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Streszczenie

Przedmiotem rozwazan podjetych w niniejszej pracy jest stosunek zobowigzanio-
wy taczacy inwestora (zamawiajgcego) i wykonawce, ktory powstaje w wyniku zawar-
cia przez nich umowy o roboty budowlane po przeprowadzeniu postepowania o udzie-
lenie zamowienia publicznego.

W pracy omowiono zagadnienia zwigzane z zawarciem umowy o roboty budow-
lane, tre$cia umowy oraz prawami i obowigzkami stron. Opisano réwniez zabezpiecze-
nie nalezytego wykonania umowy, gwarancj¢ jakosci robot, a takze rekojmi¢ za wady
obicktu. Nastepnie omowiono kwestie kar umownych za niewykonanie i nienalezyte
wykonanie uméw o roboty budowlane, a takze zagadnienia zwigzane z odstapieniem
od umowy.

Stowa kluczowe: umowa o roboty budowlane, zamoéwienia publiczne, zabezpieczenie
nalezytego wykonania umowy, gwarancja jakos$ci robot, rekojmia za wady obiektu
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Zagadnienia ogo6lne

Jedng z fundamentalnych zasad prawa cywilnego jest zasada swobody
umow, w mys$l ktorej ,,strony zawierajace umowe mogg utozy¢ stosunek prawny
wedlug swego uznania, byleby jego tres¢ lub cel nie sprzeciwialy sie¢ wlasciwo-
$ci (naturze) stosunku, ustawie ani zasadom wspotzycia spotecznego™!. Strony
moga, korzystajac z opisanych w kodeksie typow umoéw, nadawac kontraktowi
dowolny ksztalt, pozostajac w granicach wyznaczonych przez art. 353" k.c.

Ustawodawca nakazuje stosowac przepisy o umowie o dzieto nie wprost,
ale odpowiednio. Oznacza to, ze w procesie stosowania tych norm nalezy
uwzgledni¢ odmiennos¢ i specyfike umowy o roboty budowlane. Uzasadnieniem
dla stosowania niektorych przepisow dotyczacych umowy o dzielo do umowy
o roboty budowlane jest podobienstwo tych typow umow nazwanych. Umowa
o roboty budowlane jest w istocie szczegdlnym rodzajem umowy o dzieto,
odrebnie uregulowanym w kodeksie cywilnym?. W praktyce umowa o roboty
budowlane okreslana jest takze za pomoca innych zwrotow, np. jako umowa
o realizacj¢ inwestycji budowlanej, umowa o wykonanie budynku czy tez umowa
o wykonanie remontu budynku.

Na wykonanie przedmiotu umowy i realizacj¢ inwestycji ogromny wpltyw
majg przepisy szeroko rozumianego prawa budowlanego® okreslajacego admi-
nistracyjnoprawne aspekty procesu budowlanego. Reguluje ono dziatalnos¢
obejmujaca sprawy projektowania, budowy, utrzymania i rozbiorki obiektow
budowlanych oraz okres$la zasady dziatania organow administracji publicznej
w tych dziedzinach.

W umowie o roboty budowlane wykonawca zobowigzuje si¢ do oddania
przewidzianego w umowie obiektu, wykonanego zgodnie z projektem i z zasa-
dami wiedzy technicznej, a inwestor zobowigzuje si¢ do dokonania wymaga-
nych przez wlasciwe przepisy czynnosci zwigzanych z przygotowaniem robot,
w szczegblnosci do przekazania terenu budowy i dostarczenia projektu, oraz do
odebrania obiektu i zaptaty umoéwionego wynagrodzenia®.

' Art. 353" ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny (Tekst jedn. Dz.U. z 2014 r.,
poz. 121 z p6zn. zm.) (dalej: k.c.).

2 Postanowienie SN z 15.07.2009 r., sygn. I CSK 253/09, LEX nr 1615154.

3 Podstawowym aktem prawnym jest tutaj ustawa z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane
(tj. Dz.U. 2 2013 r., poz. 1409 z p6zn. zm.).

4 Art. 647 k.c.
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Umowa o roboty budowlane ma szczegolny charakter zar6wno z uwagi na
specyfike samego obiektu budowlanego, jak i ze wzgledu na profesjonalny cha-
rakter wykonawcy robot, a takze z powodu obszernego, odrebnego uregulowania
problematyki budowlanej w przepisach prawa administracyjnego.

Przedmiotem niniejszego opracowania jest umowa o roboty budowlane
zawierana w ramach systemu zaméwien publicznych. Do uméw tego rodzaju
oprocz kodeksu cywilnego zastosowanie maja przepisy prawa zamowien publicz-
nych>. Umowa o roboty budowlane, zawarta przez jednostke sektora finan-
sow publicznych, po przeprowadzeniu postgpowania o udzielenie zamowienia
publicznego pozostaje umowa w rozumieniu art. 647 k.c., gdyz prawo zamdwien
publicznych nie ksztaltuje nowych typéw umédéw nazwanych®.

W doktrynie zasadniczo przyjmuje si¢, ze mimo niewatpliwych zwiazkow
i podobienstw do umowy o dzieto, umowa o roboty budowlane stanowi odrgbny
typ umowy nazwanej’. Stanowisko judykatury jest podobne do dominujacego
pogladu pismiennictwa, w licznych orzeczeniach mozna odnalez¢ stwierdzenia
o samodzielnym charakterze tego kontraktu®.

W pismiennictwie trafnie podkresla si¢, ze kwalifikacja typologiczna dane;j
umowy polega albo na przypisaniu jej do okreslonego typu umoéw nazwanych,
albo na uznaniu jej za umowe nienazwang lub mieszang. Przez nazwane stosunki
zobowigzaniowe rozumie si¢ zarazem takie stosunki prawne, ktérych co naj-
mniej essentialia negotii sa ustalone przez przepisy prawa. Poniewaz kodeksowa
regulacja umowy o roboty budowlane odpowiada tym wymogom, to umowe t¢
nalezy nadal traktowac jako odrgbny typ umowy nazwanej, niebedacej podtypem
umowy o dzieto, aczkolwiek niewatpliwie historycznie z niej si¢ wywodzacej’.

O stosowaniu k.c. przesadza rowniez p.z.p., ktore w art. 139 ust. 1 stanowi,
ze ,,do umow w sprawach zamoéwien publicznych stosuje sie przepisy k.c., jezeli
przepisy ustawy nie stanowig inaczej”. Oznacza to, ze przepisy p.z.p. majg cha-
rakter szczegdlny wobec k.c. i zgodnie z regula lex specialis derogat legi generali

5 Ustawa z dnia 29 stycznia 2004 r. Prawo zamowien publicznych (t.j. Dz.U. z 2013 r.,
poz. 907 z pdzn. zm.).

¢ Wyrok SN z 5.12.2006 r., sygn. I1 CSK 327/06, LEX nr 238947.

7 K. Zagrobelny, Odpowiedzialnosé¢ inwestora z umowy o roboty budowlane, Warszawa

2013, 5. 4.

8 Przyktadowo: wyrok SN z 12.02.1991 r., IIl CRN 500/90, OSNCP 1992, nr 7-8, poz. 137,
a zwlaszcza uchwata (7) SN z 11.01.2002 r., IIT CZP, 63/01, OSN 2002, nr 9, poz. 106, uchwata SN
(7) 229.09.2009 r., III CZP 41/09, OSN 2010, nr 3, poz. 33.

° Uchwata SN z 11.01.2002 ., sygn. III CZP 63/01, OSNC 2002/9/106.
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znajdujg zastosowanie w pierwszej kolejnosci. Natomiast w zakresie nieuregulo-
wanym w p.z.p. umowy w sprawach zaméwien publicznych podlegaja rezimowi
ogolnemu k.c., ze wszystkimi tego konsekwencjami'?.

Do umoéw o roboty budowlane w sprawach zaméwien publicznych szerokie
zastosowanie znajdzie dziat IV p.z.p. Zawiera on regulacje dotyczace stosowa-
nia k.c., formy zawierania umow, ich jawnosci, zakresu $wiadczenia wykonawcy
stanowigcego przedmiot umowy, zakazu dokonywania istotnych zmian w tre-
$ci zawartej umowy i warunkow dopuszczalnosci takich zmian, odstagpienia od
umowy, jej uniewaznienia, zabezpieczenia nalezytego wykonania umowy, pod-
wykonawstwa, a takze obligatoryjne postanowienia umow o roboty budowlane
w zaméwieniach publicznych.

Zawarcie umowy

Prawo zamowien publicznych ogranicza zastosowanie zasady swobody
umow na kilka sposobow. W pierwszej kolejnosci ograniczeniu podlega swo-
boda wyboru kontrahenta. Umowg w sprawie zamOwienia publicznego mozna
zawrze¢ z wykonawca wylonionym w postgpowaniu prowadzonym na podstawie
p.z.p. i to w terminie okreSlonym w art. 94 p.z.p.!' Forma umowy w stosunku to
wszystkich typow umoéw zawartych w swietle p.z.p. przewiduje forme¢ pisemng
pod rygorem niewaznosci.

W orzecznictwie podnosi si¢, ze w zamowieniach publicznych zasada swo-
body uméw doznaje ograniczen w trzech aspektach. Po pierwsze, zamawiajacy
nie moze swobodnie wybra¢ kontrahenta, po drugie, to zamawiajacy okresla
zasady, na ktérych umowe chce zawrzec, po trzecie, strony nie moga swobodnie
zmieni¢ umowy juz zawartej'?.

Umowa w sprawie zamowienia publicznego ma charakter umowy adhe-
zyjnej'3. Wybdr dokonany przez wykonawce, sprowadza sie do podjecia decyzji
o zawarciu badz niezawarciu umowy na warunkach okre$lonych przez zamawia-
jacego. Przed uptywem skladania ofert wykonawca moze wnie$¢ uwagi i pro-

10 Wyrok SN z 10.04.2003 r., sygn., [II CKN 1320/00, LEX nr 81627.

11" Zamawiajacy zawiera umowe w sprawie zamowienia publicznego, z zastrzezeniem art. 183
ust. 1, ktory stanowi, ze w przypadku wniesienia odwotania zamawiajacy nie moze zawrze¢ umowy
do czasu ogloszenia przez Izb¢ wyroku lub postanowienia konczacego postgpowanie odwotawcze.

12 Wyrok KIO z 13.03.2013 r., KIO 448/13, LEX nr 1298030.
13 Wyrok KIO z 20.06.2012 r., KIO 1183/12, LEX nr 1211620.
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pozycje zmian w zakresie treSci umowy zaproponowanej przez zamawiajacego,
jednak o ich uwzglednieniu zamawiajacy decyduje sam.

