) uzytkowe stuzace rekreacji codziennej i utrzymaniu porzadku,
jak: piaskownice, hustawki, drabinki, $mietniki.

Majac powyzsze na wzgledzie, wskaza¢ nalezy, ze nie kazdy obiekt,
w rozumieniu Prawa budowlanego bedzie wykonywany na podstawie
umowy o roboty budowlane. Cze¢$¢ z nich moze by¢ realizowana na
podstawie umowy o dzielo, jak np.:

- posag, bedacy obiektem malej architektury;

- przydrozny krzyz bedacy obiektem malej architektury;

- wstawienie wylacznie stolarki okiennej do budynku.

Ponadto nalezy zauwazy¢, ze w Prawie budowlanym sklasyfikowane
zostaly:

- roboty budowlane, tj. budowa, a takze prace polegajace na prze-
budowie, montazu, remoncie lub rozbiérce obiektu budowlanego;

- budowa, tj. wykonywanie obiektu budowlanego w okreslonym
miejscu, a takze odbudowa, rozbudowa, nadbudowa obiektu bu-
dowlanego;

- przebudowa, tj. wykonywanie robdt budowlanych, w wyniku ktd-
rych nastepuje zmiana parametréw uzytkowych lub technicznych
istniejacego obiektu budowlanego, z wyjatkiem charakterystycz-
nych parametréw, jak: kubatura, powierzchnia zabudowy, wyso-
kos¢, dtugos¢, szerokos¢ badz liczba kondygnacji; w przypadku
drég sa dopuszczalne zmiany charakterystycznych parametrow
w zakresie niewymagajacym zmiany granic pasa drogowego;

- remont, tj. wykonanie w istniejacym obiekcie budowlanym robot
budowlanych polegajacych na odtworzeniu stanu pierwotnego,
a niestanowigcych biezacej konserwacji, przy czym dopuszcza
sie stosowanie wyrobow budowlanych innych niz uzyto w stanie
pierwotnym.

Zaréwno Kodeks cywilny, jak i Prawo zamdwien publicznych nie rozrdz-
niaja umoéw na wykonanie przebudowy, remontu czy odbudowy obiektu
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budowalnego. Wszystkie te prace, w zaleznosci od zakresu przedmiotu
konkretnej umowy moga by¢ wykonywane w ramach umowy o roboty
budowlane, jak i w ramach innego typu umowy, gdzie beda stanowi¢
tylko $wiadczenie uboczne w stosunku do gltéwnego przedmiotu zo-
bowigzania.

Orzecznictwo
Wyrok SN z 17.09.2021 r., V CSKP 43/21, LEX nr 3268883

Pojecia ,,obiektu”, o ktérym mowa w art. 647 k.c., nie nalezy mecha-
nicznie utozsamiaé z pojeciem ,,obiektu budowlanego”, o ktérym mowa
wart. 3 pkt 1 p.b. [pr. bud.]. Przez obiekt budowlany rozumie si¢ budynek
wraz z instalacjami i urzadzeniami technicznymi, budowle stanowiaca
calo$¢ techniczno-uzytkowq wraz z instalacjami i urzgdzeniami, a takze
obiekt malej architektury. ,,Obiekt” powinien w dokumentacji projekto-
wej stanowi¢ samoistng calos¢, dajaca si¢ wyodrebni¢ co najmniej pod
wzgledem technicznym lub technologicznym, co oznacza nadanie mu
szerszego znaczenia anizeli wynikaloby to z przepiséw prawa budow-
lanego. Za przedmiot umowy o roboty budowlane nalezy uzna¢ nie
tylko powstaly obiekt budowlany, ale i zespo6t obiektow budowlanych,
stanowigcych okreslong w umowie i uécislona w dokumentacji pro-
jektowej calo$¢ (np. przetwdrnia, oczyszczalnia $ciekéw), jak rowniez
przedsiewziecie inwestycyjne (tj. osiedle mieszkaniowe) czy stanowigce
jego czes¢ zadanie inwestycyjne, czy zlozona instalacja techniczna. Za
przedmiot umowy o roboty budowlane mozna traktowac czes¢ przedsie-
wzigcia lub obiektu budowlanego (np. wykonanie instalacji sanitarnych
czy wykopdw fundamentowych), w sytuacji jezeli jest ona wyodrebniona
technicznie. Kryterium wyrdzniajacym, ktore pozwala na wskazanie
przedmiotu §wiadczenia wykonawcy i zakwalifikowanie go jako obiektu
w rozumieniu art. 647 k.c., jest ocena realizowanej inwestycji stosownie
do wymagan prawa budowlanego.
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Wyrok SA w Bialymstoku z 16.01.2020 r., I ACa 788/19,
LEX nr 2932506

