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1. Cel i zakres badania 

Zg aszane od d szego czasu w doktrynie postulaty zmiany i uzupe nienia aktualnej 

regulacji umowy o roboty budowlane 1 a tak e obserwowany w praktyce wzrost liczby 

i stopnia z ono ci sporów s dowych dotycz cych inwestycji budowlanych sk ania 

do przeprowadzenia bada  empirycznych orzecznictwa s dów powszechnych w tym 

zakresie. Podstawowym celem badania by o rozpoznanie praktyki orzeczniczej 

dów meriti (okr gowych i apelacyjnych), poddanie jej ocenie uwzgl dniaj cej tak e 

wypowiedzi doktryny prawa cywilnego a tak e stworzenie podstaw do sformu owania 

wniosków dotycz cych ewentualnych zmian i uzupe nie  kodeksowej regulacji 

umowy o roboty budowlane (art. 647 – art. 658 k.c.) mo liwych do wykorzystania  

w pracach kodyfikacyjnych. 

W celu przeprowadzenia bada  zwrócono si  do prezesów S dów Okr gowych  

w Warszawie, Gda sku, Poznaniu, Krakowie i Katowicach o nades anie akt spraw 

rozpoznanych w pierwszej instancji w Wydziale Cywilnym (repertorium „C”) oraz  

w Wydziale Gospodarczym (repertorium „GC”) danego S du Okr gowego, które 

wskutek apelacji by y nast pnie merytorycznie rozpoznane przez s dy apelacyjne, 

zosta y prawomocnie zako czone w latach 2010 – 2013 a dotyczy y umów o roboty 

budowlane. Przedmiotem badania by y sprawy oznaczone w repertoriach, zgodnie  

z za cznikiem do zarz dzenia Ministra Sprawiedliwo ci z 12.12.2003 r. w sprawie 

organizacji i zakresu dzia ania sekretariatów s dowych oraz innych dzia ów 

administracji s dowej symbolami „C – 091” oraz „GC – 630”. Po wst pnej selekcji  

i pomini ciu spraw, które nie odpowiada y przyj tym kryteriom ostatecznie badaniu 

poddano 135 spraw dotycz cych umów o roboty budowlane (niekiedy 

kwalifikowanych tak e jako umowy o prace remontowe lub umowy o dzie o),  

w których zapad y w I instancji wyroki merytoryczne s dów okr gowych  

w Warszawie, Gda sku, Poznaniu, Krakowie i Katowicach a w 83 % z nich tak e 

wyroki merytoryczne odpowiednich s dów apelacyjnych (w pozosta ych sprawach 

                                            
1 Zob. J.A. Strz pka, Zagadnienia legislacyjne umów inwestycyjnych w Kodeksie cywilnym, MoP 
2008, z. 21, s.1127 i n.; J.A. Strz pka, E. Zieli ska, Umowa o roboty budowlane w systematyce 
Kodeksu cywilnego: de lege lata i de lege ferenda, cz.1, MoP 2007, z. 10, s. 535 i n.; J.A. Strz pka,  
E. Zieli ska, Umowa o roboty budowlane w systematyce Kodeksu cywilnego: de lege lata i de lege 
ferenda, cz. 2, MoP 2007, z. 11, s. 596 i n. 
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apelacje zosta y odrzucone lub post powania zosta y umorzone). 

W analizowanych sprawach ujawni y si  liczne problemy i w tpliwo ci interpretacyjne 

dotycz ce regulacji umowy o roboty budowlane, co stwarza o konieczno  dokonania 

wyboru badanych zagadnie  prawnych. Ostatecznie niniejsze opracowanie 

prezentuje wyniki przeprowadzonych bada  empirycznych dotycz cych 

nast puj cych obszarów tematycznych: 

a) elementy przedmiotowo istotne umowy o roboty budowlane, b) problem kryteriów 

odró niaj cych umow  o roboty budowlane od umowy o dzie o (art. 627 k.c.),  

c) zagadnienia wykonania przez inwestora obowi zków dotycz cych przygotowania 

robót oraz przekazania terenu budowy, d) problematyka okre lenia zakresu 

wiadczenia wykonawcy w oparciu o projekt (dokumentacj  projektow ), e) zakres 

powinno ci badania przez wykonawc  dokumentacji projektowej otrzymywanej od 

inwestora, f) przes anki i skutki odbioru obiektu (rezultatu robót budowlanych),  

g) roszczenie wykonawcy o wynagrodzenie, h) problematyka odpowiedzialno ci 

solidarnej inwestora i (generalnego) wykonawcy wobec podwykonawców (art. 6471 

k.c.), i) zakres zastosowania przepisów o umowie o dzie o do umowy o roboty 

budowlane (art. 656 § 1  k.c.) oraz j) problematyka zastosowania przepisów 

reguluj cych umow  o roboty budowlane do umowy o remont budynku lub budowli 

(art. 658 k.c.). 
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2. Ramowy charakter regulacji umowy o roboty budowlane (art. 647 k.c. – 
art. 658 k.c.). Umowa o roboty budowlane jako wyodr bniony typ 
umowy nazwanej 

W pi miennictwie wskazuje si  na niedostatki legislacyjne obecnej regulacji umowy  

o roboty budowlane, przejawiaj ce si  mi dzy innymi w ramowym charakterze 

unormowa  kodeksowych zawartych w art. 647 k.c. – 658 k.c.2 Fragmentaryczne 

uregulowania niektórych praw i obowi zków stron (art. 651, 652, 654, 655 k.c.) oraz 

ich odpowiedzialno ci wobec siebie i podmiotów trzecich nie tworz  jednolitej 

konstrukcji prawnej opartej na wspólnych, ca ciowych za eniach systemowych. 

Istotnie umniejsza to znaczenie regulacyjne przepisów tytu u XVI ksi gi trzeciej 

Kodeksu cywilnego. W okresie obowi zywania Kodeksu zobowi za  z 1933 r. 

umowy obliguj ce do wykonywania robót budowlanych kwalifikowane by y jako 

umowy o dzie o (art. 478 i n. k.z.). W ramach prac ustawodawczych podj tych po II 

wojnie wiatowej zacz o dominowa  za enie, e przedwojenne regulacje 

normatywne dotycz ce wykonawstwa budowlanego – zarówno cywilnoprawne, jak  

i administracyjne – nie wpisuj  si  w nowy ustój spo eczno-polityczny. W projekcie 

Kodeksu cywilnego z 1954 r. umowa o wykonawstwo inwestycji by a jeszcze 

kwalifikowana jako rodzaj umowy o dzie o3. Ostatecznie jednak zwyci a koncepcja 

uj cia umowy o roboty budowlane w Kodeksie cywilnym jako odr bnej umowy 

nazwanej (art. 647–658). W okresie do pierwszej reformy Kodeksu cywilnego 

dokonanej w 1990 r. tre  stosunków obligacyjnych dotycz cych robót budowlanych 

by a w istotnym stopniu okre lana przez ogólne warunki umów, wydawane na 

podstawie art. 384 k.c. w ówczesnym brzmieniu. W ród tych leges contractus nale y 

wymieni  zw aszcza uchwa  nr 11 Rady Ministrów z 11 lutego 1983 r. w sprawie 

ogólnych warunków umów o prace projektowe w budownictwie oraz o wykonanie 

                                            
2 Zob. E. Zieli ska [w:] J.A. Strz pka (red.), B. Sagan, E. Zieli ska, Prawo umów o roboty budowlane, 
Warszawa 2012, s. 476–477; J.A. Strz pka [w:] System Prawa Prywatnego, Prawo zobowi za  – 
cz  szczegó owa, t. 7, Warszawa 2011, s. 461; J.A. Strz pka, E.A. Zieli ska, Umowa o roboty 
budowlane w systematyce Kodeksu cywilnego – de lege lata i de lege ferenda, cz. 1, Monitor 
Prawniczy 2007, z. 10, s. 534; J.A. Strz pka, Zagadnienia legislacyjne umów inwestycyjnych  
w Kodeksie cywilnym, Monitor Prawniczy 2008, z. 21, s. 947. Por. te  K. Zagrobelny, 
Odpowiedzialno  inwestora z umowy o roboty budowlane, Warszawa 2013, s. 3. 
3 Zob. J.A. Strz pka, E.A. Zieli ska, Umowa o roboty budowlane w systematyce Kodeksu cywilnego – 
de lege lata i de lege ferenda, cz. 1, Monitor Prawniczy 2007, nr 10, s. 535. 
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inwestycji, robót i remontów budowlanych4, która utraci a moc w oparciu o art. 7 ust. 

1 ustawy z 28 lipca 1990 r. o zmianie ustawy – Kodeks cywilny5. Trafnie podnosi si  

w judykaturze i pi miennictwie, e istnienie luk prawnych wynikaj cych z uchylenia 

wspomnianej uchwa y nr 11 Rady Ministrów z dnia 11 lutego 1983 r. wp ywa na 

ocen  dopuszczalno ci oraz zakresu stosowania per analogiam przepisów umowy  

o dzie o (art. 627–646) do umów o roboty budowlane w obszarze wykraczaj cym 

poza odes anie okre lone w art. 656 k.c.6. Obecny stan regulacji umowy o roboty 

budowlane ukszta towa a przede wszystkim ustawa nowelizuj ca Kodeks cywilny  

z 14 lutego 2003 r.7, która ze skutkiem od 23 kwietnia 2003 r. wprowadzi a norm  art. 

6471 k.c., oraz ustawa z 8 stycznia 2010 r. o zmianie ustawy – Kodeks cywilny8, która 

wesz a w ycie 16 kwietnia 2010 r., wprowadzaj c regulacje art. 6491–6495 k.c. Ta 

ostatnia zast pi a ustaw  z 9 lipca 2003 r. o gwarancji zap aty za roboty budowlane 

(Dz.U. Nr 180, poz. 1758 ze zm.), w cz ci uchylon  przez Trybuna  Konstytucyjny 

wyrokiem z 27 listopada 2006 r. (K 47/04)9. 

Do powstania kolejnych w tpliwo ci interpretacyjnych w zakresie ochrony 

podwykonawców wiadcz cych roboty budowlane przyczyni si  prawdopodobnie 

nowelizacja Prawa zamówie  publicznych10 dokonana ustaw  z dnia 8 listopada 

2013 r.11, która wesz a w ycie 24 grudnia 2013 r. W tym akcie prawnym 

wprowadzono w zakresie (m.in.) umów o roboty budowlane zawartych w wyniku 

udzielenia zamówienia publicznego definicj  umowy o podwykonawstwo (art. 2 ust. 

9b Pzp) oraz odr bny system ochrony roszcze  (m.in.) podwykonawców robót 

budowlanych i dalszych podwykonawców o zap at  nale nego im wynagrodzenia 

(art. 143 a – art. 143 d Pzp). Przes anki i zakres tej ochrony a tak e system sankcji 

                                            
4 M.P. Nr 8, poz. 47 ze zm. 
5 Dz.U. Nr 55, poz. 321. 
6 Zob. R. Trzaskowski, Analogiczne stosowanie do wynagrodzenia wykonawcy robót budowlanych 
przepisów dotycz cych umowy o dzie o (cz. 1), Pal. 2010, Nr 3, s. 218–219; ten e, Analogiczne 
stosowanie do wynagrodzenia wykonawcy robót budowlanych przepisów dotycz cych umowy o dzie o 
(cz. 2), Pal. 2010, Nr 5-6, s. 224–225; wyrok SN z 15 czerwca 2007 r., V CSK 63/07, OSNC 2008, nr 
10, poz. 116, uchwa a SN z 21 lipca 2006 r., III CZP 54/06, OSNC 2007, nr 5, poz. 66, wyrok SN z 18 
pa dziernika 2006 r., II CSK 121/06, niepubl. 
7 Dz.U. Nr 49, poz. 408. 
8 Dz.U. Nr 40, poz. 222. 
9 OTK-A 2006, nr 10, poz. 153. 
10 Ustawa z 29 stycznia 2004 r. Prawo zamówie  publicznych (Dz.U. 2004, nr 19, poz. 177 ze zm.). 
11 Dz.U. 2013, nr 1157, poz. 1473. 
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przyznanych inwestorowi (zamawiaj cemu) w przypadku wyst pienia konieczno ci 

bezpo redniej p atno ci na rzecz podwykonawcy (kary umowne, prawo odst pienia 

od umowy) ró ni  si  od konstrukcji odpowiedzialno ci solidarnej przyj tej w art. 

6471 k.c. Wraz z wej ciem w ycie tej nowelizacji powsta y w istocie dwa odr bne 

re imy prawne ochrony roszcze  podwykonawców wiadcz cych roboty 

budowlane12. 

Do zagadnie  spornych nale y problem kwalifikacji umowy o roboty budowlane jako 

wyodr bnionego typu umowy nazwanej (contractus nominati). W pi miennictwie 

nadal prezentowany jest pogl d, i  umowa o roboty budowlane jest rodzajem 

(podtypem) umowy o dzie o13. Zbli one zapatrywanie odnale  mo na w niektórych 

wypowiedziach S du Najwy szego14. Na jego poparcie powo ywany jest przede 

wszystkim argument, i  nowelizacja Kodeksu cywilnego w zakresie przepisów 

umowy o roboty budowlane dokonana w 1990 r. nie uzasadnia uznania, i  

wspomniana umowa sta a si  samodzielnym nazwanym stosunkiem 

zobowi zaniowym. Aktualnie w doktrynie przewa a jednak (trafne) zapatrywanie, i  

umowa o roboty budowlane stanowi samodzielny typ umowy nazwanej nieb cej 

rodzajem umowy o dzie o, niemniej historycznie z niej si  wywodz cej 15. Wydaje si , 

 taka ocena przewa a równie  w nowszym orzecznictwie S du Najwy szego, przy 

czym prze omowe znaczenie mia a uchwa a 7 s dziów SN z dnia 11 stycznia 2002 r. 

(III CZP 63/01) 16. W uzasadnieniu tej uchwa y przedstawiono nast puj  

                                            
12 Nale y zwróci  uwag , i  zgodnie z art. 143c ust. 8 Pzp, normy art. 143a-143d Pzp nie naruszaj  
praw i obowi zków zamawiaj cego, wykonawcy, podwykonawcy i dalszego podwykonawcy 
wynikaj cych z przepisów art. 6471 ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. - Kodeks cywilny. 
13 Zob. A. Brzozowski [w:] Kodeks cywilny. Komentarz (red. K. Pietrzykowski), t. II, Warszawa 2011,  
s. 435; U. Walasek-Walczak, Kryteria okre lenia umowy o roboty budowlane jako odr bnego typu 
umowy nazwanej [w:] Umowy gospodarcze. Zagadnienia wybrane, red. J. Gospodarek, Warszawa 
2010, s. 202. 
14 Zob. wyrok S du Najwy szego z dnia 28 kwietnia 1972 r., I CR 32/72, OSNC 1972, Nr 10, poz.188, 
wyrok S du Najwy szego z dnia 12.12.1990 r., sygn. akt I CR 750/90, OSNC z 1992 r. nr 5, poz. 81; 
wyrok S du Najwy szego z dnia 7 listopada 1997 r., II CKN 446/97, OSNC 1998, Nr 4, poz. 67. 
15 Zob. E. Zieli ska [w:] J.A. Strz pka (red.), B. Sagan, E. Zieli ska, Prawo umów o roboty budowlane, 
Warszawa 2012, s.479–481; J.A. Strz pka [w:] System Prawa Prywatnego, Prawo zobowi za  – 
cz  szczegó owa, t. 7, Warszawa 2011, s. 460; ten e, Umowy w zakresie inwestycji budowlanych, 
[w:] Prawo umów handlowych, System prawa handlowego, t. 5, Warszawa 2006, s. 1287; Z. Gordon, 
Umowa budowlana w obrocie uspo ecznionym, Toru  1991, s. 175; J. Naworski, Wp yw istnienia wad 
na obowi zek odbioru robót budowlanych przez inwestora, PPH 1998, Nr 8, s. 12; R. Szostak, Umowa 
o roboty budowlane z perspektywy nowego Kodeksu cywilnego, [w:] Zaci ganie i wykonywanie 
zobowi za  (red. E. Gniewek, K. Górska, P. Machnikowski), Warszawa 2010, s. 441. 
16 OSNC 2002 nr 9, poz. 106. 
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argumentacj : ”Wydaje si , e blisko  charakteru zobowi za  niepieni nych 

wynikaj cych z umowy o roboty budowlane i z umowy o dzie o, a ponadto fakt 

legislacyjnego wyodr bnienia umowy o roboty budowlane g ównie ze wzgl du na 

potrzeby jednostek gospodarki uspo ecznionej, nie mog  przes dza  o trafno ci 

pogl du, e umowa ta jest jedynie szczególn  postaci  czy odmian  umowy o dzie o. 

W pi miennictwie trafnie podkre la si , e kwalifikacja typologiczna danej umowy 

polega albo na przypisaniu jej do okre lonego typu umów nazwanych, albo na 

uznaniu jej za umow  nienazwan  lub mieszan . Przez nazwane stosunki 

zobowi zaniowe rozumie si  zarazem takie stosunki prawne, których co najmniej 

essentialia negotii s  ustalone przez przepisy prawa. Ten minimalny wymóg 

uzupe nia si  z regu y kolejnym, tj. istnieniem szczegó owej regulacji prawnej 

wynikaj cych z danej umowy praw i obowi zków stron. Poniewa  kodeksowa 

regulacja umowy o roboty budowlane odpowiada tym wymogom, przeto umow  t  

nale y jednak nadal traktowa  jako odr bny typ umowy nazwanej, nie b cej 

podtypem umowy o dzie o, aczkolwiek niew tpliwie historycznie z niej si  

wywodz cej” Zbli one argumenty prawne pojawiaj  si  w dalszych wypowiedziach 

du Najwy szego aprobuj cych tez  o kwalifikacji umowy o roboty budowlane jako 

samodzielnej umowy nazwanej 17. 

                                            
17 W uchwale 7 s dziów S du Najwy szego z dnia 29 wrze nia 2009 r., III CZP 41/09, OSNC 2010 nr 
3, poz. 33 przedstawiona zosta a nast puj ca argumentacja: „W nowszym orzecznictwie S du 
Najwy szego i literaturze zwrócono uwag  na wyra ne wyodr bnienie w kodeksie cywilnym umów  
o roboty budowlane i umów o dzie o, jako odr bnych typów umów nazwanych. Na rzecz tego 
stanowiska przemawia tak e odes anie z art. 656 § 1 k.c.; by oby ono zb dne, gdyby umowa o roboty 
budowlane by a jedynie rodzajem umowy o dzie o”. Odr bno  rodzajow  tych umów podkre li  S d 
Najwy szy w uchwale sk adu siedmiu s dziów z dnia 11 stycznia 2002 r., III CZP 63/01 (OSNC 2002, 
Nr 9, poz. 106). Zwrócono na ni  uwag  tak e w wyrokach z dnia 13 lutego 2001 r., II CKN 377/00 
(niepubl.) i z dnia 18 pa dziernika 2006 r., II CSK 121/06 (niepubl.)”. W wyroku S du Najwy szego  
z dnia 18 maja 2007 r., I CSK 51/07, niepubl. uznano umow  o roboty budowlane za „samodzieln  
umow  nazwan , ukszta towan  jednak wed ug wzorca stworzonego wcze niej dla umowy o dzie o”. 
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3. Elementy przedmiotowo istotne umowy o roboty budowlane (art. 647 
k.c.). Problem kryteriów odró niaj cych umow  o roboty budowlane 
od umowy o dzie o (art. 627 k.c.) 

Przyst puj c do prezentacji zagadnie  prawnych pojawiaj cych si   

w przeprowadzonych badaniach empirycznych, nale y na wst pie wskaza  na 

istotne trudno ci interpretacyjne s dów meriti zwi zane z ustaleniem precyzyjnych 

kryteriów odró niaj cych umow  o roboty budowlane od umowy o dzie o. Przyj ta 

przez ustawodawc  w art. 647 k.c. niejednoznaczna definicja, zgodnie z któr   

w umowie o roboty budowlane wykonawca zobowi zuje si  do oddania „obiektu” 

wykonanego zgodnie z projektem i zasadami wiedzy technicznej, rodzi liczne 

tpliwo ci w zakresie wyk adni a nadto nie przystaje do aktualnej praktyki realizacji 

onych inwestycji budowlanych. W pi miennictwie od dawna istnieje spór, czy 

yte w art. 647 k.c. poj cie obiekt nale y uto samia  z obiektem budowlanym  

w rozumieniu art. 3 pkt 1 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane18, czy te  

jego desygnat jest szerszy19. Wydaje si  przewa  pogl d neguj cy zaw anie 

poj cia obiekt tylko do znaczenia nadawanego mu przez publicznoprawne normy 

prawa budowlanego (znaczenie obiektywne) a zarazem kwalifikuj cy jako obiekt 

okre lony w umowie rezultat robót budowlanych lub monta owych, który  

w dokumentacji projektowej stanowi wyodr bnion  pod wzgl dem technologicznym 

lub technicznym ca 20. Z przeprowadzonych bada  empirycznych wynika, i   

                                            
18 Dz. U. z 2010r. Nr 243, poz. 1623 ze zm. 
19 Zob. Z. Gordon, Przedmiot umowy o roboty budowlane [w:] Prawo handlowe XXI w. Czas 
stabilizacji, ewolucji czy rewolucji. Ksi ga jubileuszowa prof. Józefa Okolskiego, Warszawa 2010,  
s. 220 – 221. W. Dubis, Charakter prawny obowi zku inwestora w ciwego przygotowania inwestycji 
w umowie o roboty budowlane, [w:] Prace z praw cywilnego. Dla uczczenia pami ci profesora Jana 
Kosika, Wroc aw 2009, s. 68. Zob. te  wyrok SN z 7grudnia 2005 r., V CK 423/05, niepubl.  
z argumentacj  „Rozró nienia pomi dzy umow  o dzie o a umow  o roboty budowlane poszukiwa  
nale y w ich cechach przedmiotowych. Jak wynika z art. 647 k.c., przez umow  o roboty budowlane 
wykonawca zobowi zuje si  do oddania przewidzianego w umowie obiektu, wykonanego zgodnie  
z projektem i zasadami wiedzy technicznej, inwestor za  zobowi zuje si  do dokonania wymaganych 
przez w ciwe przepisy czynno ci zwi zanych z przygotowaniem robót, w szczególno ci do 
przekazania terenu budowy i dostarczenia projektu oraz do odebrania obiektu i zap aty umówionego 
wynagrodzenia. Przepis nawi zuje do poj  wyst puj cych w przepisach ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. 
- Prawo budowlane (Dz.U. Nr 89, poz. 414) i w niej bli ej okre lonych. Te same poj cia, znane prawu 
budowlanemu, stosuje si  w umowach zawieranych pomi dzy wykonawc  a podwykonawc  (art. 6471 
k.c.)”. 
20 J.A. Strz pka [w:] System Prawa Prywatnego, Prawo zobowi za  – cz  szczegó owa, t. 7, 
Warszawa 2011, s. 391; Z. Gordon, Przedmiot umowy o roboty budowlane… , s.221; K. Zagrobelny, 
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w wielu przypadkach przedmiotem wiadczenia wykonawcy nie jest ca y obiekt 

(wzgl dnie obiekt budowlany), lecz jego cz ci wzgl dnie prace, których rezultatem 

jest wykonanie niedaj cej si  wyodr bni  cz ci, która sk ada si  na ca y obiekt. 