Prawo do jednostronnego uksztattowania tresci umowy nie oznacza catko-
witej dowolnos$ci w tym wzgledzie. Zamawiajacy powinien przestrzega¢ m.in.
zasady uczciwej konkurencji, a tym samym tak ksztaltowa¢ warunki, aby zagwa-
rantowa¢ dostep do zamowienia podmiotom zdolnym do jego wykonania'*.
Naduzycie uprawnien zamawiajacego moze polega¢ na razacej dysproporcji
w rozktadzie obowigzkow i uprawnien stron, braku ,,wzajemnosci” lub ,,odpo-
wiednio$ci” $wiadczen!®, rowniez w zakresie kar umownych. W orzecznictwie
podkresla sie rowniez koniecznos¢ precyzyjnego formutowania zapiséw i unika-
nia sformutowan niejednoznacznych!'®.

Stronami umowy o roboty budowlane sg inwestor 1 wykonawca. W praktyce,
na gruncie zamowien publicznych, ,,inwestor’” zastepowany bywa ,,zamawiajagcym”,
co pozostaje bez znaczenia dla charakteru umowy. W praktyce inwestor czgsto tylko
finansuje inwestycje, a droga osobnej umowy zleca wyspecjalizowanemu podmio-
towi — ,,inwestorowi zastepczemu” wykonanie innych czynnosci, czyli realizacje
procesu budowlanego. Polega to na przygotowaniu, organizacji i zarzadzaniu proce-
sem inwestycyjnym, a takze jego rozliczeniu. Regulg jest, Zze inwestor zastgpczy to
wyspecjalizowany przedsiebiorca, majacy odpowiednie kwalifikacje zawodowe!'”.

Wykonawca moze by¢ podmiot, ktory samodzielnie wykona roboty (gene-
ralny wykonawca), jak i podmiot korzystajacy z ustug innych wyspecjalizo-
wanych podmiotow (podwykonawcow). Wykonawca powinien wspotdziataé
z inwestorem, w szczegdlnosci przez przejecie terenu budowy i udzial w czynno-
$ciach odbiorowych. Ponadto umowa moze zobowigzywac¢ wykonawce do doko-
nania niektorych czynnosci przygotowawczych, ktore co do zasady obciazaja
inwestora, a takze do zabezpieczenia nalezytego wykonania umowy, udzielenia
gwarancji 1 innych $wiadczen, w szczegdlnosci niepieni¢znych.

4 Wyrok KIO z 10.10.2012 r., KIO 2074/12, LEX nr 1226504.
15 Wyrok KIO z 1.03.2011 r., KIO 298/11, LEX nr 772452.
16 Wyrok KIO z 14.08.2012 r., KIO 1529/12, KIO 1535/12, KIO 1546/12, LEX nr 1217565.

17" Wyrok SN z 16.02.2001 r., sygn. IV CKN 269/00, OSNC 2001, nr 9, poz. 139. Przyjmuje
si¢, ze umowa o zastepstwo inwestycyjne jest umowa nienazwang. Zasada swobody uméw pozwala
stronom zawiera¢ umowy, ktore nie daja si¢ przyporzadkowac jakiemukolwiek typowi ustawowe-
mu. Do uméw takich stosuje si¢ bezposrednio normy dotyczace umoéw w ogoélnosci oraz w drodze
analogiae legis przepisy dotyczace tych umow nazwanych, do ktoérych umowy nienazwane sg naj-
bardziej zblizone swym charakterem prawnym. Do nienazwanych umoéw, ktore cechuje swoisty
rodzaj $wiadczenia w postaci ustug, rozumianych jako czynnosci spetniane dla jakiej$ innej osoby,
stosuje si¢ zgodnie z art. 750 k.c. przepisy o zleceniu.
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Sytuacje podwykonawcow uregulowano w dodanym do k.c. art. 647'. Wyko-
naweca, i to zar6wno generalny, jak i cze$ciowy, moze powierzy¢ wykonanie czgsci
obiektu lub niektérych robot zwigzanych z obiektem podwykonawcy. Podwyko-
nawca podlega kierownictwu generalnego wykonawcy w zakresie koordynacji
i organizacji robot'®. Zgodnie z art. 474 k.c. generalny wykonawca jest zobowig-
zany do kierowania catoscig robdt, a za zobowigzania podwykonawcy odpowiada
przed inwestorem jak za wlasne dziatania. Umowe¢ o podwykonawstwo zawiera
z podwykonawcg generalny wykonawca, natomiast samego inwestora nie taczy
z podwykonawca zaden stosunek umowny'’. Artykul 647' k.c. wprowadza
jako zasade solidarng odpowiedzialno$¢ inwestora i generalnego wykonawcy,
wzglednie wykonawcow czesciowych, za umowy zawierane ze wszystkimi pod-
wykonawcami. Regulacja wprowadzila wigc klarowniejsza i korzystng dla pod-
wykonawcdw sytuacje prawng. Chroni to interesy podwykonawcow w przypadku
nierzetelnosci finansowej podmiotu, z ktorym bezposrednio zawarli umowe?.

Solidarna odpowiedzialno$¢ oznacza, ze podwykonawca, ktory nie uzyskat
zaspokojenia, moze zada¢ zaplaty takze bezposrednio od inwestora. Przy spet-
nianiu ustawowych przestanek inwestor odpowiada za dalsze umowy o roboty
budowlane. Zasada ta rozciaga si¢ takze na zawierane w procesie budowlanym
umowy o dzieto?!. Nalezy pamigta¢, ze umowa podwykonawcza i dalsze umowy
podwykonawcze powinny by¢ dokonane w formie pisemnej pod rygorem nie-
waznosci. Istotne jest rOwniez, ze brak zgody inwestora na zawarcie umowy pod-
wykonawczej nie powoduje jej niewazno$ci, jednak pozbawia podwykonawce
bezposredniego roszczenia w stosunku do inwestora. Podwykonawca zachowuje
natomiast w takim wypadku swoje roszczenia w stosunku do generalnego wyko-
nawcy. Opisane zasady dotycza rowniez umow o dalsze podwykonawstwo. Nalezy
jednak w takich wypadkach bra¢ pod uwage rozszerzony krag podmiotow uczest-
niczacych w procesie zawierania i rozliczania dalszej umowy podwykonawczej.

Trzeba podkresli¢, ze przepisy art. 647" k.c. maja charakter iuris cogentis,
a wigc strony nie moga wytaczy¢ ich stosowania w drodze postanowien umow-
nych (art. 647! § 6 k.c.).

18 Wyrok SN z22.07.2004 r., Il CK 477/03, LEX nr 269787.

19 J.A. Strzgpka, w: System prawa prywatnego, t. 7, Prawo zobowigzan — czes¢ szczegdina,
red. J. Rajski, Warszawa 2001, s. 399.

20 T. Sokotowski, w: Umowy w obrocie gospodarczym, red. A. Koch, J. Napierata, Krakow
2006, s. 80.

21 Wyrok SN z 17.10.2008 r., I CSK 106/2008, OSNC 2009, nr 3, poz. 64.
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W odniesieniu do umow zawieranych w ramach zamowien publicznych
ustawg o zmianie ustawy Prawo zamdOwiehn publicznych?? wprowadzono m.in.
art. 143a—143d dotyczace kwestii podwykonawstwa. Wskazang nowela usta-
wodawca wprowadzit definicje umowy o podwykonawstwo, przez ktdra nalezy
rozumie¢ umowe w formie pisemnej o charakterze odptatnym, ktorej przed-
miotem sg ustugi, dostawy lub roboty budowlane stanowiace cze$¢ zamdwienia
publicznego, zawarta pomigedzy wybranym przez zamawiajacego wykonawca
a innym podmiotem (podwykonawca), a w przypadku zaméwien publicznych
na roboty budowlane takze migdzy podwykonawca a dalszym podwykonawca
lub dalszymi podwykonawcami. Zgodnie z trescig art. 78 §1 k.c. do zachowania
pisemnej formy czynnos$ci prawnej wystarcza ztozenie wlasnorecznego podpisu
na dokumencie obejmujacym tre$¢ o$wiadczenia woli, a nastgpnie wymiana
dokumentow obejmujacych tres¢ oswiadczen woli, z ktorych kazdy jest pod-
pisany przez jedng ze stron, lub dokumentow, z ktorych kazdy obejmuje tresc
o$wiadczenia woli jednej ze stron i jest przez nig podpisany.

Przepisy art. 143a—143d p.z.p. nie naruszaja praw i obowigzkéw zamawia-
jacego, wykonawcy, podwykonawcy i dalszego podwykonawcy wynikajacych
z art. 647" k.c. Wprowadzone nowelg przepisy nalezy interpretowaé w ten spo-
sob, ze odpowiedzialno$¢ zamawiajacego oparta na przepisach p.z.p. zachodzi¢
bedzie tylko w wypadku spehienia sformalizowanych wymogoéw akceptacji
umowy podwykonawczej, natomiast w razie ich niespetnienia podstawg oceny
obowigzku zamawiajgcego bedg przepisy Kodeksu cywilnego?®. Nalezy zazna-
czy¢, ze nie wszyscy podwykonawcy w rozumieniu p.z.p. beda mogli skorzystaé
z zasad okreslonych w Kodeksie cywilnym, bowiem dostawcy i ustugodawcy nie
sg objeci zasadg wynikajacg z art. 647! k.c.?*

Tres$¢ umowy

Artykut 139 ust. 1 p.z.p. stanowi, ze do uméw w sprawach zamoéwien publicz-
nych stosuje sie przepisy k.c., jezeli przepisy ustawy nie stanowig inaczej. Zatem

22 Ustawa z dnia 8 listopada 2013 r. 0 zmianie ustawy Prawo zamowien publicznych

(Dz.U. 22013 1., poz. 1473).

2 A. Polaszek, B. Rosada, Umowy o roboty budowlane w zaméwieniach publicznych, Wro-
claw 2014, s. 150.

24 Podobne stanowisko prezentuje A. Damasiewicz, Umowa o roboty budowlane ze wzora-
mi, Warszawa 2014, s. 229-230.
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zasada swobody uméw znajduje zastosowanie do umoéw w sprawach zamdwien
publicznych w zakresie, w jakim nie zostata ograniczona ustaws.

W stosunku do wszystkich typéw umow p.z.p. w art. 139 ust. 2 przewiduje
forme pisemng pod rygorem niewazno$ci. W zakresie tresci umowy strony zwig-
zane sg trescig ztozonej w postgpowaniu o udzielenie zamowienia publicznego
oferty. W p.z.p. zakazuje si¢ zawierania umowy o tresci odbiegajacej od tresci
ztozonej oferty, a takze zmiany zawartej umowy w stosunku do tresci oferty,
z wyjatkiem sytuacji, w ktorej zamawiajacy przewidzial mozliwos¢ dokonania
takiej zmiany w ogloszeniu o zamdwieniu lub specyfikacji istotnych warunkow
zamOwienia oraz okre§lit warunki takiej zmiany?®. Zakaz dokonywania zmian
umow w stosunku do tresci oferty ustawodawca dodatkowo obwarowal sankcja
niewaznosci umowy w czegsci wykraczajacej poza okreslenie przedmiotu zamo-
wienia wskazane w specyfikacji istotnych warunkow zamowienia?®.

