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Wprowadzenie

Zawarcie umowy o roboty budowlane, tak powszechnej w obrocie
gospodarczym, zawsze oznacza dla kazdej ze stron podjgcie specyficzne-
go ryzyka oraz decyzji handlowych zwiazanych z procesem budowla-
nym. Szczegodlnie w Polsce, gdzie od okoto 20 lat nie ma ogdlnie
obowiazujacych warunkow uméw o roboty budowlane oraz brakuje
powszechnej standaryzacji stosunkow prawnych migdzy stronami, po-
wstatych w zwiazku z realizacja inwestycji budowlanych. Kazda umowa
o roboty budowlane zawierana jest na bazie odrgbnych postanowien
umownych i niesie ze soba inne zagrozenia handlowe, techniczne, finan-
sowe lub prawne. Opanowanie tych zagrozen i znalezienie rOwnowagi
W porozumieniu mig¢dzy stronami umowy jest kluczem do sukcesu.
W tym celu konieczna jest znajomos$¢ zagrozen budowlanych i umiejet-
no$¢ zapobiegania im.

Niniejsze opracowanie ma stuzyé praktycznemu spojrzeniu na kwe-
sti¢ umow o roboty budowlane. Ma przyblizy¢é prawnikom, dewelope-
rom, inzynierom i pracownikom firm budowlanych, a takze biznesme-
nom tematyke zagrozen zwiazanych z robotami budowlanymi i sposoby
ich unikania lub rozwiazywania.

Tre§¢ zawieranej umowy o roboty budowlane bardzo czg¢sto okazuje
si¢ najwazniejsza 1 decydujaca w przypadku rozpatrywania sporow lub
niejasnosci z nig zwigzanych. Dlatego tak wazne jest pelne zrozumienie
tekstu podpisywanej umowy. Tres¢ umowy o roboty budowlane musi by¢
przystgpna i zrozumiata dla wszystkich. Nie mozna wyltacznie pozostawié¢
jej do interpretacji wyspecjalizowanym prawnikom badz inzynierom.

Takiemu zrozumieniu umowy o roboty budowlane ma stuzy¢ niniej-
sze opracowanie. By¢ moze czasem traktuje ono o rzeczach oczywi-
stych, ale do§wiadczenie pokazuje, ze sprawy oczywiste sa najczesciej
lekcewazone.

Tres¢ opracowania jest podzielona zgodnie z konstrukcja umowy
o roboty budowlane i jej najwazniejszymi postanowieniami i traktuje
o: stronach umowy o roboty budowlane, przedmiocie umowy o roboty
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VIII Wprowadzenie

budowlane, obowiazkach stron, zabezpieczeniu prawidtowego wykona-
nia umowy, sposobach zaptaty, odpowiedzialnosci stron, zmianie i roz-
wigzaniu umowy, odbiorach, ubezpieczeniach i rozpatrywaniu sporow.
Z jednej strony ma ono na celu przyblizenie tresci umowy o roboty bu-
dowlane wraz z zagadnieniami praktycznymi, ktére z niej wynikaja,
z drugiej strony — omowienie relacji migdzy uczestnikami procesu bu-
dowlanego i wynikajacych z umowy wzajemnych zobowiazan stron.

Kolejnym waznym elementem przy realizacji inwestycji budowlane;j
jest ustalenie we wczesnym etapie negocjacji lub przygotowywania
umowy, co niepokojacego moze si¢ wydarzy¢ z projektem podczas jego
wdrazania. Istnieje zatem koniecznos$¢ sprecyzowania wyobrazen stron
podpisujacych umowe co do ewentualnych zagrozen przedsigwzigcia.
Takie ,,sygnaly ostrzegawcze” i mozliwo$¢ wczesnego ich rozpoznania
przez strony umowy czgsto decyduja o powodzeniu lub niepowodzeniu
catego projektu.