W orzecznictwie S du Najwy szego zaprezentowane zosta o kilka mo liwych 

kryteriów rozró nienia umowy o dzie o i umowy o roboty budowlane. Pierwszym  

z nich jest ocena realizowanych prac stosownie do wymaga  prawa budowlanego. 

Kwalifikacja prawna danej umowy powinna by  oparta na ustaleniu, czy wykonywane 

prace wymaga y opracowania dla niej dokumentacji projektowej, odpowiedniego 

zabezpieczenia terenu wykonania robót, przekazania go wykonawcy, wykonywania 

nadzoru budowlanego i dokonania odbioru robót. Przedmiotem umowy o roboty 

budowlane jest zwykle przedsi wzi cie o wi kszych rozmiarach, 

zindywidualizowanych w ciwo ciach, zarówno fizycznych jak i u ytkowych, z regu y 

powi zane z wymogiem projektowania i zinstytucjonalizowanym nadzorem21. Po 

drugie, przedmiotem wiadczenia niepieni nego wykonawcy w rozumieniu art. 647 

k.c. nie mo e by  ka dy rezultat pracy o uciele nionym charakterze, lecz tylko taki, 

który powsta  w wyniku wykonywania robót budowlanych22. Po trzecie, wskazuje si , 

 elementem konstytutywnym umowy o roboty budowlane jest, daj ca si  

wyinterpretowa  z art. 647 k.c., szczególna posta  wspó dzia ania inwestora  

z wykonawc  w zakresie przygotowania i wykonania przedmiotu wiadczenia, 

przejawiaj ca si  w dostarczeniu projektu i przekazaniu terenu budowy23. 

Ponadto w nowszym orzecznictwie podnosi si , e znaczenie u ytego w art. 647 k.c. 

poj cia „obiekt” jest szersze ni  zdefiniowanego w art. 3 pkt 1 Prawa budowlanego 

terminu „obiekt budowlany”, co pozwala zakwalifikowa  jako umowy o roboty 

budowlane tak e kontrakty, w których rezultat wiadczenia wykonawcy staje si  

                                                                                                                                        
Odpowiedzialno  inwestora z umowy o roboty budowlane, Warszawa 2013, s. 30-31; E. Strz pka-
Frania, W. Bia czyk, Przedmiot wiadczenia wykonawcy (generalnego wykonawcy) w umowie  
o roboty budowlane, Monitor Prawniczy 2006, z. 15, s. 805. 
21 Zob. wyrok S du Najwy szego z dnia 26 wrze nia 2012 r., II CSK 84/12, niepubl.,wyrok S du 
Najwy szego z 25 marca 1998 r., II CKN 653/97, OSNC 1998, nr 12, poz. 207, wyrok S du 
Najwy szego z dnia 7 grudnia 2005 r., V CK 423/05, niepubl. oraz wyrok S du Najwy szego z dnia 18 
maja 2007 r., I CSK 51/07, niepubl., wyrok S du Apelacyjnego w Gda sku z dnia 20 marca 2012 r.,  
I ACa 1564/11, niepubl.; wyrok S du Apelacyjnego w Krakowie z dnia 5 pa dziernika 2012 r., I ACa 
858/12, niepubl. 
22 Zob. wyrok S du Najwy szego z dnia 25.3.1998 r., II CKN 653/97, OSNC 1998, nr 12, poz. 207. 
23 Zob. uchwa a 7 (s) S du Najwy szego z dnia 11 stycznia 2002 r., III CZP 63/01, OSNC 2002 nr 9, 
poz. 106. 
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cz ci  sk adow  obiektu budowlanego24. Przyj cie wspomnianych wy ej kryteriów 

wyró niaj cych wiadczenie wykonawcy w rozumieniu art. 647 k.c. a tak e 

rozszerzaj cej wyk adni poj cia „obiekt” pozwala na zakwalifikowanie jako umów  

o roboty budowlane nast puj cych stosunków kontraktowych (przyk ady): 

a) umowy o wykonanie prac polegaj cych na u eniu posadzek epoksydowych 

w cz ci budynku25, 

b) umowy o wykonanie rusztowania stanowi cego przedsi wzi cie wi kszych 

rozmiarów, o zindywidualizowanych w ciwo ciach zarówno fizycznych, jak  

i u ytkowych, wymagaj cego projektu indywidualnego i oblicze  statycznych 

konstrukcyjnych26, 

c) umowa o wykonanie prac polegaj cych na wyburzeniu cian, wykonaniu cian 

dzia owych i monta u drzwi w obiekcie budowlanym27, 

d) umowy o wykonanie prac zwi zanych z zainstalowaniem szafy komputerowej 

z wyposa eniem oraz centrali telefonicznej wraz z wykonaniem pod czenia 

zasilania do szafy komputerowej, cznie z u eniem i pod czeniem kabli 28, 

e) umowy o dostaw  i monta  nawierzchni kauczukowej na stadionie 

lekkoatletycznym 29, 

f) umowy o dostaw  i monta wietlika dachowego, aluzji zasuwanych r cznie, 

oraz zabudow  attyki w budynku30, 

                                            
24 Zob. wyrok SN z 12.10.2011 r., II CSK 63/11, niepubl. (z argumentacj : „Nie ma zatem przeszkód, 
aby przedmiotem umowy o roboty budowlane by o wykonanie nie ca ego obiektu, lecz jego cz ci. 
Powstaje pytanie, czy obiekt, b  cz  obiektu nale y rozumie  tak, jak okre la to art. 3 
prawa budowlanego. Podkre li  wypada, e w art. 647 k.c. u ywa si  okre lenia „obiekt”, podczas gdy 
w ustawie Prawo budowlane chodzi o „obiekt budowlany”. Zestawienie tych poj  wskazuje, e nie s  
one to same i e poj cie kodeksowe ma szersze znaczenie, okre lane cz sto w doktrynie jako ka dy 
zmaterializowany rezultat b cy efektem robót budowlanych”). Por. te  wyrok S du Najwy szego  
z dnia 19 marca 2004 r., IV CSK 172/03, OSNC 2005, nr 3, poz. 56 a tak e wyrok S du Apelacyjnego 
w Rzeszowie z 2.12.2010 r., I ACa 362/10, w którego uzasadnieniu przedstawiono nast puj  
argumentacj : „Przyjmuje si , e obiektem w rozumieniu art. 647 k.c. jest ka dy oznaczony w umowie 
rezultat robót budowlanych stanowi cy samoistn  ca  daj  si  wyodr bni  co najmniej pod 
wzgl dem technicznym lub technologicznym co pozwala na szerokie zastosowanie tej umowy  
w ramach procesu inwestycyjnego bez zaw ania mo liwo ci pos ugiwania si  t  regulacj  do ca ci 
zadania inwestycyjnego. Obiekt mo e niekiedy nie obejmowa  wi c ca ci obiektu budowlanego 
(…)”. 
25 Zob. wyrok SN z dnia 17 lipca 2008 r., II CSK 112/08, niepubl. 
26 Zob. wyrok SN z 3 kwietnia 2009 r., II CSK 601/2008, niepubl. 
27 Zob. wyrok SN z dnia 30 wrze nia 2010 r., I CSK 542/09, niepubl. 
28 Zob. wyrok SA w Katowicach z dnia 23 listopada 2012r., V ACa 491/12 niepubl. 
29 Zob. wyrok SA w Krakowie z dnia 5 pa dziernika 2012 r., I ACa 858/12, niepubl. 
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g) umowy o wykonanie zabezpieczenia antykorozyjnego konstrukcji metalowej  

i betonowej mostu, przy czym prace realizowane s  w oparciu o odr bn  

dokumentacj  projektow , zestawienie wymogów technicznych i podlegaj  

nadzorowi inwestorskiemu 31. 

Z kolei jako umowa o dzie o zosta a zakwalifikowana na przyk ad: 

a) umowa o wykonanie prac o charakterze wyposa eniowym polegaj cych na 

monta u i demonta u elementów w istniej cym systemie kontroli dost pu  

w budynku32, 

b) umowa o prace o charakterze uzdatniaj cym i konserwacyjnym obejmuj ce 

wykonanie pod cze  elektrycznych do lottomatu z zabezpieczeniem poprzez 

uziemienie oraz dokonanie koniecznej naprawy istniej cej instalacji i wymiany 

pod cze 33. 

Wskazane wy ej kryteria by y stosowane tak e przez s dy w post powaniach 

obj tych badaniami, cho  nie zawsze konsekwentnie. W sprawie rozpoznawanej  

w I instancji przez S d Okr gowy w Poznaniu (sygn. IX GC 348/12), a zako czonej 

wyrokiem S du Apelacyjnego w Poznaniu z 6.06.2013 r. (sygn. I ACa 344/13) 

przedmiotem wiadczenia wykonawcy by y prace obejmuj ce wykonanie w budynku 

wielorodzinnym instalacji wodno-kanalizacyjnej i hydrantowej, instalacji c.o., instalacji 

wentylacji mechanicznej gara y, kot owni gazowej oraz instalacji gazowej 

wewn trznej na podstawie projektu technicznego (ca  okre lono w umowie jako 

                                                                                                                                        
30 Zob. wyrok SO w Krakowie z dnia 14 kwietnia 2014 r., II Ca 2468/13, niepubl. 
31 Zob. wyrok SN z 12.10.2011 r., II CSK 63/11, niepubl. (z argumentacj : „za roboty budowlane 
nale y uzna  wykonanie zabezpieczenia antykorozyjnego konstrukcji metalowej i betonowej mostu. 
Oczywiste jest, e z punktu widzenia prawa budowlanego obiektem budowlanym jest most, a nie s  
nim pow oki antykorozyjne. Wykonanie takich pow ok stanowi jednak cz  sk adow  wykonania 
ca ego obiektu budowlanego, co wi cej, jest to cz  niezb dna. Z uwagi na wielko  
przedsi wzi cia, jakim jest obiekt mostowy, nie mo e by  w tpliwo ci odno nie do tego, e wykonanie 
zabezpieczenia antykorozyjnego ca ej konstrukcji metalowej i betonowej mostu równie  stanowi 
przedsi wzi cie wi kszych rozmiarów, a rezultat takich robót stanowi zmaterializowany efekt  
w postaci pow ok antykorozyjnych, a wi c tak e obiekt, b cy fragmentem wi kszej ca ci. Gdy si  
uwzgl dni ponadto, e umowy zawieraj  postanowienia charakterystyczne dla umowy o roboty 
budowlane, jak dokumentacja projektowa, okre lenie specyficznych wymogów technicznych, nadzór 
inwestorski, wynagrodzenie kosztorysowe na podstawie obmiaru robót dokonanego przez inspektora 
nadzoru, nale y doj  do wniosku, e cz ce strony umowy by y umowami o roboty budowlane, a nie 
umowami o dzie o”). 
32 Zob. wyrok S du Najwy szego z dnia 7 grudnia 2005 r., V CK 423/05, niepubl. 
33 Zob. wyrok S du Najwy szego z dnia 25 marca 1998 r., II CKN 653/97, OSNC 1998, nr 12, poz. 
207. 
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„roboty instalacyjno-budowlane”). S d Okr gowy przyjmuj c kwalifikacj  zawartej 

przez strony umowy jako umowy o roboty budowlane zwróci  uwag , i  umowa 

dotyczy a przedsi wzi cia wi kszych rozmiarów, rezultat wiadczenia wykonawcy 

znalaz  odzwierciedlenie w obiekcie w rozumieniu art. 647 k.c., w umowie okre lono 

przekazanie „frontu robót”, zapewnienie nadzoru inwestorskiego oraz dokonywanie 

cz ciowych odbiorów (art. 654 k.c.), które „bardziej przystaj  do specyfiki prac 

budowlanych”. S d Okr gowy w Warszawie w sprawie zako czonej wyrokiem  

z 3.06.2011 r. (sygn. XX GC 388/10) uzna , i  nie jest konieczne, aby wiadczenie 

wykonawcy robót budowlanych obejmowa o ca  obiektu budowlanego, mo e ono 

dotyczy  cz ci prac daj cej si  wyodr bni  techniczne34. W sporze zako czonym 

wyrokiem S du Apelacyjnego w Krakowie z dnia 5.10.2012 r. (sygn. akt I ACa 

858/12) uznano, i  skoro wiadczenie wykonawcy polegaj ce na dostawie i monta u 

nawierzchni kauczukowej na stadionie by o przedsi wzi ciem wi kszych rozmiarów  

o zindywidualizowanych w ciwo ciach, któremu towarzyszy  zinstytucjonalizowany 

nadzór, poprzedzi o je projektowanie, podstaw  wykonania prac stanowi o 

pozwolenie budowlane a przebieg robót zosta  udokumentowany w sposób okre lony 

przepisami prawa budowlanego, nale o uzna , i  mamy do czynienia z umow   

o roboty budowlane. 

Wskaza  zarazem nale y na stosowane przez s dy kryteria kwalifikacji zawartej 

przez strony umowy jako umowy o dzie o. W wyroku wydanym przez S d Okr gowy 

w Poznaniu z 19.03.2013 r. (sygn. akt IX GC 16/13) umowa o wytworzenie i monta  

balustrad, mimo i  sta y si  one elementem obiektu budowlanego, zosta a 

zakwalifikowana jako umowa o dzie o. S d w uzasadnieniu odwo  si  do kryterium 

wytworzenia dzie a, uj cia go jako samoistnego materialnego rezultatu oraz 

przeniesieniu w asno ci na zamawiaj cego z chwil  wydania dzie a. W sprawie 

rozstrzyganej wyrokiem S du Okr gowego w Poznaniu z dnia 29.11.2012 r. (sygn. 

akt I C 991/12) a nast pnie wyrokiem S du Apelacyjnego w Poznaniu z dnia 

5.06.2013 r. (sygn. akt I ACa 390/13) oba s dy uzna y, i  skoro prace wykonawcy 

polegaj ce na wykonaniu elewacji pod tynk mineralny, cian dzia owych z kratówki, 

izolacji z papy termozgrzewalnej, posadzki p ywaj cej z dociepleniem, murowania 

                                            
34 W uzasadnieniu wyroku S d Okr gowy w Warszawie powo  si  na wyrok S du Najwy szego  
z 7.12.2005, V CK 423/05, niepubl. oraz wyrok S du Najwy szego z 6.10.2004 r., I CK 71/04, OSP 
2005, z.12, poz. 146. 
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dwóch kominów, murków tarasowych i docieplenia poddasza we  mineraln  nie 

prowadzi y do powstania obiektu budowlanego (wykonywane by y jedynie „w zakresie 

obiektu”) oraz nie zosta y obj te zinstytucjonalizowanym nadzorem, nale y je 

kwalifikowa  jako wykonanie dzie a. Umowa o remont boiska zosta a uznana za 

umow  o dzie o w sporze rozstrzygni tym wyrokiem S du Okr gowego w Poznaniu  

z dnia 6.06.2013 r. (sygn. akt. XIII C 882/12). 

d Okr gowy w Poznaniu w wyrok z dnia 14.08.2012 r. (sygn. akt IX GC 230/12) 

zakwalifikowa  umowy, których przedmiotem by o u enie kraw nika na awie 

betonowej, wykonanie robót ziemnych koparko- adowark , ustawienie obrze y 

betonowych oraz u enie kostki betonowej i granitowej, jako umowy o dzie o. 

W sprawie rozpoznawanej przez S d Okr gowy w Krakowie (sygn. akt I C 1778/11) 

zako czonej wyrokiem S du Apelacyjnego z dnia 11.04.2013 (sygn. akt I ACa 

227/13) strony czy a umowa polegaj ca na wybudowaniu zespo u czterech 

budynków mieszkalnych jednorodzinnych. W trakcie prac inwestor zleci  ustnie 

wstawienie okna dachowego. S d I instancji uzna , e w zakresie monta u okna 

dachowego strony zawar y ustnie umow  o dzie o. Powód twierdzi , e ze wzgl du na 

nieokre lenie wynagrodzenia do zwarcia umowy nie dosz o. S d Okr gowy 

stwierdzi , „je eli strony nie okre li y wysoko ci wynagrodzenia ani nie wskaza y 

podstaw do jego ustalenia poczytuje si  w razie w tpliwo ci, e strony mia y na my li 

zwyk e wynagrodzenie za dzie o tego rodzaju. d Apelacyjny podzieli  stanowisko 

du I instancji „ustalenie wysoko ci wynagrodzenia nie stanowi essentialia negotii 

umowy o dzie o”. 

W stanie faktycznym sprawy zako czonej wyrokiem S du Okr gowego w Poznaniu  

z dnia 24.01.2012 r. (sygn. akt IX GC 503/11) przedmiotem umowy by a 

prefabrykacja konstrukcji stalowej dla okre lonego obiektu budowlanego  

z materia ów wykonawcy (powoda), bez elementów z cznych i st  pr towych 

wraz z zabezpieczeniem antykorozyjnym tj. malowaniem farb  dostarczon  przez 

zamawiaj cego (pozwanego). Jednocze nie obowi zkiem wykonawcy by o 

wykonanie przedmiotu umowy zgodnie z zasadami wiedzy technicznej i sztuki 

budowlanej, projektem, polskimi normami, zgodnie z dokumentacj  warsztatow , 

przedstawion  przez zamawiaj cego, oraz za adowanie elementów konstrukcji 

stalowej na samochody podstawione przez pozwanego. S d Okr gowy 
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zakwalifikowa  t  umow  jako umow  o dzie o stwierdzaj c zarazem „Cech  

konstytutywn  dzie a jest samoistno  rezultatu – w momencie uko czenia dzie a 

staje si  ono warto ci  autonomiczn  w obrocie. Ponadto dzie o musi by  oznaczone 

jako zamówione. Z istoty umowy o dzie o wynika bowiem, i  dzie o ma odpowiada  

osobistym potrzebom, wymaganiom zamawiaj cego”. 

Umowa, której przedmiotem by o zarówno wykonanie remontu jezdni pasów 

drogowych wed ug projektu inwestora (cz  pierwsza), jak i opracowanie projektów 

budowlano-wykonawczych przebudowy innego pasa drogowego wraz z uzyskaniem 

decyzji o zezwoleniu na realizacj  inwestycji drogowej oraz wykonanie 

zaprojektowanych robót drogowych (cz  druga) zosta a przez S d Okr gowy  

w Poznaniu (wyrok z dnia 5 grudnia 2012 r., sygn. akt I C GC 225/12) a nast pnie 

przez S d Apelacyjny w Poznaniu (wyrok z 10 lipca 2013 r. (sygn. akt I ACa 472/13) 

zakwalifikowana jako umowy mieszana zawieraj ca elementy umowy o dzie o oraz 

umowy o roboty budowlane. W wyroku S du Okr gowego w Krakowie z 31.01.2011 

r. (sygn. IX GC 302/10) S d uzna , e umowa podwykonawcza polegaj ca na 

przy czeniu do obiektu handlowego powierzchni magazynu, wykonania prac  

w zakresie instalacji sanitarnych oraz wydzielenie z powierzchni nowych lokali 

ytkowych stanowi przedmiot umowy o roboty budowlane. Strony bra y udzia   

w procesie budowlanym, ich role by y ci le okre lone i stanowi y jeden z elementów 

procesu inwestycyjnego. Strony dzia y w oparciu o dokumentacj  projektow , 

bie ce ustalenia na naradach roboczych oraz wytycznych inwestora do generalnego 

wykonawcy. „Istotne jest te  to, e w toku wykonywania robót strony wykonywa y 

szereg czynno ci typowych dla robót budowlanych jak np. zg oszenie do odbioru, 

czynno ci odbiorowe”. 

W sprawie rozpoznawanej przez S d Okr gowy w Krakowie (wyrok z dnia 5 kwietnia 

2011 r., sygn. akt. IX GC 409/09) a zako czonej wyrokiem S du Apelacyjnego  

w Krakowie z dnia (sygn. akt I ACa 852/11) umowa o wykonanie rozbiórki budynku 

znajduj cego si  na terenie huty zosta a w obu instancjach zakwalifikowana jako 

umowa o roboty budowlane. S d Okr gowy w Krakowie w wyroku z dnia 30 sierpnia 

2012 r. (sygn. akt. IX GC 431/11), utrzymanym w mocy orzeczeniem S du 

Apelacyjnego w Krakowie z dnia 18 stycznia 2013 r. (sygn. akt I ACa 1302/12) 
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zakwalifikowa  umow , której przedmiotem by o wykonanie konstrukcji stalowej 

budynku i jej dostawa na plac budowy (bez monta u) jako umow  o dzie o. 

W wyroku S du Okr gowego w Poznaniu z dnia 19.03.2013 r. (sygn. akt IX GC 

16/13) S d zakwalifikowa  umow , której przedmiotem by o wykonanie i monta  

balustrad, jako umow  o dzie o. S d I instancji stwierdzi : „umowa o dzie o jest 

jednym z instrumentów prawnych s cych wymianie dóbr maj tkowych. Ma ona 

doprowadzi  do powstania oznaczonego dzie a i nast pnie jego wydania 

zamawiaj cemu. Inaczej ni  w umowie sprzeda y, w ramach której nie jest istotny 

sam proces powstania sprzedawanej rzeczy, sprzedawc  bowiem obci a 

powinno  przeniesienia w asno ci rzeczy, bez wzgl du na to, w jaki sposób zosta a 

ona wytworzona”. Równie  w sprawie zako czonej wyrokiem S du Okr gowego  

w Poznaniu z 28.05.2013 r. (sygn. akt IX GC 1010/12) rozwa any by  charakter 

umowy cz cej strony sporu. Przedmiotem wiadczenia wykonawcy by a dostawa, 

monta , uruchomienie i rozruch technologiczny urz dze  instalacji oczyszczania 

cieków. W uzasadnieniu S d Okr gowy zwróci  uwag , i  „w doktrynie przy 

wyk adni art. 647 k.c. w coraz wi kszym stopniu odst puje si  od uto samiania 

poj cia obiekt ze znaczeniem, jakie temu terminowi nadano w prawie budowlanym”. 

Pomimo takiej konstatacji S d Okr gowy ostatecznie zakwalifikowa  przedmiotow  

umow  z uwagi na marginalny udzia  robót budowlanych w wiadczeniu wykonawcy, 

jako umow  dostawy (art. 605 k.c.). 