Na tre$¢ umowy o roboty budowlane sktadaja si¢ prawa i obowigzki o cha-
rakterze cywilnoprawnym, ktore wynikaja bezposrednio z Kodeksu cywilnego.
Obowigzki te mozna podzieli¢ na trzy grupy, amianowicie: 1) przygotowanie robot
budowlanych, 2) wykonanie robot budowlanych, 3) zaptata wynagrodzenia®’.

Obowiazki inwestora (zamawiajacego) obejmuja przygotowanie finansowe
i organizacyjne robot budowlanych, w szczegdlnosci uzyskanie projektu wraz
z pozwoleniem na budowe czy tez zgloszenie robdt niewymagajacych uzyska-
nia pozwolenia na budowe. Natomiast wykonawca ma obowigzek sprawdzenia
poprawnos$ci dostarczonej dokumentacji projektowej. Jezeli dokumentacja nie
nadaje si¢ do prawidlowego wykonania robdt, wykonawca ma obowigzek nie-
zwlocznie zawiadomi¢ o tym fakcie inwestora (zamawiajacego). W literaturze
podkresla sig, ze obowigzek sprawdzenia nie dotyczy merytorycznego zbada-
nia przyjetych w projekcie zatozen i obliczen, ktore przekraczatoby mozliwosci
wykonawcy?®. Obowigzek ten sprowadza sie do tego, by sprawdzi¢ kompletno$¢
dokumentacji. W kwestii zakresu oceny przez wykonawce dokumentacji Sad Naj-
wyzszy wypowiedziat sie w wyroku z dnia 27 marca 2000 r.2°, stwierdzajac, ze
brzmienie art. 651 k.c. nie daje podstaw do nalozenia na wykonawce¢ obowigzku
dokonywania w kazdym przypadku szczegotowego sprawdzenia dostarczonego

% Art. 144 ust. 1 p.z.p.
26 Art. 140 ust. 3 p.z.p.
27 T. Sokotowski, w: Umowy..., s. 81-82.

E. Zielinska, w: Prawo umow budowlanych, red. J. Strzgpka, Warszawa 2001, s. 344 i n.

> Wyrok SN z27.03.2000 r., sygn. III CKN 629/98, LEX nr 40421.

)
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projektu w celu wykrycia ewentualnych wad. Jednakze wykonawca ma obowig-
zek sprawdzi¢, czy dostarczone dokumenty sa kompletne, czy sa zatwierdzone
przez witasciwe organy i czy nie zawieraja wad lub btedow dajacych si¢ wykry¢
przy zachowaniu nalezytej staranno$ci. Niezachowanie nalezytej starannosci
w tej materii moze spowodowac odpowiedzialno$¢ wykonawcy za wady obiektu,
ktore wynikty z wad projektu.

Po stronie inwestora lezy obowigzek przekazania w odpowiednim terminie
terenu budowy, aby wykonawca mogt przystapi¢ do wykonywania robot budow-
lanych. Termin przekazania powinien by¢ wskazany w umowie o roboty budow-
lane. Wykonawca wlada terenem budowy w interesie kontrahenta umowy, dla
ktérego wznosi obiekt i podejmuje wszelkie dziatania zwigzane z osiggnigciem
tego celu. Wykonawca zachowuje teren budowy w swoim wtadaniu, w ramach
tego podejmuje rdzne czynnosci zwigzane z prowadzeniem robot, zapewnieniem
ich prawidtowosci, bezpieczenstwa i porzadku. Celem tych czynnosci jest osiag-
nigcie zamierzonego rezultatu, tj. wykonania obiektu i oddania go zamawiajg-
cemu wraz z przekazanym uprzednio terenem. Wykonuje zatem wtadanie czysto
zastgpcze za zamawiajacego (inwestora), jest wigc dzierzycielem (art. 338 k.c.),
a nie posiadaczem?’.

Jezeli strony nie umowity si¢ inaczej, po protokolarnym przejeciu terenu
budowy wykonawca odpowiada za szkody wynikle na tym terenie az do chwili
oddania catosci robét (art. 652 k.c.).

Obowigzkowi wykonania i oddania obiektu przez wykonawce odpowiada
wyrazony w art. 647 k.c. obowigzek dokonania odbioru przez zamawiajgcego.
W doktrynie przyjmuje si¢, ze w umowach rezultatu, do ktorych nalezy umowa
o roboty budowlane, odbidr przedmiotu §wiadczenia jest jednostronnym oswiad-
czeniem woli zamawiajacego, wyrazajacym aprobate swiadczenia wykonawcy,
a nie jedynie czynnoscig o charakterze faktycznym polegajaca na objeciu bezpo-
$redniego wladztwa nad rzecza®'. Dokonujgc odbioru, zamawiajgcy przyjmuje
swiadczenie, uznajac, ze jest ono wykonane zgodnie z umowa i zwalnia wyko-
nawce z wykonania $wiadczenia®2,

Zgodnie z zasada swobody umow zagadnienia zwigzane z odbiorem robot
naleza do sfery, ktora strony moga uksztattowaé¢ zgodnie z wtasng wolg. Kwestie

30 Wyrok SN z 12.12.1990 r., sygn. I CR 750/90, LEX nr 3722.

31 A. Brzozowski, w: Kodeks cywilny. Komentarz, red. K. Pietrzykowski, Warszawa 1998, s. 38.

32 ]. Okolski, Stosunki umowne w procesie inwestycyjnym (umowa o roboty budowlane),

Warszawa 1976, s. 88.
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powinny zosta¢ uregulowane przez strony w umowie, ze wzgledu na to, ze prze-
pisy prawa tacza z odbiorem obiektu wiele konsekwencji. Od daty odbioru robot
rozpoczyna si¢ bieg terminu dochodzenia uprawnien z tytutu rekojmi za wady,
czy tez bieg terminu przedawnienia dla roszczen odszkodowawczych w wyniku
nienalezytego wykonania umowy o roboty budowlane*.

W praktyce umow budowlanych watpliwosci budzi przede wszystkim kwe-
stia, czy inwestor ma obowiazek dokonania odbioru obiektu, ktory posiada wady.
W tej kwestii Sgd Najwyzszy w wyroku z dnia 5 marca 1997 r.34 wypowiedziat sie
jednoznacznie, ze ,,zgodnie z trescig art. 647 k.c. umownemu obowigzkowi wyko-
nawcy oddania obiektu odpowiada obowigzek inwestora odebrania tego obiektu
1 zaptaty wynagrodzenia”. Jak stwierdza dalej Sad Najwyzszy, jezeli wykonawca
zglosit zakonczenie robot budowlanych, inwestor obowiazany jest dokona¢ ich
odbioru. Inwestor nie ma prawa odmowy odbioru robot, nawet gdy stwierdzi ist-
nienie wad. Poglad, ze inwestor ma obowigzek odbioru robot budowlanych zostat
powtdrzony przez Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 8 stycznia 2004 r.3°, w kto-
rym podkreslono, ze ,,jesli wykonawca zglosit zakonczenie robdt budowlanych,
inwestor jest obowigzany dokona¢ ich odbioru (art. 647 k.c.)”. Sad Najwyzszy
przyjat dalej, ze ,,w dokumencie (protokole) tej czynnosci, stanowigcym stwier-
dzenie spelienia §wiadczenia i podstawe dokonania rozliczen stron, niezbgdne
jest zawarcie ustalen dotyczacych jakosci wykonanych robdt, ewentualny wykaz
wszystkich ujawnionych wad z ewentualnymi terminami ich usunigcia (...)”.

W literaturze podkresla si¢, ze wyprowadzenie z tresci art. 647 k.c. obowigzku
inwestora odbioru obiektu w przypadku stwierdzenia istnienia wad jest zbyt
daleko idgce®®. Podkredla sie, ze obowigzek odbioru robdt budowlanych wehodzi
w gre jedynie wowczas, gdy $wiadczenie wykonawcy odpowiada tre$ci zobowig-
zania, a wigc wykonane jest ,,zgodnie z projektem i zasadami wiedzy technicznej”
(art. 467 k.c.). Projekt stanowi, w mysl art. 648 § 2 k.c., cze$¢ sktadowg umowy,
jest to zatem jednocze$nie wykonanie obiektu zgodnie z umowg. Inwestor ma
prawo odmowy odbioru obiektu z wadami. Nalezy zwrdci¢ uwage na to, ze ode-
branie obiektu ze §wiadomoscia istnienia wad spowoduje niemozno$¢ skorzystania
z rekojmi. Warunkiem odpowiedzialno$ci wykonawcy z tytulu rekojmi jest nie-
znajomos¢ wady po stronie zamawiajacego w chwili wydania rzeczy.

3 Wyrok SN z 12.02.1991 r., sygn. IIT CRN 50/90, OSNC 1992, nr 7-8, poz. 137.
3 Wyrok SN z 5.03.1997 r., sygn. I CKN 28/97, OSNC 1997, nr 6-7, poz. 90.
35 Wyrok SN z 8.01.2004 r., sygn. I CK 24/03, LEX nr 137769.

36 E. Zielinska, w: Prawo..., s. 355.
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Obowiazkiem inwestora jest zaptata umowionego wynagrodzenia. W prak-
tyce wykorzystywane sa dwa modele ustalania jego wysokosci. Wynagrodzenie
ryczattowe ma charakter staty. ,,Wynagrodzenie ryczattowe polega (...) na umo-
wieniu si¢ z gory co do wysoko$ci wynagrodzenia, przy zgodzie stron na to,
ze wykonawca nie bedzie domaga¢ si¢ wynagrodzenia wyzszego™’. Z drugiej
strony wykonawcy nalezy si¢ wynagrodzenie w petnej umowionej wysokosci,
jezeli rozmiar lub koszt prac okaza si¢ mniejsze od zakladanego. Zatem ryczalt
polega na umoéwieniu z gory wysokosci wynagrodzenia w kwocie absolutnej,
niezaleznie od okoliczno$ci ujawnionych w trakcie wykonywania umowy>®.
Natomiast wynagrodzenie kosztorysowe jest okreslane na podstawie planowa-
nych prac i przewidywanych kosztoéw, przez ustalenie istotnych dla kalkulacji
elementow jednostkowych. Ostateczne obliczenie wynagrodzenia nastepuje po
wykonaniu obiektu i jest obliczeniem wynikowym dokonanym na podstawie
przyjetego kosztorysu, ktory strony uznaly za wigzacy>’.