Okoliczno$¢, ze nie wystapily tu faktycznie wszystkie instytucje charak-
terystyczne dla Prawa budowlanego, co po czg¢sci wynikato z przyjetego
przez strony podejscia i sposobu wykonywania umowy (niedostarczenie
projektu przez powoda), a po czeéci z braku wyraznego wymogu praw-
nego (np. uzyskanie pozwolenia na budowe, ktérego potrzeby w tym
wypadku Prawo budowlane nie przewidywalo), nie przesadza o tym,
ze wykonywane przez pozwanego roboty nie stanowily istotnej czgsci
obiektu budowlanego w rozumieniu art. 3 pkt 1 i robét budowlanych
w rozumieniu art. 3 pkt 7 Prawa budowlanego. Dla uznania umowy za
umowe o roboty budowlane nie jest wymagane, aby prace stanowia-
ce przedmiot umowy byly objete pozwoleniem na budowe, gdyz nie
wszystkie prace budowlane takiego pozwolenia wymagaja.

Wyrok WSA w Lublinie z 17.09.2024 r., IT SA/Lu 332/24,
LEX nr 3776208

Zakwalifikowanie konkretnych roboét budowlanych jako remontu wy-
maga ustalenia, ze obiekt budowlany istnial wczesniej, a w toku przepro-
wadzonych prac jedynie odtworzono stan pierwotny. W orzecznictwie
sgdowoadministracyjnym wskazuje sig, Ze istotg remontu jest utrzyma-
nie obiektu w odpowiednim stanie technicznym. Remont to bowiem
rodzaj naprawy, wymiana lub odnowienie niektérych elementéw. Na-
tomiast nie ingeruje on w istote (substancje¢) obiektu. W zwigzku z tym
zauwaza si¢, Ze przy remoncie nastepuje najczesciej wymiana tylko
poszczegdlnych elementow obiektu i zastgpienie ich nowymi (por. wy-
roki NSA m.in. z 20 maja 2021 r., IT OSK 2375/18; z 19 pazdziernika
2023 r., I OSK 144/21 oraz powolywane tam dalsze orzecznictwo). Za
remont nie mogg by¢ uznane roboty budowlane polegajace na rozbiorce
istniejacego obiektu budowlanego i wzniesieniu obiektu nowego, nawet
w tym samym miejscu i odpowiadajgcego gabarytami pierwotnemu,
a nawet z wykorzystaniem tych samych materialéw (por. wyrok NSA
220 maja 2021 ., II OSK 2353/18 i cyt. tam orzecznictwo). Remont nie
moze prowadzi¢ do zmiany charakterystycznych parametréw, jak np. po-
wierzchnia zabudowy, zmiana ilosci kondygnacji, jest to bowiem zakres
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prac objetych pojeciem ,,budowa” (nadbudowa, rozbudowa). Remont
nie moze takze by¢ utozsamiany z odbudows, o ktdrej stanowi przepis
art. 3 pkt 6 Pb. [pr. bud.], a ktéra réwniez jest formg ,,budowy”. Prace
budowlane nalezy uzna¢ za odbudowe, gdy konieczna jest wymiana lub
naprawa wszystkich lub prawie wszystkich elementéw obiektu. Zwykle
jest to konsekwencja uznania, ze nie spelnia on juz swoich funkcji uzyt-
kowych na skutek nadmiernego zuzycia lub zniszczenia. W praktyce
oznacza to, ze nastgpi rozbiorka obiektu (w calosci lub znacznej czesci)
i ponownie wzniesienie obiektu (por. wyrok NSA z 26 stycznia 2023 r.,
IT OSK 226/20 i cyt. tam orzecznictwo).

Wyrok WSA w Poznaniu z 25.07.2024 r., II SA/Po 120/24,
LEX nr 3752444

Rozbudowa obiektu prowadzi zawsze do powstania nowej substancji bu-
dowlanej, natomiast przy przebudowie dochodzi do zmiany parametréw
uzytkowych lub technicznych, jednakze parametry charakterystyczne
pozostaja niezmienione. Tak wig¢c rozbudowa bedzie powigkszeniem
istniejacego obiektu budowlanego, np. budynku mieszkalnego o do-
datkowe pomieszczenie (pokdj, wiatrotap, werande lub w innym celu
przeznaczong przybuddwke), wykusz, taras lub ganek. Owe powigksze-
nie stanowi czes¢ obiektu budowlanego (por. wyrok WSA w Kielcach
z dnia 29 maja 2008 r., IT SA/Ke 124/08, wyrok WSA w Bydgoszczy
z dnia 3 wrze$nia 2008 r. II SA/Bd 398/08).