Odzwierciedlenie w badanych post powaniach znalaz  równie  spór doktrynalny 

dotycz cy tego, czy dostarczenie projektu przez inwestora stanowi przedmiotowo 

istotny element umowy o roboty budowlany. W niektórych wypowiedziach S du 

Najwy szego prezentowany jest pogl d, w my l którego na to pytanie odpowiada  

nale y pozytywnie35. Równie  cz  pi miennictwa opieraj c si  przede wszystkim 

na brzmieniu art. 647 k.c. uznaje, i  umowa, w ramach której nie nast puje 

dostarczenie projektu wykonawcy nie powinna by  kwalifikowana jako umowa  

o roboty budowlane, lecz jako umowa o dzie o lub umowa o charakterze 

                                            
35 Zob. wyrok SN z 7.11.1997 r., II CKN 446/97, OSN 1998, z. 4, poz. 67, uchwa a 7 s SN z 11.1.2002 
r., III CZP 63/01, OSP 2002, z. 10, poz. 125, wyrok SN z 6.10.2004 r., I CK 71/04, OSP 2005, z. 12, 
poz. 146. 
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mieszanym36. Jednocze nie zarówno w nieco odleglejszych37, jak i aktualnych 38 

wypowiedziach doktryny silnie reprezentowane jest te  zapatrywanie przeciwne, 

akceptuj ce mo liwo  zawierania umów o roboty budowlane z rozszerzonym 

zakresem obowi zków wykonawcy, obejmuj cym tak e samodzielne przygotowanie 

projektu. Dalszy dylemat dotyczy tego, czy u yte w art. 647 k.c. poj cie projekt 

nale y uto samia  z projektem budowlanym w rozumieniu art. 34 Prawa 

budowlanego 39. W obj tej badaniami sprawie orzekaj cy w I instancji S d Okr gowy 

w Zielonej Górze (sygn. akt IX GC 528/11) w wyroku z 8.02.2011 r. uzna , i  

dostarczenie przez zamawiaj cego projektu budowlanego nale y do essentialia 

negotii umowy o roboty budowlane, a z uwagi na przeniesienie tego obowi zku na 

wykonawc  mamy do czynienia z umow  o dzie o. Trafnie jednak odmiennej oceny 

prawnej w tej sprawie dokona  S d Apelacyjny w Katowicach w wyroku z dnia 

                                            
36 Zob. E. Strz pka-Frania, Umowy o generalne wykonawstwo robót budowlanych, Warszawa 2010,  
s. 101, K. Konieczny, Umowa o roboty budowlane w obrocie mi dzynarodowym, Warszawa 2012,  
s. 108; T. Szczurowski, Kwalifikacja prawna umów remontowych i innych wykonywanych przez 
prowadzenie robót budowlanych w istniej cym obiekcie, Monitor Prawniczy 2011, z. 16, s. 901. 
37 Zob. A. Szpunar, Uwagi o odpowiedzialno ci cywilnej za zawalenie si  budowli, KPP 1995, z. 2,  
s. 160; J. Okolski, Stosunki umowne w procesie inwestycyjnym (umowa o roboty budowlane), 
Warszawa 1976, s. 122. 
38 Zob. np. J.A. Strz pka [w:] System prawa handlowego, Prawo umów handlowych, t. V, Warszawa 
2011, s. 1078, E. Zieli ska [w:] J.A. Strz pka (red.), B. Sagan, E. Zieli ska, Prawo umów o roboty 
budowlane, Warszawa 2012 r., s. 506 – 507; K. Zagrobelny, Odpowiedzialno  inwestora z umowy  
o roboty budowlane, Warszawa 2013, s. 106; W. Dubis, Charakter prawny obowi zku inwestora 

ciwego przygotowania inwestycji w umowie o roboty budowlane [w:] Prace z prawa cywilnego. Dla 
uczczenia pami ci profesora Jana Kosika, Wroc aw 2009, s. 77; J. A. Strz pka, E. Zieli ska,  
Z problematyki prawnej umowy o roboty budowlane, PPH 2002, z. 12, s. 13–17; tych e, Umowa  
o roboty budowlane w systematyce Kodeksu cywilnego, cz. I, Monitor Prawniczy 2007, z.10, s. 541–
542. 
39 Zob. K. Zagrobelny, Odpowiedzialno  inwestora z umowy o roboty budowlane, Warszawa 2013,  
s. 35-39 i cytowane tam pi miennictwo. Autor w konkluzji stwierdza: „Subiektywny sposób 
postrzegania obiektu, w sposób niezale ny od regulacji publicznoprawnych, nakazuje podobnie 
konsekwentnie post powa  przy ocenie projektu. Oznacza to, e wskazówki dla wykonawcy, jakiego 
typu obiekt ma by  przedmiotem jego wiadczenia, mog  by  zawarte w dowolnym opracowaniu, 
spe niaj cym jeden podstawowy warunek. Na ich podstawie powinno da  si  sprecyzowa  
oczekiwania inwestora – musz  one wystarczy  do okre lenia obiektu. Sytuacja ta niczym nie ró ni 
si  od innych stosunków zobowi zaniowych, warunkiem istnienia ka dego z nich jest mo liwo  
ustalenia (skonkretyzowania) wiadczenia. […] Projekt zatem w uj ciu art. 647 k.c. jest zbiorem 
informacji, które mog  by  bardzo szczegó owe, odnosz c si  do najdrobniejszych nawet detali, jak 
te  sformu owane w sposób ogólny, przy czym w ka dym razie pozwala zidentyfikowa  maj cy 
powsta  obiekt. Mo e ponadto wskazywa  technologi  obowi zuj  przy jego powstawaniu. Z art. 
647 k.c. wynika, e ma by  on dostarczony, co sugeruje konieczno  „uciele nienia” projektu, ma ona 
mie  okre lon  corpus mechanicum. Nie by oby zatem wystarczaj ce przekazanie informacji 
sk adaj cych si  na projekt w taki sposób, by nie da o si  ich w przysz ci odtworzy . Przy czym, jak 
ju  wy ej podniesiono, sama forma projektu nie zosta a prawnie zdefiniowana, mo e ona wyst pi   
w postaci opisu, rysunków, map, a nawet modeli, chyba tak e w formie nagrania zawieraj cego jego 
omówienie. Projektem jest zatem zbiór informacji, za pomoc  których inwestor okre la swoje 
oczekiwania wobec zamawianego obiektu, s y wi c do oznaczenia przedmiotu wiadczenia 
wykonawcy.” (s.40). 
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23.04.2011 r. (sygn. akt I ACa 360/11) uznaj c, i cz  strony umow  nale y 

kwalifikowa  jako umow  o roboty budowlane mimo, i  obowi zek wykonania 

projektu budowlanego nie spoczywa  na inwestorze. Podobny kierunek wyk adni art. 

647 k.c. zaprezentowa  S d Najwy szy w uzasadnieniu wyroku z 20 listopada 

2008 r., III CSK 184/08, niepubl. stwierdzaj c „cel gospodarczy umowy, jakim jest 

zrealizowanie okre lonego przedsi wzi cia inwestycyjnego i osi gni cie rezultatu  

w postaci obiektu lub kompleksu obiektów zdolnych do zaspokojenia okre lonych 

potrzeb spo ecznych, pozostaje taki sam niezale nie od tego, czy projekt opracowuje 

inwestor lub wykonawca”40. W sytuacji, w której powinno  przygotowania projektu 

nie zosta a przeniesiona na wykonawc , inwestor powinien dostarczy  projekt 

budowlany w rozumieniu art. 34 Prawa budowlanego lub innego rodzaju 

dokumentacj  wymagan  przez w ciwe przepisy dla wykonania powierzonych 

prac. W sk ad projektu budowlanego wchodz : 1) projekt zagospodarowania dzia ki 

lub terenu, sporz dzony na aktualnej mapie, obejmuj cy okre lenie granic dzia ki lub 

terenu, usytuowanie, obrys i uk ady istniej cych i projektowanych obiektów 

budowlanych, sieci uzbrojenia terenu, sposób odprowadzania lub oczyszczania 

cieków, uk ad komunikacyjny i uk ad zieleni, ze wskazaniem charakterystycznych 

elementów, wymiarów, rz dnych i wzajemnych odleg ci obiektów, w nawi zaniu do 

istniej cej i projektowanej zabudowy terenów s siednich 2) projekt architektoniczno-

budowlany, czyli projekt budowlany sensu stricto okre laj cy funkcj , form  oraz 

konstrukcj  obiektu, charakterystyk  energetyczn  oraz ekologiczn , a tak e 

rozwi zania techniczne i materia owe, 3) stosownie do potrzeb o wiadczenie 

odpowiednich jednostek o zapewnieniu dostaw energii elektrycznej, wody, ciep a, 

gazu, odbioru cieków oraz o warunkach przy czenia do sieci wodoci gowej, 

kanalizacyjnej, cieplnej, gazowej energetycznej, telekomunikacyjnej oraz drogowej 

oraz 4) wyniki bada  geologiczno-in ynierskich oraz geotechnicznych warunków 

posadowienia budynku. 

Wykonane badania empiryczne wskazuj , i  na rozstrzygni cie przez s dy meriti  

o kwalifikacji zawartej przez strony umowy jako umowy o dzie o lub umowy o roboty 

budowlane wyp ywaj  tak e dalsze skutki prawne wynikaj ce z przyj tej kwalifikacji. 

                                            
40 Zob. te  wyrok S du Apelacyjnego w Rzeszowie z 2.12.2010 r., I ACa 362/10 z argumentacj  
„Obowi zek dostarczenia projektu przez inwestora nie jest istotnym sk adnikiem umowy o roboty 
budowlane, gdy  mo liwe jest sporz dzenie przez samego wykonawc  wed ug wytycznych 
inwestora”. 
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Wi  si  one w szczególno ci z zastosowaniem odpowiedniego terminu 

przedawnienia do roszcze  stron (w przypadku roszcze  wynikaj cych z umowy  

o roboty budowlane jest to termin okre lony w art. 118 k.c.41), dopuszczalno ci  

obj cia podwykonawcy wykonuj cego wiadczenie na podstawie danej umowy 

ochron  wynikaj  z art. 6471 § 5 k.c. (przys uguje ona co do zasady wy cznie 

podwykonawcy robót budowlanych) a tak e dopuszczalno ci  zastosowania 

przepisów o gwarancji zap aty za roboty budowlane (art. 6491 k.c. i nast.). 

                                            
41 Zob. uchwa  7 (s) S du Najwy szego z 11.1.2002 r., III CZP 63/01, OSNC 2002, z. 9, poz. 106. Co 
do zastosowania art. 118 k.c. w odniesieniu do roszczenia o naprawienie szkody powsta ej w wyniku 
niewykonania lub nienale ytego wykonania umowy o roboty budowlane zob. wyrok S du 
Najwy szego z 18.7.2002 r., IV CKN 1273/00, niepubl. 
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4. Zagadnienia wykonania przez inwestora obowi zków dotycz cych 
przygotowania robót oraz przekazania terenu budowy 

Do podstawowych obowi zków inwestora okre lonych w art. 647 k.c. nale y 

dokonanie wymaganych przez w ciwe przepisy czynno ci zwi zanych  

z przygotowaniem robót, w szczególno ci polegaj cych na przekazaniu wykonawcy 

terenu budowy. Interpretacja tych powinno ci inwestora rodzi w tpliwo ci  

w pi miennictwie zwi zane przede wszystkim z pytaniem, w jakim zakresie ocena 

wykonania tych obowi zków powinna by  determinowana przepisami prawa 

budowlanego42. W szczególno ci sporna jest relacja mi dzy ci cym w my l art. 

647 k.c. na inwestorze obowi zkiem przekazania terenu budowy wykonawcy  

a norm  art. 22 pkt 1 prawa budowlanego, w my l której protokolarne przej cie 

terenu budowy od inwestora nale y do podstawowych obowi zków kierownika 

budowy. W praktyce, kierownik budowy mo e by  powo ywany zarówno przez 

wykonawc , jak i inwestora. W obj tej badaniami sprawie zako czonej wyrokiem 

du Okr gowego w Poznaniu z 04.07.2012 (sygn. akt IX GC 878/11) uznano, i  

obowi zki inwestora, w zakresie przygotowania robót oraz przekazania placu 

budowy, nale y interpretowa  przede wszystkim zgodnie z normami prawa 

budowlanego. Pracami przygotowawczymi s  zwykle wytyczenie geodezyjne 

obiektów w terenie, wykonanie niwelacji terenu, zagospodarowanie terenu budowy 

wraz z budow  tymczasowych obiektów, wykonanie przy czy do sieci infrastruktury 

technicznej na potrzeby budowy. Co do zasady teren budowy powinien by  

udost pniony wykonawcy w stanie umo liwiaj cym wykonanie powierzonych mu 

prac. Ponadto do podstawowych powinno ci inwestora nale y zorganizowanie 

procesu budowy, z uwzgl dnieniem zawartych w przepisach zasad bezpiecze stwa  

i ochrony zdrowia, a w szczególno ci zapewnienie: opracowania projektu 

budowlanego i stosownie do potrzeb, innych projektów (np. projektów organizacji 

ruchu), obj cia kierownictwa budowy przez kierownika budowy, opracowania planu 

                                            
42 Szerzej zob. E. Zieli ska, Obowi zki stron umowy o roboty budowlane zwi zane z przygotowaniem 
do wykonania robót budowlanych [w:] Prawo handlowe XXI wieku. Czas stabilizacji, ewolucji czy 
rewolucji. Ksi ga jubileuszowa prof. Józefa Okolskiego, Warszawa 2010, s. 1380-1381; E. Strz pka-
Frania, Przekazanie i udost pnienia terenu budowy przez inwestora wykonawcy budowlanemu, cz. 1, 
Prawo Spó ek 2007, z. 6, s. 25–36 oraz cz. 2, Prawo Spó ek 2007, z. 7–8, s. 66–71. 
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bezpiecze stwa i ochrony zdrowia, a tak e wykonania i odbioru robót budowlanych 

przez osoby o odpowiednich kwalifikacjach zawodowych (art. 18 prawa 

budowlanego). W przypadkach uzasadnionych wysokim stopniem skomplikowania 

robót budowlanych lub warunkami gruntowymi inwestor jest zobowi zany do 

zapewnienia nadzoru nad wykonywaniem robót budowlanych sprawowanego przez 

osoby o odpowiednich kwalifikacjach zawodowych. Inwestor powinien tak e 

zawiadomi  organ nadzoru budowlanego oraz projektanta o zamierzonym terminie 

rozpocz cia robót budowlanych, na które jest wymagane pozwolenie na budow , co 

najmniej na siedem dni przed ich rozpocz ciem (art. 41 ust. 4 prawa budowlanego). 

Wydaje si , i  ocena wykonania przez inwestora czynno ci przygotowania robót 

powinna by  dokonywana przede wszystkim w oparciu o przyj ty przez strony 

rozk ad praw i obowi zków w tym zakresie, przy czym w ramach swobody 

kontraktowania wykonawca mo e zosta  zobowi zany do podj cia czynno ci (tak e 

w imieniu inwestora) prowadz cych do wykonania powinno ci wynikaj cych z prawa 

budowlanego43. Ocena w wietle publicznoprawnych regulacji prawa budowlanego 

mo e mie  jedynie pomocnicze znaczenie. 

Do obowi zków inwestora zwi zanych z przygotowaniem robót nale y równie , co do 

zasady, uzyskanie prawomocnej decyzji o pozwoleniu na budow  (art. 28 ust. 1 

prawa budowlanego), o ile jest ona w danej sytuacji wymagana, a tak e okre lonych 

przepisami szczególnymi, pozwole , uzgodnie  lub opinii organów niezb dnych do 

wydania decyzji o pozwoleniu na budow  (art. 32 ust. 1 pkt 2 prawa budowlanego). 

Równie  wype nienie tych powinno ci publicznoprawnych mo e zosta  umownie 

powierzone wykonawcy. Sprawa rozpatrywana przez S d Okr gowy w Poznaniu 

(wyrok z dnia 5.10.2012 r., sygn. akt I C 3278/11) dotyczy a stanu faktycznego,  

w którym jednym ze wiadcze  wykonawcy by o zapewnienie bezp atnej us ugi 

architekta w celu dostosowania projektu do potrzeb inwestora oraz sporz dzenie 

kompletnego wniosku o pozwolenie na budow  i z enie wniosków o przy czenie 

mediów. Inwestor zarzuci , e wykonawca nie wywi za  si  ze zobowi zania 

zapewnienia us ug projektowych i zwi zanym z tym przygotowaniem wniosku  

o pozwolenie na budow . Zdaniem S du Okr gowego obowi zek inwestora do 

                                            
43 Por. wyrok SN z 14 listopada 2013 r., IV CSK 162/13, niepubl., w którego uzasadnieniu wskazano 
na dopuszczalno  powierzenia wykonawcy obowi zku powiadomienia w ciwego organu o terminie 
rozpocz cia robót budowlanych (art. 41 ust. 4 prawa budowlanego). 

Instytut W
ym

iaru Sprawiedliwo
ci



 20

dostarczenia pozwolenia na budow  nie zdezaktualizowa  si  w aden sposób przez 

to, e pozwany zobowi za  si  zapewni  powodom bezp atne us ugi biura 

projektowego w zakresie adaptacji do indywidualnych potrzeb inwestora. 

Jednocze nie umowa wskazywa a na obowi zek inwestora dostarczenia pozwolenia 

na budow . 

W badanych post powaniach w ród twierdze  wykonawców dotycz cych 

niewykonania lub nienale ytego wykonania przez inwestora niepieni nych 

obowi zków kontraktowych na czo o wysuwa y si  te odnosz ce si  zw oki lub 

zaniechania przekazania terenu budowy 44. Stanowi y one najcz ciej podstaw  do 

dania naprawienia przez inwestora powsta ej po stronie wykonawcy szkody (art. 

471 k.c.) lub podstaw  obrony przed roszczeniami inwestora obejmuj cymi sankcje  

z tytu u niedochowania przez wykonawc  terminu uko czenia ca ci robót lub 

uko czenia okre lonych etapów (np. poprzez negowanie zasadno ci roszczenia  

o kar  umown  z uwagi na brak winy wykonawcy wzgl dnie zg aszanie wniosku  

o miarkowanie kary umownej ze wzgl du na przyczynienie si  inwestora do 

powstania stanu zw oki w zakresie uko czenia prac). Przyk adem mo e by  spór 

rozstrzygany w I instancji wyrokiem S du Okr gowego w Poznaniu z dnia 30 marca 

2012 r. (sygn. akt IX GC 625/11) a nast pnie wyrokiem S du Apelacyjnego  

w Poznaniu z dnia 7 grudnia 2012 r. (sygn. akt I ACa 1152/12). Odnosz c si  do 

istoty wydania terenu budowy S d Apelacyjny w Poznaniu stwierdzi : „Przekazanie 

czy wydanie terenu budowy oznacza powierzenie go (wed ug art. 3 pkt 10 Prawa 

budowlanego - przestrzeni, w której prowadzone maj  by  roboty budowlane wraz  

z przestrzeni  zajmowan  przez urz dzenia zaplecza budowy) wykonawcy we 

adanie celem swobodnego i bez przeszkód ze strony osób postronnych, 

wykonania zleconego zadania. Taki teren powinien by  odpowiednio przygotowany 

przez zamawiaj cego, tj. opró niony z rzeczy i osób, mog cych stanowi  utrudnienie 

w wykonaniu zadania. Przyk adowo, je li przedmiotowe roboty mia y by  wykonane 

na stacji paliw b cej w ruchu […], teren budowy winien by  wy czony  

z u ytkowania na czas remontu, tak aby odpowiednie zabezpieczenie terenu przez 

wykonawc  by o mo liwe. Nale y zwróci  uwag , e to wykonawca ponosi 

odpowiedzialno  za realizacj  robót w sposób mog cy spowodowa  zagro enie 

                                            
44 Analiz  tego przypadku zw oki inwestora przedstawia J. Fr ckowiak, Uwagi w sprawie przekazania 
terenu budowy, PUG 1972, z. 2,s. 59–60. 
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bezpiecze stwa ludzi lub mienia b  zagro enie rodowiska (co w przypadku stacji 

paliw jest szczególnie istotne) oraz bez wymaganego pozwolenia na budow  albo 

zg oszenia (art. 90 w zw. z art. 50 prawa budowlanego). St d te  nie sposób pomin  

we w ciwym przygotowaniu terenu budowy na potrzeby przekazania go 

wykonawcy, kwestii odpowiednich pozwole  i zg osze  administracyjnych, które 

obci aj  inwestora. (art. 18 i 20 Prawa budowlanego)”. Ocena dokonywana przez 

dy w tych przypadkach dotyczy a przede wszystkim p aszczyzny dowodowej, 

zw aszcza sprostania ci arowi dowodu w zakresie przes anek winy, szkody 

ewentualnie tak e wp ywu zw oki w wydaniu terenu budowy na przebieg realizacji 

inwestycji. W adnym z obj tych badaniem post powa  s dy meriti nie odnosi y si  

do podnoszonego w pi miennictwie dylematu, czy niewykonanie obowi zku 

przekazania terenu budowy przez inwestora kwalifikowa  nale y jako zw ok  

nika czy te  wierzyciela (u podstaw le y pytanie, czy obowi zek ten nale y do 

ugu inwestora, czy te  jest elementem szeroko rozumianej powinno ci 

wspó dzia ania stron)45. 

Trafnie wskazuje si  w pi miennictwie, i  przekazanie terenu budowy przez 

inwestora powinno czy  si  z udzieleniem wykonawcy informacji (a w razie 

potrzeby tak e udost pnieniem odpowiedniej dokumentacji) dotycz cych 

znajduj cych si  w terenie urz dze  podziemnych lub instalacji46. Przekazanie tych 

informacji umo liwia wykonawcy prawid owe i terminowe spe nienia wiadczenia na 

rzecz inwestora. Ustawodawca nie nak ada natomiast na wykonawc  obowi zku 

dokonania sprawdzenia przekazywanego terenu budowy pod k tem przydatno ci do 

planowanej realizacji prac. Dobór i przygotowanie placu budowy nale  bowiem do 

powinno ci inwestora. Natomiast w sytuacji, gdy na dowolnym etapie prowadzenia 

prac wykonawca powzi  wiedz , i  przekazany teren budowy nie nadaje si  do 

prawid owego wykonania robót, powinien niezw ocznie zawiadomi  o tym inwestora 

                                            
45 Szerzej zob. W. Dubis, Charakter prawny obowi zku inwestora w ciwego przygotowania 
inwestycji w umowie o roboty budowlane [w:] Prace z prawa cywilnego. Dla uczczenia pami ci 
profesora Jana Kosika, Wroc aw 2009, s. 73-76; K. Zagrobelny, Odpowiedzialno  inwestora z umowy 
o roboty budowlane, Warszawa 2013, s. 109. 
46 Zob. S. Buczkowski [w:] System Prawa Cywilnego, Zobowi zania - cz  szczegó owa, t. III, cz. 2, 
Warszawa 1976, s. 467–469; J. Okolski, Stosunki umowne w procesie..., s. 86–87; E. Zieli ska, 
Cywilnoprawna problematyka..., s. 227–228; E. Strz pka- Frania, Umowy o generalne wykonawstwo 
robót budowlanych, Warszawa 2010 r., s. 89-90. 
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(art. 651 k.c.). Powinno  ta ma na celu umo liwienie wspó dzia ania strony  

w zakresie usuni cia zaistnia ej przeszkody, w tym dotycz cej placu budowy47. 

Zauwa alne s  trudno ci w interpretacji obowi zku przekazania terenu budowy (jego 

cz ci) w ramach inwestycji budowlanych realizowanych równolegle przez kilku 

wykonawców. W miejsce wydania ca ego terenu budowy jednemu podmiotowi staje 

si  wówczas konieczne przekazanie odpowiednich cz ci lub obiektów (tzw. frontów 

robót) poszczególnym wykonawcom 48. Przyk adem mo e by  spór rozstrzygni ty w I 

instancji wyrokiem S du Okr gowego w Krakowie z dnia 15 maja 2012 r. (sygn. akt 

IX GC 617/09) a nast pnie wyrokiem S du Apelacyjnego w Krakowie z dnia 23 

stycznia 2013 r. (sygn. akt I ACa 1165/12), w którym na podstawie wpisów  

w dzienniku budowy oraz korespondencji elektronicznej s dy meriti ustali y, i  

przekazanie frontów robót nast pi o z opó nieniem w stosunku do terminów 

przyj tych w harmonogramie. S d Okr gowy w Warszawie w wyroku z 14.02.2011 

(sygn. akt XX GC 19/10) uzna , e obowi zkiem inwestora jest przekazanie frontu 

robót przygotowanych do prowadzenia prac budowlanych. Sprawa dotyczy a stanu 

faktycznego, w którym inwestor nie przekaza  pe nego frontu robót wykonawcy 

zgodnie z harmonogramem do wykonania prac malarskich. Niektóre pi tra, wcze niej 

otynkowane, nie nadawa y si  do prowadzenia prac malarskich ze wzgl du na 

prowadzenie tam innych prac przez inwestora. S d uzna , e „decyzja inwestora  

o nieprzekazywaniu wykonawcy kolejnych pi ter do wykonania prac malarskich do 

momentu gdy powód nie zako czy  prac na innych pi trach by a niezgodna z umow , 

albowiem pozwany mia  obowi zek przekazania wykonawcy ca ci frontu robót  

w terminie okre lonym harmonogramem. Odmowa udost pnienia powodowi 

kolejnych pi ter budynku by a ponadto nieuzasadniona z tego wzgl du, e powód nie 

móg  zako czy  robót na wcze niejszych pi trach z powodu braku pe nego 

przygotowania lokali do prac malarskich”. 