W uchwale Sadu Najwyzszego z dnia 21 lipca 2006 r.* oraz wyroku
z dnia 18 pazdziernika 2006 r.*!' stwierdzono, ze skoro ustawodawca
pomija kwestie zasad ustalania wynagrodzenia w przepisach o umowie
o roboty budowlane, to niewatpliwie zachodzi analogia do przepisow o umowie
o dzielo, gdzie przewidziano sposob wynagradzania przyjmujacego zamowienie
(art. 629-632 k.c.). Pominiecie przez ustawodawce przepisow o wynagrodzeniu
wykonawcy budowlanego stanowi zatem luke instrumentalng, ktéra wymaga
uzupehienia przez sad. Poglad ten zostat podtrzymany przez Sad Najwyzszy
w wyroku z dnia 15 czerwca 2007 r.#> W wyroku z dnia 20 listopada 2008 r.*3
Sad Najwyzszy uznal, ze art. 632 § 2 k.c. dotyczacy wynagrodzenia w umowie
o dzieto ma zastosowanie do umowy o roboty budowlane. Wykonawca umowy
o roboty budowlane moze zgda¢ doptaty do ustalonego w kontrakcie wynagrodze-
nia ryczattowego, jesli wskutek zmiany okolicznosci grozitaby mu razaca strata.

Wykonawca moze wystapi¢ z zadaniem zaptaty cze$ci wynagrodzenia po
wykonaniu pewnego etapu robdt i po dokonaniu przez inwestora tzw. odbioru

37 A. Polaszek, B. Rosada, Umowy..., s. 103.

3% Tamze, s. 103-104.

39 E. Zielinska, w: Prawo..., s. 359.

40 Uchwata SN z 21.07.2006 r., sygn. II1 CZP 54/06, OSNC 2007, nr 5, poz. 66.
41 Wyrok SN z 18.10.2006 r., sygn. II CSK 121/06, LEX nr 278679.

42 Wyrok SN z 15.07.2007 r., sygn. V CSK 63/07, OSNC 2008, nr 10, poz. 116.
4 Wyrok SN z20.11.2008 r., sygn. III CSK 184/08, LEX nr 479317.
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czgsciowego pod warunkiem, ze umowa miedzy stronami nie zawiera odmien-
nych postanowien (art. 654 k.c.). Jak zauwazyt Sad Najwyzszy, przyjecie okreslo-
nego w art. 654 k.c. sposobu czgsciowego rozliczania rob6t nie powoduje zmiany
tresci zobowigzan stron umowy. Przedmiotem zobowigzania inwestora jest nadal
odbidr catego obiektu, jego catosciowe rozliczenie i zaptata catosci umoéwionego
wynagrodzenia. Wobec tego koncowe rozliczenie robot budowlanych moze obej-
mowac juz odebrane i rozliczone prace, a inwestor i wykonawca moga przy tym
rozliczeniu korygowa¢ dokonane juz uprzednio rozliczenia czeSciowe*,

Zabezpieczenie nalezytego wykonania umowy

Zabezpieczenie nalezytego wykonania umowy stanowi przedmiot regulacji
p.z.p.¥ Stuzy ono pokryciu roszczen z tytutu niewykonania lub nienalezytego
wykonania umowy. Zabezpieczenie moze by¢ wnoszone wedtug wyboru wyko-
nawcy w jednej lub w kilku nastepujacych formach: pieniadzu; poreczeniach
bankowych lub porgczeniach spétdzielczej kasy oszczednosciowo-kredytowej,
z tym ze zobowigzanie kasy jest zawsze zobowigzaniem pieni¢znym; gwaran-
cjach bankowych; gwarancjach ubezpieczeniowych; porgczeniach udzielanych
przez podmioty, o ktorych mowa w art. 6b ust. 5 pkt 2 ustawy o utworzeniu
Polskiej Agencji Rozwoju Przedsigbiorczo$ci®.

Za zgoda zamawiajacego zabezpieczenie moze by¢ wnoszone rowniez:
w wekslach z porgczeniem wekslowym banku lub spétdzielczej kasy oszczed-
no$ciowo-kredytowej; przez ustanowienie zastawu na papierach wartosciowych
emitowanych przez Skarb Panstwa lub jednostke samorzadu terytorialnego;
przez ustanowienie zastawu rejestrowego na zasadach okreslonych w przepisach
0 zastawie rejestrowym i rejestrze zastawow*’.

Obecnie ustanowienie obowigzku wniesienia zabezpieczenia jest fakul-
tatywne i zalezy od woli zamawiajacego. Ustawodawca w sposob precyzyjny
okreslit wysoko$¢ kwoty zabezpieczenia, postugujac si¢ widetkami procento-
wymi (od 2 do 10%) odnoszagcymi si¢ do ceny catkowitej podanej w ofercie albo
nominalnej zobowigzania zamawiajacego wynikajacego z umowy.

4 Wyrok SN z 26.04.2007 r., sygn. IIl CSK 366/06, LEX nr 274211.
4 Art. 147-51 p.z.p.

46 Art. 148 ust. 1 p.z.p.

47 Art. 148 ust. 2 p.z.p.
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Problematyke zabezpieczen reguluje materia ustawowa, wigc nie ma
potrzeby tworzenia uregulowan umownych. Jednak umowa powinna wskazywac,
jaka forme zabezpieczenia wybrano, jakie sg jego wysokos¢ i okres, na ktory
je ustanowiono, jak tez przewidywa¢ mozliwos¢ zmiany formy zabezpieczenia
w trakcie realizacji umowy.

Jezeli zamawiajacy decyduje si¢ na wprowadzenie obowiazku udziele-
nia zabezpieczenia, to powinien opisa¢ go juz na etapie specyfikacji istotnych
warunkow zamowienia®®, a biorgc pod uwage sens tego obowigzku, powinien
oczekiwac udzielenia zamoéwienia nie pézniej niz w dniu zawarcia umowy
o roboty budowlane®. Z istoty instytucji zabezpieczenia wynika, ze na jego
podstawie zamawiajacy, podpisujac umowe z wykonawca, powinien mie¢ pew-
nos$¢, iz w razie nienalezytego wykonania lub niewykonania umowy bedzie
mogt zaspokoi¢ swoje roszczenia w tym zakresie. Wniesienie zabezpieczenia
nalezytego wykonania umowy, jezeli go zadano, jest jednym z warunkéw doko-
nania — po zawarciu Umowy w sprawie zamowienia publicznego — zwrotu przez
zamawiajacego wadium temu wykonawcy, ktorego oferta zostata wybrana jako
najkorzystniejsza®. Niewniesienie wymaganego zabezpieczenia nalezytego
wykonania umowy stanowi jedng z podstaw do zatrzymania przez zamawiaja-
cego wadium.

Jesli zabezpieczenie jest wnoszone w pienigdzu, wykonawca ma obowig-
zek dokona¢ przelewu na rachunek bankowy wskazany przez zamawiajgcego.
W takim wypadku za chwile wniesienia zabezpieczenia nalezy przyja¢ chwilg
uznania tg kwotg rachunku zamawiajacego. Ustawa nie dopuszcza mozliwosci
wnoszenia zabezpieczenia w formie gotowkowej, np. do kasy zamawiajgcego®'.

Zamawiajacy zwraca zabezpieczenie w terminie 30 dni od dnia wykonania
zamOwienia i uznania przez zamawiajgcego za nalezycie wykonane?. Zabez-
pieczenie udzielone w innej formie jest zwracane poprzez wydanie dokumentu
zabezpieczenia.

48 Art. 36 ust. 1 pkt 15 p.z.p.
4 Wyrok Zespotu Arbitrow UZP z 13.07.2005 ., sygn. UZP/Z0/0-1687/05, LEX nr 175022.
S0 Art. 46 ust. la p.z.p.

31 Wykonawcy mogg wnosi¢ zabezpieczenie w jednej z form okreslonych w art. 148 ust. 1. Za
zgoda zamawiajacego wyrazong w specyfikacji istotnych warunkow zamdwienia zabezpieczenie
moze by¢ wnoszone takze w trzech dodatkowych formach wskazanych w art. 148 ust. 2. W prakty-
ce przyjmuje si¢, ze katalog sposobow zabezpieczenia z art. 148 p.z.p. jest zamkniety. Ustawodaw-
ca wybrat takie sposoby zabezpieczenia, ktore moga skutecznie chroni¢ zamawiajacego.

52 Art. 151 ust. 1 p.z.p.
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Ustawa przewiduje takze mozliwo$¢ pozostawienia przez zamawiajacego,
na zabezpieczenie roszczen z tytutu rekojmi za wady, kwoty nie wiekszej niz
30% wysokos$ci zabezpieczenia. Nalezy wskaza¢, ze mozliwos¢ blokady 30%
kwoty zabezpieczenia zagwarantowana jest brzmieniem art. 151 ust. 2 1 3 p.z.p.
Zamawiajacy nie musi spetnia¢ zadnych dodatkowych warunkéw w celu wyko-
rzystania tej instytucji**. Kwota ta jest zwracana nie pozniej niz w 15. dniu po
uptywie okresu r¢kojmi za wady. Trzeba zwrdci¢ uwage na fakt, ze zabezpie-
czenie to dotyczy wylacznie roszczen z tytulu rekojmi za wady, a nie gwaran-
cji. Nawet jesli gwarancja zostanie ustanowiona na okres dtuzszy, niz wynosi
okres rgkojmi, zamawiajacy ma obowiazek zwroci¢ zabezpieczenie po uptywie
terminu rgkojmi.

Gwarancja jakosci robét i rekojmia za wady obiektu

Gwarancja jakosci robot udzielana jest inwestorowi przez wykonawce robot
(zamowienia). Kodeks cywilny w przepisach dotyczacych umowy o roboty budow-
lane nie przewiduje wprost takiej instytucji, jednak regulg jest, ze wykonawcy
udzielajg inwestorowi gwarancji jako$ci wykonanych robot, ktéra to gwarancja
obowiazuje przez okreslony czas po dokonaniu odbioru rob6t. Warunki udzielane;j
gwarancji sa wlaczane bezposrednio do postanowien umowy badz tez wynikajg ze
specjalnie wystawionego przez wykonawce dokumentu gwarancyjnego.

Gwarancja jakos$ci — zgodnie z art. 577 § 1 k.c. — to zobowigzanie sprze-
dawcy, a w wypadku umowy o roboty budowlane — wykonawcy, do usunigcia
wad, ktore ujawnia si¢ w przedmiocie umowy, najczesciej obiekcie budowlanym,
w ciggu terminu okre§lonego w gwarancji.

Minimalng tre$cig dokumentu gwarancyjnego, zgodnie z art. 577 k.c., jest
oswiadczenie (zapewnienie), gwaranta, co do jako$ci przedmiotu umowy. Obok
tego zapewnienia wystepuje okreslenie warunkow oraz zakresu odpowiedzial-
nosci gwaranta z tytutu gwarancji jakosci. Ponadto mogga si¢ tam znalez¢ inne
elementy dotyczace realizacji przedmiotowych uprawnien, w tym wskazanie ter-
minu i miejsca ich realizacji>*.

