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WSTEP

Umowa o roboty budowlane jest zlozong i wymagajaca konstrukcja
prawna. Jej rdzen, oparty na przepisach Kodeksu cywilnego odnosza-
cych sie wprost do tej umowy, moze wydawac sie prosty. Jednak inne
przepisy Kodeksu cywilnego, pigtrowy system odestart miedzy nimi oraz
zwigzanie procesu budowlanego z prawem administracyjnym powodu-
ja, Ze umowa ta przybiera posta¢ ztozonego uktadu powigzan prawnych.
Ponadto na jej wykonanie maja wplyw relacje miedzy podmiotami
zaangazowanymi w proces budowlany, oparte zaréwno o t¢ umowe,
inne umowy towarzyszace, z projektantem, kierownikiem budowy czy
inspektorem nadzoru inwestorskiego oraz o ich obowiazki o charakterze
administracyjnoprawnym.

Z punktu widzenia inwestora i wykonawcy, umowa ta staje si¢ narze-
dziem koordynacji dziatan. Umowa o roboty budowlane to w znacznej
mierze narzedzie zarzadzania projektem inwestycyjnym. Jednoczesnie
staje si¢ czesto bardziej lub mniej udanym scenariuszem rozwigzywania
konfliktéw oraz, niestety, kanwa proceséw sadowych miedzy stronami.

Wobec tych zalozen, niniejsza ksigzka nie stanowi kolejnego komentarza
do art. 647 i n. Kodeksu cywilnego. Nie jest réwniez zbiorem gotowych
wzordw, ktore zwykle dajg tylko zludzenie, ze etap zawierania umowy
zostat ,,odhaczony”. Publikacja przedstawia umowe o roboty budowla-
ne jako instrument organizacji procesu budowlanego oraz instrument
prewencji. Umowa o roboty budowlane ma stanowi¢ mechanizm zarza-
dzania ryzykiem i unikania sporéw. Natomiast jesli do sporu dojdzie, ma
ograniczy¢ ryzyko rozstrzygniec zaskakujacych dla stron tego kontraktu.
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Inspiracja dla takiego podejscia — o czym bedzie jeszcze mowa — jest
technika ,,harmonogramu wstecznego” stosowana w zarzadzaniu pro-
jektami. Polega na tym, ze planowanie rozpoczyna si¢ od koncowego
efektu i cofa sie w kierunku punktu wyjscia, aby od razu na poczatku
zidentyfikowa¢ i wyeliminowa¢ potencjalne przeszkody. Zeby zrealizo-
wac to zalozenie, trzeba przyja¢, ze jednym z realnych ,,punktéw konco-
wych” w przebiegu kontraktéw budowlanych nie jest odbior inwestyciji,
lecz wieloletni spor sadowy. W mys$l zatozenia: zacznijmy planowac od
konca, zeby dobrze zacza¢. To sad — miejsce, gdzie strony bole$nie uswia-
damiaja sobie braki umowy, jej nieprecyzyjne zapisy i przemilczane kwe-
stie — staje si¢ punktem wyjscia rozwazan. Znajomos¢ mechanizméw
procesowych, siatki roszczen i zarzutéw typowych dla sporéw budowla-
nych staje si¢ punktem wyjscia do konstruowania tresci umowy. Trzeba
pamietad, ze sad rozstrzyga, a nie naprawia.

Umowa o roboty budowlane okazuje si¢ by¢ konstrukeja, ktéra funkcjo-
nuje réwnoczesnie w trzech rzeczywisto$ciach: normatywnej (prawo),
operacyjnej (praktyka budowy) i relacyjnej (wspdtpraca lub konflikt
miedzy stronami).

Ksigzka porusza rowniez zagadnienia takie jak wplyw dzialan inspektora
nadzoru inwestorskiego, zakres odpowiedzialno$ci kierownika budowy,
problemy z delegowaniem uprawnien czy praktyczne aspekty komuni-
kacji miedzy stronami. Analizowane s3 roéwniez watpliwosci interpre-
tacyjne zwigzane z typowymi postanowieniami umownymi, takimi jak
zasady odbioru robét, definicja robdt dodatkowych czy warunki ptatno-
$ci wynagrodzenia.

Wiele sporéw wynika nie tyle z nieuczciwosci stron, ile z niezrozumie-
nia wzajemnych obowigzkéw, nieprecyzyjnych zapiséw, ignorowania
dobrych praktyk lub mechanicznego kopiowania wzorcéw umownych.
Ta publikacja stawia sobie za cel wyjasnienie nie tyle, jak ,,prawidlowo
pozwa¢” kontrahenta, ile jak zawrze¢ umowe, azeby ograniczy¢ pole spo-
ru lub niespodzianki w razie jego powstania.

Ksigzka nie tylko stawia pytania, lecz proponuje pewne odpowiedzi. Po-
kazuje, jak unika¢ sporéw dzigki precyzyjnym zapisom, jak projektowac



Wstep 13

mechanizmy kontroli jakosci, jak wdraza¢ rozwigzania oparte na zasa-
dzie wspdldziatania. Ksigzka pozwala przejs¢ w konstruowaniu umo-
wy od logiki ,,maksymalnego zabezpieczenia” do logiki ,,maksymalnej
efektywnosci”

Przedmiotem ksigzki jest analiza cywilnoprawnych i administracyjno-
prawnych aspektéw umowy o roboty budowlane. Nalezy jednak przynaj-
mniej na marginesie zasygnalizowa¢, Ze proces inwestycyjny — zwlaszcza
jego najbardziej newralgiczne momenty, jak przejecie terenu, prowadze-
nie robdt czy dobor i stosowanie materiatow — moze wigza¢ sie réwniez
z odpowiedzialno$cig karng. Jej ewentualna realizacja zachodzi jednak
na zupelnie odmiennych zasadach niz odpowiedzialno$¢ kontraktowa
czy deliktowa znana prawu cywilnemu. Rzadzi si¢ bowiem logika ochro-
ny débr prawnych i interesu publicznego, a nie rdwnowazenia intereséw
stron umowy.

Co istotne, odpowiedzialno$¢ karna moze obja¢ nie tylko wykonaw-
ce, lecz réwniez inwestora, wiasciciela nieruchomosci czy inspektora
nadzoru inwestorskiego, jezeli ich dzialania lub zaniechania okazg si¢
wspolprzyczyng szkody lub zagrozenia. W szczegélnie niekorzystnych
scenariuszach odpowiedzialno$¢ cywilna i karna mogg si¢ nakfadac.
Przyktadowo: inwestor dochodzi od wykonawcy zaplaty odszkodowania
za wady obiektu, a rdwnolegle toczy si¢ postepowanie karne w sprawie
dopuszczenia przez kierownika budowy i inspektora nadzoru inwestor-
skiego lub samego inwestora, do uzytkowania budynku, ktdry zagrazat
zdrowiu lub zyciu uzytkownikéw. Takie zbiegi spraw moga znaczaco
wplywaé na oceng ryzyk prawnych zwigzanych z realizacjg inwestycji.

Odpowiedzialno$¢ karna, jako rezim prawny stuzacy ochronie interesu
publicznego, wymaga odmiennego podejscia metodologicznego i dog-
matycznego niz kontraktowe projektowanie relacji pomiedzy wyko-
nawca a inwestorem. Jest to materia odmienna nie tylko pod wzgledem
7rodet prawa (Kodeks karny, ustawy szczegdlne), lecz takze pod wzgle-
dem struktury odpowiedzialnosci, zasad przypisania winy oraz funkcji
spolecznej.
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Jednoczesnie warto zwrdci¢ uwage na to, ze dobrze przygotowana umo-
wa o roboty budowlane, stanowigc scenariusz dzialan stron, moze po-
$rednio takze ograniczac ryzyko odpowiedzialnosci karne;.



Rozdziat |

TRESC UMOWY O ROBOTY BUDOWLANE
NALEZY PROJEKTOWAC Z PERSPEKTYWY
SPORU SADOWEGO

1. Przyjete zatozenia

Jest wiele ksigzek omawiajacych umowe o roboty budowlane lub jej
konkretne aspekty. Kolejna ksigzka bylaby zbedna, gdyby nie przyjeta
w niej nowa perspektywa. W racjonalnym planowaniu zadan stosuje
sie technike tak zwanego harmonogramu wstecznego. Polega ona na
tym, Ze zaczynamy planowaé od daty oczekiwanego wykonania zada-
nia wstecz, czyli w odwrotnej kolejnosci niz zazwyczaj, kiedy planuje sie
od zalozonej daty poczatkowej, do przodu. Planowanie harmonogramu
od zalozonego efektu do momentu startu pozwala tatwiej i pelniej do-
strzec zdarzenia lub problemy, ktére moga wystapi¢ przy wykonywaniu
zadania. Tym samym trzeba je wzia¢ pod uwage juz na samym poczatku
i rozwazy¢, jak im zapobiec lub jak je rozwiazad, jesli wystapia.