Wyrok WSA w Gdansku z 24.07.2024 r., II SA/Gd 101/24,
LEX nr 3750741

W orzecznictwie akcentuje si¢ réwniez, ze pojecia remontu nie mozna
rozumie¢ w oderwaniu od innych poje¢, ktdre mieszcza sie w pojeciu
robét budowlanych (por. wyrok NSA z 20 kwietnia 2012 r. sygn. akt
IT OSK 281/11). Jesli zatem roboty budowlane polegaja na wykonaniu
faktycznie nowego obiektu budowlanego, cho¢ z wykorzystaniem ele-
mentdw konstrukcyjnych pozostatych po innym obiekcie budowlanym,
ktore ulegly zuzyciu, woéwczas inwestor dokonuje odbudowy. Przy odbu-
dowie (mieszczacej sie w definicji budowy) w istocie powstaje fizycznie
nowa substancja budowlana, natomiast przy remoncie dochodzi do
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odtworzenia substancji istniejgcej. Przy remoncie nastepuje wymiana
poszczegolnych elementoéw i zastgpienie ich nowymi, przy czym nie
obejmuje to z reguly wszystkich elementéw. Natomiast odbudowa to
z reguly odtworzenie obiektu budowlanego po jego znacznym zuzyciu
(zniszczeniu), obejmujacym czesto niemal calos¢, a rezultatem takich
robo6t budowlanych jest nowy obiekt budowlany, nierzadko zawieraja-
cy elementy wykorzystane z poprzedniego obiektu. Stanowisko to jest
ugruntowane w orzecznictwie sagdéw administracyjnych (por. wyroki
NSA: z 20 kwietnia 2012 r. sygn. akt II OSK 281/11, z 8 grudnia 2008 r.
sygn. akt IT OSK 1546/07, z 2 lutego 2006 r. sygn. akt IT OSK 56/05, czy
z 29 marca 2001 r. sygn. akt SA/Bk 852/00).

1.4. Przyktadowa klauzula umowna dotyczaca
postanowien ogdlnych w umowie realizowanej
w trybie buduj

1. Wykonawca zobowiazuje si¢ do prawidlowego, terminowego i kom-
pletnego wykonania przedmiotu Umowy, ktéry obejmuje budowe
budynku szkoly podstawowej wraz z zagospodarowaniem terenu, na
warunkach wskazanych w decyzji o pozwoleniu na budowe nr 5860/24
z dnia 9 pazdziernika 2024 r. wydana przez Starost¢ Poznanskiego.

2. Wykonawca zobowiazuje si¢ wykona¢ przedmiot Umowy zgodnie
z SWZ, w szczegdlnosci z dokumentacjg projektows otrzymang od
Zamawiajgcego, pozwoleniem na budowe, majacymi zastosowanie
normami oraz zgodnie z zasadami wiedzy technicznej i sztuki budow-
lanej, obowigzujacymi w Rzeczypospolitej Polskiej przepisami prawa
powszechnie obowiazujacego.

3. Majace zastosowanie normy, zasady wiedzy technicznej i sztuki bu-
dowlanej, i obowiazujace w Rzeczypospolitej Polskiej przepisy prawa
powszechnie obowigzujacego dalej w Umowie zwane bedg ,,Prawem”
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4. Wykonawca zobowigzuje sie zrealizowac¢ i ukonczy¢ wszystkie prace
i roboty oraz usung¢ wszelkie stwierdzone w nich wady lub usterki,
stosownie do postanowient Umowy.

5. Wykonawca o$wiadcza, ze zapoznal si¢ z dokumentacjg techniczna
inwestycji wraz z zatacznikami oraz dokonat wizji lokalnej terenu budo-
wy i uznaje je za wystarczajace do opracowania i realizacji zamdéwienia.

6. Strony o$wiadczaja, ze Zamawiajacy zawart Umowe, polegajac na
umiejetno$ciach i wiedzy Wykonawcy, jego zapleczu technicznym i oso-
bowym oraz wszelkich jego doswiadczeniach. Wykonawcy znana jest
okoliczno$¢, ze w zwiazku z zawarciem Umowy Zamawiajacy zaintere-
sowany jest wytacznie osiagnieciem konkretnego rezultatu, tj. doprowa-
dzeniem przez Wykonawce do kompletnego zrealizowania przedmiotu
Umowy i jego wydania Zamawiajacemu. Oznacza to w szczegélnosci,
ze poszczegolne czesci przedmiotu Umowy nie majg samodzielnie zna-
czenia dla Zamawiajacego, a nieosiagni¢cie przez Wykonawce rezulta-
tu w postaci kompletnego przedmiotu Umowy bedzie réwnoznaczne
z niewykonaniem Umowy.