Wazne jest, aby w umowach o roboty budowlane zawieranych w trybie
zamowien publicznych wskazany byt nie tylko obowigzek udzielenia gwarancji,

3 Wyrok KIO z 28.03.2008 r., sygn. KIO/UZP 227/08, LEX nr 395977.
3 J. Jezioro, w: Kodeks cywilny. Komentarz, red. E. Gniewek, wyd. 3, Warszawa 2008, s. 1029.
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ale takze doprecyzowane byty te warunki gwarancji, na ktérych zamawiajagcemu
zalezy. Kolejnym waznym aspektem, na ktory zamawiajacy powinien zwroci¢
szczegolna uwagg, jest fakt, ze dla udzielenia gwarancji konieczne jest wydanie
zamawiajgcemu dokumentu gwarancyjnego’®. Zwrocit na to uwage Sad Najwyz-
szy w wyroku z 24 pazdziernika 2001 r°°: , samo umieszczenie w umowie sprze-
dazy postanowienia o udzieleniu gwarancji kupujacemu na odpowiedni okres
i zapowiedz dostarczenia kontrahentowi odpowiedniej karty gwarancyjnej (doku-
mentu gwarancyjnego) w okresie trwania stosunku sprzedazy nie tworzy jeszcze
dostatecznych podstaw do przyjecia, ze miedzy stronami doszto do uksztal-
towania stosunku gwarancji o tresci okreslonej w art. 577 k.c. i nast. W tym
zakresie niezbedne byloby pojawienie si¢ jeszcze dalszego zdarzenia prawnego,
a mianowicie — wydanie, a przynajmniej udostepnienie kupujacemu odpowied-
niego dokumentu zawierajgcego warunki (postanowienia) udzielonej gwarancji.
Nie miataby przy tym decydujacego znaczenia sama nazwa takiego dokumentu
1 miejsce umieszczenia warunkow gwarancji (np. moglyby one znalez¢ sie takze
w tresci samej umowy sprzedazy)”.W orzeczeniu tym Sad Najwyzszy nie wyklu-
czyt mozliwosci, aby dokumentem gwarancyjnym byla sama umowa, jednak
wymaga to odpowiedniego sformutowania jej tresci. Jezeli w umowie wskazano,
ze wykonawca zobowigzuje si¢ wyda¢ dokument gwarancyjny, nie mozna uznac,
ze dokumentem takim jest sama umowa.

Jesli zamawiajacy chce zabezpieczy¢ swoje interesy w postaci gwa-
rancji, powinien szczegdtowo zredagowa¢ umowne prawa i obowigzki stron
w tym zakresie 1 okre$li¢, czy dokumentem gwarancyjnym ma by¢ umowa.
W tej sprawie wypowiedziat si¢ Sad Apelacyjny w Katowicach: ,,Wszak art. 577
§ 1 k.c., ani zaden inny przepis kodeksu cywilnego, nie przewiduje wymagania
szczegolnej formy takiego dokumentu [gwarancji — M.P.]. W braku odmiennego
zastrzezenia umownego nalezy zatem przyjac, iz dopelieniem tre$ci stosunku
gwarancyjnego jest postanowienie wskazujgce okres udzielonej gwarancji, gdy
w stanie faktycznym sprawy to wlasnie postanowienie zostalo w sposob jedno-
znaczny wyartykulowane™’. W sytuacji, o ktorej mowa, umowa nie pehni roli
dokumentu gwarancyjnego, a wiec zamawiajacy powinien domagac si¢ wydania
takiego dokumentu.

3 A. Polaszek, B. Rosada, Umowy..., s. 209.
% Wyrok SN z 24.10.2001 r., sygn. III CKN 425/00, LEX nr 52362.
57 Wyrok SA w Katowicach z 14.02.2013 r., sygn. V Aca 735/12, LEX nr 1428108.
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Obok uprawnien wynikajacych z gwarancji jakosci zamawiajagcemu przy-
shuguja réwniez uprawnienia z tytulu rekojmi za wady wykonanych robot.
W przypadku umowy o roboty budowlane ustawodawca odnidst si¢ do kwestii
wadliwosci w art. 655 k.c. dotyczacym bezposrednio umowy o roboty budowlane
(art. 655 k.c.) 1 w art. 637 k.c.w odniesieniu do umowy o dzieto. Wreszcie, art.
638 w zwigzku z art. 656 k.c. odsyta do przepisow rekojmi przy sprzedazy, ktore
znajduja odpowiednie zastosowanie tylko o tyle, o ile przepisy wskazane wyzej
w dwoch pierwszych grupach nie stanowig inaczej.

Odpowiedzialno$¢ z tytutu rekojmi dotyczy zarowno wad fizycznych jak
i prawnych tkwigcych w obiekcie podczas odbioru, o ktorych inwestor nie wie-
dziat, dokonujac tego odbioru. Wiedza o wadach daje mu prawo do wstrzymania
odbioru budynku i skorzystania z odpowiednich uprawnien. Wady fizyczne pole-
gaja na braku elementow, wlasciwosci, cech budynku, przewidzianych w projek-
cie oraz wymaganych zgodnie z obowigzujgcymi normami prawa budowlanego.
Wady prawne natomiast dotykajg praw inwestora do budynku z powodu praw
innych podmiotow, odnoszacych sie do tego budynku’®,

Przepis art. 655 k.c. pozwala wykonawcy uwolni¢ si¢ od odpowiedzialno-
sci z tytulu rekojmi za wady, jezeli wykaze on, ze wady te powstaly na skutek
okolicznosci, za ktore odpowiada inwestor. Chodzi w szczego6lnosci o wadliwos¢
wyrazajaca si¢ w zniszczeniu lub uszkodzeniu obiektu, powstata w nastepstwie
dostarczenia przez inwestora wadliwych materiatdéw, maszyn, urzadzen albo
wskutek wykonania robot wedlug wskazéwek inwestora. Warunkiem umozli-
wiajgcym przeniesienie odpowiedzialnosci na inwestora za takie wady jest jed-
nak zachowanie aktow staranno$ci przewidywanych w art. 655 k.c. Wykonawca
moze wigc zwolni¢ si¢ od odpowiedzialnosci, jezeli uprzedzit inwestora o nie-
bezpieczenstwie zniszczenia lub uszkodzenia obiektu albo jezeli mimo zachowa-
nia nalezytej staranno$ci nie mogl stwierdzi¢ wadliwosci dostarczonych przez
inwestora materiatow, maszyn, urzadzen albo niewtasciwosci wskazowek inwe-
stora®’. Wykonawca nie odpowiada rowniez za wady obiektu wynikajace z wad
projektu, jezeli uprzedzil o nich inwestora albo gdy mimo dolozenia nalezytej
staranno$ci nie byt w stanie zauwazy¢ tych wad®.

8 T. Sokotowski, w: Umowy..., s. 89.
¥ J.A. Strzgpka, w: System prawa..., s. 1145,

% Wyrok SN z 3.10.2000 r., sygn. I CKN 301/00, OSNC 2001, nr 4, poz. 58 z glosa
J.P. Naworskiego, ,,Monitor Prawniczy” 2001, nr 12, s. 649.
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Przepis art. 637 w zwigzku z art. 656 k.c. wyr6éznia wady przedmiotu
$wiadczenia, ktore mogg mie¢ charakter wad istotnych (np. uniemozliwiajacych
korzystanie z obiektu) lub nieistotnych (tj. usterki techniczne, ubytki), usuwal-
nych lub nieusuwalnych. Jezeli wady dadzg si¢ usunaé, zamawiajacy moze zgdaé
ich usunigcia, wyznaczajac w tym celu odpowiedni termin, z zagrozeniem, ze
po bezskutecznym uplywie wyznaczonego terminu nie przyjmie naprawy. Jesli
chodzi o odpowiedni termin, nalezy bra¢ pod uwage czas, jaki w podobnych oko-
licznosciach przy okreslonym rodzaju dzieta bytby potrzebny innym podmiotom
do usunigcia ujawnionej wady®!.

W przypadku wad usuwalnych wykonawca moze przystapi¢ do czynnosci,
ktorych skutkiem bedzie doprowadzenie do oczekiwanego przez zamawiaja-
cego stanu, 1 jesli beda one skuteczne, wyczerpie uprawnienia zamawiajacego
w ramach rgkojmi. Moze tez odmowic ich usunigcia, jezeli naprawa wymagataby
nadmiernych kosztow?.

Jezeli wykonawca odmawia usunigcia wady usuwalnej, nie zdota jej
usung¢ w odpowiednim czasie lub wady majg charakter nieusuwalnych, to
stwarza tym samym mozliwo$¢ skorzystania przez zamawiajacego z odsta-
pienia od umowy. W przypadku wad nieistotnych zamawiajagcemu przystu-
giwaé bedzie zadanie obnizenia wynagrodzenia w odpowiednim stosunku.
Konieczne bedzie tu poréwnanie wartosci dzieta obarczonego wada z war-
toscig dziela, jakiego zamawiajacy ze wzgledu na tre$¢ umowy miat prawo
oczekiwac®?.

Odpowiedzialno$¢ z tytulu rekojmi przewidziana w art. 637 w zwiazku
z art. 656 k.c. dotyczy wad, ktore istniaty przed oddaniem obiektu, jak row-
niez tych, ktore powstaty pozniej (po oddaniu i przed odbiorem), ale wynikty
z przyczyny tkwiacej juz uprzednio w obiekcie. Ich ewentualnemu wykry-
ciu i skorzystaniu z uprawnien w ramach rezimu r¢kojmi stuzy instytucja
przystapienia do odbioru. Odpowiedzialno$¢ z tytulu rekojmi, przewidziana
na podstawie art. 638 k.c., dotyczy wad fizycznych i prawnych, przede
wszystkim tkwiacych w obiekcie w chwili oddania, o ktorych inwestor nie
wiedzial, dokonujac tego odbioru, jak rowniez tych, ktore powstaly pdzniej
(po odbiorze), ale wynikty z przyczyny tkwigcej juz uprzednio w obiekcie.
Chodzi wigc o inne wady anizeli te, o ktorych wiedza daje mu prawo wstrzy-

61 K. Zagrobelny, w: Kodeks..., red. E. Gniewek, s. 1100.
%2 Tamze.

63 Tamze.
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mania odbioru budynku i skorzystania ze wskazanych juz wyzej uprawnien
z art. 637 k.c.%

0d 25 grudnia 2014 r. sprzedawca (wykonawca) odpowiada z tytutu rekojmi,
jezeli wada fizyczna zostanie stwierdzona przed uptywem dwaoch lat, a gdy cho-
dzi o wady nieruchomosci — przed uptywem pigciu lat od dnia wydania rzeczy®.