W ksigzce zastosowatam podobng metode w odniesieniu do realizacji
budowy na podstawie umowy, ktéra powinna przewidywac potencjalne
zdarzenia, ich konsekwencje, mozliwosci zapobiegania oraz opcje roz-
wigzywania probleméw. Chodzi o przesledzenie sekwencji zdarzen.

Nalezy zada¢ sobie pytanie, jaki jest ostatni etap realizacji umowy o ro-
boty budowlane. Wydawaloby sig, ze albo odbiér koncowy dokony-
wany przez inwestora, albo odbiér dokonywany przez organ nadzoru
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budowlanego, albo uplyw okresu trwania odpowiedzialnosci z tytutu
rekojmi za wady robdt. Niestety jednak, stosunkowo czesto ostatnim eta-
pem realizacji tej umowy jest proces sadowy, trwajacy dluzej niz poprze-
dzajacy go okres wykonywania umowy. Umowa o roboty budowlane ma
wysoki potencjal w zakresie przeksztalcenia sie w spor sadowy. Strony
dopiero na etapie postepowania sadowego widza luki w ustaleniach
i tekscie zawartej umowy oraz w sposobie jej realizacji. Z tej przyczyny
przyjetam, jak w przypadku harmonogramu wstecznego, ze zaczynamy
w sadzie — czyli w miejscu i w czasie, gdzie strony dostrzegaja, jakie ble-
dy popehily przy konstruowaniu umowy, w tym wskutek skopiowania
pierwszego z brzegu wzoru z internetu.

Wychodzac od tych problemdw, siegam wstecz, rozwazajac, co nalezalo
zrobi¢ na etapie zawierania umowy i jej realizacji, azeby nie znalez¢ si¢
w sadzie. Albo, w razie gdy to si¢ stanie, zapewni¢ ograniczenie pola do
interpretacji przez drugg strone czy sad, poprzez przewidzenie automa-
tycznych mechanizméw rozwigzujacych lub redukujacych problemy na
budowie.

Umowe o roboty budowlane mozna wykorzysta¢ do organizacji i pro-
wadzenia budowlanej dziatalno$ci inwestycyjnej'. Oznacza to, Ze umowa
taka moze sta¢ si¢ co najmniej ramowym scenariuszem dziatania stron,
co pozwoli unikna¢ dyskusji lub przeprowadzi¢ je takze wedle przygoto-
wanych na te okoliczno$¢ procedur opisanych w umowie.

Nadmierna wielowgtkowos¢ ksigzki, mogtaby spowodowad, ze obraz
stalby si¢ nieczytelny. Dlatego, przyjmujac wskazang perspektywe, od-
stepuje od analizy kilku watkéw, ktore moga stanowi¢ odrebny temat.
Chodzi o umowe o roboty budowlane zawartg przez przedsiebiorce
z konsumentem oraz umowe o roboty budowlane zawartg w rezimie
zamowien publicznych. W zakresie tych dwoch perspektyw odsylam
do monografii skupiajacych si¢ na nich oddzielnie oraz do komenta-
rzy do Kodeksu cywilnego i ustawy - Prawo zaméwien publicznych.
Jednoczesnie, mimo iz nie uwzgledniam warunkéw Prawa zaméwien

! K. Zagrobelny, Odpowiedzialnos¢ inwestora z umowy o roboty budowlane, Warsza-
wa 2013, s. 1.
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publicznych, ksigzka moze pomoc stronom w formulowaniu (zamawia-
jacy) i stosowaniu (wykonawca i zamawiajgcy) uméow o roboty budowla-
ne w taki sposéb, aby inwestycje byly realizowane i oddawane do uzytku.
Umowy formulowane przez zamawiajacych, w ich mniemaniu z pozyt-
kiem dla nich jako zamawiajacych publicznych, niejednokrotnie sg tak
restrykcyjne i nierealne do wykonania, ze skutkuja wieloma negatyw-
nymi konsekwencjami. Mozna tu wskaza¢ — w trakcie trwania umowy
- nieche¢ do wspotpracy ze strony wykonawcy, nieufno$¢ rzutujacg na
zasady wspolpracy i ostrozno$¢ w rekomendowaniu najlepszych rozwia-
zan tam, gdzie s one mozliwe do wyboru. Natomiast w sytuacji konflik-
tu mozna wymieni¢ odstagpienie od umowy wiazace si¢ z przerwaniem
inwestycji i konieczno$cia wszczynania nowych procedur zmierzajacych
do jej dokonczenia, bankructwo wykonawcy majace analogiczny skutek,
wszczynanie proceséw sagdowych z perspektywa wieloletniego ich trwa-
nia, facznie z ryzykiem przegranej wigzacej sie z oceng tresci umowy
i zachowan stron w trakcie jej realizacji. Jesli celem jest unikanie takich
konsekwencji zawierania uméw projektowanych w zamoéwieniach pu-
blicznych przez zamawiajacych, niniejsza ksigzka moze w tym pomoc.
W szczegolnosci w zakresie, w jakim odnosi sie do klasycznych instytucji
prawa cywilnego i zasad regulujacych kwestie wspoldziatania, wynagro-
dzenia, a takze wykladni umowy, swobody uméw i ich granic, na do-
brych obyczajach skoficzywszy.

2. Spor sadowy

Spor sadowy wynikajacy z realizacji umowy o roboty budowlane charak-
teryzuje sie tym, Ze roszczeniom jednej strony niemal zawsze towarzy-
szy wysuwanie roszczen drugiej i przedstawianie zarzutéw przez druga
strone umowy.

Roszczenie wykonawcy o zaplate wynagrodzenia, w tym za roboty do-
datkowe, jest zwalczane roszczeniami inwestora, po pierwsze, o zaplate
kar umownych, po drugie, o obnizenie ceny w zwigzku z ewentualnymi
wadami robét, po trzecie, o odszkodowanie. Przybierajg one, w postepo-
waniu gospodarczym, posta¢ zarzutu potracenia.
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Z kolei roszczenia inwestora wynikajgce z nienalezytego wykonania
umowy przez wykonawce, sa zwalczane zarzutami wykonawcy wynika-
jacymi z braku wspoltdzialania inwestora i niewykonania zobowigzania
wzajemnego zgodnie Z umowsa.

Zazwyczaj wszelkie roszczenia finansowe jednej ze stron sg zwalczane
zarzutami potracenia. Jest to standardowa siatka roszczen i zarzutow
pomiedzy stronami, zgtaszanych przy lub po realizacji umowy o roboty
budowlane. Oznacza to, ze rozstrzygnigcie powinno by¢ kompleksowe,
zalatwiajgce calo§¢ kwestii wynikajacych z realizacji tej umowy. Tymcza-
sem na przeszkodzie stoi fakt, ze proces jest podwdjnie rozcztonkowany.

Po pierwsze, wskutek tego, ze w postepowaniu gospodarczym — ponie-
waz mowa tutaj o kontrakcie, w ktérym po obu stronach stoja przedsie-
biorcy - wystepuje zakaz wnoszenia pow6dztwa wzajemnego (art. 458°
§ 3 k.p.c.). To powoduje, ze spdr sadowy dzieli si¢ na wiele odrebnych
postepowan, majacych lacznie charakter wzajemnego pozywania sie
stron umowy z tytulu poszczegdlnych roszczen, prowadzonych przez
réznych sedziéw. Po drugie, wskutek tego, ze nawet w ramach jednego
postepowania sedziowie muszg stosowac si¢ do wymogu umieszczenia
okreslonej liczby spraw na wokandzie jednego dnia, a poszczegélne po-
siedzenia odbywaja sie w odlegltych od siebie okresach, determinowa-
nych nie dynamikg sprawy, lecz liczbg spraw przypadajacych na jednego
sedziego. W takich warunkach trudno byloby rozstrzygna¢ komplekso-
wy spor. Z tych przyczyn to strony umowy powinny przygotowac sce-
nariusz sgdowy, posrednio, poprzez takie zaprojektowanie umowy, aby
zredukowa¢ proces sadowy do niezb¢dnego minimum i zapewnic jej
wysoki potencjal mediacyjny.