 

                                            
47 Zob. wyrok S du Najwy szego z dnia 27 marca 2000 r., III CKN 629/98, OSNC 2000 nr 9, poz. 
173). 
48 A. Szpunar, Uwagi o odpowiedzialno ci cywilnej za zawalenie si  budowli, KPP 1995, z. 2, s. 153. 
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5. Problematyka okre lenia zakresu wiadczenia wykonawcy w oparciu  
o projekt (dokumentacj  projektow ). Zakres powinno ci badania 
przez wykonawc  dokumentacji projektowej otrzymywanej od 
inwestora 

W konstrukcji umowy o roboty budowlane projekt (dokumentacja projektowa) pe ni 

dwie istotne funkcje. Stanowi on po pierwsze jedno ze róde  okre lenia zakresu  

i sposobu spe nienia wiadczenia wykonawcy (zakresu robót, zastosowanych 

rozwi za  technicznych i materia owych, zasad bezpiecze stwa i ochrony zdrowia)  

a po drugie jest jednym z kryteriów oceny prawid owo ci spe nienia wiadczenia 

przez wykonawc  (jest on zobowi zany do oddania przewidzianego w umowie 

obiektu wykonanego zgodnie z projektem i zasadami wiedzy technicznej, art. 647 

k.c.)49. Pierwszej ze wspomnianych funkcji dotyczy norma art. 648 § 2 k.c., w której 

ustawodawca akcentuje, i  dokumentacja projektowa (wymagana przez w ciwe 

przepisy) stanowi cz  sk adow  umowy, a zatem jest jednym z elementów 

okre laj cych tre  stosunku zobowi zaniowego. Ponadto art. 649 k.c. wyra a regu  

interpretacyjn  nakazuj  w razie w tpliwo ci ustala  zakres prac, do wykonania 

których zobowi zany jest wykonawca, przede wszystkim w oparciu o projekt 

stanowi cy cz  sk adow  umowy50. Regu a ta powinna mie  zastosowanie  

w sytuacjach, gdy pomimo zastosowania tzw. kombinowanej metody wyk adni 

wiadcze  woli stron umowy o roboty budowlane (art. 65 k.c.) pozostaj  nadal 

tpliwo ci, co do przedmiotowego zakresu wiadczenia wykonawcy.  

Z przedstawionych wzgl dów niezale nie od znaczenia technicznego projektu 

(dokumentacji projektowej) w procesie budowlanym tak e jego znaczenie jurydyczne 

jest trudne do przecenienia. Zauwa alny jest przy tym brak konsekwencji i precyzji 

terminologicznej ustawodawcy w zakresie analizowanego elementu regulacji umowy 

o roboty budowlane, bowiem w art. 647 i art. 649 k.c. mowa jest o „projekcie”,  

                                            
49 Szerzej zob. P. Drapa a [w:] Kodeks cywilny. komentarz (red. J. Gudowski), Zobowi zania, t. III, cz. 
2, Warszawa 2013 r., s. 330. 
50 Zob. wyrok S du Najwy szego z dnia 17 maja 2000 r., I CKN 728/98, niepubl. 
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w normie art. 648 § 2 k.c. o „dokumentacji wymagana przez w ciwe przepisy”51 

natomiast w art. 651 k.c. o „dokumentacji dostarczonej przez inwestora”. 

W obj tych badaniami post powaniach niejednokrotnie ujawnia  si  spór dotycz cy 

tego, czy okre lone prace budowlane lub monta owe by y obj te zakresem 

wiadczenia wykonawcy. W spawie rozpoznawanej w I instancji przez S d Okr gowy 

w Krakowie (wyrok z 3.10.2012 r., sygn. Akt IX GC 211/10) strony przewidzia y  

w umowie, e za roboty dodatkowe, których wykonanie wymagane by o do 

prawid owej realizacji robót g ównych, nie przys uguje wynagrodzenia. Klauzula ta nie 

dotyczy a wszystkich robót, lecz jednego ich elementu, w zwi zku z czym S d 

Okr gowy uzna , e za prace nieobj te umow  a wykonywane w zakresie innych 

zada  przys ugiwa o wynagrodzenie. S d Okr gowy w Krakowie w wyroku z dnia 

31.01.2011 r. (sygn. Akt. IX GC 302/10) uzna , e roboty polegaj ce na wymianie 

gruntu po zmianie kanalizacji stanowi y roboty dodatkowe, za które nale y si  

wykonawcy odpowiednie wynagrodzenie. 

Ustawodawca nak ada na wykonawc  obowi zek niezw ocznego zawiadomienia 

inwestora o tym, e dostarczona przez niego dokumentacja, teren budowy, maszyny 

lub urz dzenia nie nadaj  si  do prawid owego wykonania robót albo wyst pi y inne 

okoliczno ci, które mog  przeszkodzi  prawid owemu wykonaniu prac (art. 651 k.c.). 

Przepis ten stanowi wyraz obowi zku wspó dzia ania stron umowy o roboty 

budowlane i konkretyzuje powinno  wynikaj  z art. 354 § 2 k.c. W doktrynie 

wskazuje si , i  ze wspomnianej normy nie wynika (oprócz obowi zku 

powiadomienia) dalej id ca powinno  szczegó owego badania przez wykonawc  

dostarczonej mu dokumentacji projektowej, co wymaga oby od niego posiadania 

                                            
51 Uzna  nale y, i  u yte w art. 648 § 2 k.c. poj cie „dokumentacja wymagana przez w ciwe 
przepisy” oznacza nie tylko dokumentacj  okre lon  w ustawie Prawo budowlane oraz aktach 
wykonawczych wydanych na jej podstawie (tak E. Zieli ska [w:] J.A. Strz pka (red.), B. Sagan,  
E. Zieli ska, Prawo umów budowlanych, Warszawa 2012, s. 578; E. Strz pka-Frania, Umowy  
o generalne wykonawstwo robót budowlanych, Warszawa 2010, s. 107), ale równie  dokumentacj  
wymagan  przez inne powszechnie obowi zuj ce normy (np. dokumentacj  projektow  oraz 
specyfikacj  techniczn  wykonania i odbioru robót budowlanych okre lon  w art. 31 ustawy z 29 
stycznia 2004 r. Prawo zamówie  publicznych). W ród dokumentacji definiowanej przez ustaw  
Prawo budowlane podstawowe znaczenie b dzie mia  projekt budowlany (obejmuj cy projekt 
zagospodarowania dzia ki lub terenu, projekt architektoniczno-budowlany oraz w zale no ci od 
potrzeb wyniki bada  geologiczno-in ynierskich oraz geotechniczne warunki posadowienia obiektów 
budowlanych) wraz z zatwierdzaj  go decyzj  o pozwoleniu na budow  (art. 34 ust. 3 Prawa 
budowlanego). Zakres i tre  projektu budowlanego powinny by  dostosowane do specyfiki  
i charakteru obiektu oraz stopnia skomplikowania robót budowlanych (art. 34 ust. 2 Prawa 
budowlanego). 
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wiedzy specjalistycznej w tym zakresie 52. W tym samym kierunku zmierza wyk adnia 

prezentowana w orzecznictwie S du Najwy szego. Zosta a ona ukszta towana 

przede wszystkim pod wp ywem wyroku z 27 marca 2000 r., III CKN 629/9853,  

w którym S d Najwy szy stwierdzi : „Wykonawca nie ma obowi zku szczegó owego 

sprawdzania dostarczonego projektu w celu wykrycia jego wad (art. 651 k.c.)”.  

W uzasadnieniu przedstawiona zosta a nast puj ca argumentacja: „Istnienie po 

stronie wykonawcy obowi zku zawiadomienia inwestora o wadach dokumentacji nie 

budzi zatem w tpliwo ci. Do rozwa enia jednak pozostaje zakres tego obowi zku. 

Analizuj c t  kwesti  nale y przede wszystkim zauwa , e z brzmienia art. 651 k.c. 

nie sposób wyprowadzi  wniosku, e wykonawca ma obowi zek dokonywa   

w ka dym przypadku szczegó owego sprawdzenia dostarczonego projektu w celu 

wykrycia jego ewentualnych wad. Wykonawca robót budowlanych nie musi 

dysponowa  specjalistyczn  wiedz  z zakresu projektowania; musi jedynie umie  

odczyta  projekt i realizowa  inwestycj  zgodnie z tym projektem oraz zasadami 

sztuki budowlanej. Obowi zek na ony na wykonawc  przez art. 651 k.c. nale y 

rozumie  w ten sposób, e winien on niezw ocznie zawiadomi  inwestora  

o niemo liwo ci realizacji inwestycji na podstawie otrzymanego projektu lub te   

o tym, e realizacja dostarczonego projektu spowoduje powstanie obiektu wadliwego. 

W tym przypadku chodzi jednak tylko o sytuacje, w których stwierdzenie 

nieprawid owo ci dostarczonej dokumentacji nie wymaga specjalistycznej wiedzy  

z zakresu projektowania”. Ten kierunek interpretacji by  konstytuowany w wyroku 

du Najwy szego z 26 czerwca 2008 r., II CSK 101/0854 a nast pnie  

w orzecznictwie S dów Apelacyjnych 55. 

                                            
52 Zob. S. Buczkowski, w: System prawa cywilnego. Zobowi zania…, t. III, cz. 2, s. 467; E. Zieli ska 
[w:] J.A. Strz pka (red.), B. Sagan, E. Zieli ska, Prawo umów..., s. 588. 
53 opubl. OSNC 2000, nr 9, poz. 173, z omówieniem W. Robaczy skiego, PS 2003, nr 4, s. 137. 
54 Niepubl. W uzasadnieniu S d Najwy szy wskaza : „Obowi zek wykonawcy okre lony w art. 651 k.c. 
nale y rozumie  w ten sposób, e musi on niezw ocznie zawiadomi  inwestora o niemo liwo ci 
realizacji inwestycji na podstawie otrzymanego projektu lub o tym, e realizacja robót zgodnie  
z dostarczonym projektem spowoduje powstanie obiektu wadliwego. W tym wypadku chodzi jednak  
o takie sytuacje, w których stwierdzenie nieprawid owo ci dostarczonej dokumentacji nie wymaga 
specjalistycznej wiedzy z zakresu projektowania”. 
55 Wyrok S du Apelacyjnego w Katowicach z dnia 5 wrze nia 2011 r., V ACa 373/11 z tez : „Z art. 
651 k.c. nie da si  wywie  obowi zku szczegó owego sprawdzania projektu. Jednak e nie oznacza 
to, e wykonawca jest zwolniony od obowi zku zwrócenia uwagi na to inwestorowi. Ma przecie  
obowi zek wspó dzia ania przy wykonywaniu zobowi zania wynikaj cego z umowy o roboty 
budowlane. Je li wi c projekt oka e si  wadliwy, za  wykonawca to dostrze e, ma obowi zek 
zawiadomienia o tym inwestora. Gdy zachowuj c szczególn  staranno  przedsi biorcy zajmuj cego 
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Równie  w post powaniach obj tych badaniami przedstawiony kierunek wyk adni art. 

651 k.c. by  akceptowany. W sprawie zako czonej w I instancji wyrokiem S du 

Okr gowego w Poznaniu z dnia 14.10.2013 r. (sygn. akt I C 2982/11) uznano, i  

„Obowi zek wykonawcy okre lony w art. 651 k. c. nale y rozumie  w ten sposób, i  

musi on niezw ocznie zawiadomi  inwestora o niemo liwo ci realizacji inwestycji na 

podstawie otrzymanego projektu lub o tym, e realizacja zgodnie z dostarczonym 

projektem spowoduje powstanie obiektu wadliwego. W tym ostatnim wypadku chodzi 

jednak o takie sytuacje, w których stwierdzenie nieprawid owo ci dostarczonej 

dokumentacji nie wymaga specjalistycznej wiedzy z zakresu projektowania."  

W uzasadnieniu wyroku w tej sprawie S d Okr gowy zwróci  ponadto uwag  na 

relacj  mi dzy powo an  norm  Kodeksu cywilnego a publicznoprawnymi normami 

prawa budowlanego, podnosz c: „pozwany zg asza  rozbie no ci w dokumentacji 

powódce, po ich stwierdzeniu jak zapozna  si  szczegó owo z dokumentacj  

inwestycji ju  po zawarciu umowy z […]. Pozwany wype ni  tym samym swój 

obowi zek okre lony w art. 651 k.c., który stanowi, e je eli dostarczona przez 

                                                                                                                                        
si  wykonawstwem budowlanym (art. 355 § 2 k.c.) mia  mo liwo  ustalenia tego bez potrzeby 
odwo ywania si  do wiadomo ci specjalnych, jakimi dysponuje projektant, którego nie mo e zast pi , 
ani te  nie zwalnia od odpowiedzialno ci wykonywaniem w asnego obowi zku z art. 651 k.c., lecz 
zaniecha  tego, odpowiada za szkod  wyrz dzon  nienale ytym wykonaniem zobowi zania, którego 
elementem jest omawiany obowi zek informacyjny. Nie idzie tu o poszukiwanie b dów projektowych, 
lecz o dostrzeganie okoliczno ci niewymagaj cych wiadomo ci specjalnych”; wyrok S du 
Apelacyjnego w Rzeszowie z dnia 20 grudnia 2012 r., I ACa 410/12 z tez : „Je eli podmiot b cy 
autorem projektu nie dostrzeg  jego wad, to tym bardziej nie mo na by o stawia  takiego wymogu 
wykonawcy robót nieposiadaj cemu specjalistycznego przygotowania w dziedzinie projektowania. Nie 
mia  on obowi zku szczegó owego sprawdzania dostarczonego projektu w celu wykrycia jego wad”; 
wyrok S du Apelacyjnego w Katowicach z dnia 20 wrze nia 2012 r., V ACa 286/12 z tez  „Wynikaj cy 
z art. 651 k.c. obowi zek wykonawcy niezw ocznego zawiadomienia inwestora o tym, e dostarczona 
dokumentacja, teren budowy, maszyny, lub urz dzenia nie nadaj  si  do prawid owego wykonania 
robót dotycz  ka dego momentu w trakcie realizacji robót, w którym wykonawca dowiedzia  si   
o konkretnych nieprawid owo ciach. Przepis ten za  nie mo e by  odczytywany w sposób nak adaj cy 
na wykonawc  obowi zek dokonywania w momencie przyst pienia do przetargu, czy podpisywania 
umowy, szczegó owego merytorycznego sprawdzenia przedstawionego mu projektu, wymagaj cego 
specjalistycznych oblicze , wiedzy z zakresu projektowania, w celu wykrycia ewentualnych wad. Do 
obowi zków wykonawcy nie nale y bowiem specjalistyczne badanie projektu, a jedynie musi on umie  
odczyta  projekt i realizowa  inwestycje zgodnie z jego za eniami oraz zasadami sztuki 
budowlanej”. Identyczny pogl d wyra ono w wyroku S du Apelacyjnego w Katowicach z dnia 22 
listopada 2013 r., V ACa 442/13. Nieco szerzej powinno ci wykonawcy wynikaj ce z art. 651 k.c. uj  

d Apelacyjny w Szczecinie w wyroku z 23 kwietnia 2013 r., I ACa 133/13 z tez  „Z art. 651 KC nie 
da si  co prawda wywie  obowi zku szczegó owego sprawdzania projektu budowlanego, jednak e 
nie zwalnia to wykonawcy z obowi zku zwrócenia inwestorowi uwagi na wadliwo  projektu, któr  
wykonawca dostrzeg  lub powinien by  dostrzec. Je eli projekt oka e si  wadliwy, za  wykonawca to 
dostrze e, ma obowi zek zawiadomienia o tym inwestora. Je eli wykonawca, zachowuj c szczególn  
staranno  wymagan  od przedsi biorcy zajmuj cego si  wykonawstwem budowlanym (art. 355 § 2 
k.c.) mia  mo liwo  dostrze enia wadliwo ci projektu bez potrzeby odwo ywania si  do wiadomo ci 
specjalnych, jakimi dysponuje projektant, lecz tego zaniecha , to wówczas odpowiada za szkod  
wyrz dzon  nienale ytym wykonaniem zobowi zania, którego elementem jest obowi zek 
informacyjny wynikaj cy z art. 651 k.c.” 
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inwestora dokumentacja, teren budowy, maszyny lub urz dzenia nie nadaj  si  do 

prawid owego wykonania albo je eli zajd  inne okoliczno ci, które mog  

przeszkodzi  prawid owemu wykonaniu, wykonawca powinien niezw ocznie 

zawiadomi  o tym inwestora. Nale y przy tym wskaza , e ani art. 45 Prawa 

budowlanego ani przepisy rozporz dzenia Ministra Infrastruktury z dnia 26 czerwca 

2002 r. w sprawie dziennika budowy, monta u i rozbiórki, tablicy informacyjnej oraz 

og oszenia zawieraj cego dane dotycz ce bezpiecze stwa pracy i ochrony zdrowia 

(Dz.U.2002.108.953) nie nak adaj  obowi zku naniesienia w dzienniku budowy 

adnotacji o zg aszaniu tego typu rozbie no ci”. 

W stanie faktycznym sprawy rozstrzyganej wyrokiem S du Okr gowego w Krakowie 

z dnia 25 kwietnia 2012 r. (sygn. akt I C 1095/11) a zako czonej wyrokiem S du 

Apelacyjnego w Krakowie z 5.10.2012 (sygn. akt I ACa 858/12) w umowie 

zamieszczona zosta a klauzula, zgodnie z któr  „je eli wykonawca stwierdzi 

uchybienia lub niejasno ci w dokumentacji budowlanej, jest on zobowi zany 

niezw ocznie poinformowa  o tym pisemnie zamawiaj cego". W opinii S du 

Apelacyjnego w Krakowie postanowienie to “nie mo e stanowi  podstawy do 

obci ania wykonawcy obowi zkiem wykonania tak e tych robót, których pozwany 

zlecaj c powodowi nie przewidzia ” a nadto, co do zasady nie zmienia obowi zków 

wykonawcy wynikaj cych z art. 651 k.c. W tej ostatniej kwestii S d Apelacyjny  

w Krakowie przedstawi  nast puj  argumentacj : „Wykonawca nie musi posiada  

specjalistycznej wiedzy z zakresu projektowania, a tylko jedynie powinien umie  

odczyta  poprawnie projekt i realizowa  inwestycj  zgodnie z projektem i zasadami 

sztuki budowlanej. Obowi zek na ony na wykonawc  przez art. 651 k.c. nale y 

rozumie  w ten sposób, e musi on niezw ocznie zawiadomi  inwestora  

o niemo liwo ci realizacji inwestycji na podstawie otrzymanego projektu lub te   

o tym, e realizacja dostarczonego projektu spowoduje powstanie obiektu wadliwego. 

W tym ostatnim przypadku chodzi jednak tylko o sytuacje, w których stwierdzenie 

nieprawid owo ci dostarczonej dokumentacji nie wymaga specjalistycznej wiedzy  

z zakresu projektowania”. 

W sprawie zako czonej wyrokiem S du Apelacyjnego w Warszawie z 23.01.2014 r. 

(sygn. akt VI ACa 871/13) umowa cz ca strony obligowa a wykonawc  do 

sprawdzenia, przed podpisaniem umowy, otrzymanych od zamawiaj cego 
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materia ów, s cych opracowaniu oferty, pod k tem ich kompletno ci  

i poprawno ci. W przypadku wykrycia braków lub b dów wykonawca mia  

powiadomi  inwestora. W trakcie realizacji prac zosta  przez inwestora zmieniony 

projekt systemu wentylacji, który spowodowa  uko czenie cz ci robót po terminie. 

d Apelacyjny uzna , e klauzula nak adaj ca obowi zek sprawdzenia poprawno ci 

i kompletno ci dokumentacji projektowej jest, co do zasady zbie na z obowi zkiem 

wykonawcy okre lonym w art. 651 k.c. Zarazem zdaniem S du Apelacyjnego 

powo any przepis „nie mo e by  podstaw  do kreowania po stronie wykonawcy 

obowi zku szczegó owego merytorycznego sprawdzenia przedstawionego projektu  

w sytuacji, gdy wymaga to specjalistycznych oblicze  oraz wiedzy z zakresu 

projektowania. Nie jest zadaniem wykonawcy drobiazgowa analiza projektu w celu 

wykrycia jego ewentualnych wad. Do jego obowi zków nale y natomiast prawid owe 

odczytanie projektu i realizacja inwestycji zgodnie z jego za eniami oraz zasadami 

sztuki budowlanej”. In casu d Apelacyjny rozstrzygn , i  wykonawca nie 

odpowiada za opó nienie spowodowane zmianami projektowymi systemu wentylacji, 

które by y konieczne w wyniku zaniedba  inwestora, bowiem „Inwestor, wbrew tre ci 

art. 647 k.c. nie dostarczy  projektu, który zapewnia by w najlepszy mo liwy sposób 

zainstalowanie wentylacji w budynkach”. 

Skutkiem niewykonania obowi zku powiadomienia wynikaj cego z art. 651 k.c. jest 

przede wszystkim odpowiedzialno  odszkodowawcza wykonawcy (art. 471), która 

obejmowa  mo e tak e wady obiektu powsta e w wyniku zastosowania 

nieprawid owej dokumentacji projektowej56. Ponadto doj  mo e do utraty przez 

wykonawc  prawa dania wynagrodzenia w sytuacji okre lonej w art. 655 k.c. 