Kary umowne za niewykonanie lub nienalezyte wykonanie
umowy o roboty budowlane

Zgodnie z art. 483 § 1 k.c., znajdujacym zastosowanie takze do umow
zawieranych w trybie zamowienia publicznego, strony moga zastrzec w umowie,
ze naprawienie szkody wyniklej z niewykonania lub nienalezytego wykonania
zobowigzania niepieni¢znego nastapi przez zaptate okreslonej sumy, czyli kary
umownej. Kara umowna jest dodatkowym zastrzezeniem umownym, wprowa-
dzanym w ramach swobody kontraktowania. Ma ona na celu wzmocnienie sku-
tecznosci wigzi powstatej migdzy stronami w wyniku zawartej przez nie umowy
i shuzy realnemu jej wykonaniu®®.

Kare umowng mozna zastrzec na wypadek niewykonania lub nienalezytego
wykonania zobowigzania niepieni¢znego, bez wzgledu na to, czy $wiadczenie
mialo polegaé na dzialaniu, czy zaniechaniu. Strony moga ja odnies¢ tylko do jed-
nej ze wskazanych form naruszenia przez dluznika zobowigzania, czy tez wreez
ustalg, jaki rodzaj nienalezytego wykonania bedzie sankcjonowany owg karg®’.

Sad Najwyzszy w uchwale z dnia 6 listopada 2003 1.® przyjal, ze jezeli strony
przewidziaty kar¢ umowng i wystapilty okoliczno$ci jej zaplaty, to obowiazek
ten obcigza dhuznika niezaleznie od wykazania szkody wywotanej przyczy-
nami uzasadniajagcymi jej naliczenie. Oznacza to, ze powstanie odpowiedzial-
no$ci wykonawcy z tytulu zastrzezonej kary umownej nie pozostaje w zwigzku
z wyrzadzeniem szkody inwestorowi. Jej zakresem objete sa zarowno przypadki,
gdy $wiadczenie budowlane speliane jest z przekroczeniem terminu, jak i te,

% T. Sokotowski, w: Kodeks cywilny, t. Ill, Zobowigzania. Cze$¢ szczegdlna, red. A. Kidy-
ba, Warszawa 2010, s. 342-343.

%5 Art. 568 k.c. zmieniony przez art. 44 pkt 19 ustawy z 30 maja 2014 r. (Dz.U. z 2014 1.,
poz. 827) zmieniajacej niniejsza ustawe z dniem 25 grudnia 2014 .

% Wyrok SN z 8.08.2008 r., sygn. V CSK 85/08, LEX nr 457785.
7 K. Zagrobelny, w: Kodeks..., red. E. Gniewek, s. 866.
% Uchwata SN z 6.11.2003 r., sygn. III CZP 61/03, OSNC 2004, nr 5, poz. 69.
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kiedy obiekt realizowany jest z wykorzystaniem materialow odmiennej jakosci
anizeli ta, o ktérg umowity si¢ strony. Obowigzek zaplaty ma w tym wypadku
charakter bezwzgledny.

Zgodnie z art. 484 § 1 k.c. kara umowna nalezy si¢ wierzycielowi w zastrze-
zonej na ten wypadek wysokosci bez wzgledu na wysoko$¢ poniesionej szkody.
Nalezy przyjaé, ze zastrzezona kara umowna ma charakter kary wylgcznej®.
Bez wzgledu na wysokos¢ poniesionej szkody wierzyciel nie moze domagacé si¢
odszkodowania uzupeltniajacego, przewyzszajacego wysokos¢ zastrzezonej kary.
Zadanie naprawienia szkody na zasadach ogolnych zastepowane jest wowczas
przez zadanie zaptaty kary umowne;j.

W umowie zawrze¢ mozna jednak postanowienia, zgodnie z ktorymi strona
oprocz kary umownej uprawniona jest do dochodzenia odszkodowania uzupehia-
jacego albo przystuguje jej mozliwo$¢ wyboru pomigdzy roszczeniem o zaptate
kary umownej a roszczeniem odszkodowawczym na zasadach og6lnych.

Zgodnie z tredcig art. 484 § 2 k.c. istnieje mozliwos¢ zadania zmniejszenia
kary umownej w dwoch sytuacjach. Po pierwsze miarkowanie kary jest mozliwe,
jezeli zobowigzanie zostalo wykonane w znacznej czesci. Po drugie, jezeli kara jest
razaco wygorowana. Dhuznik moze zada¢ redukcji kary, gdy jest ona nad wyraz
istotna i dostrzegalna dla kazdego obserwatora’!. Nalezy przyjaé, ze kara umowna
jestrazaco wygorowana w sytuacji, gdy szkoda jest znikoma, a kara bardzo wysoka,
skutkiem czego zachodzi miedzy nimi razaca dysproporcja. Kara umowna powinna
takze ulec zmniejszeniu, gdy dtuznik tylko cze$ciowo ponosi odpowiedzialnos$¢ za
nienalezyte wykonanie zobowigzania’?. Artykut 484 § 2 statuuje wyjatek od zasady
pacta sunt servanda i od art. 353" k.c., art. 354 § 1 k.c. oraz od sformutowane;j
w art. 484 § 1 k.c. zasady, ze w razie wyrzadzenia wierzycielowi szkody przystu-
guje mu kara umowna w zastrzezonej wysokosci, bez wzgledu na wysokos¢ tej
szkody. Nalezy doda¢, ze miarkowanie kary umownej wymaga stosownego wnio-
sku dtuznika, bez ktérego sad nie moze zastosowac art. 484 § 2 k.c.

® K. Zagrobelny, w: Kodeks..., red. E. Gniewek, s. 869.

70 Art. 484 § 1 zdanie drugie: Zadanie odszkodowania przenoszacego wysoko$¢ zastrzezo-
nej kary nie jest dopuszczalne, chyba ze strony inaczej postanowity. Otwiera to mozliwo$¢ postugi-
wania si¢ przez strony zarowno karg zaliczalna, dzigki ktorej wierzyciel w razie wykazania szkody
przewyzszajacej kar¢ moze dochodzi¢ odszkodowania uzupehiajacego na zasadach ogdlnych, jak
rowniez karg alternatywng. Pozwala ona wybra¢ wierzycielowi, czy dochodzi¢ bedzie kary zgodnie
z regutami art. 484 k.c., czy tez zdecyduje si¢ na odszkodowanie na zasadach z art. 471 k.c.

71 K. Zagrobelny, w: Kodeks..., red. E. Gniewek, s. 869-870.
2 Wyrok SN z9.10.2003 1., sygn. V CK 319/02, LEX 82267.
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Kara umowna najczeséciej wyrazona jest jako procent umowionej ceny
i liczona jest za kazdy dzien stwierdzonego naruszenia umowy, ktore najczesciej
polega na zwloce w wykonaniu robot. Moze ona rowniez mie¢ postac ryczat-
towa. W praktyce regulg jest, ze odrebnie okresla si¢ wysokos$¢ kary umowne;j
w przypadku niewykonania zobowigzania oraz odr¢bnie w przypadku nienalezy-
tego wykonania zobowigzania. Na ogot wysokos¢ kary okresla si¢ procentowo
w odniesieniu do warto$ci §wiadczenia lub $wiadczenia zaleglego, badz tez
wedlug konkretnej stawki pomnozonej przez dni zwloki.

Kwestia dotyczaca kar umownych podlega w zasadniczym zakresie swo-
bodnemu uznaniu stron. Wyjatek wprowadzita nowela do prawa zamdwien
publicznych z dnia 8 listopada 2013 r., ktéra w art. 143d natozyla na zamawia-
jacego obowiazek ustalenia w tresci umowy o roboty budowlane wysokos$ci kar
umownych z tytutu: braku zaplaty lub nieterminowej zaptaty wynagrodzenia
naleznego podwykonawcom lub dalszym podwykonawcom, nieprzedtozenia do
zaakceptowania projektu umowy o podwykonawstwo, ktorej przedmiotem sa
roboty budowlane, lub projektu jej zmiany, nieprzediozenia poswiadczonej za
zgodnos$¢ z oryginatem kopii umowy o podwykonawstwo lub jej zmiany, braku
zmiany umowy o podwykonawstwo w zakresie terminu zaplaty.

Nalezy wskaza¢, ze w okreslonych sytuacjach zastosowanie kary umownej
moze laczy¢ si¢ z dodatkowa sankcja dla wykonawcy. Do dnia wejscia w zycie
ustawy z 29 sierpnia 2014 r. o zmianie ustawy Prawo zamowien publicznych,
zgodnie z art. 24 ust. 1 pkt 1 p.z.p. z postgpowania o udzielenie zamodwienia
wykluczeniu podlegali wykonawcy, ktorzy wyrzadzili szkode, nie wykonujac
zamowienia lub wykonujac je nienalezycie, lub zostali zobowigzani do zaptaty
kary umownej, jezeli szkoda ta lub obowiazek zaptaty kary umownej wynosity
nie mniej niz 5% warto$ci realizowanego zamowienia i zostaly stwierdzone orze-
czeniem sadu, ktore uprawomocnito si¢ w okresie 3 lat przed wszczeciem poste-
powania. Od dnia wejscia w zycie ustawy, tj. od 19 pazdziernika 2014 r., zasady
wykluczenia ulegly zmianie na skutek uchylenia w art. 24 ust. 1 i la i dodaniu 2a
o brzmieniu: ,,Zamawiajacy wyklucza z postgpowania o udzielenie zamowienia
wykonawce, ktéry w okresie 3 lat przed wszczeciem postgpowania, w sposob
zawiniony powaznie naruszyt obowiazki zawodowe, w szczegdlnosci, gdy wyko-
nawca w wyniku zamierzonego dziatania lub razacego niedbalstwa nie wykonat
lub nienalezycie wykonal zamowienie, co zamawiajacy jest w stanie wykazac za
pomocg dowolnych srodkéw dowodowych, jezeli zamawiajacy przewidziat taka
mozliwo$¢ wykluczenia wykonawey w ogloszeniu o zamowieniu, w specyfikacji
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istotnych warunkow zamoéwienia lub w zaproszeniu do negocjacji. Zamawiajacy
nie wyklucza z postepowania o udzielenie zaméwienia wykonawcy, ktory udo-
wodni, ze podjat konkretne $rodki techniczne, organizacyjne i kadrowe, ktore
maja zapobiec zawinionemu i powaznemu naruszaniu obowiazkdéw zawodowych
w przysztosci oraz naprawit szkody powstale w wyniku naruszenia obowigzkow
zawodowych lub zobowigzat si¢ do ich naprawienia”. Zmiana taka oznacza, ze
zasady wykluczenia wykonawcow staty si¢ mniej czytelne, ale daja szanse wyko-
nawcom, ktorzy dopuscili si¢ uchybie w wykonaniu umowy, na ubieganie si¢
o kolejne zamoéwienia.

QOdstapienie od umowy

W typowej sytuacji zakonczenie umowy nast¢puje w wyniku jej wykonania
przez strony. Wyjatkowo zakonczenie moze wigzac si¢ z innymi zdarzeniami,
a mianowicie: rozwiazaniem umowy lub odstapieniem od umowy. Rozwiazanie
umowy na podstawie porozumienia stron jest mozliwe w kazdym czasie, a strony
ustalajg wowczas sposob wzajemnych rozliczen.