3. Wsteczna sekwencja zdarzen od procesu
sadowego do zawarcia umowy

Specyfika postepowania gospodarczego powoduje, ze strony umowy
o roboty budowlane spotykaja sie w sadzie w ramach wielu réwnoleglych
postepowan, gdzie wykonawca i inwestor sg w niektorych przypadkach
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powodami, a w innych pozwanymi. W konsekwencji struktura ksigzki
ujmuje zagadnienia w ramy poszczegdlnych proceséw sadowych:

Proces sadowy Uczestnicy, przedmiot procesu

PROCES PIERWSZY | Wykonawca pozywa inwestora o zaplate wynagrodzenia

Zarzuty inwestora:

Potracenie z tytutu:

a) kary umownej za nieterminowe wykonanie umowy
lub z tytutu,

b) obnizenia wynagrodzenia w zwigzku z warto$cia
wykonanych robét lub z tytuty,

¢) odszkodowania za niewykonanie czesci robot lub
z tytutu,

d) odszkodowania za nienalezyte wykonanie zobowiaza-
nia w innej postaci niz jego nieterminowa realizacja

PROCES DRUGI Wykonawca pozywa inwestora o zaplate wynagrodzenia

za roboty dodatkowe

Zarzuty inwestora:

a) brak zlecenia robét dodatkowych,

b) brak robét dodatkowych przy jednoczesnej realizacji
robdt zamiennych,

c) brak robét dodatkowych wobec objecia przedmiotem
umowy wszystkich potrzebnych do jej wykonania
robdt, nawet jesli nie zostaly odrebnie wyszczegolnio-
ne

PROCES TRZECI Inwestor pozywa wykonawce o odszkodowanie za nie-

nalezyte wykonanie umowy z uwagi na przebieg realiza-

cji robdt, w tym zwloke lub z uwagi na jako$¢ robot

Zarzuty wykonawcy:

a) brak wspéldziatania ze strony inwestora,

b) zatwierdzenie jakosci robét, co stanowi poswiadcze-
nie ich przyjecia bez zastrzezen,

¢) opdznienie spowodowane okolicznosciami lezacymi
po stronie inwestora,

d) dostarczenie wadliwych materiatéw,

e) dzialanie zgodnie z dokumentacjg projektows i decy-
zjami inwestora
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Proces sadowy Uczestnicy, przedmiot procesu

PROCES CZWARTY | Inwestor pozywa wykonawce o roszczenia z tytutu rekoj-

mi lub gwarancji

Zarzuty wykonawcy:

a) brak wad,

b) niewlasciwa eksploatacja rzutujaca na wykonane
roboty,

c) brak zgloszenia wad w odpowiednim terminie i od-
powiedni sposob przewidziany umowa

PROCES PIATY Wykonawca pozywa inwestora o zwrot kaucji gwaran-

cyjnej lub zwrot zatrzymanej kwoty faktur, na zabez-

pieczenie, po uplywie okresu rekojmi (ewentualnie

gwarangji, je$li wykonawca jej udzielil).

Zarzuty inwestora:

a) przeznaczenie kaucji lub kwoty zabezpieczenia na
naprawe wad

Kontrzarzuty wykonawcy - takie same jak jego zarzuty

wobec roszczen wynikajacych z rekojmi za wady.

4. Skad sie bierze tres¢ umowy o roboty
budowlane

Dlaczego wzér umowy o roboty budowlane, pobierany z baz elektro-
nicznych lub analogowych, to putapka prawna®? Przede wszystkim dla-
tego, ze w projekcie umowy o roboty budowlane wazne jest nie tylko
to, co w nim zawarto, lecz takze to, co w nim pominieto. Kontrahenci
planujacy takg wspodtprace niekiedy ulegajg ztudzeniu, ze calo$¢ umo-
wy wyczerpuje kilka lub kilkanascie stron tekstu, ktéry podpisali. Tym-
czasem umowa o roboty budowlane to nie plik kartek papieru, tylko
budowla wielokondygnacyjna: tekst umowy, przepisy Kodeksu cywil-
nego, przepisy Prawa budowlanego i kilku innych ustaw o charakterze
administracyjnoprawnym oraz rozporzadzen wykonawczych do tych
ustaw, zasady wspolzycia spolecznego, dobre obyczaje, zwyczaje panujg-
ce w branzy, czynnoéci faktyczne i prawne towarzyszace negocjowaniu,

? Wyjatkiem sg standardy Miedzynarodowej Organizacji Inzynieréw Konsultantéw
(FIDIC), o ile strony zamierzaja utozy¢ swoj stosunek prawny wzgledem tych standardéw.



4. Skqd sig bierze tres¢ umowy o roboty budowlane 21

podpisywaniu i wykonywaniu umowy, zachowania stron przed, w trak-
cie i po podpisaniu umowy.

Zalézmy, ze inwestor 1 wykonawca ustalili zasadnicze kwestie, jak zakres
inwestycji, wynagrodzenie oraz harmonogram realizacji robdt budow-
lanych. Pozostaje podpisa¢ umowe. Jedna ze stron moze dysponowa¢
wzorem umowy z poprzednich swoich inwestycji, ewentualnie kazda
ze stron dysponuje wlasnym wzorem lub Zzadna ze stron nie dysponuje
wzorem i siegaja do zasobow internetu. Jesli wpiszemy w wyszukiwarke:
»wzdOr umowy o roboty budowlane’, to wyswietli si¢ — sprawdzmy - na
dzien 1.02.2025 r. nieco ponad 224 000 wynikow.

Umowa to jednocze$nie scenariusz wydarzen na kilka czy kilkanascie
miesiecy na budowie, a w najgorszym razie takze scenariusz, ktdry stro-
ny beda odgrywaly przed sadem, jesli wejda w spor. Uzywajac innej me-
tafory, stworzenie skutecznej umowy o roboty budowlane jest jak ustuga
krawiecka. Zeby spelnita oczekiwania, garnitur powinien by¢ skrojony
na miare, z wykorzystaniem odpowiednich narzedzi i wiedzy. O tych na-
rzedziach, przewidzianych dla umowy o roboty budowlane, jest mowa
w ksigzce.

Istniejg wzory FIDIC m.in. dla uméw o roboty budowlane. Sa opraco-
wywane przez Miedzynarodowa Federacje Inzynierow Konsultantéw
FIDIC (Fédération Internationale des Ingénieurs-Conseils). Ich zaleta
jest oparcie si¢ na do$wiadczeniu w realizacji umoéw, ktérych dotycza
poszczegolne tzw. ksigzki FIDIC. Natomiast wadg w kontekscie kon-
kretnych uméw budowlanych jest fakt, ze stanowig jednolite wzory dla
wszystkich korzystajacych, nie uwzgledniajac poszczegélnych porzad-
kow prawnych’. W zwiazku z tym skorzystanie z nich wymaga uzu-
pelnienia o cze$¢ szczegdétows, uwzgledniajgcg warunki lokalne oraz
ustalenia stron. W praktyce, nie tylko polskiej, dochodzi do nieprze-
widzianych przez wskazang organizacje, skutkow. Mianowicie cze$¢

* Odnosnie do potencjalnych probleméw ze stosowaniem FIDIC, ktérych rozwig-
zanie jest konieczne w chwili przyjmowania tych wzorcéw za podstawe regulacji umowy
o roboty budowlane, zob. A.M. Dgbrowska, Kilka kwestii dotyczgcych FIDICa, ,Radca
Prawny. Zeszyty Naukowe” 2015/4, s. 77-87.
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szczegOtowa niejednokrotnie zawiera postanowienia, ktdre pozbawiaja
skuteczno$ci wypracowane postanowienia ogdlne, s3 z nimi sprzecz-
ne i prowadzg jedynie do pozornego opierania si¢ na renomie wzoréw
FIDIC. W zwigzku z tymi patologiami, wystepujacymi przy stosowaniu
wzoréw FIDIC na catym $wiecie, wypracowane zostaly ,,Ztote Zasady’,
ktore wiaczono do kolejnych edycji trzech podstawowych ksiag FIDIC,
czyli Czerwonej, Zottej i Srebrnej. Stanowig one wstep do wyjasnien do-
tyczacych przygotowania warunkow szczegélnych. Jedli jaki§ podmiot
przy redagowaniu tekstu umowy powoluje si¢ na wzory FIDIC, nalezy
sprawdzi¢, czy stosuje owe ,,ztote zasady” wskazujace, w jakim zakresie
modyfikacje warunkéw ogélnych sg dopuszczalne, a w jakim nie. Po-
niewaz ksigzka nie omawia postanowien wzoréw FIDIC, w tym miejscu
wystarczy jedynie przywolanie pieciu ,,Zlotych zasad’, ktére powinny
towarzyszy¢ takze regulowaniu umowy poza systemem FOIDIC, bez
dalszego ich komentowania:

1) kompetencje, prawa, funkgcje i zakresy odpowiedzialnosci uczest-
nikéw kontraktu powinny co do zasady odpowiada¢ warunkom
ogolnym i wymaganiom projektu;

2) warunki szczego6lne powinny by¢ ujete w sposéb klarowny i jedno-
znaczny;

3) warunki szczeg6lne nie moga by¢ sprzeczne z rozkladem ryzyk, alo-
kacjg korzysci przewidzianymi w warunkach ogdlnych;

4) warunki szczegélne powinny okresla¢ rozsadny czas na wykonywa-
nie obowigzkow kontraktowych;

5) o ile nie jest to sprzeczne z prawem wlasciwym dla kontraktu,
wszelkie spory formalne nalezy kierowa¢ do komisji unikania spo-
réw i rozjemstwa w celu uzyskania tymczasowo wiazacej decyzji
jako warunku skierowania sprawy do arbitrazu.