Sytuacje zaniechania przez wykonawc  zawiadomienia o wadliwo ci dokumentacji 

projektowej przy jednoczesnym braku nale ytego nadzoru inwestora nad 

prowadzeniem prac, kwalifikowa  mo na jako przyczynienie si  wykonawcy do 

powstania szkody57. W starszym orzecznictwie ukszta towanym w okresie 

                                            
56 Zob. wyrok S du Najwy szego z 30 wrze nia 2009 r., V CSK 89/09, niepubl. z argumentacj  
„Niedope nienie przez wykonawc  obowi zku poinformowania inwestora o stwierdzonych wadach 
dostarczonego przez inwestora projektu ma taki skutek, e jego odpowiedzialno  b dzie si  
rozci ga  tak e na te wady obiektu, które powsta y z przyczyn wskazanych w art. 651 k.c.”.  
W uzasadnieniu tego orzeczenia wskazano: „Przepis art. 651 k.c. nie stanowi samodzielnej podstawy 
odpowiedzialno ci wykonawcy, zasadnie wi c s dy orzekaj ce stwierdzaj c istnienie obowi zku 
odszkodowawczego pozwanego odwo y si  do ogólnych zasad odpowiedzialno ci kontraktowej (art. 
471 k.c.)”. 
57 Por. wyrok SN z 24 lipca 2009 r., II CSK 61/09, OSNC-ZD 2010, nr B, poz. 51. 
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obowi zywania uchwa y nr 11 Rady Ministrów z 11 lutego 1983 r. w sprawie 

ogólnych warunków umów o prace projektowe w budownictwie oraz o wykonanie 

inwestycji, robót i remontów budowlanych (o.w.r.i.)58 uznawano, e wykonawca 

ponosi odpowiedzialno  za wady obiektu (robót budowlanych) wynikaj ce z wad 

projektu, które przy nale ytej staranno ci móg  ujawni  po otrzymaniu wadliwego 

projektu, a odpowiedzialno  jednostki projektowania by a wówczas ograniczona lub 

wy czona59. Aktualnie zarówno doktryna, jak i judykatura wskazuj , i  uchybienie 

przez wykonawc  obowi zkom z art. 651 k.c. nie wp ywa na relacj  mi dzy 

inwestorem a projektantem wynikaj  z umowy o prace projektowe60. 

 

                                            
58 M.P. Nr 8, poz. 47 ze zm. 
59 E. Strz pka-Frania, Umowy o generalne wykonawstwo robót budowlanych, Warszawa 2010, s. 105. 
60 Zob. wyrok S du Najwy szego z 10 lipca 2008 r., III CSK 59/08 z tez : „Skutki uchybienia przez 
wykonawc  robót budowlanych obowi zkowi wynikaj cemu z art. 651 k.c. mog  by  oceniane 
wy cznie w p aszczy nie podmiotowej stosunku prawnego, którego ród em powstania jest umowa  
o roboty budowlane. Innymi s owy, uchybienie przez wykonawc  obowi zkowi wynikaj cemu z art. 
651 k.c. nie mo e wywiera adnego skutku prawnego w odniesieniu do sfery sytuacji prawnej 
jednostki projektowania, która pozostaje z inwestorem w odr bnym stosunku prawnym zawi zanym  
w wyniku zawarcia umowy o prace projektowe czy umowy o pe nienie nadzoru autorskiego” a tak e 
J.A. Strz pka, kojmia za wady prac projektowych, Monitor Prawniczy 2010, nr 1, s. 934. 
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6. Przes anki i skutki odbioru obiektu (rezultatu robót budowlanych) 

Ramowy charakter regulacji umowy o roboty budowlane powoduje, i  brak jest w niej 

norm okre laj cych szczegó owo powinno  odbioru, wyj wszy szczególny 

przypadek - odbiór robót cz ciowych na danie wykonawcy (art. 654 k.c.). 

Zarówno charakter prawny czynno ci odbioru (czynno  faktyczna lub prawna, 

jedno- lub dwustronna), jak i jej skutki nie s  jednolicie oceniane w doktrynie. Po 

pierwsze, prezentowany jest pogl d kwalifikuj cy odbiór jako czynno  wy cznie 

faktyczn  polegaj  na ustaleniu, czy wykonany obiekt zosta  wykonany zgodnie  

z tre ci  zobowi zania61. Skutkiem akceptacji tej kwalifikacji prawnej mog oby by  na 

przyk ad wykluczenie dopuszczalno ci uchylenia si  od skutków prawnych czynno ci 

odbioru dokonanej pod wyp ywem b du62. Po drugie, zwolenników ma zapatrywanie, 

zgodnie z którym odbiór stanowi jednostronn  czynno  prawn  inwestora kwituj  

spe nienie wiadczenia przez wykonawc , tj. oddanie przewidzianego w umowie 

obiektu (w szerszym uj ciu wyodr bnionego rezultat robót budowlanych) 

wykonanego zgodnie z projektem i zasadami wiedzy technicznej63. Pogl d ten 

zas uguje na aprobat , przy czym wydaje si , i  zgodno  wykonania obiektu  

z tre ci  zobowi zania nale y ocenia  bior c po uwag  oprócz zawartej przez strony 

umowy, której dokumentacja projektowa stanowi cz  sk adow  (art. 648 § 2 k.c.), 

tak e elementy dope niaj ce stosunek prawny z mocy ustawy (art. 56 k.c. - do nich 

nale  mog  na przyk ad niektóre normy techniczne) a tak e ogólne kryteria 

prawid owego wykonania zobowi zania (art. 354 § 1 k.c.). Równie  w judykaturze 

podnosi si , i  czynno  odbioru oprócz elementu faktycznego sk ada si  tak e  

                                            
61 Zob. np. M. Machowska, Nale yte wykonywanie zobowi zania w wietle przepisów Kodeksu 
cywilnego i Prawa budowlanego. Odbiór obiektu w umowie o roboty budowlane, Monitor Prawniczy 
2010, z. 14, s. 787. 
62 Zob. wyrok S du Apelacyjnego w Krakowie z dnia 5 listopada 2013 r. (sygn. akt I ACa 849/13).  
W uzasadnieniu uznano, e „odbiór jest czynno ci  faktyczn , a nie prawn ”. 
63 Zob. K. Zagrobelny, Odpowiedzialno  inwestora z umowy o roboty budowlane, Warszawa 2013,  
s. 122; S. Buczkowski [w:] System prawa cywilnego…, t. III, cz. 2, s. 470 (przy czym Autor ten  
w odniesieniu do odbioru dzie a opowiada si  za koncepcj  czynno ci dwustronnej, s. 427), J.P. 
Naworski, Wp yw istnienia wad na obowi zek odbioru robót budowlanych przez inwestora, PPH 1998, 
nr 8, s. 14. Podobnie E. Zieli ska  [w:] J.A. Strz pka (red.), B. Sagan, E. Zieli ska, Prawo umów  
o roboty budowlane, Warszawa 2012, s. 639, zdaniem której „odbiór zarówno w umowie o dzie o jak  
i w umowie o roboty budowlane obejmuje ze strony wykonawcy oddanie dzie a (obiektu), które nale y 
zakwalifikowa  jako czynno  faktyczn  a ze strony zamawiaj cego (inwestora) aprobat , która 
stanowi jednostronne o wiadczenie woli”. 
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z elementu wolicjonalnego obejmuj cego o wiadczenie inwestora (sk adane  

w sposób wyra ny lub dorozumiany), i  obiekt zosta  wykonany zgodnie z umow 64. 

Po trzecie w pi miennictwie, wskazuje si  na mo liwo  uznania odbioru za 

czynno  prawn  o charakterze dwustronnym obejmuj  wydanie przez wykonawc  

obiektu i o wiadczenie inwestora, e przyjmuje (aprobuje) wiadczenie65. Zwolennicy 

obu ostatnich zapatrywa  akcentuj  aprobacyjn  funkcj  odbioru jako pokwitowania 

(prawid owego) spe nienia wiadczenia. 

Powo ane pogl dy pi miennictwa uto samiaj ce odbiór z potwierdzeniem 

prawid owego wykonania zobowi zania z czym z regu y wi e si  tak e 

wymagalno  roszczenia wykonawcy o wynagrodzenia spotka y si  z aprobat   

w niektórych post powaniach obj tych badaniami. Dla przyk adu w sprawie 

zako czonej w I instancji wyrokiem S du Okr gowego w Poznaniu z 29.06.2012 

(sygn. akt I C 1318/08) uznano, e „o wynikaj cym z umowy oddaniu przedmiotu 

umowy mo e by  mowa dopiero z chwil  odbioru robót przez inwestora. Odbiór robót 

jest zatem elementem prze omowym w stosunkach o roboty budowlane, gdy   

z jednej strony potwierdza wykonanie zobowi zania i otwiera wykonawcy prawo do 

dania wynagrodzenia, b  wskazuje na jego niewykonanie lub nienale yte 

wykonanie. Skoro inwestor w okresie od […[ do […] nie przyst powa  do odbioru 

robót, a jednocze nie zezwoli  wykonawcy do kontynuowania prac przy usuwaniu 

usterek, to uzna  nale y, e w sposób dorozumiany przed  wykonawcy termin 

zako czenia robót” 66. 

Odbiór mo e przybiera  posta  o wiadcze  pisemnych (protokó  odbioru) wzgl dnie 

uj tych w innej formie lub nast powa  w sposób konkludentny przez ka de 

                                            
64 Por. wyrok S du Najwy szego z dnia 15 marca 2012 r., I CSK 287/11, OSNC 2012, z.11, poz. 131. 
65 Zob. J. Okolski, Stosunki umowne... , s. 87–88; Z. Gordon, Umowa budowlana... , s. 90; I. Weiss,  
R. Jurga, Inwestycje budowlane... , s. 240–241. 
66 Zauwa alne jest nawi zanie przez S d Okr gowy w Warszawie w uzasadnieniu tego orzeczenia do 
tezy wyroku S du Apelacyjnego w Katowicach z dnia 17 lutego 2000 r., I ACa 1027/99 w brzmieniu: 
„1. Odbiór robót jest elementem prze omowym w stosunkach pomi dzy stronami umowy o roboty 
budowlane, gdy  z jednej strony potwierdza wykonanie zobowi zania i otwiera wykonawcy prawo do 

dania wynagrodzenia, b  wskazuje na jego niewykonanie lub nienale yte wykonanie w ca ci 
lub w cz ci wobec istnienia wad i rodzi odpowiedzialno  za wady ujawnione przy odbiorze, a z 
drugiej strony wyznacza pocz tek biegu terminów r kojmi za wady. 2. Gdy zamawiaj cy z przyczyn 
le cych po jego stronie uchybia obowi zkowi odbioru robót, nast puj  skutki zw oki po jego stronie  
i takie zachowanie pozostaje bez wp ywu na roszczenie wykonawcy, który uprawniony jest do dania 
wynagrodzenia, a roszczenie jego staje si  wymagalne z chwil , w której po spe nieniu obowi zków 
przez wykonawc , odbiór winien nast pi .“ 
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zachowanie inwestora wyra aj ce akceptacj  dla oddanego obiektu67. Ustawodawca 

nie uregulowa  w Kodeksie cywilnym znanych w innych ustawodawstwach tzw. 

odbiorów fikcyjnych, polegaj cych na normatywnym przypisaniu okre lonemu 

stanowi faktycznemu (np. bezskutecznemu up ywowi okre lonego terminu po 

zaofiarowaniu przez wykonawc  obiektu) skutków odbioru. W ramach swobody 

kontraktowania dopuszczalne jest okre lenie przez strony w relacji inter partes 

skutków bezzasadnej odmowy odbioru prac przez inwestora, co jednak w adnym 

przypadku nie wyklucza mo liwo ci prowadzenia dowodów co do tego, e oddawany 

obiekt by  dotkni ty wad  istotn  lub jego stan sprzeciwia  si  wyra nie 

postanowieniom umowy. Problem formy czynno ci odbioru i mo liwo ci uznania 

aprobuj cego zachowania inwestora za odbiór dorozumiany (art. 60 k.c.) by  

przedmiotem rozwa ania S du Okr gowego w Krakowie w sprawie rozstrzygni tej  

w I instancji wyrokiem z dnia 7.02.2012 r. (sygn. akt IX GC 680/10). S d Okr gowy 

uzna , e faktyczne przyst pienie przez inwestora do u ytkowania obiektu oznacza 

odbiór obiektu pomimo braku dokumentu nazwanego „protokó  odbioru 

ko cowego”68. Z kolei w sprawie zako czonej wyrokiem S du Apelacyjnego  

w Warszawie z dnia 23 listopada 2012 r. (sygn. akt I ACa 558/12) uznano, e „Skoro 

strony w umowie nie przewidzia y trybu dokumentowania odbioru robót,  

w szczególno ci nie przewidzia y obowi zku sporz dzania z tych czynno ci 

protoko ów i, co wi cej, nie nada y protoko om charakteru dokumentu maj cego 

stanowi  wy czny dowód wykonania, przyj  nale y, i  fakt wykonania móg  by  

wykazany wszelkimi rodkami dowodowymi”. Podobnie w sprawie rozstrzyganej  

w pierwszej instancji wyrokiem S du Okr gowego w Poznaniu z dnia 14 czerwca 

2012 r. (sygn. akt IX GC 32/11) a nast pnie wyrokiem S du Apelacyjnego  

w Poznaniu z 29 maja 2013 r. (sygn. akt I ACa 368/13) s d ten stwierdzi :  

„W post powaniu przed S dem Okr gowym pozwani podnosili, e uchylili si  od 

skutków prawnych podpisania protoko u odbioru robót z […]. Stwierdzi  jednak 

nale y, e nawet brak sporz dzenia takiego protoko u nie stanowi przeszkody do 

                                            
67 Zob. wyrok S du Najwy szego z 16 kwietnia 2010 r., IV CSK 494/09, OSNC-ZD 2010, nr D, poz. 
115; wyrok S du Apelacyjnego w Szczecinie z 14 wrze nia 2005 r., I ACa 222/05, OSA 2006, nr 11, 
poz. 38. 
68 Cz ciowa zamiana tego wyroku orzeczeniem S du Apelacyjnego w Krakowie z dnia 6.09.2012 r. 
(sygn. akt I ACa 756/12) nie by a zwi zana z zakwestionowaniem prawid owo ci oceny czynno ci 
odbioru prac. 
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uznania, e odbiór wiadczenia nast pi , je eli faktycznie mia  on miejsce, a zatem  

w sytuacji, w której czynno ci faktyczne wiadcz  o tym, e do tego dosz o”. 

W ramach kodeksowej regulacji umowy o roboty budowlanej brak jest normy 

wi cej wyra nie czynno ci odbioru obiektu z wymagalno ci  roszczenia 

wykonawcy o zap at  wynagrodzenia. W judykaturze prezentowany jest trafny 

pogl d, i  mamy tu do czynienia z luk  prawn , która mo e by  usuwana poprzez 

zastosowanie per analogiam zasad wypracowanych w tym zakresie dla umowy  

o dzie o (por. art. 642 § 1 k.c.)69. Problem ten by  rozwa any w sprawie zako czonej 

w I instancji wyrokiem S du Okr gowego w Krakowie z dnia 23 maja 2013 r. (sygn. 

akt IX GC 9/11), w którego uzasadnieniu stwierdzono: „przedmiotem wiadczenia 

powodowej spó dzielni nie by o wykonanie obiektu budowlanego, lecz 

przeprowadzenie remontu – rozbudowy i przebudowy istniej cego budynku […]. 

Mia o to znaczenie, gdy  do umowy o wykonanie remontu budowli przepisy kodeksu 

cywilnego dotycz ce umowy o roboty budowlane stosuje si  tylko odpowiednio. O ile 

w przypadku umowy o roboty budowlane przedmiotem odbioru jest obiekt 

obejmowany w posiadanie po zako czeniu procesu inwestycyjnego wraz z terenem 

budowy od wykonawcy na podstawie art. 652 k.c., co wyklucza odbiór cz ciowy, 

jakim nie jest przewidziane w art. 654 k.c. przyjmowanie wykonywanych robót  

w miar  ich uko czenia za zap at  odpowiedniej cz ci wynagrodzenia, o tyle  

w przypadku remontu w czynnym obiekcie mo e dochodzi  do odbiorów 

(obejmowania w posiadanie przez inwestora) poszczególnych zako czonych etapów 

prac. Strony uzgodni y przy tym wysoko  wynagrodzenia za poszczególne 

przedmioty odbiorów cz ciowych…”. 

Za utrwalony w judykaturze uzna  nale y pogl d, zgodnie z którym inwestor jest 

uprawniony do odmowy odbioru, w przypadku, gdy oddawany obiekt (rezultat robót 

budowlanych) jest dotkni ty wad  istotn , tj. czyni  go niezdatnym do u ytku 

zgodnie z przeznaczeniem lub sprzeciwiaj  si  w sposób wyra ny umowie. Je eli 

natomiast obiekt wykazuje jedynie wad  nieistotn , jego oddanie powoduje 

                                            
69 Zob. wyrok S du Najwy szego z 29 marca 2012 r., I CSK 333/11, niepubl., wyrok S du 
Najwy szego z 4 lutego 2011 r., III CSK 143/10, niepubl., uchwa  7 s dziów S du Najwy szego  
z dnia 29 wrze nia 2009 r., III CZP 41/09, wyrok S du Najwy szego z dnia 15 czerwca 2007 r., V CSK 
63/07, OSNC 2008, nr 10, poz. 116 oraz wyrok S du Najwy szego z dnia 20 listopada 2008 r., III CSK 
184/08, niepubl. 
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wymagalno  wierzytelno ci o wynagrodzenie, natomiast inwestor powinien 

skorzysta  wówczas z uprawnie  z tytu u r kojmi70. Dokonanie odbioru obiektu przez 

inwestora stwarza domniemanie faktyczne, e prace zosta y wykonane zgodnie  

z umow 71. S d Okr gowy w Poznaniu w wyroku z 11 wrze nia 2012 r. (sygn. akt IX 

GC 284/12) stwierdzi , e wobec zg oszenia przez wykonawc  prac do wydania, 

nawet w razie twierdzenia, i  zosta y one wykonane wadliwie „pozwany (inwestor – 

przypis PD) nie mia  prawa skutecznie uchyla  si  od dokonania czynno ci 

odbiorowych. Powinien by  zgodnie z wezwaniem przyst pi  do odbioru. Je eli 

uwa , e roboty zosta y wykonane w sposób nieprawid owy lub maj  wady, 

okoliczno  taka mog a i powinna by a zosta  uj ta w sporz dzonym protokole 

odbiorowym, staj c si  podstaw  do dania dokonania poprawek.”. Oddalaj c 

apelacj  od tego wyroku S d Apelacyjny w Poznaniu w orzeczeniu z 22 stycznia 

2013 r. (sygn. akt I ACa 1175/12) stwierdzi : „co do zasady podzieli  nale y 

stanowisko S du Okr gowego […] wed ug którego nie przyst pienie do czynno ci 

odbioru prac - nie mo e wywo  korzystnych skutków dla osoby, która si  od 

dokonania czynno ci odbiorowych uchyla. Oczywistym jest, e po przyst pieniu do 

czynno ci odbioru, dopiero w protokole z tej czynno ci mog aby ona wskazywa  na 

to, jakie prace nie zosta y wykonane lub wykonane wadliwie. Wtedy, w razie 

wykazania w procesie, e takie wady wyst powa y mog aby zarzuca  

niewymagalno  nale no ci, z uwagi na niewykonanie w ca ci umowy lub 

wykonanie jej z wadami”. Ponadto S d Apelacyjny w Poznaniu z odmow  dokonania 

odbioru powi za  przeniesienie ci aru dowodu, uznaj c: „Zasad  jest, e ci ar 

dowodu co do prawid owego wykonania umowy spoczywa na wykonawcy. Je eli 

jednak – jak w sprawie niniejszej - zamawiaj cy uchyla  si  od dokonania czynno ci 

                                            
70 Zob. wyrok S du Najwy szego z dnia 26 lutego 1998 r., I CKN 520/97, OSNC 1998 nr 10, poz. 167 
oraz wyrok S du Najwy szego z dnia 14 lutego 2007 r., II CNP 70/06, niepubl.; wyrok S du 
Najwy szego z dnia 18 sierpnia 2012 r., II CSK 213/11, niepubl., wyrok S du Najwy szego z dnia 23 
sierpnia 2012 r., II CSK 21/12, niepubl. 
71 Zob. wyrok S du Najwy szego z dnia 1 grudnia 2006 r., I CSK 276/06, (niepubl.) z argumentacj : 
„Podpisanie przez inwestora protoko u odbioru stanowi swego rodzaju pokwitowanie spe nienia 
wiadczenia ze strony wykonawcy, co uzasadnia domniemanie faktyczne, e oddany obiekt wykonany 

zosta  zgodnie z umow , ale jest to domniemanie, które mo na obali  przez wykazanie, e umowa nie 
zosta a wykonana lub wykonana nienale ycie. W adnym razie nie mo na zgodzi  si  z tez , e 
sporz dzenie protoko u odbioru pozbawia inwestora roszcze  w stosunku do wykonawcy zwi zanych 
z wykonaniem robót niezgodnie z umow  i nak ada na inwestora obowi zek zap aty pe nego 
wynagrodzenia niezale nie od tego, czy ustalony w umowie zakres robót zosta  wykonany oraz, czy 
roboty zosta y wykonane nale ycie”. 
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odbioru twierdz c, e przedmiot umowy wykonany zosta  wadliwie, wtedy to na nim 

spoczywa ci ar dowodu w tym zakresie”. 

Problem dopuszczalno ci odmowy odbioru z uwagi na istnienie wad obiektu oraz 

wykrycia wad po odbiorze by  te  analizowany w sprawie zako czonej wyrokiem 

du Apelacyjnego w Krakowie z dnia 5 listopada 2013 r. (sygn. akt I ACa 849/13). 

W uzasadnieniu tego orzeczenia wskazano: „Obowi zek odbioru przez inwestora 

wynika wprost z ustawy. Inwestor powinien wi c odebra  obiekt od wykonawcy, je eli 

wykonawca zaoferuje obiekt zgodnie z umow , w szczególno ci bez wad istotnych, 

czyli takich, które uniemo liwiaj  u ywanie obiektu zgodnie z przeznaczeniem.  

W sytuacji jednak, gdy do odbioru dojdzie, poniewa  wady nie zostan  zauwa one,  

a po odbiorze obiektu wady si  ujawni , inwestorowi pozostaj  uprawnienia 

wynikaj ce z r kojmi lub gwarancji. […] Dlatego wykrycie wad obiektu po odbiorze 

nie mo e oznacza , e pozwany nie odebra  obiektu w dniu […] lecz w momencie 

usuni cia wad”. 

W stanie faktycznym sprawy zako czonej wyrokiem S du Apelacyjnego  

w Warszawie z 16.01.2013 r. (sygn. akt I ACa 808/12) strony podpisa y protokó  

odbioru technicznego wskazuj c na wady obiektu. Wykonawca zobowi za  si  do 

usuni cia wad. Dopiero po ok. 3 miesi cach zosta  podpisany protokó  odbioru 

technicznego bez zastrze . S d Apelacyjny uzna , e w momencie podpisania 

pierwszego protoko u wykonawca by  uprawniony do otrzymania wynagrodzenia, 

cznie z obowi zkiem usuni cia wad. „Nale y odró ni  moment technicznego 

odbioru pompowni od chwili jej wykonania zgodnie z zapisami umowy. Ten drugi 

moment stanowi zgodnie z regulacjami umownymi granic  ko cow  okresu 

opó nienia powoda”. W obj tej badaniem sprawie zako czonej wyrokiem S du 

Apelacyjnego w Katowicach z dnia 10.07.2012 r. (sygn. akt V ACa 354/12) przyj to, 

e  „o niewykonaniu robót budowlanych nie mo na mówi  je li wykonawca wykona  

roboty, ale w sposób wadliwy. Roboty budowlane nie s  wykonane, je eli nie 

wykonano ich w ogóle lub, gdy wada jest tego rodzaju, e uniemo liwia normalne 

wykorzystanie rezultatu robót albo odbiera im cechy wyra nie oznaczone w umowie 

istotnie zmniejszaj c ich warto ”. Taki stan robót uzasadnia ca kowit  odmow  

odbioru. 