Odstgpienie od umowy polega na zlozeniu drugiej stronie o$wiadczenia
skutkujacego uznaniem tej umowy za niezawartg. Oznacza to, ze zobowigzanie
ulega rozwigzaniu z mocg wsteczng — wszystkie skutki prawne dokonanej czyn-
no$ci prawnej uznane zostaja za niebyte. Jest to jednak rodzaj fikcji prawnej, bo
cofnig¢cie zdarzen raz zaistniatych jest niemozliwe. Chodzi jedynie o okreslenie
wplywu odstgpienia na dotychczasowe i nowe obowiazki stron’.

Jednostronne odstgpienie od umowy moze nastapic¢ jedynie w Scisle okre-
slonych przypadkach przewidzianych w samej umowie lub tez wynikajacych
wprost z przepiséw prawa. Dopuszczalno$¢ odstgpienia od umowy o roboty
budowlane oraz zakres tego odstgpienia i jego skutki zaleze¢ bedg rowniez od
specyfiki przedmiotu tej umowy. Nie w kazdym przypadku bowiem bgdzie moz-
liwe cofnigcie si¢ do stanu sprzed zawarcia umowy i zwrot sobie przez strony
wzajemnych $wiadczen.

Zgodnie z art. 395 § 1 k.c. strony moga zastrzec w umowie, ze jednej z nich
lub im obu przystugiwac bedzie w ciagu oznaczonego terminu prawo odstgpienia
od umowy poprzez ztozenie stosownego o$wiadczenia. Z uwagi na to, ze wpro-
wadzenie do umowy prawa odstgpienia w oczywisty sposob ostabia jej trwatosé,

73 P. Machnikowski, w: Kodeks..., red. E. Gniewek, s. 660.
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ustawa wprowadza okreslone wymagania dotyczace tresci takiego zastrzezenia,
ktorych niedotrzymanie skutkowac¢ bedzie jego niewaznoscia. Pierwszym takim
wymogiem jest oznaczenie terminu, w czasie ktérego mozliwe bedzie skorzysta-
nie z prawa odstgpienia’*. Oznaczenie terminu wykonania prawa odstgpienia jest
konieczne w §wietle art. 395 k.c., albowiem zastrzezenie prawa odstgpienia wpro-
wadza do stosunku stron element niepewnosci co do trwatosci skutkdw umowy,
a niepewnos$¢ ta ze zrozumiatych wzgledéw nie moze by¢ trwata. W zwigzku
z tym za niewazny uznac¢ bedzie nalezato zapis przewidujacy bezterminowa moz-
liwo$¢ odstgpienia od zawartej umowy, a nickiedy niewazno$cig moze zostac
obarczona z tego powodu cata umowa’®. Opisana sytuacja nie bedzie dotyczy¢
oczywiscie zastrzezenia prawa odstapienia na wypadek zaistnienia okreslonych
w umowie okolicznosci.

Kolejnym przewidzianym przepisami wymogiem jest wyrazne wskazanie
w umowie, czy prawo odstgpienia od umowy przystuguje obydwu stronom
umowy, czy tylko jednej z nich, a jezeli jednej z nich, to ktore;.

W razie odstgpienia od umowy, ktorej przedmiotem jest wykonanie okre-
slonych robot budowlanych, strony sa zobowigzane §wiadczy¢ sobie wzajemnie
to, co juz otrzymaly. Jezeli przedmiotem $wiadczenia byto spetnienie ustug albo
jezeli §wiadczenie polegato na umozliwieniu korzystania z rzeczy, to nie wchodzi
w gre dokonanie zwrotu. W takiej sytuacji strona korzystajaca ma obowigzek
zaptaty odpowiedniego wynagrodzenia, a wigc dojdzie tu do rozliczenia prac juz
wykonanych’s.

W przypadku umowy o roboty budowlane podstawa prawng odstapienia
beda zarowno przepisy ogoélne o wykonywaniu zobowiazan umownych: art. 491,
493, 495 k.c., jak i odpowiednie przepisy dotyczace umowy o dzieto: art. 635,
636, 637, 644 k.c., ktdre znajda zastosowanie na mocy odestania z art. 656 § 1 k.c.

Skuteczne odstgpienie od umowy na podstawie art. 635 k.c. jest dopusz-
czalne przy kumulatywnym spetieniu dwoch przestanek. Po pierwsze, po stro-
nie wykonawcy musi istnie¢ opoznienie z rozpocze¢ciem badz wykonczeniem
obiektu, z tym ze opodznienie to nie moze by¢ spowodowane okolicznosciami
lezacymi po stronie inwestora. Po drugie, opdznienie musi uzasadnia¢ prawdo-
podobienstwo niewykonania obiektu w terminie. Dopiero wystapienie obu tych
okolicznosci uzasadnia odstgpienie od umowy na podstawie art. 635 k.c. Z kolei

7 Wyrok SN z4.11.1982 r., sygn. II CR 407/82, OSNCP 1983, nr 7, poz. 97.
75 Wyrok SA w Poznaniu z 1.03.2007 r., sygn. [ ACa 1096/06, LEX nr 298427.
76 P, Machnikowski, w: Kodeks..., red. E. Gniewek, s. 661.
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zasadniczg przestanka odstapienia od umowy na podstawie art. 491 § 1 k.c. jest
zwloka w wykonaniu $wiadczenia, a koniecznym warunkiem skorzystania z tego
prawa jest wyznaczenie stronie bedacej w zwtoce dodatkowego terminu, w kto-
rym powinna wykona¢ zobowigzanie”’.

Kolejnym przepisem ogdlnym dopuszczajacym mozliwo$¢ odstgpienia od
uprzednio zawartej umowy jest art. 493 § 1 k.c., przewidujacy mozliwo$¢ odsta-
pienia od umowy w przypadku zaistnienia nastepczej i zawinionej niemozliwosci
$wiadczenia jednej ze stron. Przepis ten dotyczy niemozliwo$ci o charakterze
obiektywnym, ktorg nalezy odrozni¢ od niemoznos$ci spelienia $wiadczenia
przez konkretnego dtuznika. Niemozliwos$¢ oznacza, ze $wiadczenie nie moze
by¢ spelnione przez zadng osobg i powinna ona mie¢ charakter trwaly’®.

Natomiast art. 495 § 1 k.c. stanowi, ze jezeli jedno ze Swiadczen wzajem-
nych stato si¢ niemozliwe wskutek okoliczno$ci, za ktore zadna ze stron odpo-
wiedzialnosci nie ponosi, strona, ktora miata to §wiadczenie spetnié¢, nie moze
zada¢ $wiadczenia wzajemnego, a w wypadku, gdy je juz otrzymata, obowigzana
jest do jego zwrotu wedlug przepiséw o bezpodstawnym wzbogaceniu. Jezeli zas
swiadczenie jednej ze stron stato si¢ niemozliwe tylko cze$ciowo, strona ta traci
prawo do odpowiedniej czeéci $wiadczenia wzajemnego. Jednakze druga strona
moze od umowy odstapié, jezeli wykonanie czesciowe nie miatoby dla niej zna-
czenia ze wzgledu na wlasciwo$ci zobowigzania albo ze wzgledu na zamierzony
przez t¢ stron¢ cel umowy, wiadomy stronie, ktoérej Swiadczenie stato si¢ cze-
sciowo niemozliwe.

Z kolei art. 636 § 1 k.c. stosowany w zwiazku z art. 656 § 1 k.c. przewi-
duje mozliwos$¢ odstapienia od umowy w przypadku wadliwego lub sprzecznego
z umowg wykonania umowy. Jak stwierdzil Sad Najwyzszy w wyroku z dnia
8 stycznia 2004 1.7°, przepis art. 636 § 1 k.c. moze mie¢ odpowiednie zastoso-
wanie do umowy o roboty budowlane (art. 656 § 1 k.c.) w zakresie powierze-
nia poprawienia lub dokonczenia obiektu. Zasadniczg przestanka zastosowania
art. 636 § 1 k.c. jest trwanie umownego stosunku prawnego mi¢dzy wykonawca
a inwestorem (art. 647 k.c.). Inwestor, chcac w powotaniu na wadliwe wykony-
wanie robot odstapi¢ od umowy, winien wezwa¢ wykonawce do zmiany sposobu
wykonywania oraz wyznaczy¢ mu w tym celu odpowiedni termin. Dopiero bez-
skuteczny uplyw tego terminu upowaznia inwestora do odstgpienia od umowy

77 Wyrok SA w Katowicach z 5.01.2000 r., sygn. I ACa 817/99, LEX nr 44875.
78 Wyrok SN z 8.05.2002 r., sygn. IIl CKN 1015/99, LEX nr 55497.
7 Wyrok SN z 8.01.2004 r., sygn. I CK 24/03, LEX nr 137769.



82 Marek Potyraj

badz tez do powierzenia wykonania lub poprawienia obiektu innej osobie. Istotne
jest, ze z przewidzianego w omawianym przepisie uprawnienia mozna skorzystac¢
do momentu odebrania obiektu przez inwestora. Po oddaniu gotowego obiektu
inwestor moze odstapi¢ od umowy o roboty budowlane jedynie w sytuacjach,
ktérych dotyczy art. 637 § 2 k.c.

Powotujac si¢ na art. 637 § 1 k.c. w zwiazku z art. 656 k.c., inwestor
bedzie mogt odstapi¢ od umowy w przypadku wykrycia istotnych wad obiektu,
ktorych nie mozna usuna¢. Przepis ten stanowi, ze jezeli dzieto, a tym samym
obiekt budowlany, ma wady, zamawiajacy (inwestor) moze zgdac ich usunigcia.
W tym celu musi wyznaczy¢ wykonawcy odpowiedni termin z zagrozeniem,
ze po bezskutecznym uptywie wyznaczonego terminu nie przyjmie naprawy.
Wykonawca z kolei moze odméwi¢ naprawy, gdy wymaga ona nadmiernych
kosztoéw. Jezeli natomiast wady usung¢ si¢ nie dadzg albo gdy z okolicznosci
wynika, ze wykonawca nie zdota ich usuna¢ w czasie odpowiednim, badz tez
jezeli wykonawca nie usunie wad w terminie wyznaczonym przez inwestora,
inwestor bedzie miat prawo od umowy odstgpic, jednakze tylko wowczas, gdy
wady sg istotne. Jezeli wady nie sg istotne, bedzie mogt zadac jedynie obnize-
nia wynagrodzenia w odpowiednim stosunku. Istotno$¢ wady nie jest pojgciem
zdefiniowanym i przy probie sprecyzowania tego pojecia nalezy positkowac si¢
orzecznictwem?®®,

Po stronie inwestora istnieje rowniez mozliwo$¢ odstapienia od umowy
przed ukonczeniem obiektu bez potrzeby powotywania si¢ na jakiekolwiek
wymienione okoliczno$ci je uzasadniajgce, pod warunkiem, ze zaptaci wyko-
nawcy uméwione wynagrodzenie. Taka sytuacje przewiduje bowiem art. 644
w zwiazku z art. 656 k.c. Do braku konieczno$ci wykazania dodatkowych oko-
licznos$ci uzasadniajacych odstapienie od umowy w ten sposéb odnidst sie Sad
Najwyzszy®!, wskazujac, ze uprawnienie zamawiajgcego przewidziane w tym
przepisie nie jest ani ograniczone, ani skrepowane zadnymi warunkami, gdyz
bedac specyficznym urzeczywistnieniem klauzuli rebus sic stantibus, stanowi —
jak sie podkresla w nauce — srodek zabezpieczajacy przed ryzykiem nieosiagnie-

80 W wyroku SN z 8.01.1999 r., sygn. I CKN 957/97, OSNC 1999, nr 7-8, poz. 131, Sad
Najwyzszy, charakteryzujac mozliwe wady dzieta, wskazat, ze wadami istotnymi dzieta moga by¢
zarowno usterki niedajace si¢ usuna¢ (wady nieusuwalne), jak i usterki dajace si¢ usunaé (wady
usuwalne). W uzasadnieniu tego orzeczenia podkreslono, ze wadami istotnymi sg te, ktore czynia
dzieto niezdatnym do zwyklego uzytku albo ktore sprzeciwiaja si¢ wyraznej umowie. Wszystkie
inne uwaza si¢ za wady nieistotne.