Rozdziat Il

TEKST UMOWY O ROBOTY BUDOWLANE
JAKO JEDYNIE CZESC SCENARIUSZA
STOSUNKU PRAWNEGO MIEDZY
STRONAMI

1. Ostrzezenie pierwsze: ustawa moze w sposob
nieplanowany wypetnic luki, ktore strony
pozostawity w tekscie umowy

Zgodnie z art. 56 k.c. czynnos$¢ prawna Niewidzialna czes¢ umowy
(a wigc takze umowa o roboty budowla-
ne) wywoluje nie tylko skutki w niej wyrazone, lecz réwniez te, ktére
wynikajg z:

1) ustawy,

2) zasad wspolzycia spolecznego i

3) ustalonych zwyczajow.

Przez ,ustawe” nalezy rozumie¢ wszystkie Ustawa
ustawy i wydane na ich podstawie rozpo-
rzadzenia, ktdre wplywaja na przedmiot umowy i wykonanie zobowia-
zania. Naleza do nich przede wszystkim (ale nie wylacznie):
1) Kodeks cywilny w zakresie tresci umowy o roboty budowlane oraz
ksztaltowania si¢ zasad wykonywania zobowigzania oraz odpowie-
dzialnosci za jego wykonanie;
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2) Kodeks postepowania cywilnego w zakresie postepowania w spra-
wach gospodarczych, na wypadek, gdyby konieczne byto zaangazo-
wanie sgdu;

3) ustawa — Prawo budowlane, w szczegdlnoéci, ale nie wylacznie,
w odniesieniu do obowigzkéw uczestnikdw procesu inwestycyjne-
go, do ktorych nalezy inwestor, inspektor nadzoru inwestorskiego,
kierownik budowy i projektant (art. 17 pr. bud.);

4) ustawa o przeciwdzialaniu nadmiernym opéznieniom w transak-
cjach handlowych w odniesieniu do roszczen pienieznych miedzy
stronami;

5) ustawa o wyrobach budowlanych, w szczegélnosci w zakresie usta-
lania prawidlowosci wykonania umowy pod wzgledem jakosci uzy-
tych materiatow;

6) ustawa o odpadach, w szczegdlno$ci w zakresie obstugi terenu budo-
wy w czasie i po realizacji robét budowlanych.

Przepisy ustawowe dzielg si¢ na dwie grupy. Po pierwsze, przepisy bez-
wzglednie obowigzujace, czyli takie, ktdrych nie mozna zmieni¢ umo-
wa. Jesli zostang zmienione umows, to postanowienia te beda niewazne,
a w ich miejsce wejdg stosowne przepisy. W sytuacji, gdyby okazato sie,
ze strony umowy nie zawartyby tak zmodyfikowanego kontraktu, co wy-
nika z wyktadni ich o$wiadczen woli, skutkiem moze by¢ niewaznoé¢
calej umowy (art. 58 k.c.).

Po drugie, przepisy dyspozytywne, czyli takie, ktore stosuje sie, jesli
zagadnienia uregulowanego takim przepisem strony nie uksztaltujg
umownie inaczej.

W Kodeksie cywilnym znajduje si¢ pie¢ grup przepiséw, ktdre stosuje
sie do umowy o roboty budowlane. Oprocz przepiséw bezposrednio
regulujacych te umowe (art. 647-656 k.c.) sa to po pierwsze, przepisy
regulujace umowe o dzieto. Na podstawie art. 656 § 1 k.c. stosuje si¢
odpowiednio przepisy o umowie o dzielo. Sg to przepisy dotyczace:
1) skutkéw opodznienia sie przez wykonawce z rozpoczeciem robét lub
wykonczeniem obiektu;
2) skutkéw wykonywania robdt wadliwie lub w sposdb sprzeczny
Z UMOW3;
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3) rekojmi za wady;

4) uprawnienia inwestora do odstgpienia od umowy przed ukoncze-
niem obiektu (art. 635-638 i 644 k.c.). Z tym zastrzezeniem, ze
wskutek nowelizacji' tres¢ art. 644 k.c. zostala zastgpiona przez tres¢
art. 649* § 3 k.c., o czym bedzie jeszcze mowa.

Odestanie pomija natomiast przepisy o wynagrodzeniu, jego zmianach
oraz pracach dodatkowych i obowigzku zaplaty w razie gotowosci do
wykonania dziela, o dostarczaniu i rozliczaniu materiatéw, o obowiaz-
ku wspoldziatania ze strony inwestora, o terminie zaptaty i obowigzku
odbioru dziela, wreszcie o przedawnieniu (art. 628-634, 639-643 oraz
645-646 k.c.). W tym zakresie mozliwe jest stosowanie tych przepiséw
w drodze analogii, jednak przy wielu zastrzezeniach, co zostanie omo-
wione w dalszej czesci ksigzki.

Po drugie, stosuje si¢ przepisy regulujace umowe sprzedazy za posred-
nictwem odestania sformulowanego w przepisie regulujgcym umowe
o dzielo, art. 638 k.c. Przepis ten, do ktorego odsyla przepis rezimu
umowy o roboty budowlane, odsyta dalej, do odpowiednio stosowanych
przepisow o rekojmi przy sprzedazy. Wskutek tego do rekojmi za wa-
dy wykonanego obiektu lub innych robét budowlanych stosowane beda
»podwojnie odpowiednio” art. 556-576 k.c.

Warto w tym miejscu zwrdci¢ uwage na odmienno$ci miedzy ,typo-
wym” przedmiotem umowy sprzedazy a przedmiotem umowy o roboty
budowlane, zwlaszcza ze odpowiednie stosowanie przepiséw wymaga
uwzglednienia odmienno$ci przedmiotéw tych dwéch umow. Naj-
wazniejsze rdznice wynikaja z chwili powstania odpowiedzialnoéci -
w przypadku umowy sprzedazy jest to chwila wydania rzeczy, faczaca
sie — z uwagi na charakter tej umowy - czesto z jednoczesnym jej za-
warciem. Natomiast w przypadku umowy o roboty budowlane jest to
chwila odbioru koncowego, ktory jednak moze by¢ rozlozony w czasie,
z uwagi na zlozony charakter inwestycji. Réznica takze tkwi w poziomie
szczegolowosci opisu przedmiotu umowy. W umowie sprzedazy moze

! Wprowadzono art. 649'- 649° k.c., dodane przez art. 1 pkt 2 ustawy z 8.01.2010 .
(Dz.U. Nr 40, poz. 222) zmieniajacej niniejszg ustawe z dniem 16.04.2010 r.
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on bowiem polega¢ nawet tylko na zapoznaniu si¢ z przedmiotem i jego
krotka specyfikacjg, a w przypadku robot budowlanych dokumentacja
projektowa stanowi podstawe opisu przedmiotu zamoéwienia, zwykle
duzo bardziej szczegdtows.

Po trzecie, do umowy o roboty budowlane stosuje si¢ przepisy ogolne
o zobowigzaniach (art. 355-497 k.c.), w tym odnoszace si¢ do zobowig-
zan z umow wzajemnych.

Po czwarte, stosuje sie przepisy ogdlne Kodeksu cywilnego, w tym
w szczegdlnosci dotyczace: zawierania umoéw (art. 73-81 k.c.), czyn-
nosci prawnych (art. 56 i n. k.c.), sposobu (trybu) zawarcia umowy
(art. 66-72' k.c.), wad o$wiadczen woli (art. 82-88 k.c.), warunku, ter-
minu i przedstawicielstwa (art. 98-116 k.c.), ktore w znacznej wiekszo-
$ci majg charakter bezwzglednie obowiazujacy.

Podsumowujac znaczenie odwotania do ,,ustawy” w $wietle art. 56 k.c.
dla rekonstrukeji tresci umowy o roboty budowlane, nalezy wskazac,
Ze umowa stron jest regulowana w pierwszej kolejnosci przez przepi-
sy ustaw, bezwzglednie obowigzujace, a w pozostalym zakresie stosuje
si¢ zasade swobody umoéw (art. 353 k.c.). Zgodnie z tg zasadg strony
zawierajace umowe mogg utozy¢ stosunek prawny wedtug swego uzna-
nia, byleby jego tres¢ lub cel nie sprzeciwialy si¢ wlasciwosci (naturze)
stosunku, ustawie ani zasadom wspoélzycia spolecznego. Jesli strony nie
ureguluja w umowie kwestii, co do ktdrych majg swobode decyzji, sto-
suje sie przepisy dyspozytywne, czyli te, ktore regulujg okreslone kwestie
réznych uméw, jako ,,standard”, do ktorego mozna si¢ odnies¢.