Niniejsze, 5. wydanie zostato zaktualizowane w zwiazku ze zmiana-
mi wprowadzonymi do Kodeksu cywilnego. Dodatkowo szczegdlowo
omoéwiona zostata ustawa o gwarancji zaptaty za roboty budowlane i pro-
pozycja jej nowelizacji w skutek wyroku Trybunalu Konstytucyjnego
z 27.11.2006 1. Zostato ono rowniez wzbogacone 0 najnowsze orzecznic-
two Sadu Najwyzszego dotyczace umowy o roboty budowlane.

Ze wzgledu na rosnaca popularnos¢ opracowania Redakcja postano-
wita kontynuowac¢ niniejsza publikacjg w serii ,,Nieruchomosci”.

Dariusz Okolski
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Rozdzial 1. Uczestnicy procesu budowlanego
jako strony umowy budowlanej

1.1. Uwagi wstepne

Proces budowlany to kosztowny i ztozony proces przygotowania
i realizacji inwestycji budowlanej sktadajacy sig z fazy projektowa-
nia, realizacji oraz odbioru wybudowanego dzieta lub obiektu.
W ramach organizacji procesu budowlanego kluczowym jego ele-
mentem jest umowa o roboty budowlane, ktorej gtdwnym przed-
miotem $§wiadczenia jest wykonanie prac budowlanych lub wybu-
dowanie zamowionego przez inwestora obiektu. Charakter umowy
o roboty budowlane nalezy ocenia¢ w kontekscie przepisow Kodek-
su cywilnego oraz Prawa budowlanego, ale zeby lepiej rozumiec jej
specyfike, na wstepie nalezy sie przyjrze¢ wszystkim uczestnikom
procesu budowlanego i ich wzajemnym relacjom. Zgodnie z przepi-
sami Prawa budowlanego, uczestnikami procesu budowlanego sa:
inwestor, projektant, wykonawca i nadzor inwestorski. Dobrze skon-
struowana umowa o roboty budowlane obejmuje prawa i obowiazki
wszystkich uczestnikéw procesu budowlanego.

1.2. Inwestor

Najwazniejszym uczestnikiem procesu budowlanego, dziata-
jacym jako strona umowy o roboty budowlane, jest inwestor.
Inwestorem jest osoba fizyczna lub prawna (lub inna forma praw-
na), ktora posiada tytut prawny do nieruchomosci, na ktorej prowa-
dzone beda prace budowlane i zapewnia finansowanie planowane;j
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2 Rozdzial 1. Uczestnicy procesu budowlanego...

inwestycji budowlanej. Na inwestorze spoczywa obowiazek zorga-
nizowania procesu budowlanego poprzez zapewnienie opracowania
projektéw oraz wykonania i odbioru robot budowlanych przez oso-
by o odpowiednich kwalifikacjach zawodowych.

Podstawowym obowigzkiem inwestora jest wyltonienie profe-
sjonalnych firm lub 0s6b z odpowiednimi kwalifikacjami do popro-
wadzenia zamierzanej inwestycji budowlanej (patrz rozdziat 4).
W zwiazku z powyzszym, inwestor jest strona najbardziej narazona
na ryzyko niepowodzenia inwestycji i sankcji odpowiedzialnosci
wzgledem osob trzecich badz nawet rozbiorki, w przypadku budo-
wy niezgodnej z prawem (patrz rozdziat 7).

Najwazniejsze dla pozostatych uczestnikow procesu budowla-
nego elementy czyniace inwestora wiarygodnym i zdolnym do roz-
poczgcia inwestycji to: udokumentowany tytul prawny do nieru-
chomos$ci, zapewnione mozliwos$ci finansowania inwestycji oraz
realny zamiar wykonania danej inwestycji.