W orzecznictwie uznaje si , i  dopuszczalne jest poczynienie przez inwestora  
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w ramach odbioru odpowiednich zastrze  dotycz ce stwierdzonych wad, 

wskazanie terminów ich usuni cia lub skorzystanie z uprawnienia do obni enia 

wynagrodzenia72. Odbiór prac ko czy faz  wykonywania podstawowych obowi zków 

umownych a od jego dokonania dalsz  relacj  prawn  mi dzy stronami kszta tuj  

przede wszystkim przepisy o r kojmi za wady, wzgl dnie tak e regulacje gwarancji 

na wykonane prace budowlane, o ile zosta a ona udzielona73. Problem uznania 

odbioru jako pocz tku biegu terminów r kojmi i gwarancji pojawi  si  tak e w sprawie 

rozpoznawanej w I instancji przez S d Okr gowy w Poznaniu (wyrok z dnia 

29.12.2011 r., sygn. akt I C 2060/11) a zako czonej prawomocnie wyrokiem S du 

Apelacyjnego w Poznaniu z dnia 3 kwietnia 2012 r. (sygn. akt. I ACa 183/12). S d 

Apelacyjny uzna , i  „nie ma racji skar cy, e usuni cie wad nast pi o w ramach 

gwarancji, skoro termin gwarancyjny nie rozpocz  biegu. Termin ten biegnie od dnia 

odbioru robót”. 

                                            
72 Zob. wyrok S du Najwy szego z dnia 8 stycznia 2004 r., I CK 24/03, niepubl. oraz wyrok S du 
Najwy szego z dnia 19 listopada 2002 r., IV CKN 1474/00, niepubl. 
73 Zob. wyrok S du Najwy szego z dnia 12 marca 2002 r. IV CKN 803/00, niepubl. 

Instytut W
ym

iaru Sprawiedliwo
ci



 37

7. Roszczenie wykonawcy o wynagrodzenie 

W przeprowadzonych badaniach empirycznych ujawni o si  tak e kilka istotnych 

problemów jurydycznych zwi zanych z interpretacj  konstrukcji wynagrodzenia 

rycza towego i kosztorysowego stosowanego w umowach o roboty budowlane.  

Z bada  wynika, i  w ród kodeksowych modeli wynagrodzenia za prace budowlane 

coraz cz ciej inwestorzy (publiczni i prywatni) wybieraj  model rycza towy 

gwarantuj cy im podwy szony stopie  ochrony przed ryzykiem wzrostu cen 

materia ów, stawek robocizny lub innych kosztów a tak e ryzykiem niew ciwego 

kalkulowania kosztów planowanych prac. Prezentowany w starszym pi miennictwie 

pogl d, i  wynagrodzenie rycza towego znajduje zastosowanie w mniej 

skomplikowanych inwestycjach budowlanych, w których podstawy kalkulacji s  na 

ogó  znane obu stronom a kosztorys wykorzystywany jest w przypadkach 

nietypowych dzie  wi kszych rozmiarów74, uzna  nale y za nieaktualny. Obecnie 

model rycza towy wykorzystywany jest bardzo szeroko na rynku us ug budowlanych 

tak e w ramach umów o znacznym rozmiarze i stopniu skomplikowania, nierzadko 

wraz z przeniesieniem na wykonawc  obowi zku przygotowania projektu. W art. 656 

§ 1 k.c. nie przewidziano wyra nego odes ania do normuj cych wynagrodzenie 

przyjmuj cego zamówienie przepisów o umowie o dzie o dlatego, e za eniem przy 

uchwalaniu przepisów Kodeksu cywilnego o umowie o roboty budowlane by o 

regulowanie wynagrodzenia wykonawcy robót budowlanych przez przepisy 

szczególne. Z tego wzgl du, po utracie mocy (art. 7 ustawy z dnia 28.7.1990 r.  

o zmianie ustawy - Kodeks cywilny75) przez uchwa  nr 11 Rady Ministrów z dnia 

11.2.1983 r. w sprawie ogólnych warunków umów o prace projektowe  

w budownictwie oraz o wykonywanie inwestycji, robót i remontów budowlanych 

wype nienie powsta ej luki w drodze zastosowania per analogiam przepisów  

o umowie o dzie o nale y uzna  za uzasadnione76. Zarówno w judykaturze77, jak i w 

                                            
74 Zob. S. Buczkowski [w:] System prawa cywilnego, t. III, cz. 2, Warszawa – Wroc aw 1976, s. 435; 
W. Siuda, Istota i zakres umowy o dzie o, Pozna  1964, s, 46. 
75 Dz.U. Nr 55, poz. 321. 
76 Zob. wyrok S du Najwy szego z 15 czerwca 2007 r., V CSK 63/07, niepubl.; uchwa a S du 
Najwy szego z dnia 21.7.2006 r., III CZP 54/06, OSNC 2007, nr 5, poz. 57, i wyrok S du 
Najwy szego z dnia 18.10.2006 r., II CSK 121/06, niepubl. 
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doktrynie78 przewa a w zwi zku z tym trafny pogl d, zgodnie z którym szczególne 

re imy prawne przewidziane dla modeli wynagrodzenia kosztorysowego (art. 629 – 

631 k.c.) i rycza towego (art. 632 k.c.) w ramach regulacji umowy o dzie o znajduj  

analogicznie zastosowanie do umowy o roboty budowlane. 

Ustawodawca w art. 632 § 1 k.c. nie okre li  cech konstytutywnych modelu 

wynagrodzenia rycza towego, pozostawiaj c t  kwesti  judykaturze i pi miennictwu. 

Nie zosta y wskazane tak e wprost adne ograniczenia co do rodzaju obiektów 

wzgl dnie robót budowlanych a tak e okre lenia ich zakresu lub sposobu wykonania, 

w odniesieniu do których ten typ wynagrodzenia mo e by  stosowany79. W doktrynie 

uznaje si , i  wynagrodzenie rycza towe oznacza uzgodnienie przez strony 

oznaczonej kwoty nale nej wykonawcy jako ekwiwalent za wykonanie obiektu (robót 

budowlanych) bez wzgl du na rozmiar wiadczonych prac i warto  poniesionych 

kosztów80. W tym modelu (w odró nieniu od kosztorysu) warto  nale nego 

wynagrodzenie nie jest uzale niona od czynników okre laj cych przewidywany lub 

zrealizowany rozmiar prac (np. zestawie  robót do wykonania, jednostek 

obmiarowych), ilo  zu ytego materia u, ani od przyj tych cen jednostkowych lub 

stawek robocizny. Dalszym elementem charakterystycznym jest brak jurydycznego 

powi zania mi dzy uzgodnion  kwot  wynagrodzenia, a mo liwo ci  przewidywania 

przez strony w chwili zawarcia umowy rozmiaru prac lub warto ci kosztów 

koniecznych do wykonania obiektu. W tym zakresie jednak granice ryzyka 

ponoszonego przez wykonawc  wyznacza art. 632 § 2 k.c. stosowany per 

analogiam. Ponadto wynagrodzenie rycza towe zosta o ukszta towane przez 

                                                                                                                                        
77 Zob. wyrok SN z 29 marca 2012 r., I CSK 333/11, IC 2013, nr 6, s. 38; wyrok SN z 4 lutego 2011 r., 
III CSK 143/10, niepubl.; uchwa a 7 s dziów SN z 29 wrze nia 2009 r., III CZP 41/09, OSNC 2010, nr 
3, poz. 33, z glos  U. Walasek-Walczak, Prawo Zamówie  Publicznych 2010, nr 4. Por. te  wyrok SN 
z 20 listopada 2008 r., III CSK 184/08, niepubl. 
78 S. Buczkowski [w:] System prawa cywilnego…, t. III, cz.2, s. 470; R. Trzaskowski, Analogiczne 
stosowanie do wynagrodzenia wykonawcy robót budowlanych przepisów dotycz cych umowy o dzie o 
(cz. 1), Pal. 2010, Nr 3, s. 218-219; Z. Gordon, Umowa budowlana…, s. 94; E. Strz pka-Frania, 
Umowy o generalne wykonawstwo…, s. 138; J. Okolski, Stosunki umowne…,  90  i  n.;  I.  Weiss,   
R. Jurga, Inwestycje…, s. 243; R. Szostak, Umowa…, s. 439; J. Strz pka, Wynagrodzenie  
w umowie…, s. 1004 i n. 
79 Odmiennie np. w § 4 ust. 2 niemieckich VOB/A wskazuje si , i  wynagrodzenie rycza towe mo e 
by  stosowane tylko „w nadaj cych si  do tego przypadkach, gdy wiadczenie wykonawcy jest 
dok adnie okre lone co do zakresu i sposobu wykonania oraz nie nale y liczy  si  z jego zmian   
w toku realizacji”.  
80 Szerzej zob. P. Drapa a [w:] Kodeks cywilny. komentarz (red. J. Gudowski), Zobowi zania, t. III, cz. 
2, Warszawa 2013 r., s. 241-242. 
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ustawodawc  jako wiadczenie nie podlegaj ce zmianie, co przejawia si   

w wykluczeniu co do zasady roszczenia wykonawcy o podwy szenie warto ci tego 

wiadczenia (art. 632 § 1 k.c., regu a niezmienno ci wynagrodzenia rycza towego). 

W judykaturze wskazuje si , i  strony decyduj c si  na przyj cie tej formy 

wynagrodzenia, musz  liczy  si  z jej bezwzgl dnym i sztywnym charakterem. 

Jedynie wyj tkowo s d mo e podwy szy  rycza t lub rozwi za  umow 81. 

W obj tych badaniami sprawach kilkukrotnie spór dotycz cy wynagrodzenia 

rycza towego koncentrowa  si  wokó  tego, czy okre lone prace budowlane 

wychodzi y poza zakres wiadczenia wykonawcy okre lony poprzez odpowiednie 

postanowienia kontraktowe, projekt (dokumentacj  projektow ) a tak e innego 

rodzaju dokumentacj  (specyfikacj ) techniczn . Tego rodzaju w tpliwo ci 

rozstrzygane s  w pierwszej kolejno ci na p aszczy nie dowodowej, niejednokrotnie 

przy wykorzystaniu opinii bieg ych (art. 278 k.p.c.). Tytu em przyk adu wskaza  tu 

nale y na spór obj ty wyrokiem S du Okr gowego w Warszawie z dnia 1 lutego 

2012 r. (sygn. akt III C 702/11) a nast pnie wyrokiem S du Apelacyjnego  

w Warszawie z dnia 10 stycznia 2013 r. (sygn. akt VI ACa 971/12). Od strony 

jurydycznej nale y zwróci  uwag , i  wynagrodzenie rycza towe stanowi ekwiwalent 

za wykonanie oznaczonego obiektu w rozumieniu art. 647 k.c. lub jego cz ci, 

wzgl dnie wykonanie remontu budynku lub budowli o oznaczonym zakresie (art. 658 

k.c.). Zwa ywszy, i  umowa o roboty budowlane nale y do umów wzajemnych (art. 

487 § 2 k.c.) uzgodniona kwota wynagrodzenia rycza towego odnosi si  do 

ustalonego przez strony zakresu wiadczenia wykonawcy82.  Wi  si  z  tym  dwa  

skutki. Po pierwsze, w wyst puj cych w praktyce przypadkach zmian zakresu 

wiadczenia wykonawcy w toku realizacji prac (w szczególno ci poprzez zmiany  

i uzupe nienia w dokumentacji projektowej) konieczne jest utrzymanie 

ekwiwalentno ci wiadcze  stron. Po drugie, uzgodnienie wynagrodzenia 

rycza towego nie wyklucza dania przez wykonawc  wynagrodzenia za prace 

wykraczaj ce poza okre lony w umowie zakres jego wiadczenia. W tej sytuacji 

powstaj  jednak dylematy co do okre lenia w ciwej podstawy prawnej roszczenia 

wykonawcy, ujmowanego na przyk ad jako roszczenie o zwrot warto ci prac 

                                            
81 Zob. wyrok SN z 25 marca 2011 r., IV CSK 397/10, niepubl. 
82 Zob. wyrok S du Najwy szego z dnia 25 czerwca 2010 r., I CSK 544/09, niepubl. 
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dodatkowych (art. 405 k.c.) wykraczaj cych poza zakres zobowi zania (o czym ni ej) 

lub jako roszczenie o wynagrodzenie wyceniane zgodnie z art. 628 § 1 k.c. Trafnie 

natomiast wskazano w judykaturze, i  w analizowanym przypadku roszczenie 

wykonawcy nie powinno by  oparte na art. 632 § 2 k.c., bowiem przepis ten nie 

znajduje zastosowania do robót budowlanych nieobj tych zakresem umowy83. 

Problem ten wyst pi  w sprawie rozstrzyganej w I instancji wyrokiem S du 

Okr gowego w Warszawie z dnia 11 maja 2012 r. (sygn. akt XX GC 501/10)  

a nast pnie wyrokiem S du Apelacyjnego w Warszawie z dnia 6 lutego 2013 r. 

(sygn. akt VI ACa 1097/12). W uzasadnieniu tego ostatniego orzeczenia wskazano: 

„Strona powodowa nie wykazywa a w toku post powania s dowego adnych 

nadzwyczajnych okoliczno ci, o którym mowa powy ej, które mog yby skutkowa  

ingerencj  s du w tre  umowy. Jedynie wówczas, gdyby wzrost wynagrodzenia 

wynika  z nadzwyczajnego, nieprzewidywalnego wzrostu cen stali, istnia aby 

mo liwo  rozpatrzenia istnienia przes anek z art. 632 § 2 k.c. Skar cy nie 

powo ywa  si  jednak na tak  okoliczno , a jedynie na zmian  zakresu robót 

okre lonych w umowie, natomiast tego typu zdarzenia nie s  obj te hipotez  

omawianego przepisu”. 

W przypadku wyst pienia konieczno ci wykonania prac dodatkowych 

wykraczaj cych poza zakres obj ty wynagrodzeniem rycza towym zachowanie 

inwestora mo e by  poddawane ocenie w kontek cie obowi zku wspó dzia ania. 

Zagadnienie to by o analizowane w wyroku S du Okr gowego w Poznaniu z dnia 

5 grudnia 2012 r. (sygn. akt IX GC 225/12). S d ten dokonuj c oceny postawy 

inwestora uzna : „W ustalonym stanie faktycznym dla wykonania zamówienia 

konieczne by o wykonanie szeregu prac dodatkowych, których obowi zek realizacji 

przez pozwanych nie zosta  okre lony w dokumentacji przetargowej. W ocenie S du 

Okr gowego, nawet gdyby przyj , e pozwani, zgodnie z opisem przedmiotu 

zamówienia i programem funkcjonalno-u ytkowym, winni je wykona  w ramach 

wynagrodzenia rycza towego, to z pewno ci  nie mog o dotyczy  to tych prac, 

których potrzeba wykonania powsta a na skutek dzia  samego powoda zwi zanych 

                                            
83 Zob. wyrok S du Najwy szego z dnia 21 lutego 2013 r., IV CSK 354/12, z tez : „Artyku  632 § 2 k.c. 
dotyczy podwy szenia rycza tu, w razie zaistnienia przes anek materialnoprawnych, w stosunku do 
uzgodnionego przez strony wynagrodzenia za przedmiot robót obj tych umow , nie mo e natomiast 
znale  zastosowania, w stosunku do robót budowlanych nie obj tych zakresem umowy. W tej cz ci 
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z przesuni ciem pasa drogowego jednej z planowanych do przebudowy ulic, co 

doprowadzi o do kolizji z istniej cymi sieciami energetycznymi. W tych 

okoliczno ciach racj  nale o przyzna  pozwanym, e do wykonania przedmiotu 

zamówienia podstawowego konieczne by o wspó dzia anie powoda, który winien 

og osi  przetarg na wykonanie prac wykraczaj cych poza zakres tego zamówienia, 

 zleci  je pozwanym z wolnej r ki w trybie art. 67 ust. l pkt 5 Pzp. Skoro tego nie 

uczyni , pozwani zasadnie pismem z […] wezwali go do wspó dzia ania przy 

wykonaniu powierzonego im zamówienia przez wszcz cie z nimi negocjacji maj cych 

na celu ustalenie warunków, terminu i wynagrodzenia za prace, których konieczno  

wykonania pojawi a si  w trakcie realizacji umowy, a w konsekwencji do udzielenia 

im zamówienia dodatkowego, b  do powierzenia ich wykonania innemu 

wykonawcy z zastrze eniem odst pienia od umowy”. 

W orzecznictwie S du Najwy szego prezentowany jest pogl d, i  strony mog  

uzgodni  wynagrodzenie rycza towe przewiduj c jednocze nie mo liwo ci jego 

wzrostu lub redukcji w zale no ci od wykonania prac dodatkowych lub ograniczenia 

zakresu prac podstawowych84. Pogl d ten by  akceptowany przez s dy meriti  

w badanych sprawach. Sytuacja tego rodzaju wyst pi a na przyk ad w stanie 

faktycznym sprawy rozstrzyganej wyrokiem S du Okr gowego w Warszawie z dnia 

4 stycznia 2011 r. (sygn. akt XXIV C 150/11) a nast pnie wyrokiem S du 

Apelacyjnego w Warszawie z dnia 16 stycznia 2013 r. (sygn. akt I ACa 749/12) oraz 

w sprawie obj tej wyrokiem S du Okr gowego w Warszawie z dnia 1 lutego 2012 r., 

(sygn. akt III C 702/11) a nast pnie wyrokiem S du Apelacyjnego w Warszawie z 

dnia 10 stycznia 2013 r. (syng. akt VI ACa 971/12). Wypada podkre li , i  zmiana 

wynagrodzenia rycza towego nast puje w tych przypadkach w oparciu o zgodn  wol  

stron, co odró ni  nale y od analogicznej zmiany dokonywanej konstytutywnym 

orzeczeniem s du w oparciu o art. 632 § 2 k.c. 

Problematyka wykonywania prac dodatkowych w ramach inwestycji budowlanych 

realizowanych w oparciu o wynagrodzenie rycza towe czy si  równie  z instytucj  

bezpodstawnego wzbogacenia. W praktyce dochodzi niekiedy do wykonywania prac 

                                                                                                                                        
stron nie czy  bowiem stosunek umowny z uzgodnionym wynagrodzeniem rycza towym, który ma 
by  zmodyfikowany przez s d na podstawie art. 632 § 2 k.c. przez podwy szenie rycza tu.”. 
84 Zob. wyrok S du Najwy szego z dnia 26 kwietnia 2007 r., III CSK 366/06, niepubl.; wyrok S du 
Najwy szego z dnia 14 marca 2008, IV CSK 460/07, niepubl. 

Instytut W
ym

iaru Sprawiedliwo
ci



 42

nieobj tych umow  (np. wskutek niezachowania formy pisemnej ad solemnitatem 

wymaganej dla jej zawarcia (art. 6471 § 4 k.c.) lub zmiany (art. 139 Pzp w zw. z art. 

77 § 1 k.c.85), co prowadzi do uzyskania przez inwestora (zamawiaj cego) korzy ci 

maj tkowej bez podstawy prawnej. Trafnie przyjmuje si  w judykaturze, i  

dopuszczalne jest wówczas danie przez wykonawc  zwrotu równowarto  

wykonanych robót w oparciu o przepisy o bezpodstawnym wzbogaceniu86. W stanie 

faktycznym sporu rozstrzyganego wyrokiem S du Okr gowego w Warszawie  

z 6 pa dziernika 2011 r. (sygn. akt XX GC 377/08) s d ten uzna , i  strony mog y 

skutecznie dokona  w ramach umowy o podwykonawstwo ustnych ustale  

dotycz cych zakresu prac i wysoko ci wynagrodzenia rycza towego. Uszed  uwadze 

du wymóg zachowania dla tej umowy formy pisemnej pod rygorem niewa no ci 

wynikaj cy z art. 6471 § 4 k.c. Uchylaj c to orzeczenie d Apelacyjny w Warszawie 

w wyroku z dnia 7 wrze nia 2012 r. (sygn. akt VI ACa 276/12) uzna  „Skoro 

bezspornie strony dokona y ustnych uzgodnie  dotycz cych prac wykonanych przez 

powoda, umowa taka jako niewa na nie wywo uje adnych skutków prawnych,  

a ustalone przez S d Okr gowy uzgodnienia w zakresie wynagrodzenia wykonawcy 

nie mog  by  podstaw  rozliczenia stron. Tym samym podstaw  rozstrzygni cia nie 

mog  by  wskazane przez S d Okr gowy przepisy dotycz ce wynagrodzenia  

w ramach umowy o roboty budowlane, a zastosowany powinien by  przepis art. 405 

k.c. […] w sytuacji, gdy niewa no  umowy o roboty budowlane, ze wzgl du na 

niezachowanie formy, uniemo liwia zas dzenie równowarto ci tych robót jako 

wynagrodzenia, nie ma przeszkód, aby równowarto  tych robót uwzgl dni  na 

podstawie przepisów o bezpodstawnym wzbogaceniu, skoro o ich warto  strona 

pozwana bezspornie si  wzbogaci a.” 

                                            
85 Zob. wyrok S du Najwy szego z dnia 5 grudnia 2006 r. II CSK 327/06 (niepubl.), w którym 
wyra ono pogl d: „Umowa o roboty budowlane, zawarta przez jednostk  sektora publicznego po 
przeprowadzeniu post powania o udzielenie zamówienia publicznego, pozostaje umow , o której 
mowa w art. 647 i nast. k.c. Zmianie ulega natomiast rygor, pod jakim zastrze ona jest forma tej 
umowy, gdy  zamiast wymaganej w art. 648 § 1 k.c. w zw. z art. 74 § 1 k.c. formy pisemnej ad 
probationem, znajduje zastosowanie forma pisemna ad solemnitatem z art. 74 ustawy z dnia 10 
czerwca 1994 r. o zamówieniach publicznych (t.j. Dz.U. z 2002 r. Nr 72, poz. 664 ze zm.)  
i odpowiednio art. 139 ust. 2 ustawy z dnia 29 stycznia 2004 r. - Prawo zamówie  publicznych (t.j. 
Dz.U. z 2006 r. Nr 164, poz. 1163 ze zm.)”. 
86 Zob. wyrok S du Najwy szego z dnia 2 lutego 2011 r., II CSK 414/10, niepubl.; wyrok S du 
Najwy szego z dnia 21 maja 2009 r., V CSK 439/08, niepubl.; wyrok S du Najwy szego z 7 listopada 
2007 r., II CSK 344/07, niepubl. 
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W post powaniach obj tych badaniami rzadziej spotykane by y umowy o roboty 

budowlane, w których uzgodniono wynagrodzenie kosztorysowe. Istot  tego modelu 

jest to, i  z woli stron podstaw  ustalenia wysoko ci wynagrodzenia stanowi 

zestawienie planowanych prac i przewidywanych kosztów ze wskazaniem 

okre lonych cen jednostkowych, stawek (np. robocizny, materia ów, sprz tu)  

a niekiedy tak e jednostek obmiarowych. Wynagrodzenie kosztorysowe ma 

charakter wynikowy, jego wysoko  jest zale na od rozmiaru wiadczenia 

wykonawcy i zostaje wyliczona wed ug cen i stawek przyj tych w kosztorysie87.  

W pi miennictwie wskazuje si , i  kosztorys sporz dzany na etapie doj cia do skutku 

umowy okre la wynagrodzenie jedynie w sposób przybli ony, natomiast  

o ostatecznej wysoko  decyduje rozmiar wiadczenia wykonawcy dzie a lub robót 

budowlanych88. Kosztorys reguluje w sposób wi cy jedynie podstawy ustalenia 

warto ci wynagrodzenia, tj. ceny i stawki jednostkowe (te mog  by  zmienione po 

spe nieniu przes anek okre lonych w art. 629 k.c.) oraz zestawienie planowanych 

prac (wynagrodzenie za dalsze prace mo e by  nale ne w sytuacji opisanej w art. 