W znacznym stopniu tre§¢ umowy o roboty budowlane jest determi-
nowana przez tre§¢ decyzji administracyjnych, dotyczacych danego
obiektu budowlanego i zalaczone do nich projekty budowlane. Te in-
dywidulane akty prawne majg znaczenie dla przyjecia kryteriow wyko-
nania umowy o roboty budowlane, odno$nie do celéw i przeznaczenia
obiektu, w rozumieniu odpowiednio stosowanego art. 556! pkt 1,21 3
k.c. Zgodnie z tym przepisem wada polega na niezgodnosci rzeczy sprze-
danej z umowa. W szczegdlnosci rzecz sprzedana jest niezgodna z umo-
wa, jezeli: 1) nie ma wlasciwosci, ktore rzecz tego rodzaju powinna mie¢
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ze wzgledu na cel w umowie oznaczony albo wynikajacy z okolicznos$ci
lub przeznaczenia; 2) nie nadaje si¢ do celu, o ktérym kupujacy poin-
formowal sprzedawce przy zawarciu umowy, a sprzedawca nie zgtosit
zastrzezenia co do takiego jej przeznaczenia; 3) zostata kupujacemu wy-
dana w stanie niezupelnym.

Obowigzkowym elementem projektu budowlanego, niebedacym zatacz-
nikiem do decyzji administracyjnej o pozwoleniu na budowe, ale takim,
bez ktorego budowa nie moze zostaé rozpoczeta, jest projekt techniczny.
Przed rozpocze¢ciem robdt budowlanych inwestor jest obowigzany: za-
pewnic sporzadzenie projektu technicznego w przypadkach przewidzia-
nych prawem budowlanym i przekaza¢ go kierownikowi budowy wraz
z caloécig projektu budowlanego (art. 42 ust. 1 pkt 1i4 pr. bud.).

W myfé] art. 56 k.c. umowa wywoluje nie Rola Prawa budowlanego
tylko skutki w niej wyrazone, lecz réw- W scenariuszu umowy
niez te, ktére wynikajg z ustawy. Do ustaw o roboty budowlane

majacych znaczenie w kontekscie umowy

o roboty budowlane, nalezy m.in. ustawa — Prawo budowlane. Dla usta-
lenia tresci umowy o roboty budowlane znaczenie majg obowigzki inwe-
stora, przewidziane Prawem budowlanym, prawa i obowigzki inspektora
nadzoru inwestorskiego, jako reprezentanta inwestora, oraz prawa i obo-
wigzki kierownika budowy, bez wzgledu na to, czy jest on wskazany przez
wykonawece, czy inwestora. Znaczenie ma takze udzial projektanta, jesli
pelni on nadzér autorski, jedli zostanie do tego zobowiazany?. Zgodnie
z art. 17 pr. bud. te cztery podmioty: inwestor, inspektor nadzoru in-
westorskiego, kierownik budowy i projektant sa uczestnikami procesu
budowlanego w rozumieniu ustawy. Wykonawca, w mys¢l ustawy, nie
jest uczestnikiem procesu budowlanego, ale obowigzki uczestnikow
tego procesu majg wplyw na realizacje umowy przez wykonawce, wiec
powinny w niezbednym zakresie takze zosta¢ uwzglednione przy formu-
fowaniu umowy o roboty budowlane. Nie chodzi tutaj o ich okreslenie,
ale o procedury postepowania przez wykonawce i inwestora jako jego
kontrahenta, w sytuacjach gdy uczestnicy procesu inwestycyjnego reali-
zujg swoje prawa i obowiazki, wynikajace z ustawy — Prawo budowlane,

2 Art. 18 ust. 3 pr. bud.
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w szczegolnosci, jesli podmioty te spierajg sie o jakie$ kwestie, co ma
wplyw na realizacj¢ inwestycji na poziomie wykonawczym.

Do obowiazkéw inwestora nalezy zorganizowanie procesu budowy,
z uwzglednieniem zawartych w przepisach prawa zasad bezpieczenstwa
iochrony zdrowia, a w szczegélnosci zapewnienie: opracowania projektu
budowlanego i, stosownie do potrzeb, innych projektow; objecia kierow-
nictwa budowy przez kierownika budowy; opracowania planu bezpie-
czenstwa i ochrony zdrowia; wykonania i odbioru robét budowlanych;
w przypadkach uzasadnionych wysokim stopniem skomplikowania ro-
bét budowlanych lub warunkami gruntowymi, nadzoru nad wykony-
waniem robé6t budowlanych przez osoby o odpowiednich kwalifikacjach
zawodowych®.

Z punktu widzenia wykonawcy i umowy o roboty budowlane, po stronie
inwestora lezy zapewnienie wykonania obowigzkéw przez projektanta —
czyli wyjasnianie watpliwos$ci dotyczacych projektu i zawartych w nim
rozwigzan; sporzadzanie lub uzgadnianie indywidualnej dokumentacji
technicznej*, a w razie sprawowania nadzoru autorskiego, stwierdzania
w toku wykonywania robdt budowlanych zgodnosci realizacji z projek-
tem, uzgadniania mozliwoéci wprowadzenia rozwigzan zamiennych
w stosunku do przewidzianych w projekcie, zgtoszonych przez kierow-
nika budowy lub inspektora nadzoru inwestorskiego’.

Wykonawca robdt budowlanych powinien by¢ $wiadomy, ze projektant,
niezaleznie od woli inwestora, w trakcie realizacji budowy ma prawo:
1) wstepu na teren budowy i dokonywania zapiséw w dzienniku budo-
wy dotyczacych jej realizacji; 2) zadania wpisem do dziennika budowy
wstrzymania rob6t budowlanych w razie: a) stwierdzenia mozliwosci
powstania zagrozenia, b) wykonywania ich niezgodnie z projektem®.

* Art. 18 ust. 1 pr. bud.

* Oktérej mowa art. 10 ust. 1 ustawy z 16.04.2004 r. o wyrobach budowlanych, Dz.U.
22021 r. poz. 1213.

° Art. 20 ust. 1 pkt 3-4 pr. bud.

¢ Art. 21 ust. 1 pr. bud.
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Obowigzki inspektora nadzoru inwestorskiego, okreslone w art. 25
pr. bud. jako , podstawowe”, to: 1) reprezentowanie inwestora na budo-
wie przez sprawowanie kontroli zgodno$ci jej realizacji z projektem lub
pozwoleniem na budowe, przepisami oraz zasadami wiedzy technicznej;
2) sprawdzanie jako$ci wykonywanych rob6t budowlanych i stosowania
przy wykonywaniu tych robdt wyrobdw zgodnie z Prawem budowlanym
(art. 10 pr. bud.); 3) sprawdzanie i odbidér robdt budowlanych ulegaja-
cych zakryciu lub zanikajgcych, uczestniczenie w probach i odbiorach
technicznych instalacji, urzadzen technicznych i przewodéw komino-
wych oraz przygotowanie i udzial w czynnosciach odbioru gotowych
obiektow budowlanych i przekazywanie ich do uzytkowania; 4) potwier-
dzanie faktycznie wykonanych robét oraz usuniecia wad, a takze, na zg-
danie inwestora, kontrolowanie rozliczert budowy.

Realizujac swoje obowiazki, inspektor nadzoru inwestorskiego, zgodnie
z art. 26 pr. bud., ma prawo: 1) wydawa¢ kierownikowi budowy pole-
cenia potwierdzone wpisem do dziennika budowy, dotyczace: usuniecia
nieprawidtowosci lub zagrozen, wykonania préb lub badan, takze wyma-
gajacych odkrycia robot lub elementéw zakrytych, przedstawienia eks-
pertyz dotyczacych prowadzonych robdt budowlanych oraz informacji
i dokumentéw potwierdzajacych zastosowanie przy wykonywaniu robot
budowlanych wyrobéw, a takze informacji i dokumentéw potwierdzaja-
cych dopuszczenie do stosowania urzadzen technicznych; 2) zada¢ od
kierownika budowy dokonania poprawek badz ponownego wykonania
wadliwie wykonanych robét, a takze wstrzymania dalszych robét bu-
dowlanych w przypadku, gdyby ich kontynuacja mogta wywota¢ zagro-
zenie badz spowodowaé niedopuszczalng niezgodno$¢ z projektem lub
pozwoleniem na budowe.

Inwestor moze rozszerzy¢ katalog obowigzkéw inspektora nadzoru in-
westorskiego. Przykladowo moze go zobowigza¢ do organizowania na-
rad koordynacyjnych na budowie do protokolowania i rozsytania ustalen
oraz sprawdzania zgodnosci raportéw wykonawcy, jedli takie sa przewi-
dziane w umowie, ze stanem faktycznym, sprawdzania dokumentacji
powykonawczej oraz udzialu w odbiorze dokonywanym przez organ
nadzoru budowlanego. Wszystkie obowiazki inspektora nadzoru inwe-
storskiego powinny by¢ znane wykonawcy. Zaznajomienie wykonawcy,



30 Rozdziat II. Tekst umowy o roboty budowlane jako jedynie czes¢ scenariusza...

przez inwestora, z obowigzkami inspektora nadzoru inwestorskiego mo-
ze sie odby¢ choéby poprzez udzielenie temu ostatniemu pelnomocnic-
twa, w ktorym uwzgledniono zakres jego kompetencji.

Inwestor odpowiada wobec wykonawcy za realizacje i skutki wykony-
wania wszystkich praw i obowigzkéw projektanta i inspektora nadzoru
inwestorskiego, w szczegolnosci wskazanych w Prawie budowlanym, jak
za wlasne dzialania. Za kierownika budowy odpowiada wykonawca lub
inwestor, zaleznie od tego, kto go zatrudnia.