7. Jezeli ze wzgledu na stopien skomplikowania prac w ramach przed-
miotu Umowy okaze si¢ to niezbedne, Wykonawca w ramach umdwio-
nego wynagrodzenia zobowigzuje si¢ do zatrudnienia dodatkowych,
potrzebnych oséb, wykwalifikowanych i do§wiadczonych w swoich
dziedzinach i zawodach, tj. ekspertow, biegtych lub rzeczoznawcéow,
celem prawidlowego i kompletnego wykonania przyjetych na mocy
Umowy obowigzkow.

1.5. Przyktadowa klauzula umowna dotyczaca
postanowien ogdélnych w umowie w trybie
zaprojektuj i wybuduj

1. Przedmiotem Umowy jest wykonanie rob6t budowlanych dla zadania
pn. [***], zgodnie ze SWZ, oferta Wykonawcy oraz zgodnie z przepisami
prawa powszechnie obowigzujacego.
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2. Strony zgodne ustalaja, ze PFU zawiera opis wytycznych i zakladanych
funkcjonalnosci, niezbednych do realizacji przedsiewzigcia. Szczegétowe
rozwigzania techniczno-materiatowe, w zgodnosci z odrebnymi prze-
pisami i normami, okreslone bedg w dokumentacji projektowej, w tym
w projekcie budowlanym oraz projekcie wykonawczym sporzadzonym
przez Wykonawce. Zmiany w dokumentacji projektowej sporzadzonej
przez Wykonawce, dokonywane w trakcie realizacji Umowy, nie sta-
nowig zmiany Umowy, o ile nie wymagaja zmiany zalozen zawartych
w SWZ, w szczegolnosci w PFU.

3. Majace zastosowanie normy, zasady wiedzy technicznej i sztuki bu-
dowlanej, i obowigzujace w Rzeczypospolitej Polskiej przepisy prawa
powszechnie obowigzujacego dalej w Umowie zwane bedg ,,Prawem”

4. Wykonawca zobowiazuje si¢ zrealizowac i ukonczy¢ wszystkie prace
i roboty oraz usung¢ wszelkie stwierdzone w nich wady lub usterki,
stosownie do postanowienn Umowy.

5. Wykonawca o$wiadcza, Ze jest mu wiadome, iZ Zamawiajacy zawart
niniejsza Umowe, polegajac na umiejetnosciach i wiedzy Wykonawcy,
jego zapleczu technicznym i osobowym oraz jego doswiadczeniu. Wy-
konawcy znana jest okoliczno$¢, ze w zwigzku z zawarciem Umowy,
Zamawiajacy zainteresowany jest osiagni¢ciem konkretnego rezultatu,
tj. doprowadzeniem przez Wykonawce do kompletnego zrealizowania
przedmiotu Umowy i jego wydania Zamawiajacemu.

6. Jezeli ze wzgledu na stopien skomplikowania prac w ramach przed-
miotu Umowy okaze si¢ to niezbedne, Wykonawca w ramach umdwio-
nego wynagrodzenia zobowiazuje si¢ do zatrudnienia dodatkowych,
potrzebnych oséb, wykwalifikowanych i doswiadczonych w swoich dzie-
dzinach i zawodach, tj. ekspertow, biegtych lub rzeczoznawcow, celem
prawidlowego i kompletnego wykonania przyjetych na mocy Umowy.






Rozdziat 2

ROLA | UPRAWNIENIA INNYCH
PODMIOTOW PROCESU BUDOWLANEGO

Cecha charakterystyczng procesu budowlanego jest wielos¢ podmiotéw,
ktorym ustawodawca przypisuje okreslone funkeje, zwigzane z obowigz-
kami i uprawnieniami w konkretnym procesie budowlanym, tj. kie-
rownik budowy, inspektor nadzoru inwestorskiego oraz projektant.
Oznacza to, ze poza inwestorem (zamawiajacym) oraz wykonawca,
podczas realizacji umowy o roboty budowlane inne podmioty moga
wplywac na przebieg realizacji inwestycji, a zatem i na odpowiedzialno$¢
stron, mozliwo$¢ wykonania zobowigzania czy termin jego realizacji.

Obowiazki kierownika budowy, inspektora nadzoru inwestorskiego oraz
projektanta okreslone sa przepisami Prawa budowlanego. Niemniej,
projektujac postanowienia umowy, mozna je rozszerzy¢ o dodatkowe,
niewynikajace z przepiséw Prawa budowlanego. Co jednak istotne,
zmiana przewidzianych prawem obowigzkow i uprawnien, poprzez ich
wylaczenie lub ograniczenie, nie jest dopuszczalna.

2.1. Kierownik budowy

Do podstawowych obowiazkéw kierownika budowy, zgodnie z art. 22
pr. bud., nalezy:
1) protokolarne przejecie od inwestora i odpowiednie zabezpiecze-
nie terenu budowy wraz ze znajdujacymi si¢ na nim obiektami
budowlanymi, urzadzeniami technicznymi i stalymi punktami
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