630 k.c.). W sprawie rozstrzyganej w I instancji wyrokiem S du Okr gowego  

w Warszawie z dnia 11 czerwca 2012 r. (sygn. akt XXV C 567/11) a zako czonej 

wyrokiem S du Apelacyjnego w Warszawie z 29.04.2013 r. (sygn. akt VI ACa 

1183/12) mi dzy stronami zawarta zosta a umowa o roboty budowlane przewiduj ca 

wynagrodzenie kosztorysowe obliczane metod  obmiarow . Spór dotyczy  sposobu 

obliczania wynagrodzenia za wybudowanie ekranów akustycznych (zdaniem powoda 

– wykonawcy jednostk  miary winien by  1 m kr gu betonowego tworz cego ekran, 

w opinii pozwanego – inwestora podstaw  obliczenia winien by  1 m d ugo ci 

ekranu) oraz za prace polegaj ce na wykonaniu podsypki filtracyjnej z piasku pod 

ekran ziemno-betonowy. Do powstania sporu istotnie przyczyni  si  fakt, i   

w sporz dzonych przez inwestora przedmiarach robót stanowi cych podstaw  

obliczania wynagrodzenia kosztorysowego za poszczególne elementy pojawi y si  

nie cis ci i b dy matematyczne (w zakresie ekranów akustycznych), które zosta y 

skorygowane dopiero w toku realizacji robót na podstawie o wiadcze  projektanta. 

d Okr gowy spór ten rozstrzyga  wy cznie w oparciu o wyk adni  o wiadcze  woli 

                                            
87 Wyrok S du Najwy szego z 30 maja 1981 r., IV CR 157/81, niepubl. 
88 Zob. S. Buczkowski [w:] System prawa cywilnego, t. III, cz. 2, s. 436; A. Brzozowski [w:] System 
prawa prywatnego, t. 7, 2011, s. 404; W. Siuda, Istota i zakres umowy o dzie o, Pozna  1964, s. 49. 
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stron umowy odnosz cych si  do metodologii obliczania wynagrodzenia za 

wspomniane prace (opar  si  na wyk adni obiektywnej, art. 65 § 2 k.c.) a tak e 

zwróci  uwag , i  ekran akustyczny jest obiektem liniowym w rozumieniu art. 3 pkt 3a 

prawa budowlanego (tj. obiektem budowlanym, którego charakterystycznym 

parametrem jest d ugo ). W opinii S du Okr gowego „skoro w kluczowych dla 

kontraktu postanowieniach ustalono, e wynagrodzenie w odniesieniu do prac 

polegaj cych na zamontowaniu kr gów budowlanych obliczone zostanie przy 

uwzgl dnieniu jednostki metr bie cy to nie sposób przyj , i  obiektywny adresat 

zrozumia by to, jako przyj cie za podstaw  obliczania wynagrodzenia metr materia u 

– kr gów betonowych”. Poza zakresem rozwa  s dów obu instancji pozosta o 

pytanie, czy okoliczno , i  u podstaw obliczania wynagrodzenia kosztorysowego 

leg y dokumenty (przedmiary robót) przygotowane przez jedn  ze stron, nie powinien 

wp ywa  na ocen  analizowanej kwestii. Pewn  wskazówk  w tym zakresie wydaje 

si  dawa  ustawodawca w art. 630 k.c. wi c okre lone skutki prawne z brakiem 

staranno ci ka dej ze stron w przygotowaniu zestawienia planowanych prac. 

W art. 647 k.c. ustawodawca stanowi o obowi zku zap aty przez inwestora 

„umówionego” wynagrodzenia. W orzecznictwie S du Najwy szego wskazuje si   

w zwi zku z tym na konieczno  dok adniejszego (ni  ma to miejsce w umowie  

o dzie o) okre lenia przez strony umowy o roboty budowlane wysoko ci 

wynagrodzenia89. Zagadnienie to pojawi o si  tak e w obj tych badaniami sprawach. 

d Okr gowy w Poznaniu w wyroku z 9.02.2012 r. (sygn. akt IX GC 528/11) uzna , 

 „wynagrodzenie wykonawcy musi by  dok adnie ustalone w umowie albo jako 

wynagrodzenie rycza towe, albo wynagrodzenie kosztorysowe, wzgl dnie przez 

wskazanie podstaw i regu  jego ustalenia. Konieczno cis ego okre lenia 

wynagrodzenia wynika z istoty umowy o roboty budowlane, która wyklucza 

pomini cie tej kwestii w umowie zawartej przez strony. Przepisy dot. umowy o roboty 

budowlane nie zawieraj  w konsekwencji regulacji problematyki wynagrodzenia, 

poniewa  profesjonalny wykonawca z zasady powinien zadba  o to, aby 

                                            
89 Zob. wyrok S du Najwy szego z 13 lipca 2005 r., I CK 77/05, z tez  „Przez umow  o dzie o 
zamawiaj cy zobowi zuje si  do zap aty wynagrodzenia (art. 627 k.c.), za  przez umow  o roboty 
budowlane inwestor zobowi zuje si  do zap aty umówionego wynagrodzenia (art. 647 k.c.). U ycie  
w art. 647 k.c. s owa »umówionego« oznacza, e okre lenie wysoko ci wynagrodzenia wykonawcy 
stanowi essentialia negotii umowy o roboty budowlane. Innymi s owy, je eli w umowie nie ustalono 
wysoko ci wynagrodzenia wykonawcy, nie ma umowy o roboty budowlane, a jest zwyk a umowa  
o dzie o”. Por. te  glos  J.P. Naworskiego, Glosa 2008, nr 2, s. 33 i n. 
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szczegó owo okre li  t  materi  w umowie”. W wyroku S du Okr gowego  

w Poznaniu z 27.09.2011 r. (sygn. IX GC 394/10) uznano, i  skoro uzgodnienie 

wysoko ci wynagrodzenia lub podstaw do jego ustalenia nale y do elementów 

przedmiotowo istotnych umowy o roboty budowlane a w stanie faktycznym „strony 

takiego wynagrodzenia nie ustali y kwotowo … ani nie ustali y sposobu jego 

obliczenia, to w konsekwencji nie mo na mówi  o zawarciu umowy”. 
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8. Problematyka odpowiedzialno ci solidarnej inwestora i (generalnego) 
wykonawcy wobec podwykonawców (art. 647 1 k.c.) 

W przeprowadzonych badaniach wielokrotnie ujawnia a si  problematyka zwi zana  

z interpretacj  przes anek oraz zakresu odpowiedzialno ci solidarnej inwestora  

i generalnego wykonawcy wobec podwykonawców wynikaj cej z art. 6471 k.c. Celem 

wprowadzenia tego przepisu (obowi zuj cego od 23 kwietnia 2003 r.)90 by o 

zapobieganie zjawisku „nieregulowania lub nieterminowego regulowania nale no ci 

za wykonane wiadczenia dotycz ce robót budowlanych, wykonawcom 

wyst puj cym w procesie inwestowania w charakterze podwykonawców”  

W uzasadnieniu rz dowego projektu ustawy nowelizuj cej Kodeks cywilny91 

wskazano m.in. „W projekcie ustawy przyj to zasad  odpowiedzialno ci solidarnej 

inwestora i wykonawcy (generalnego wykonawcy) oraz podwykonawcy 

zawieraj cego umow  z kolejnym podwykonawc , wobec dalszego podwykonawcy, 

za zobowi zania powsta e w zwi zku z realizacj  przez nich robót budowlanych na 

zlecenie inwestora, na podstawie umowy zawartej z wykonawc . Odpowiedzialno  

solidarna (art. 366 k.c.), daj ca mo liwo  uzyskania zaspokojenia wierzyciela przez 

któregokolwiek z d ników, jest najdalej id  odpowiedzialno ci  za powsta e 

zobowi zanie. Odpowiedzialno  taka dotyczy ca ci zobowi zania i jest niezale na 

od czyjejkolwiek winy. Tego rodzaju inwestor od tego rodzaju odpowiedzialno ci 

mo e si  jednak ubezpieczy  na koszt wykonawcy”. 

Na nisk  jako  legislacyjn  przepisu art. 6471 k.c. wielokrotnie zwracano uwag   

w pi miennictwie92 a nawet wskazywano na konieczno  jego uchylenia93. 

Niew tpliwie brak precyzji ustawodawcy przy tworzeniu tej normy spowodowa , i   

o ostatecznym kszta cie jej przes anek i zakresie zastosowania zadecydowa y przede 

                                            
90 Zob. art. 1 pkt 35 ustawy z dnia 14 lutego 2003 r. o zmianie ustawy – Kodeks cywilny i niektórych 
innych ustaw (Dz.U. Nr 49, poz. 408). 
91 Zob. druk Sejmu IV nr 888 z 16 wrze nia 2002 r. 
92 Zob. np. A. Brzozowski, Solidarna odpowiedzialno  inwestora i wykonawcy (generalnego 
wykonawcy) za zap at  wynagrodzenia nale nego podwykonawcom w wietle art. 647 1 k.c. [w:] 
Odpowiedzialno  cywilna. Ksi ga pami tkowa ku czci Profesora Adama Szpunara, Kraków 2004,  
s. 309 i n.; M. Gutowski, Odpowiedzialno  inwestora w umowach o roboty budowlane (art. 647 1 k.c.), 
PiP 2008, z.2, s. 75 i n.; P. Drapa a, Umowa o roboty budowlane, PPH 2003, z.8, s. 11 i n. 
93 Zob. R. Szostak, O potrzebie uchylenia art. 6471 k.c., PPH 2008, z. 6, s. 12 i n. 
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wszystkim judykaty S du Najwy szego przy pewnym udziale doktryny. Trudno 

by oby wskaza  inn  norm  Kodeksu cywilnego, która w ci gu pierwszych 10 lat od 

wprowadzenia sta aby si  przedmiotem interpretacji w tylu orzeczeniach S du 

Najwy szego, w tym tak e podejmowanych w powi kszonym sk adzie94. Jak ju  

wspomniano (zob. pkt 2) nowy re im prawny ochrony podwykonawców 

wiadcz cych roboty budowlane zosta  wprowadzony nowelizacj  Prawa zamówie  

publicznych dokonan  ustaw  z dnia 8 listopada 2013 r.95, która wesz a w ycie 24 

grudnia 2013 r. W tym akcie prawnym wprowadzono odr bny system ochrony 

roszcze  (m.in.) podwykonawców robót budowlanych i dalszych podwykonawców  

o zap at  nale nego im wynagrodzenia (art. 143 a – art. 143 d Pzp). Przes anki  

i zakres tej ochrony a tak e system sankcji przyznanych inwestorowi 

(zamawiaj cemu) w przypadku wyst pienia konieczno ci bezpo redniej p atno ci na 

rzecz podwykonawcy (kary umowne, prawo odst pienia od umowy) ró ni  si  od 

konstrukcji odpowiedzialno ci solidarnej przyj tej w art. 6471 k.c. Od chwili wej cia  

w ycie wspomnianej nowelizacji Pzp funkcjonuj  zatem równolegle dwa odr bne 

re imy prawne ochrony roszcze  podwykonawców wiadcz cych roboty budowlane 

(art. 143 c ust. 8 Pzp).. Nale y oczekiwa  w najbli szych latach powstania istotnych 

tpliwo ci interpretacyjnych dotycz cych przes anek i zakresu ochrony roszcze  

podwykonawców wynikaj cej z norm art. 143 a – art. 143 d Pzp (w których nie 

zosta a przyj ta regu a odpowiedzialno ci solidarnej inwestora i wykonawcy wobec 

podwykonawców), a tak e wzajemnej relacji mi dzy wspomnian  ochron   

a wynikaj  z normy art. 6471 k.c. Trzeci szczególny re im ochrony 

podwykonawców w sektorze budowlanym wynika z ustawy z 28 czerwca 2012 r.  

o sp acie niektórych niezaspokojonych nale no ci przedsi biorców, wynikaj cych  

z realizacji udzielonych zamówie  publicznych (Dz.U. 2012, poz. 891), obowi zuj cej 

od 3 sierpnia 2012 r. Ustawodawca wprowadzi  tu ochron  selektywn , obj to ni  

bowiem jedynie przedsi biorców (podwykonawców) stanowi cych ma e i rednie 

przedsi biorstwa, uczestnicz cych w realizacji inwestycji budowlanych na rzecz 

jednego podmiotu tj. Skarbu Pa stwa – Generalnego Dyrektora Dróg Krajowych  

                                            
94 Zob. uchwa  7 s dziów S du Najwy szego z dnia 29 kwietnia 2008 r., III CZP 6/08, OSNC 2008, nr 
11, poz. 121. 
95 Dz.U. 2013, nr 1157, poz. 1473. 
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i Autostrad96. 

Wprowadzaj c w art. 6471 k.c. ustawow  odpowiedzialno  solidarn  inwestora  

i wykonawcy wobec podwykonawców i dalszych podwykonawców, ustawodawca 

przyj  konstrukcj  gwarantuj  ochron  podwykonawców niewyst puj  w adnej 

innej umowie uregulowanej w Ksi dze trzeciej kodeksu cywilnego. W zwi zku z tym 

wspomniany przepis jest niekiedy kwalifikowany jako odst pstwo od regu y 

skuteczno ci stosunku umownego tylko w relacji inter parte 97. W judykaturze 

wskazuje si  ponadto, e inwestor odpowiada na podstawie art. 6471 k.c. za cudzy 

ug98 a jego odpowiedzialno  ma charakter gwarancyjny99. Postuluje si  równie  

zaw aj  wyk adni  powo anego przepisu z uwagi na jego wyj tkowy charakter100. 

W sprawach obj tych badaniami zagadnienie solidarnej odpowiedzialno ci inwestora 

z art. 6471 k.c. by o analizowane przez s dy powszechne przede wszystkim  

w zakresie przes anek jej powstania. Przed przyst pieniem do prezentacji wybranych 

spraw wypada skrótowo przedstawi  dominuj ce stanowisko orzecznictwa i doktryny 

w tym zakresie. Solidarna odpowiedzialno  inwestora i wykonawcy wobec 

podwykonawcy powstaje w razie wyst pienia cznie trzech nast puj cych 

przes anek: a) zawarcie przez wykonawc  z podwykonawc  w formie pisemnej pod 

rygorem niewa no ci (art. 6471 § 4 k.c.) umowy, której przedmiotem jest wykonanie 

robót budowlanych, b) wyra enie przez inwestora zgody na doj cie do skutku tej 

umowy (art. 6471 § 2 zd. 1 k.c.), oraz c) istnienie i wymagalno  roszczenia 

podwykonawcy wobec wykonawcy w ramach stosunku zobowi zaniowego 

wynikaj cego z tej umowy. Ci ar dowodu, co do tych przes anek spoczywa na 

podwykonawcy. 

Co do pierwszej przes anki, w orzecznictwie S du Najwy szego przyj to wyk adni  

funkcjonaln  prowadz  do wniosku, i  nie tylko podwykonawca realizuj cy prace 

                                            
96 Szerzej zob. P. Drapa a, Ustawa o sp acie przez Skarb Pa stwa roszcze  podwykonawców  
w sektorze budowlanym – analiza krytyczna, PPH 2013, z. 7, s. 27 i n. 
97 Zob. wyrok SN z 17 lutego 2011 r., IV CSK 293/10, niepubl. 
98 Zob. uchwa a 7 s dziów S du Najwy szego z dnia 29 kwietnia 2008 r., III CZP 6/08, OSNC 2008, nr 
11, poz. 121; wyrok S du Najwy szego z dnia 9 marca 2007 r., V CSK 457/06, niepubl.; wyrok SN  
z dnia 4 lutego 2011 r., III CSK 152/10, niepubl. 
99 Zob. wyrok SN z 17 lutego 2011 r., IV CSK 293/10, niepubl.; wyrok SN z dnia 2 lipca 2009 r., V CSK 
24/09, niepubl. 
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na podstawie umowy o roboty budowlane (art. 647 k.c.) ale tak e podwykonawca 

wykonuj cy wiadczenie na podstawie umowy o dzie o korzysta z ochrony w postaci 

odpowiedzialno ci solidarnej inwestora, o ile rezultat jego wiadczenia sta  si  

sk adnikiem obiektu wykonywanego w ramach umowy o roboty budowlane zawartej  

z inwestorem101. Ochron  w judykaturze obj ci zostali tak e podwykonawcy,  

z którymi zawarta zosta a umowa o wykonanie remontu obiektu budowlanego, do 

której na mocy art. 658 k.c. maj  odpowiednio zastosowanie przepisy dotycz ce 

umowy o roboty budowlane102. 

Z pewno ci  najwi cej w tpliwo ci interpretacyjnych, tak w doktrynie jak i w 

orzecznictwie, zrodzi a przes anka zgody inwestora na zawarcie przez wykonawc  

umowy z podwykonawc  (art. 6471 §  2  zd.  1  k.c.)103. W pi miennictwie znaczne 

poparcie uzyska  pogl d, i  mamy tu do czynienia ze zgod  osoby trzeciej  

w rozumieniu art. 63 § 1 k.c.104, oparty na wyk adni j zykowej i systemowej. 

                                                                                                                                        
100 Zob. wyrok S du Najwy szego z dnia 22 czerwca 2007 r., V CSK 131/07, niepubl. 
101 Zob. wyrok SN z 17 pa dziernika 2008 r., I CSK 106/08, OSNC-ZD 2009, nr C, poz. 64, z glos  P. 

aszczyka, OSP 2010, nr 9, poz. 92. W uzasadnieniu tego wyroku S d Najwy szy przedstawi  
nast puj  argumentacj : „Jak jednak zauwa ono w pi miennictwie, wielu podwykonawców 
wiadczy swoje us ugi na rzecz wykonawcy nie na podstawie umowy o roboty budowlane, lecz na 

podstawie umowy o dzie o. Podwykonawcy ci zas uguj  na ochron  wynikaj  z art. 6471 § 5 nie 
mniej ni  podwykonawcy wiadcz cy swoje us ugi na rzecz wykonawcy na podstawie umowy o roboty 
budowlane. Ostatecznie wi c trzeba przyj , e wynikaj  z art. 6471 § 5 ochron  s  obj ci zarówno 
podwykonawcy spe niaj cy swoje us ugi na podstawie umowy o roboty budowlane, jak  
i podwykonawcy spe niaj cy swoje us ugi na podstawie umowy o dzie o. Z odwo ania si   
w omawianym przepisie do robót budowlanych wykonanych przez podwykonawc  nale y wywie  
jedynie wymaganie, aby rezultat wiadczenia podwykonawcy spe nionego na podstawie umowy  
z wykonawc  sk ada  si  na obiekt stanowi cy przedmiot wiadczenia wykonawcy w ramach zawartej 
z inwestorem umowy o roboty budowlane. Tylko wtedy, gdy rezultat wiadczenia podwykonawcy 
wchodzi w sk ad obiektu stanowi cego przedmiot wiadczenia wykonawcy w ramach umowy o roboty 
budowlane, mo na usprawiedliwi  na enie na inwestora obowi zku zap aty wynagrodzenia 
podwykonawcy, po czonego w em solidarno ci z obowi zkiem zap aty wynagrodzenia 
podwykonawcy przez wykonawc ”. 
102 Zob. wyrok SN z 17 lipca 2008 r., II CSK 112/08, MoP 2010, nr 2, s. 109. 
103 Przegl d stanowisk prezentuj  J. Strz pka, Zgoda inwestora na zawarcie umowy o wykonawstwo, 
MoP 2012, z. 21, s. 1123 i n. a tak e M. Jamka, K. Orzechowski, Zgoda inwestora na umow  
generalnego wykonawcy z podwykonawc , MoP 2009, z. 17, s. 937 i n. 
104 Zob. J. Strz pka, E. Zieli ska, Umowa o roboty budowlane w znowelizowanym kodeksie cywilnym 
– odpowiedzialno  za zap at  wynagrodzenia podwykonawcy, MoP 2003, z. 21, s. 978; J. Strz pka, 
Umowy w zakresie inwestycji budowlanych [w:] Prawo umów handlowych (red. S. W odyka), 
Warszawa 2006, s. 1320; ten e, Zgoda inwestora na zawarcie umowy o wykonawstwo, MoP 2012,  
z. 21, s. 1123 i n.; A. Brzozowski, Solidarna odpowiedzialno  inwestora i wykonawcy (generalnego 
wykonawcy) za zap at  wynagrodzenia nale nego podwykonawcom w wietle art. 647 1 k.c. [w:] 
Odpowiedzialno  cywilna. Ksi ga pami tkowa ku czci Profesora Adama Szpunara, Kraków 2004,  
s. 310; P. Drapa a, Umowa o roboty budowlane, PPH 2003, z.8, s. 11; K. Zagrobelny [w:] Kodeks 
cywilny. Komentarz (red. E. Gniewek), Warszawa 2006, s. 1063. 
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Zapatrywanie to prowadzi o zarazem do wniosku o konieczno ci zachowania dla 

udzielanej zgody formy pisemnej pod rygorem niewa no ci (art. 63 § 2  k.c. w zw.  

z art. 6471 § 4 k.c.). Interpretacja ta zosta a zaaprobowana tak e w kilku judykatach 

du Najwy szego105. Pocz tkowe rozbie no ci w orzecznictwie dotycz ce 

charakteru prawnego i formy zgody inwestora zosta y, jak si  wydaje trwale, 

rozstrzygni te w uchwale 7 s dziów S du Najwy szego z 29 kwietnia 2008 r. (III 

CZP 6/08)106 wyra aj cej pogl d: „Do zgody wymaganej przez art. 6471 § 2 i  3 k.c.  

nie stosuje si  art. 63 § 2 k.c. Zgoda ta mo e by  wyra ona przez ka de zachowanie, 

które ujawnia j  w sposób dostateczny (art. 60 k.c.); niezale nie od tego zgod  

uwa a si  za wyra on  w razie ziszczenia si  przes anek okre lonych w art. 6471 § 2 

zd. drugie k.c.”. W uzasadnieniu wspomnianej uchwa y S d Najwy szy wskaza  m.in. 

„koncepcja uzale niaj ca wa no  umowy zawartej przez wykonawc   

z podwykonawc , a tak e umowy podwykonawcy z dalszym podwykonawc  od 

zgody inwestora (a w wypadku kolejnego podwykonawcy – tak e od zgody 

wykonawcy), prowadzi do trudnych do zaakceptowania konsekwencji. Przede 

wszystkim godzi w zasad  swobody dzia alno ci gospodarczej (art. 20 i art. 22 

Konstytucji RP), która wyra a si  tak e w swobodzie nawi zywania stosunków 

umownych i kszta towania ich tre ci. Swoboda ta mo e by  wprawdzie ograniczana 

w drodze ustawowej, jednak jedynie ze wzgl du na wa ny interes publiczny (art. 22 

in fine Konstytucji RP). […] Trudno dopatrzy  si  interesu publicznego, który 

przemawia by za uzale nieniem wa no ci umów o podwykonawstwo robót 

budowlanych zawieranych przez dwa samodzielne podmioty od zgody inwestora”. 