Obowiazki kierownika budowy, okreslone w art. 22 pr. bud. jako ,,pod-
stawowe’, to: 1) protokolarne przejecie od inwestora i odpowiednie za-
bezpieczenie terenu budowy wraz ze znajdujacymi si¢ na nim obiektami
budowlanymi, urzadzeniami technicznymi i stalymi punktami osno-
wy geodezyjnej oraz podlegajacymi ochronie elementami $rodowiska
przyrodniczego i kulturowego; 2) prowadzenie dokumentacji budo-
wy; 3) zapewnienie geodezyjnego wytyczenia obiektu oraz zorganizo-
wanie budowy i kierowanie budowg obiektu budowlanego w sposéb
zgodny z projektem lub pozwoleniem na budowe, przepisami, w tym
techniczno-budowlanymi, oraz przepisami bezpieczenistwa i higieny
pracy; przy czym w trakcie budowy obiektu budowlanego wykonanie
czynnosci geodezyjnych przez osobe posiadajacg odpowiednie upraw-
nienia zawodowe w dziedzinie geodezji i kartografii zapewnia inwestor
- w zakresie opracowania mapy do celéw projektowych na potrzeby
wykonania projektu budowlanego oraz kierownik budowy, w zakresie
pozostatych czynnos$ci geodezyjnych wykonywanych w trakcie budowy
obiektu budowlanego, w szczegdlnosci dotyczacych wytyczenia obiek-
tu budowlanego w terenie, wykonywania pomiaréw kontrolnych oraz
pomiaréw przemieszczen i odksztalcen obiektu budowlanego (art. 27a
pr. bud.); 4) koordynowanie realizacji zadan zapobiegajacych zagroze-
niom bezpieczenstwa i ochrony zdrowia; 5) koordynowanie dziatan za-
pewniajgcych przestrzeganie zasad bezpieczenstwa i ochrony zdrowia;
6) podejmowanie niezbednych dziatan uniemozliwiajacych wstep na
budowe osobom nieupowaznionym; 7) zapewnienie stosowania wyro-
béw zgodnych z prawem; 8) wstrzymanie rob6t budowlanych w przy-
padku stwierdzenia mozliwo$ci powstania zagrozenia oraz bezzwloczne
zawiadomienie o tym wlasciwego organu; 9) zawiadomienie inwestora
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o wpisie do dziennika budowy dotyczacym wstrzymania robot budowla-
nych z powodu wykonywania ich niezgodnie z projektem; 10) realizacja
zalecen wpisanych do dziennika budowy; 11) zglaszanie inwestorowi do
sprawdzenia lub odbioru wykonanych robét ulegajacych zakryciu badz
zanikajacych oraz zapewnienie dokonania wymaganych przepisami lub
ustalonych w umowie prob i sprawdzen instalacji, urzadzen technicznych
i przewodow kominowych przed zgloszeniem obiektu budowlanego do
odbioru; 12) przygotowanie dokumentacji powykonawczej obiektu bu-
dowlanego; 13) zgtoszenie obiektu budowlanego do odbioru odpowied-
nim wpisem do dziennika budowy oraz uczestniczenie w czynnosciach
odbioru i zapewnienie usuniecia stwierdzonych wad, a takze przekaza-
nie inwestorowi oswiadczenia, o ktérym mowa w art. 57 ust. 1 pkt 2
pr. bud.

Realizujgc te obowigzki, kierownik budowy na podstawie art. 23 pr. bud.
ma prawo wystepowania do inwestora o zmiany w rozwigzaniach pro-
jektowych, jezeli sa one uzasadnione koniecznoscig zwigkszenia bez-
pieczenstwa realizacji rob6t budowlanych lub usprawnienia procesu
budowy oraz ustosunkowania si¢ w dzienniku budowy do zalecent w nim
zawartych.

Kierownik budowy nie moze by¢ jednoczesnie inspektorem nadzoru na
danej budowie (art. 24 ust. 1 pr. bud.). Wynika to z jego roli, mianowi-
cie podstawowe powinnoéci kierownika dotycza zadan organizujacych
przebieg budowy. Nie jest on osobg nadzorujacg budowe jak inspek-
tor nadzoru, lecz osobg decydujaca w biezacych kwestiach zwigzanych
z pracami budowlanymi. Kierownik budowy jako pelnigcy samodziel-
nie funkcje budowlang ma kompetencje i powinnos¢ nakazania zmiany
sposobu wykonywania robét, jesli stwierdzi, ze wykonujac je podmiot
niezgodnie z projektem lub narusza przepisy. Wykonywania decyzji
inwestora, jesli prowadzg one do sprzeczno$ci procesu budowlanego
z wzorcem wymaganym przez prawo budowlane. Innymi stowy, kie-
rownik budowy nie jest w procesie budowlanym podmiotem wylacznie
wykonujacym polecenia inwestora’.

7 ‘Wyrok SA Szczecinie z 18.03.2020, I ACa 652/19, LEX nr 8956822.
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Oprocz inwestora, wskazani uczestnicy procesu budowlanego nie sg
stronami umowy o roboty budowlane, wiec za ich dziatania, jak za swo-
je, odpowiada ta strona umowy, ktéra si¢ nimi postuguje przy realizacji
umowy. Wynika to stad, ze dluznik odpowiedzialny jest jak za wlasne
dzialanie lub zaniechanie za dzialania i zaniechania oséb, z ktérych po-
mocg zobowigzanie wykonywa, jak roéwniez osob, ktérym wykonanie
zobowigzania powierza (art. 474 zdanie pierwsze k.c.).

O ile rola inspektora nadzoru inwestorskiego jest funkcjonalnie zwigza-
na z inwestorem i nalezy sie spodziewa¢ zawarcia umowy miedzy tymi
podmiotami, o tyle pelnienie roli projektanta i kierownika budowy moze
by¢ przedmiotem uméw zaréwno z inwestorem, jak i wykonawca. Zwy-
kle przedmiot ustug tych os6b powoduje, ze umowa z projektantem jest
zawierana przez inwestora, a umowa z kierownikiem budowy - przez
wykonawce, ale niewykluczone jest zawarcie tych uméw w odwrotnej
konfiguracji lub obu z samym inwestorem lub samym wykonawcg. Dla
inwestora zawarcie uméw miedzy projektantem a wykonawcg oraz kie-
rownikiem budowy, a wykonawcg jest korzystne o tyle, Ze ogranicza sie
potencjalne spory o to, kto odpowiada za dane wady obiektu - projek-
tant, wykonawca czy kierownik budowy, kazdy w ramach swoich obo-
wigzkéw. Dla wykonawcy z kolei jest to korzystne z punktu widzenia
utrzymywania kontroli nad caloécig przedsiewzigcia, ale mozliwe jedy-
nie wtedy, kiedy jest wykonawca generalnym.

Jesli kierownik budowy jest wyznaczany przez inwestora i zwigzany
z nim umows, to nalezy zadbacl o to, aby istniala takze relacja miedzy
kierownikiem budowy a wykonawca. W pierwszej kolejno$ci kierownik
budowy musi by¢ upowazniony przez inwestora do wydawania polecen
wykonawcy. W tej sytuacji nie wystarczy upowaznienie kierownika bu-
dowy do podejmowania dziatan okreslonych przez Prawo budowlane.
Skoro dla wykonawcy strong umowy jest inwestor, to kierownik budo-
wy musialby za po$rednictwem inwestora zobowigzywaé wykonawce
do wykonywania jego polecen. Wykonawca jest zobowigzany, w za-
kresie przewidzianym umowg, do stosowania si¢ do polecen inwestora
i 0s6b przez niego upowaznionych. W przeciwnym razie wykonawca
bytby narazony na sytuacje, kiedy to kierownik budowy reprezentuje
inne stanowisko, a inwestor inne. Tego typu rozbieznosci powinny by¢
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przedmiotem dyskusji migdzy inwestorem a kierownikiem budowy,
a nie miedzy kazdym z nich a wykonawca. Dopiero ich efekt powinien
by¢ przekazywany wykonawcy przez inwestora lub osobe przez niego
upowazniong, w tym kierownika budowy legitymujacego sie takim upo-
waznieniem. Kierownik budowy pelni samodzielng funkcje w budow-
nictwie i ma okreslone Prawem budowlanym obowigzki, a takze moze
dokonywa¢ wpiséw w dzienniku budowy, w tym wstrzymaé budowe.
W zwigzku z tym wykonawca niepelnigcy takiej funkeji i niemajacy
uprawnienia do dokonywania wpiséw w dzienniku budowy powinien
wstrzymac sie z realizacjg robét, zleconych przez kierownika budowy,
ktore budzg jego watpliwoéci i poinformowacd inwestora o dokonanym
wpisie. Jedli dziatania lub zaniechania wykonawcy nie sg obiektywna
i rzeczywista przyczyng dokonania takiego wpisu, to za konsekwencje
wstrzymania budowy, wobec wykonawcy, odpowiada inwestor. Odpo-
wiedzialno$¢ te ponosi bez wzgledu na to, czy wstrzymanie budowy
przez kierownika budowy bylo uzasadnione, ale z przyczyn nielezacych
po stronie wykonawcy, jak i wowczas, kiedy nie bylo uzasadnione.