81 Wyrok SN z 14.10.1998 1., sygn. Il CKN 5/98, OSNC 1999, nr 3, poz. 62.
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cia przez zamawiajacego zamierzonego celu. Odstgpienie od umowy o roboty
budowlane na podstawie art. 644 k.c. wywiera skutek od chwili dokonania.

Prawo zamoéwien publicznych przewiduje w okreslonych sytuacjach
uprawnienie zamawiajacego do odstgpienia od umowy. Regulacja ta nie
jest jednak wyczerpujaca, przez co takze w stosunku do uméw zawieranych
w sprawie zamowien publicznych, w odniesieniu do kwestii odstgpienia od
umowy, zastosowanie maja przepisy Kodeksu cywilnego. Nie jest wykluczone
— w zakresie, w jakim nie ingeruje to w przepisy bezwzglednie obowigzujace —
uzgodnienie przez strony w tresci umowy poszczegdlnych zapisow dotyczacych
odstapienia.

W prawie zamowien publicznych wprowadzone zostaly dwie przestanki,
ktorych zaistnienie upowaznia zamawiajacego do odstgpienia od umowy. Pierw-
sza z nich okre$lona zostata w art. 143c ust. 7 p.z.p. i dotyczy umowy o roboty
budowlane. Zgodnie z tym przepisem konieczno$¢ wielokrotnego dokonywania
bezposredniej zaptaty podwykonawcy lub dalszemu podwykonawcy, lub koniecz-
no$¢ dokonania bezposrednich zaptat na sume wigksza niz 5% warto$ci umowy
w sprawie zamowienia publicznego moze stanowi¢ podstawe do odstagpienia od
umowy w sprawie zamowienia publicznego przez zamawiajacego. Ustawodawca
nie doprecyzowat, co oznacza ,,wielokrotne dokonywanie bezposredniej zaptaty”,
jednak uzycie kwantyfikatora ,,wielokrotny” wskazuje na pewna czgstotliwosé
tego rodzaju sytuacji, z pewnoscig przekraczajacg ramy jednostkowego wypadku,
przy czym bez znaczenia jest wysoko$¢ przekazywanych kwot. Moze oczywiscie
zdarzy¢ sie sytuacja, ze juz jednokrotna bezposrednia zaptata przekroczy prog 5%
wartos$ci umowy, a w takim przypadku zamawiajacy uzyskuje samodzielna, nie-
zalezng od ,.krotnosci” podstawe do odstgpienia od umowy.

Jesli obok problemoéw w zaplacie podwykonawcom pojawiajg si¢ rowniez
istotne naruszenia obowigzkow wykonawcy, uprawnienie z art. 143¢ p.z.p. moze
by¢ podstawa dla zamawiajacego do odstapienia od umowy. Takie odstgpie-
nie od umowy przez zamawiajacego ze wzgledu na konieczno$¢ dokonywania
bezposrednich zaptat moze by¢ uznane bez watpienia za odstgpienie od umowy
z powodu okoliczno$ci, za ktore wykonawca ponosi wing.

Kolejna przestanka odstgpienia od umowy ma zastosowanie ogodlne.
Zgodnie z art. 145 ust. 1 p.z.p. w razie zaistnienia istotnej zmiany okoliczno$ci
powodujacej, ze wykonanie umowy nie lezy w interesie publicznym, czego nie
mozna bylo przewidzie¢ w chwili zawarcia umowy, zamawiajacy moze odstgpic
od umowy w terminie 30 dni od powzigcia wiadomosci o tych okolicznosciach.
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Jak wskazata Krajowa Izba Odwolawcza w wyroku z 16 czerwca 2010 r.%2,
»Zgodnie z art. 145 ust. 1 ustawy w razie zaistnienia istotnej zmiany okoliczno$ci
powodujacej, ze wykonanie umowy nie lezy w interesie publicznym, czego nie
mozna bylo przewidzie¢ w chwili zawarcia umowy, zamawiajacy moze odstgpic
od umowy w terminie 30 dni od powzigcia wiadomosci o tych okoliczno$ciach.
Tym samym niejako w kazdy kontrakt publiczny, z mocy ustawy, wpisana jest
klauzula odstgpienia. Klauzula referujaca do wydarzen przysztych i niepewnych,
ktorych wystapienia nie tylko nie sposéb przewidzie¢, ale tez doktadnie zdefi-
niowaé. W swietle powyzszego, kazdy wykonawca ubiegajacy si¢ o udzielenie
zamowienia publicznego winien liczy¢ si¢ z ryzykiem mozliwosci odstapienia od
jego realizacji w przypadku wystapienia tego typu okolicznosci”.

Nie oznacza to oczywiscie, ze zamawiajacy moze swobodnie odstepowac od
umowy w kazdym przypadku. Warunki odstapienia muszg by¢ tacznie spetnione
irzeczywiste. Musi wigc zajs$¢ istotna zmiana okolicznosci, ktorej nie mozna byto
obiektywnie przewidzie¢. Nie powinna to by¢ zatem zmiana wywotana przez
zamawiajacego badz od niego zalezna. Zwrocit na to uwage Sad Apelacyjny
w Warszawie w wyroku z 7 lipca 2011 1.3, podkres$lajac, ze ,,jakkolwiek by nie
interpretowac przestanek odstgpienia od umowy w sprawie zamoéwienia publicz-
nego, wyrazonych w art. 145 ust. 1 przepis ten moze by¢ stosowany wylacznie
w sytuacjach wyjatkowych. W systemie prawa polskiego interes publiczny nie
jest przeciez dobrem absolutnie nadrzgdnym wobec interesow indywidualnych
i winien podlega¢ ochronie bardziej daleko idacej wylacznie w sytuacjach obiek-
tywnie usprawiedliwionych. Wykonawca, jak kazdy podmiot zawierajacy umowe
ze swoim kontrahentem, czyni to w przeswiadczeniu, iz wzajemne zobowigzania
zostang wykonane”.

Podsumowanie

Umowa o roboty budowlane stanowi przedmiot licznych opracowan. Niniej-
szy artykutl ma na celu przyblizenie zagadnien zwigzanych z umowami o roboty
budowlane w zamowieniach publicznych oraz wskazanie w jakich relacjach
do siebie pozostaja podstawowe akty prawne regulujgce omawiang materie.

82 Wyrok KIO przy Prezesie UZP z 16.06.2010 r., sygn. KIO/UZP 1041/10, LEX nr 585124.
8 Wyrok SA w Warszawie z 7.07.1011 1., sygn. l ACa 13/11, LEX nr 1120068.
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Wigkszo$¢ przepisow regulujacych umowe o roboty budowlane stosuje sig
wylacznie w sytuacji, gdy strony w umowie nie ureguluja danej kwestii inacze;j.
Strony moga czg¢$¢ z tych przepisow wylaczy¢, zmodyfikowac, a takze dodaé
regulacje, ktorych ustawy nie przewiduja, a dla stron maja znaczenie ze wzgledu
na specyfike inwestycji.

Jednak przy udzielaniu zamoéwienia publicznego na wykonanie robot
budowlanych podmiotem inicjujagcym i organizujgcym postgpowanie jest zama-
wiajacy (inwestor). Wykonawca robot w tym przypadku nie posiada tak duzej
swobody negocjacji kontraktu, jak poza sfera zamoéwien publicznych. W odnie-
sieniu do umow zawieranych w ramach zamowien publicznych, ustawg o zmia-
nie ustawy prawo zamoéwien publicznych wprowadzono m.in. art. 143a—143d
dotyczace kwestii podwykonawstwa. W p.z.p. zakazuje si¢ zawierania umow
o tresci odbiegajacej od tresci ztozonej oferty, a takze zmian zawartej umowy
w stosunku do tresci oferty, z wyjatkiem sytuacji, w ktorej zamawiajacy przewi-
dzial mozliwo$¢ dokonania takiej zmiany. Przedmiotem regulacji p.z.p. jest takze
zabezpieczenie nalezytego wykonania umowy stuzace pokryciu roszczen z tytutu
niewykonania lub nienalezytego wykonania umowy.

Uregulowania z ostatnich lat w sposob znaczacy zmienity pozycj¢ prawna
stron, rozbudowujac uprawnienia wykonawcoéw i podwykonawcow. Nalezy pod-
kresli¢, ze kwestia zrozumienia zasad udzielania zamowien publicznych na roboty
budowlane gtownie przez zamawiajacych jest dla nich kluczowa w kontekscie
zachowania dyscypliny finansé6w publicznych. Bledy po stronie zamawiajacego
mogg bowiem rodzi¢ daleko idgce negatywne skutki, a osoby dziatajace w jego
imieniu narazi¢ na odpowiedzialno$¢.

CONSTRUCTION WORK CONTRACT IN PUBLIC PROCUREMENTS

The subject of deliberations undertaken in the following paper is the obligation
relationship between the investor (ordering party) and the executor which arises from
concluding the construction work contract by those parties after performing proceedings
for granting public procurement.

The issues of concluding the contract, the subject of the contract, rights and obliga-
tions of the parties have been discussed in this work. Security for due performance of the
contract has been described as also guarantee of work quality and warranty for object’s
defects. Furthermore, the issue of contractual penalties has been taken into consideration
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for non-performance and undue performance of construction work contract; as also the
issues of contract renouncement.

Keywords: construction work contract, public procurement, security for due perform-
ance of the contract, warranty for object’s defects