Udokumentowanym tytulem prawnym jest aktualne prawo
wlasnosci wzglednie uzytkowania wieczystego do nieruchomosci
badZ obowigzujaca umowa z wiascicielem wzglednie uzytkowni-
kiem wieczystym nieruchomos$ci przyznajaca inwestorowi jedno-
znaczne prawo do prowadzenia prac budowlanych na danej nieru-
chomosci. Bez wlasciwego tytutu prawnego do nieruchomoscei, na
ktorej maja by¢ prowadzone prace budowlane, inwestor nie bgdzie
miat prawa do rozpoczgcia prac. Niestety, dos¢ czgsto zdarza sig, iz
posiadany przez inwestora tytut prawny obarczony jest roszczenia-
mi lub prawami o0sob trzecich (np. roszczenia reprywatyzacyjne
bylych wiascicieli), ktore skutecznie uniemozliwiaja lub blokuja
rozpoczgcie prac budowlanych na danej nieruchomosci. Dopiero
ostateczne uregulowanie lub wygasnigcie takich roszczen powodu-
je, ze realizacja inwestycji stanie si¢ mozliwa. Z tych wzgledow wy-
konawca w razie jakichkolwiek watpliwosci co do tytulu prawnego
inwestora do nieruchomosci, na ktérej prowadzona ma by¢ inwesty-
cja, ma prawo, a nawet obowiazek prosi¢ inwestora o udostgpnienie
dokumentacji prawnej dla tej nieruchomosci lub ztozenie odpo-
wiedniego oswiadczenia. Odmowa wgladu lub brak kompletnej
dokumentacji prawnej do nieruchomosci moze stanowi¢ sygnat
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1.2. Inwestor 3

ostrzegawczy dla wykonawcy, skutkujacy opdznieniem lub nieroz-
poczeciem prac budowlanych.

Drugim czynnikiem, decydujacym o powodzeniu inwestycji,
jest zapewnienie mozliwosci finansowania inwestycji przez inwe-
stora. Srodki finansowe na inwestycje moga pochodzié ze srodkoéw
wlasnych inwestora lub finansowania zewngtrznego (bankow lub
innych instytucji finansowych). Bez zapewnienia finansowania in-
westycji przez inwestora wykonawca narazony jest na ryzyko op6z-
nienia ptatno$ci, zawieszenia lub rozwigzania umowy, a nawet
nieotrzymania zaptaty za wykonane prace. Poniewaz w Polsce na-
gminng praktyka staje si¢ brak rzetelnego rozliczenia migdzy inwe-
storem a wykonawca, fundamentalng kwestia dla wykonawcy jest
sprawdzenie kondycji finansowej inwestora i uzyskanie od niego
stosownych zapewnien o posiadaniu dostatecznych §rodkéw na re-
alizacj¢ inwestycji (patrz rozdziat 6). Nalezy podkresli¢, ze inwestor
o dobrej kondycji finansowej nigdy nie powinien obawiac si¢ udo-
wodnienia wykonawcy tego faktu. Odmowa udowodnienia dobrej
kondycji finansowej inwestora moze stanowic sygnat ostrzegawczy
dla wykonawcy skutkujacy problemami z rozliczeniem prac bu-
dowlanych w trakcie ich realizacji. Dodatkowo, nalezy przypo-
mnie¢ 0 obowigzujacej ustawie z 9.7.2003 r. o gwarancji zaplaty za
roboty budowlane (Dz.U. Nr 180, poz. 1758 ze zm.) — w my$l ktorej
inwestor ma obowiazek udzielenia wykonawcy na jego zadanie
gwarancji zaptaty za wykonanie robot budowlanych (art. 4). Ustawa
ta wprowadza bardzo surowe konsekwencje dla inwestora w przy-
padku nieprzedstawienia takiej gwarancji zaptaty, omowione sze-
rzej w rozdziale 5.