Wykonaweca, ktéry sam nie zatrudnia kierownika budowy, tylko zatrud-
nia go inwestor, powinien domaga¢ si¢ przedstawienia przez inwestora
szczegdlowego upowaznienia dla kierownika budowy. Wynika to stad,
ze nie wszystkie decyzje kierownika budowy sa przedmiotem wpisu do
dziennika budowy, wiec wykonawca powinien mie¢ gwarancje, ze s
podejmowane w granicach upowaznienia, a w szczegolnosci na ryzyko
inwestora. Niezaleznie od powyzszego, o ile kierownik budowy dokona
wpisu w dzienniku budowy, wykonawca jest nim zwigzany, tyle ze réw-
niez na ryzyko inwestora. To zwigzanie wynika z upowaznienia, jakiego
udziela kierownikowi budowy Prawo budowlane. Zgodnie z art. 47e
pr. bud. uprawnionymi do dokonania wpisu w dzienniku budowy sa:
1) uczestnicy procesu budowlanego (wykonawca do nich nie nalezy
zgodnie z art. 17 pr. bud.); 2) geodeta uprawniony wykonujacy na te-
renie budowy czynnosci geodezyjne na potrzeby budownictwa; 3) upo-
waznieni pracownicy organéw nadzoru budowlanego i innych organéw
uprawnionych do kontroli przestrzegania przepiséw na terenie budo-
wy, w ramach dokonywanych czynnosci kontrolnych. Za prowadzenie
dziennika budowy zgodnie z przepisami ustawy odpowiada kierownik
budowy (art. 47d pr. bud.).
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Ustalenie relacji miedzy wykonawca a kierownikiem budowy jest tez
istotne z punktu widzenia obowigzku inwestora wydania wykonawcy
terenu budowy. O potencjalnej kolizji miedzy obowigzkiem wydania
terenu budowy wykonawcy, na podstawie prawa cywilnego i kierow-
nikowi budowy, na podstawie Prawa budowlanego, jest mowa w czesci
dotyczacej obowiazku wydania terenu budowy. Udzielenie stosownych
upowaznien kierownikowi budowy i ustalenie sposobu wydania terenu
budowy jest nieodzowng cze$cig umdéw w sytuacji, gdy budowe realizuje
wielu wykonawcéw, bez wykonawcy generalnego.

2. Ostrzezenie drugie: nie mozna lekcewazy¢
roli zasad wspotzycia spotecznego i dobrych

obyczajow
Zasady wspolzycia Kolejnym elementem wskazanym przez
spotecznego art. 56 k.c., okreslajacym skutki prawne

czynnoéci prawnej, s3 zasady wspolzycia
spolecznego. Odestanie to stanowi klauzule generalng. Trzeba prawi-
dlowo si¢ nig postugiwa¢. Przykladowo odwolanie si¢ do zasad wspot-
zycia spolecznego nie upowaznia do modyfikacji istniejacego stosunku
prawnego i jego adaptacji do zmieniajacych si¢ okolicznosci®. Jednakze,
oceniajac tre§¢ umowy, nalezy ja odczytywac przy zalozeniu, Ze strony
tej umowy nie zamierzaly naruszy¢ zasad wspodlzycia spotecznego. Je-
§li strony wyraznie przewidzialy w umowie rozwigzania naruszajace te
zasady, to umowa bedzie w odpowiednim zakresie lub nawet w calosci
niewazna (art. 58 § 2 k.c.).

Zasady wspolzycia spolecznego sa punktem odniesienia nie tylko przy
ocenie tresci czynnosci prawnej, lecz takze przy ocenie granic swobody
umow (art. 58 w zwigzku z art. 353" k.c.), przy interpretowaniu o$wiad-
czen woli stron umowy (art. 65 § 1 k.c.) oraz ksztaltujg sposoby realizacji
zobowigzania (art. 354 k.c.), a niekiedy pozbawiaja mozliwosci realizacji

& M. Safjan [w:] Komentarz do Kodeksu cywilnego, t. 1, red. K. Pietrzykowski, War-
szawa 1997, s. 146.
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prawa, jesli ta realizacja stoi z nimi w sprzecznosci (art. 5 k.c.). Zgodnie
z tymi przepisami:

1)

2)

3)

4)

strony umowy muszg tak ksztaltowa¢ umowe, aby jej tres¢ lub cel
nie sprzeciwialy si¢ zasadom wspotzycia spolecznego (w przeciw-
nym razie bedzie calkowicie lub cz¢$ciowo niewazna);

przy interpretacji oswiadczen woli zlozonych przez strony o$wiad-
czenie woli nalezy tak ttumaczy¢, jak tego wymagaja m.in. zasady
wspolzycia spotecznego - ze wzgledu na okolicznosci, w ktérych to
o$wiadczenie zostato zlozone;

na etapie wykonywania umowy dtuznik powinien wykona¢ zobo-
wigzanie w sposob zgodny m.in. z zasadami wspolzycia spolecz-
nego, a wierzyciel przy wykonaniu zobowigzania powinien z nim
wspoldziala¢ w ten sam sposob;

nie mozna czyni¢ ze swego prawa uzytku, ktory bylby sprzeczny
z zasadami wspolzycia spolecznego, poniewaz takie dziatanie lub
zaniechanie uprawnionego nie jest uwazane za wykonywanie prawa
i nie korzysta z ochrony.

Przyktadami naruszenia zasad wspélzycia spolecznego w tych przypad-
kach moga by¢:

ad 1) przy ksztaltowaniu umowy przyktadem naruszenia zasad wspotzy-
cia spofecznego moze by¢ zawieranie w niej postanowien, ktore:

a)

b)

d)

uzalezniajg stwierdzenie wykonania umowy przez wykonawce od
okolicznosci catkowicie zaleznych od uznania inwestora (a nie od
obiektywnych kryteriéw wykonania zobowigzania);

uzalezniajg zaplate wynagrodzenia wykonawcy od warunku lub
terminu niezwigzanego bezposrednio z wykonaniem zobowigzania
przez wykonawce (a na przyktad od faktu udzielenia kredytu lub
terminu otrzymania wyplaty kredytu zaciggnietego na inwestycje);
uzalezniajg mozliwo$¢ dokonania inspekcji budowy przez inwesto-
ra od okolicznosci calkowicie zaleznych od wykonawcy (a nie od
obiektywnie uzasadnionych procedur wstepu na teren budowy);
przewiduja, ze odbiér robdt budowlanych nastepuje wylacznie
w sytuacji ich bezusterkowego wykonania, a w pozostalych przy-
padkach inwestor moze odméwi¢ dokonania odbioru;
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e)

zastrzegaja niesymetryczne kary umowne, tj. dla inwestora tylko za
zwloke, za$ dla wykonawcy tylko za opdZnienie lub odwrotnie;

ad 2) przy wykladni umowy przyktadem naruszenia zasad wspolzycia
spolecznego moga by¢ nastepujace zachowania:

a)

b)

<)

domaganie si¢ wykonania rob6t dodatkowych jako rzekomo zawie-
rajacych sie w przedmiocie umowy, mimo ze ich wykonanie nie
zostalo uwzglednione wprost w tre$ci postanowient umowy, zalacz-
nikach do niej ani nie wynika z zasad wiedzy technicznej jako stan-
dardowy element wykonywanych robét;

domaganie sie uznania za roboty dodatkowe takich robét, ktérych
wykonanie, mimo Ze nie zostaly oddzielnie wpisane do tresci po-
stanowient umowy lub zalacznikéw do niej, wynika z zasad wiedzy
technicznej jako standardowy element wykonywanych robét, bez
ktorego dane roboty nie moga by¢ prawidtowo zrealizowane;
domaganie sie przyjecia dostownego brzmienia postanowienia
umowy, mimo iz zwyczajowo jest ono rozumiane w okreslony,
utrwalony w praktyce kontraktéw budowlanych, sposéb;

ad 3) przy wykonywaniu zobowigzania i wspotdziataniu przy jego wy-
konywaniu przykladem naruszenia zasad wspélzycia spolecznego moga
by¢ nastepujace zachowania:

a)

b)

unikanie podpisania aneksu do umowy obejmujacego nowe uzgod-
nienia stron, mimo ze umowa przewiduje okreslong procedure jego
zawarcia — w celu pozZniejszego stawiania zarzutu, Ze nie zostala do-
chowana;

uszczuplanie zasobdw stuzacych realizacji umowy w zakresie,
w jakim trudne jest ,,twarde” wykazanie ich braku wobec niezde-
finiowania ilo§ciowego w umowie, np. liczba wizyt okreslonego
specjalisty na budowie w celu dogladania wykonania robét budow-
lanych - moze to dotyczy¢ zaréwno kierownika budowy zapewnia-
nego przez wykonawce, jak i inspektora nadzoru inwestorskiego
zapewnianego przez inwestora;