Realny zamiar wykonania danej inwestycji wymagajacej
przeprowadzenia prac budowlanych, to kolejny element decydujacy
o byciu wiarygodnym inwestorem. Najczgsciej jest on wyrazony
W ten sposob, ze inwestor posiada juz sprecyzowane plany i projekt
planowanej inwestycji. Przygotowany przez inwestora projekt
moze mie¢ charakter projektu wstepnego, ale musi by¢ zgodny
z miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego (MPZP),
obowiazujacym dla miejsca potozenia nieruchomosci, na ktorej
maja by¢ prowadzone prace budowlane. W przypadku braku MPZP,
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4 Rozdzial 1. Uczestnicy procesu budowlanego...

plany i projekt inwestycji muszg by¢ zgodne z obowigzujacymi
przepisami szczegdlnymi, tzn. musza uwzglednia¢ aktualne przepi-
sy ustawy z 27.4.2001 r. — Prawo ochrony $rodowiska (t.j. Dz.U.
72008 1. Nr 25, poz. 150), ustawy z 16.4.2004 r. 0 ochronie przyrody
(Dz.U. Nr 92, poz. 880 ze zm.), ustawy z 23.7.2003 r. o ochronie za-
bytkow 1 opiece nad zabytkami (Dz.U. Nr 162, poz. 1568 ze zm.),
ustawy z 24.8.1991 r. o ochronie przeciwpozarowej (t.j. Dz.U.
72002 1. Nr 147, poz. 1229 ze zm.), ustawy z 21.3.1985 r. o drogach
publicznych (t.j. Dz.U. 22007 r. Nr 19, poz. 115 ze zm.) itp. W prak-
tyce inwestor najczgsciej posiada w chwili negocjacji umowy o ro-
boty budowlane co najmniej wazna decyzj¢ o warunkach zabudowy
dla planowanej inwestycji, a ostateczno$¢ takiej decyzji stanowic
moze o realno$ci wykonania planowanej inwestycji na danej nieru-
chomosci. Brak waznej decyzji o warunkach zabudowy, przy jedno-
czesnym napietym harmonogramie prac nad rozpoczgciem inwesty-
cji, stanowi sygnat ostrzegawczy dla wykonawcy skutkujacy
op6znieniem terminu rozpoczgcia prac budowlanych.

Inwestor moze petni¢ funkcj¢ inwestora bezposredniego, tzn.
inwestora realizujacego inwestycje dla wlasnych celow lub dziataé
poprzez inny podmiot reprezentujacy inwestora bezposredniego,
tzw. inwestora zastepczego dzialajacego na podstawie odrebnej
umowy o zastgpstwo inwestycyjne odpowiedzialnego za przygoto-
wanie, organizacjg¢ procesu inwestycyjnego oraz jego wlasciwa re-
alizacj¢. Inwestorem zastepczym jest najczesciej wyspecjalizowana
firma (czgsto budowlana) zawodowo trudniaca sig zastgpowaniem
inwestora w procesie inwestycyjnym i zawieraniem w jego imieniu
badz swoim (w zaleznos$ci od konstrukcji umowy o zastgpstwo in-
westycyjne) umow z poszczego6lnymi projektantami, wykonawcami
i nadzorem inwestorskim (patrz rozdziat 4). Coraz czg$ciej, w prak-
tyce, inwestorzy dzialaja poprzez profesjonalnych inwestorow za-
stepczych, na ktérych spoczywa obowiazek zorganizowania cate-
go procesu budowlanego. Umowa o zastgpstwo inwestycyjne jest
umowa nienazwana. W wyroku z 16.2.2001 r., IV CKN 269/00
(OSNC 2001, Nr 9, poz. 139) Sad Najwyzszy uznat, ze umowa o za-
stepstwo inwestycyjne nalezy do tych uméw, ktore nie daja si¢ przy-
porzadkowa¢ jakiemukolwiek typowi ustawowemu, a zatem stosuje
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si¢ do nich bezposrednio normy dotyczace umow w ogolnosci oraz
w drodze analogiae legis przepisy dotyczace tych uméw nazwa-
nych, do ktérych umowy nienazwane sa najbardziej zblizone swym
charakterem prawnym. Umowa ta moze by¢ zakwalifikowana jak
umowa o $wiadczenie ustug, nieuregulowana innymi przepisami,
do ktérej na podstawie art. 750 KC maja zastosowanie przepisy
o zleceniu. Zgodnie z wyrokiem SN z 16.6.2004 r., III CK 158/03
(niepubl.), w $wietle postanowien przepisdéw Kodeksu cywilnego,
inwestor zastgpczy zobowiazany jest migdzy innymi do przeniesie-
nia na inwestora bezposredniego przedmiotu inwestycji, za§ obo-
wiagzkiem inwestora bezposredniego jest pokrycie kosztow inwestycji
1 przejecie jej przedmiotu przekazanego przez inwestora zastgpczego,
natomiast o tym, co jest przedmiotem inwestycji, a w konsekwencji,
co obowiazany jest przeja¢ inwestor bezposredni, decyduje wola
stron wyrazona w umowie o inwestorstwo zastepcze (wigcej o umo-
wie o zastgpstwo inwestycyjne: J. 4. Strzepka, Umowy powiernicze
w procesie budowlanym, Pr. Sp. 2001, Nr 4, poz. 32).
Szczegbdlnym, rodzajem inwestora, jest deweloper. Realizuje on
inwestycje przede wszystkim w celu jej sprzedazy osobom trzecim.
Nierzadko deweloper posiada juz docelowego odbiorce 1 uzytkow-
nika inwestycji i w takim przypadku jego rola zblizona jest w prak-
tyce do roli inwestora zastgpczego. W innym przypadku deweloper
inwestuje na wlasne ryzyko i we wlasnym imieniu w celu sprzedazy
w trakcie lub pod koniec inwestycji. Najczesciej srodki na finanso-
wanie inwestycji sa srodkami 0sob trzecich (bankow lub przysztych
wiascicieli/uzytkownikow obiektu), a rola dewelopera sprowadza
si¢ do sprawnego zorganizowania i zrealizowania procesu in-
westycyjnego. Deweloperzy angazuja §rodki finansowe wtlasne (co
najmniej w znacznej czgsci), biorac cate ryzyko powodzenia inwe-
stycji oraz zysku na siebie. W ostatnich czasach w Polsce bardzo po-
pularna stata si¢ dziatalnos¢ deweloperska (glownie w zakresie pro-
jektéw mieszkaniowych i biurowych), co doprowadzito do eskalacji
rozpoczetych inwestycji deweloperskich za pieniadze osob trzecich.
Wiele z tych inwestycji nie zostato ukonczonych z powodu wyczer-
pania si¢ srodkow finansowych, btednej lokalizacji, wad prawnych
lub fizycznych inwestycji itp. Brak odpowiedniego doswiadczenia
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u dewelopera oraz referencji dla dotychczas zrealizowanych projek-
tow moze stanowi¢ sygnal ostrzegawczy dla wykonawcy, skut-
kujacy niepowodzeniem inwestycji, a co za tym idzie — np. nierozli-
czeniem prac budowlanych z wykonawca.

Profesjonalny deweloper powinien by¢ osoba zawodowo trud-
niaca si¢ inwestycjami budowlanymi z wymagana wiedza z zakresu
finans6w, budownictwa, prawa oraz marketingu. Tylko takie przy-
gotowanie do realizacji projektow deweloperskich moze gwaranto-
wac ich powodzenie. Deweloperzy sa ,,kotem zamachowym” dla
budownictwa, gdyz to dzigki nim powstaje duzo bardzo intere-
sujacych i $mialych projektow, ktorych realizacji inwestor bezpo-
sredni, w obawie o niepowodzenie, sam nie rozpoczatby.