ad 4) przy korzystaniu z praw przykladem naruszenia zasad wspélzycia
spolecznego moga by¢ nastepujace zachowania:
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a) wykorzystywanie brzmienia art. 651 k.c., zgodnie z ktérym jezeli
dostarczona przez inwestora dokumentacja, teren budowy, maszy-
ny lub urzadzenia nie nadajg si¢ do prawidtowego wykonania robot
albo jezeli zajda inne okolicznosci, ktdre moga przeszkodzi¢ pra-
widlowemu wykonaniu robét, wykonawca powinien niezwtocznie
zawiadomi¢ o tym inwestora — do uchylania si¢ od odpowiedzialno-
$ci za wykonanie zobowigzania, poprzez podnoszenie argumentu,
ze wykonawca nie powiadomil inwestora, mimo iz inwestor wie-
dzial, lub uwzgledniajac jego dzialalnos¢ profesjonalng lub nadzér
inspektora nadzoru inwestorskiego, powinien byt wiedzie¢ o wska-
zanych okoliczno$ciach;

b) wykorzystywanie faktu bezwzglednego obowigzywania przepisow
o gwarancji zaplaty do Zadania jej ustanowienia, mimo Ze nie byta
przedmiotem negocjacji i nie pojawily sie ani nie ujawnily zadne
nowe okolicznoéci mogace wptywaé na ocene wyplacalnosci lub
rzetelnosci terminowych wyplaty wynagrodzenia wykonawcy.

Ostatnia czes¢ art. 56 k.c. przewiduje, ze Ustalony zwyczaj
czynno$¢ prawna wywoluje nie tylko

skutki w niej wyrazone, lecz réwniez te, ktére wynikajg z ustalonych
zwyczajow. Ze wzgledu na typowo$¢ problemdéw powstajacych przy re-
alizacji uméw o roboty budowlane mozna méwi¢ o powtarzajacych si¢
sytuacjach, a w konsekwencji takze o ksztattujacych si¢ zwyczajach. Sg
to powtarzajace si¢ sposoby postepowania, co do ktérych dane $rodo-
wisko ma przekonanie, ze obowiazuja i regulujg stosunki miedzy nimi.
Beda obowigzywad, jesli byly regularnie przestrzegane przez okres, ktory
uzasadnia przekonanie, ze strony je znaly lub powinny zna¢®. Nalezy je
odrozni¢ od praktyki utrwalonej miedzy stronami w trakcie wykonywa-
nia umowy. Ustalony zwyczaj musi istnie¢ juz w chwili zawierania umo-
wy, a praktyka wspoldziatania miedzy stronami ksztaltuje sie w trakcie
jej realizacji. Jedli jest to realizacja kolejnej umowy miedzy tymi samy-
mi stronami, takze praktyka dzialajaca w relacjach stron moze by¢ juz
znana w chwili zawierania umowy. To moze mie¢ wpltyw na wykladnig
skladanych o$wiadczen woli, w ramach kolejnych uméw miedzy tymi

° E. Wojtowicz, Zawieranie uméw miedzy przedsigbiorcami, Warszawa 2010, s. 48
oraz cytowany tam: J.O. Honnold, Uniforma Law..., s. 178.
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samymi stronami. Co do zasady jednak, w przeciwienstwie do zwycza-
ju, praktyka ustalona miedzy stronami rozumiana jest jako zachowania
wypracowane w drodze postgpowania tych stron w okreslony sposéb
przy realizacji danej umowy i wywoluje oczekiwanie, ze bedzie konty-
nuowana i respektowana'®. Préba podwazenia skutkéw przyjetej i wy-
konywanej praktyki nie stanowi o naruszeniu ustalonych zwyczajow,
tylko o dziataniu sprzecznie z zasadami wspdtzycia spolecznego. Chodzi
o zasade, zgodnie z ktorg strony zgodnie postepujace w okreslony sposdb
i respektujace wspdlny sposdb dziatania majg prawo ufaé, ze nie bedzie
on kwestionowany w sytuacji, gdy jest to jednej ze stron na reke w sytu-
acji sporu.

Istnienie zwyczaju musi wykazaé ten, kto powoluje si¢ na funkcjono-
wanie tego zwyczaju. Przyktadowo moze wykaza¢, ze strony zawieraja-
ce umowe okreslonej tre$ci zwykle dzialaja w okreslony sposob, nawet
w danym tylko regionie, co moze wskazywaé na wyksztalcenie si¢
zwyczaju. Przy czym zwyczaje nie moga modyfikowaé przepiséw bez-
wzglednie obowigzujacych ani nie mogg zmienia¢ ksztaltu wyraznych
postanowien umowy. Moga by¢ pomocne jedynie w rekonstrukeji tresci
stosunku prawnego miedzy stronami. Norma zwyczajowa moze stuzy¢
do wypetnienia luk w ustawie i o§wiadczeniach woli stron'!. Sad w jed-
nym z orzeczen nastepujaco scharakteryzowal role zwyczaju: ,,Zaréwno
zasady wspotzycia spolecznego, jak tez ustalone zwyczaje (stanowigce
zewnetrzne, zobiektywizowane kryteria) — pelnigc role interpretacyjna
- pozwalaja na usuniecie ewentualnych watpliwosci i niejasnosci, jakie
mogg powsta¢ w odniesieniu do tresci o$wiadczenia woli. Ustalone zwy-
czaje odnoszg si¢ do typowych zachowan oséb dokonujacych czynno-
$ci prawnych, zwigzanych réwniez ze sposobem zawarcia umowy czy
wykonania jej postanowien. Ze swej istoty funkcjonuja one na pewnym
obszarze lub w grupie spolecznej w czasie dokonywania czynno$ci”*2.

12 1.0. Honnold, Uniforma Law..., s. 174.

M. Piekarski, Kodeks cywilny. Komentarz, praca zbiorowa pod przewodnictwem
Z. Resicha, Warszawa 1972, s. 161.

12 Wyrok SA w Bialymstoku z 25.01.2018 r., I ACa 745/17, LEX nr 2449704.
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Istnienie zwyczaju moze by¢ faktem notoryjnym, czyli powszechnie zna-
nym lub znanym sgdowi z urzedu, np. z innych prowadzonych spraw.
Zgodnie z art. 228 k.p.c. fakty powszechnie znane nie wymagaja do-
wodu. Sad bierze je pod rozwage nawet bez powolania si¢ na nie przez
strony. Nie wymagaja dowodu réwniez fakty, o ktoérych informacja jest
powszechnie dostepna, oraz fakty znane sagdowi z urzedu, jednakze sad
powinien zwrdci¢ na nie uwage stron.

Przykladowo za ustalony zwyczaj mozna uzna¢ sposob komunikacji
przez strony w drodze ustalen droga e-mailowg lub ustnie z notatka
przesylang e-mailowo lub powszechnie wykorzystywanymi komuni-
katorami. Nawet jesli tak dokonywane lub przesylane sobie wzajemnie
ustalenia, w $wietle prawa moglyby stanowi¢ zmiane przedmiotu $wiad-
czenia, poprzez zwiekszenie lub zmniejszenie zakresu robdt, ich zmiane
na inne, zmiang sposobu wykonania zobowigzania itd., to strony zwykle
uznajg to za sposaéb realizacji umowy polegajacy na dostosowywaniu si¢
do sytuacji, a nie zmiane umowy, jaka mialy na mysli, zapisujac w umo-
wie konieczno$¢ dokonywania zmian umowy ,,pisemnym aneksem pod
rygorem niewaznosci.

Przyktadowo Sad Najwyzszy wskazal, ze ustalonym zwyczajem na rynku
ustug budowlanych jest m.in. to, ze kosztorys na roboty dodatkowe spo-
rzadza sie w celu ustalenia podstawy do wynagrodzenia za ich wykona-
nie". Chodzi w szczegdlnosci o przyszte, ewentualne roboty dodatkowe,
niebedace jeszcze przedmiotem zawartej umowy o roboty budowlane,
z uwagi na to, ze potrzeba ich wykonania nie zaktualizowata si¢ (a moze
zaktualizowa¢ sie na przyklad na etapie weryfikacji danego obmiaru de-
cydujacego i iloéci okreslonych robdt).

Zgodnie z art. 7 ust. 2 i 2a ustawy Ustawa o przeciwdziataniu
z 8.03.2013 r. o przeciwdzialaniu nad- nadmiernym op6znieniom
miernym opdznieniom w transakcjach w transakcjach handlowych
handlowych'* termin zapfaty okreslony jako zrodto ocen w sSwietle
w umowie nie moze przekracza¢ 60 dni, dobrych obyczajow

1 Por. uzasadnienie wyroku SN z 18.10.2006 r., II CSK 121/06.
4 Dz.U. 2 2023 r. poz. 1790; dalej: u.p.n.o.th.
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