W przypadku inwestora bezposredniego, ktory realizuje inwe-
stycje dla potrzeb wiasnych i niejednokrotnie nie jest odpowiednio
doswiadczony w zakresie realizacji swojej inwestycji, partnerska
pomoc projektanta oraz wykonawcy przy skomplikowanym proce-
sie przygotowania inwestycji jest oczekiwana i jak najbardziej
wskazana. Z tych wzgledow dobdr wiasciwego dla inwestora pro-
jektanta oraz wykonawcy staje si¢ sprawa priorytetowa.

1.3. Projektant

Drugim waznym uczestnikiem procesu budowlanego jest pro-
jektant — osoba odpowiedzialna za wykonanie, zgodnie z obo-
wiazujacym w Polsce prawem, dokumentacji projektowej i tech-
nicznej dla inwestycji budowlanej. Projektantem jest architekt,
samodzielne wyspecjalizowane biuro studiow i projektow, a w nie-
ktorych przypadkach to samo przedsigbiorstwo, ktore jest wyko-
nawcg obiektu. Podstawowa cecha wlasciwego doboru projektanta
jest posiadanie przez niego wymaganych prawem uprawnien
budowlanych niezbednych do projektowania w zakresie zamie-
rzonej przez inwestora inwestycji. Dla inwestycji, dla ktoérych ko-
nieczne jest uzyskanie przez inwestora pozwolenia na budoweg, wy-
magany jest projekt budowlany, ktory podlega zatwierdzeniu przez
wlasciwy organ panstwowego nadzoru budowlanego. Konieczne
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jest zatem zawarcie przez inwestora odrgbnej umowy z projektan-
tem o wykonanie prac projektowych. Umowa o prace projektowe
jest umowgq o dzielo. Do podstawowych obowiazkéw projektan-
ta nalezy opracowanie zamowionego projektu budowlanego w spo-
sob zgodny z ustaleniami okreslonymi w decyzji o warunkach zabu-
dowy, w decyzji o $srodowiskowych uwarunkowaniach zgody na
realizacjg przedsigwzigcia, o ktorej mowa w ustawie — Prawo ochro-
ny $rodowiska, lub w pozwoleniu o ktorym mowa w art. 23 1 23a
ustawy z 21.3.1991 r. o obszarach morskich Rzeczypospolitej Pol-
skiej i administracji morskiej (t.j. Dz.U. z 2003 r. Nr 153, poz. 1502
ze zm.) oraz obowiazujacymi przepisami technicznymi, normami
itd., w celu uzyskania pozwolenia na budowg (patrz rozdziat 4). Bar-
dzo czgsto ten sam podmiot — firma projektowo-budowlana —jest od-
powiedzialny za caloksztalt prac zwiazanych z realizacjg inwestycji.

Wykonanie dokumentacji projektowej przez projektanta ma na
celu stworzenie modelowego planu inwestycji i stanowi etap przy-
gotowania inwestycji do realizacji przez wykonawce. Na tym etapie
inwestor dokonuje wyboru ksztattu obiektu, technologii wykonania,
sposobu wykonczenia planowanej inwestycji, uzytych materiatlow
itp., co rowniez $cisle wiaze sig¢ z kontrolg kosztow planowanej in-
westycji.

Decydujacym kryterium dla inwestora przy doborze wtasciwego
projektanta inwestycji powinno by¢ dotychczasowe do§wiadczenie
projektanta oraz referencje dotyczace wykonanych dotychczas
przez projektanta prac. Brak koniecznego doswiadczenia projektan-
ta badz referencji stanowi¢ moze istotny sygnat ostrzegawczy dla
inwestora, skutkujacy opdznieniem lub w najgorszym przypadku
— nieotrzymaniem ostatecznego pozwolenia na budowg na podsta-
wie sporzadzonej przez projektanta dokumentacji projektowe;.

1.4. Wykonawca
Kolejnym uczestnikiem procesu budowlanego jest wykonawca

— najczegsciej wyspecjalizowana firma budowlana zatrudniajaca in-
nych wykonawcow jako swoich podwykonawcow. Wykonawca jest
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