Aktualnie wyró ni  nale y dwa sposoby wyra enia zgody przez inwestora: (a) czynny 

(aktywny) polegaj cy na wyra nym lub dorozumianym o wiadczeniu woli 

wyra aj cym aprobat  dla zawarcia przez wykonawc  umowy z podwykonawc  lub 

bierny (pasywny) przejawiaj cy si  w braku zg oszenia przez inwestora na pi mie 

sprzeciwu lub zastrze  w terminie 14 dni od przedstawienia mu umowy  

z podwykonawc  lub jej projektu, wraz z cz ci  dokumentacji dotycz  wykonania 

robót okre lonych powierzonych podwykonawcy (art. 6471 § 2 zd. 2). Zgoda czynna 

                                            
105 Zob. np. uchwa  SN z 28.06.2006 r., III CZP 36/06, OSNC 2007, z. 4, poz. 52 oraz wyrok SN  
z 15.11.2006 r, V CSK 256/06, niepubl. 
106 opubl. OSNC 2008, nr 11, poz. 121, z glosami M. Gutowskiego, OSP 2009, nr 9, poz. 90 i P. 
Drapa y, OSP 2009, nr 6, poz. 67. 

Instytut W
ym

iaru Sprawiedliwo
ci



 51

(w tym wyra ana w sposób dorozumiany) powinna odnosi  si  do skonkretyzowanej 

umowy mi dzy wykonawc  a podwykonawc , przy czym inwestor w chwili udzielenia 

zgody powinien posiada  pozytywn  wiedz  o istotnych postanowieniach 

zatwierdzanej umowy, dotycz cych zw aszcza wysoko ci wynagrodzenia nale nego 

podwykonawcy oraz zakresu powierzonych mu prac. Wiedza o tych elementach 

pozwala inwestorowi na ocen  ryzyka wynikaj cego z przyj cia (poprzez udzielenie 

zgody) solidarnej odpowiedzialno ci za zap at  wynagrodzenia danemu 

podwykonawcy (skonkretyzowany d ug)107. Taka wyk adnia przes anek zgody 

czynnej zosta a równie  ukszta towana wspomnian  uchwa  7 s dziów S du 

Najwy szego z 29 kwietnia 2008 r. (III CZP 6/08)108, w której wskazano: „Zgoda 

inwestora (wykonawcy) dotyczy  ma zawarcia przez wykonawc  (podwykonawc ) 

umowy o roboty budowlane z podwykonawc , a wi c konkretnej umowy, o okre lonej 

tre ci, zawartej lub przynajmniej wst pnie uzgodnionej ze zindywidualizowanym 

podmiotem w zakresie wszystkich istotnych postanowie , szczególnie tych, które 

decyduj  o wysoko ci wynagrodzenia. Zestawienie postanowie  art. 6471 § 1 i § 2 

k.c. wskazuje, e nie wystarczy udzielona z góry zgoda blankietowa na umow   

o jakiejkolwiek tre ci z jakimkolwiek wykonawc . Przepisy reguluj ce wymaganie 

zgody inwestora na zawarcie przez wykonawc  umowy z podwykonawc  maj  

zastosowanie tak e wówczas, gdy w umowie mi dzy wykonawc  a inwestorem, 

zgodnie z wymaganiami art. 6471 § 1 k.c., okre lono zakres robót, które wykonawca 

dzie wykonywa , anga uj c podwykonawców. Za tak  interpretacj , co 

podkre lano w orzecznictwie, przemawia potrzeba zapewnienia nale ytej ochrony 

tak e inwestorowi, wyra ona zgoda ma bowiem zasadnicze znaczenie dla 

obci enia go odpowiedzialno ci  solidarn . [...] Surowy skutek wyra enia zgody 

przez inwestora: na enie na niego solidarnej odpowiedzialno ci za zap at  

wynagrodzenia podwykonawcy, wymaga zagwarantowania mu minimalnej ochrony 

prawnej. T  ochron  zapewnia znajomo  okoliczno ci pozwalaj cych oceni  zakres 

i stopie  zagro enia wynikaj cego z przyjmowanej odpowiedzialno ci, to jest wiedza 

o osobie podwykonawcy oraz o tre ci umowy zawartej z nim umowy”. Przedstawiona 

wyk adnia przes anek zgody inwestora zosta a potwierdzona tak e w pó niejszym 

                                            
107 Zob. J. Strz pka, Zgoda inwestora …, s. 1125; M. Jamka, K. Orzechowski, Zgoda inwestora…,  
s. 939. 
108 opubl. OSNC 2008, nr 11, poz. 121, z glosami M. Gutowskiego, OSP 2009, nr 9, poz. 90 i P. 
Drapa y, OSP 2009, nr 6, poz. 67. 
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orzecznictwie S du Najwy szego109. W judykaturze wskazywano zarazem, i  

przes anki zgody inwestora pe ni  funkcj  gwarancyjn  w zakresie ochrony interesów 

tego podmiotu przed ryzykiem zwi zanym z odpowiedzialno ci  solidarn 110. 

W ostatnim czasie dwa judykaty S du Najwy szego prowadzi y do dalszej 

liberalizacji przes anek zgody inwestora na zawarcie przez wykonawc  umowy  

z podwykonawc , w tym w szczególno ci przes anki (pozytywnej) wiedzy inwestora  

o istotnych dla zakresu odpowiedzialno ci solidarnej elementach tej umowy. 

Pierwszym by  wyroku S du Najwy szego z 6 pa dziernika 2010 r. (II CSK 

210/10)111, w którym wyra ono pogl d „Dorozumiana zgoda inwestora na zawarcie 

umowy wykonawcy i podwykonawcy (art. 6471 § 2 zd. 1 k.c.) wyra ona w sposób 

czynny jest skuteczna, gdy dotyczy umowy, której istotne postanowienia, decyduj ce 

o zakresie solidarnej odpowiedzialno ci inwestora z wykonawc  za wyp at  

wynagrodzenia podwykonawcy s  znane inwestorowi, albo z którymi mia  mo liwo  

zapoznania si ”. Jak si  wydaje wskazana przez S d Najwy szy „mo liwo  

zapoznania si ” z tre ci  umowy z podwykonawc  jest stanem obiektywnym 

(faktem), którego per se nie powinien uzasadnia  kwalifikowania zachowania 

inwestora jako o wiadczenia woli (wyra enia zgody). Ów stan faktyczny nale oby 

powi za  z konkretn  powinno ci  inwestora, która zosta a naruszona. Przepis art. 

6471 nie daje jednak podstawy do kreowania po stronie inwestora obowi zku 

uzyskania wiedzy o tre ci umów zawieranych przez wykonawc  z podwykonawcami 

(scire debet)112. Druga wypowied  S du Najwy szego prowadz ca do dalszego 

agodzenia przes anek zgody inwestora to wyrok z dnia 24 stycznia 2014 r. V CSK 

124/13, w którym zaprezentowano nast puj cy pogl d „Je eli inwestor zrezygnowa  

z wgl du do dokumentacji lub z dania informacji od wykonawcy, skuteczno  jego 

zgody na zawarcie umowy z podwykonawc  nie jest uzale niona od przedstawienia 

umowy lub projektu umowy oraz wiedzy o jej postanowieniach (art. 6471 §  1  i  2  

                                            
109 Zob. wyrok S du Najwy szego z 26 czerwca 2008 r., II CSK 80/08, MoP 2008, nr 22, s. 1215; 
wyrok S du Najwy szego z 3 pa dziernika 2008 r., I CSK 123/08, niepubl.; wyrok S du Najwy szego 
z 11 grudnia 2008 r., IV CSK 323/08, niepubl.; wyrok S du Najwy szego z 20 stycznia 2009 r., II CSK 
417/08, niepubl.; wyrok S du Najwy szego z 2 lipca 2009 r., V CSK 24/09, niepubl. 
110 Zob. wyroku S du Najwy szego z 9 kwietnia 2008 r., V CSK 492/07, niepubl. oraz wyrok SN z 2 
lipca 2009 r., V CSK 24/09, niepubl. 
111 opubl. OSNC 2011, nr 5, poz. 59, z glos  krytyczn  P. Drapa y, OSP 2012, nr 5, poz. 48. 
112 Szerzej zob. P. Drapa a [w:] Kodeks cywilny. komentarz (red. J. Gudowski), Zobowi zania, t. III, cz. 
2, Warszawa 2013 r., s. 322. 
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zdanie pierwsze k.c.)”. Równie  w tym orzeczeniu S d Najwy szy przyj  (budz ce 

tpliwo ci) za enie, i  na inwestorze ci y powinno  uzyskania wiedzy o tre ci 

umowy z podwykonawc , a niewykonanie tej powinno ci (pomimo mo liwo ci wgl du 

do tej umowy) uzasadnia obci enie inwestora odpowiedzialno ci  solidarn  bez 

wzgl du na jego wiedz  o zakresie tej odpowiedzialno ci. 

W sprawach obj tych badaniami kilkukrotnie ujawnia  si  problem zakresu wiedzy 

inwestora o tre ci umowy zwartej z podwykonawc  koniecznej dla uznania zgody 

dorozumianej za skuteczn , a tak e kwestia kwalifikacji okre lonych zachowa  

inwestora w toku realizacji procesu budowlanego jako zgody dorozumianej na 

zawarcie przez wykonawc  umowy z podwykonawc . W orzecznictwie S du 

Najwy szego wskazuje si , i  ze zgod  dorozumian  inwestora mo e by  

uto samiane ka e zachowanie, które w sposób dostateczny ujawnia jego wol  (art. 

60 k.c.). Akceptacja nast powa  mo e przez czynno ci faktyczne, np. tolerowanie 

przez inwestora obecno ci podwykonawcy na placu budowy, zezwalanie na 

dokonywanie przez niego wpisów w dzienniku budowy oraz odbieranie wykonanych 

przez niego robót113. W sporze zako czonym w I instancji wyrokiem S du 

Okr gowego w Warszawie z dnia 9 stycznia 2013 r. (sygn. akt IV C 1237/12) 

odnosz c si  do przes anek zgody dorozumianej uznano: „Wystarczy jedynie, e 

inwestor uzyska informacje o osobie podwykonawcy oraz tre ci umowy zawartej 

pomi dzy wykonawc  a podwykonawc , nieistotne jest natomiast ród o tej wiedzy, 

niezb dne jest jednak, aby umowa zosta a zindywidualizowana podmiotowo  

i przedmiotowo”. Pogl d ten zosta  zaaprobowany w ramach rozpoznania apelacji 

przez S d Apelacyjny w Warszawie (wyrok z dnia 20 grudnia 2013 r., sygn. akt VI 

ACa 723/13). 

                                            
113 Zob. wyrok SN z 4 lutego 2011 r., III CSK 152/10, niepubl. w którego uzasadnieniu przedstawiono 
nast puj  argumentacj  „Zgoda inwestora na zawarcie przez wykonawc  umowy o roboty 
budowlane z podwykonawc  mo e by  wyra ona w dwojaki sposób - bierny (pasywny) oraz czynny 
(aktywny). […] Drugi sposób wyra enia zgody (czynny) mo e przybra  ró  form . Inwestor mo e 
wyra  j  w sposób wyra ny pisemne b  ustnie, albo poprzez inne zachowanie, które w sposób 
dostateczny ujawnia jego wol  (art. 60 k.c.). Mo e zatem nast pi  to poprzez czynno ci faktyczne,  
w sposób dorozumiany, na przyk ad przez tolerowanie obecno ci podwykonawcy na placu budowy, 
dokonywanie wpisów w jego dzienniku budowy, odbieranie wykonanych przez niego robót, oraz 
dokonywanie podobnych czynno ci. Przepis art. 6471 § 2 k.c. nie uzale nia odpowiedzialno ci 
inwestora od przed enia mu dokumentacji, je li wyra a w sposób czynny zgod  na udzia  
podwykonawcy w realizacji inwestycji. Mo e on uzyska  wiedz  o umowie pomi dzy wykonawc   
a podwykonawc  z dowolnego ród a, zarówno przed jej zawarciem, jak i pó niej. Ustawodawca 
zak ada, e je eli inwestor zgod  w sposób czynny wyra a, to wie co robi i nie jest ju  potrzebny 
aden mechanizm obronny”. 

Instytut W
ym

iaru Sprawiedliwo
ci



 54

W stanie faktycznym sprawy rozstrzyganej przez S d Okr gowy w Warszawie (wyrok 

z dnia 29 listopada 2011 r. sygn. akt X GC 23/10) oraz d Apelacyjny w Warszawie 

(wyrok z dnia 9 sierpnia 2012 r., sygn. akt I ACa 134/12) wykonawca powierzy  

podwykonawcy wykonywanie prac elewacyjnych. W opinii S du Apelacyjnego  

w Warszawie, o wiedzy inwestora (pozwanego) dotycz cej zakresu prac 

podwykonawcy i wysoko ci nale nego mu wynagrodzenia wiadczy  m.in. fakt 

dokonywania przez pozwanego cz ciowych p atno ci bezpo rednio do r k tego 

podwykonawcy. Odnosz c si  do przes anek skuteczno ci zgody inwestora S d 

Apelacyjny w Warszawie wskaza : „Zgoda ta mo e zosta  udzielona przez inwestora 

w sposób bierny (milcz cy), co reguluje art. 6471 § 2 zd.  2 k.c.,  lub czynny -  w tym 

wypadku zgodnie z regu  wynikaj  z art. 60 k.c. wola inwestora mo e zosta  

wyra ona przez ka de zachowanie, który ujawnia j  w sposób dostateczny, w tym 

równie  w sposób dorozumiany. W tej drugiej sytuacji nie jest konieczne 

przedstawienie inwestorowi ani umowy z podwykonawc , czy te  jej projektu, ani 

odpowiedniej cz ci dokumentacji. Inwestor nie musi zna  tre ci ca ej umowy (jej 

projektu), wystarczaj ca jest bowiem znajomo  tych elementów, które konkretyzuj  

dan  umow  i decyduj  o zakresie solidarnej odpowiedzialno ci inwestora  

z wykonawc  za wynagrodzenie podwykonawcy. Elementami tymi s  przede 

wszystkim zakres prac powierzonych zindywidualizowanemu podmiotowo 

podwykonawcy oraz jego wynagrodzenie, w szczególno ci sposób jego ustalenia, 

czy te  dochodzenia. Podkre lenia wymaga, e chodzi o stworzenie inwestorowi 

mo liwo ci zapoznania si  z ww. istotnymi postanowieniami umownymi, przy czym 

mo e to nast pi  zarówno przed zawarciem umowy, jak i po zawarciu takiej umowy”. 

W sprawie rozstrzyganej w I instancji przez S d Okr gowy w Warszawie (wyrok  

z dnia 9 marca 2012 r., sygn. akt XX GC 555/11) a zako czonej wyrokiem S du 

Apelacyjnego w Warszawie z 31 stycznia 2013 r. (sygn. akt VI ACa 1078/12)  

w uzasadnieniu tego ostatniego orzeczenia wyra ono pogl d: „samo wyra enie 

zgody na osob  podwykonawcy oraz ogóln  znajomo  zakresu robót jakie ma on 

wykona  a tak e dopuszczenie go do ich realizacji nie mog  by  potraktowane jako 

dorozumiane wyra enie zgody (w sposób czynny) na zawarcie umowy o roboty 

budowalne pomi dzy wykonawc  i podwykonawc , co skutkowa oby przewidzian   

w art. 647 1 § 5 k.c. – solidarn  odpowiedzialno ci  inwestora z wykonawc  za 

wyp at  wynagrodzenia podwykonawcy. Niezb dna jest tu znajomo  przez 
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inwestora wszystkich istotnych postanowie  umowy podwykonawczej, przy czym to 

powód musi wykaza  te okoliczno .”. S d Apelacyjny w Krakowie w post powaniu 

zako czonym wyrokiem z 28.10.2011 r. (sygn. akt I ACa 904/11) uzna , e okre lenie 

zakresu wykonania robót przez podwykonawców w umowie z generalnym 

wykonawc , przebywanie podwykonawcy na terenie inwestycji oraz na spotkaniach 

rady budowy, bezpo rednia zap ata cz ci wynagrodzenia podwykonawcom przez 

inwestora wiadcz  o dorozumianej akceptacji podwykonawcy przez inwestora. 

Problem interpretacji konkludentnej zgody inwestora by  rozwa any tak e w sprawie 

rozstrzyganej w I instancji wyrokiem S du Okr gowego w Poznaniu z 12 kwietnia 

2013 r. (sygn. akt XII C 184/12) a nast pnie wyrokiem S du Apelacyjnego  

w Poznaniu z dnia 17 pa dziernika 2013 r. (sygn. akt I ACa 766/13). S d Apelacyjny 

w Poznaniu zaprezentowa  bardziej rygorystyczn  ocen  tej przes anki stwierdzaj c: 

„… obecno  pracowników powódki [podwykonawcy- przypis PD] na budowie, 

umieszczenie na terenie budowy jej bannerów reklamowych czy te  obecno  

przedstawicieli powódki podczas narad na budowie nie mog  uzasadnia  wniosku  

o mo liwo ci pozwanej [inwestora – przypis PD] zapoznania si  z istotnymi 

postanowieniami umowy podwykonawczej. O ile mo na zgodzi  si  ze 

stwierdzeniem, e opisane powy ej fakty winny doprowadzi  pozwan  do wniosku, 

e na budowie jest obecny podwykonawca, na obecno  którego na budowie nie 

wyrazi a ona zgody, to nie mo na zgodzi  si  z twierdzeniem, e po stwierdzeniu 

tego faktu pozwana winna zabiega  o zapoznanie si  z tre ci  umowy 

podwykonawczej, w oparciu o które powódka wykonywa a prace. W nie w oparciu 

o tak  konstrukcj  powódka wyprowadza wniosek o mo liwo ci pozwanej 

zapoznania si  z istotnymi postanowieniami umowy podwykonawczej zawartej 

pomi dzy A. M. a powódk . Zdaniem S du Apelacyjnego mo liwo  zapoznania si  

z istotnymi postanowieniami umowy podwykonawczej oznacza  winna realn  

mo liwo , a nie mo liwo  teoretyczn . Nie mo na wymaga , aby inwestor zabiega  

o przedstawienie mu umowy podwykonawczej, skoro to nie w jego interesie, a w 

interesie podwykonawcy le y jej akceptacja przez inwestora”. 

W sprawie zako czonej wyrokiem S du Apelacyjnego w Warszawie z 23 sierpnia 

2013 r. (sygn. akt VI ACa 113/13) analizowany by  problem istnienia po stronie 

inwestora powinno ci reagowania na sytuacje faktyczne, w których roboty budowlane 
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 wykonywane przez podwykonawc , na zatrudnienie którego nie wyrazi  zgody.  

W opinii S du Apelacyjnego „Nie mo na zgodzi  si  z twierdzeniem strony 

apeluj cej, i  pozwany (...) S.A. powinien w por  zareagowa  na obecno  

podwykonawcy na budowie (wezwa  (...) do przed enia stosownych dokumentów), 

a je eli tego nie zrobi , to ponosi odpowiedzialno  z art. 647 ( 1) § 5 k.c. Taki 

obowi zek nie wynika z przepisów, natomiast dokonuj c wyk adni art. 647 ( 1) k.c. 

nale y mie  na wzgl dzie, i  przepis ten ma na celu ochron  podwykonawcy, wobec 

czego to podwykonawca winien zadba  o swe interesy i spowodowa , by generalny 

wykonawca móg  zapozna  si  z tre ci  umowy cz cej podwykonawc   

z wykonawc  cz ciowym. Brak jest podstaw do przyj cia, e generalny wykonawca 

musi podj  jakie  dzia ania w celu uwolnienia si  od odpowiedzialno ci. 

W sprawie rozpoznawanej przez S d Okr gowy w Warszawie (wyrok z dnia 

6 pa dziernika 2011 r. sygn. akt XVI GC 907/09) a zako czonej wyrokiem S du 

Apelacyjnego w Warszawie z 10.10.2013 r. (sygn. akt I ACa 1516/12) rozwa ane 

by o interesuj ce zagadnienie zwi zane z ocen  wiedzy inwestora b cego osob  

prawn  w kontek cie teorii organów (art. 38 k.c.). W opinii S du Apelacyjnego  

w Warszawie "Czynna" zgoda inwestora, wyra ona równie  konkludentnie, na 

zawarcie umowy z podwykonawc , mog a by  uznana za skuteczn  tylko wówczas, 

je eli mia  on wiedz  o istotnych elementach tej umowy, tzn. o przedmiocie prac, 

jakie ma wykona  podwykonawca oraz o przys uguj cym mu wynagrodzeniu. […] 

Zatem do powstania solidarnej odpowiedzialno ci inwestora b cego osob  

prawn , czyli tak jak w okoliczno ciach sprawy spó  z o.o., konieczna jest 

bezpo rednia wiedza o okoliczno ciach uzasadniaj cych tak  odpowiedzialno  

osób wchodz cych w sk ad organu zarz dzaj cego osoby prawnej. Nie jest 

natomiast wystarczaj ca ew. wiedza przedstawicieli technicznych inwestora na 

budowie114 lub ewentualnie jego pracowników, w tym zajmuj cych si  czynno ciami 

zwi zanymi z zap at  faktur (z których wynika informacja o udziale w realizacji 

budowy podwykonawcy niezg oszonego inwestorowi i w trybie art. 647 ( 1) k.c.). 

Stanowisko takie uzasadnione jest m.in. teori  organów osoby prawnej znajduj  

                                            
114 Zob. wyrok S du Najwy szego z dnia 24 pa dziernika 2003 r., III CK 57/02, niepubl. w którym 
zwrócono uwag  na fakt, i  inspektor nadzoru ma okre lone w prawie budowlanym obowi zki  
i uprawnienia, a nie ma w ród nich umocowania do dzia ania jako pe nomocnik inwestora wobec 
wykonawcy. Nie wyklucza to jednak mo liwo ci umocowania inspektora nadzoru poprzez czynno  
prawn  do reprezentowania inwestora w stosunku zobowi zaniowym z wykonawc . 

Instytut W
ym

iaru Sprawiedliwo
ci



 57

wyraz w przepisie art. 38 k.c. w zw. z art. 201 § 1 k.s.h. i potwierdzone brzmieniem 

normy art. 647 ( 1) § 2 k.c. stanowi cej o zgodzie inwestora.”. 

W badaniach ujawni  si  równie  problem okre lenia granic temporalnych udzielenia 

przez inwestora zgody na zawarcie przez wykonawc  umowy z podwykonawc .  

W orzecznictwie S du Najwy szego wyra ono pogl d, i  zgoda inwestora mo e 

zosta  wyra ona przed zawarciem umowy z podwykonawc , w chwili jej zawierania 

oraz w toku jej wykonywania115. Po wykonaniu umowy z podwykonawc  

prowadz cym do jej wyga ni cia zgoda inwestora na zawarcie tej umowy nie mo e 

by  skutecznie udzielona. Zagadnienie to by o rozwa ane w sprawie rozpoznawanej 

w I instancji przez S d Okr gowy w Poznaniu (wyrok z dnia 12 marca 2013 r., sygn. 

akt IX GC 1040/12) a zako czonej wyrokiem S du Apelacyjnego w Poznaniu z dnia 

4 lipca 2013 r. (sygn. akt I ACa 535/13). W uzasadnieniu tego ostatniego wyroku 

stwierdzono: „ d Apelacyjny podziela stanowisko […] , e umow  lub jej projekt 

oraz dokumentacj  nale y przed  najpó niej do chwili zako czenia robót przez 

podwykonawc . Przed enie dokumentów w terminie pó niejszym mija si  z celem 

regulacji, poniewa  chodzi o umo liwienie zapoznania si  z dokumentami przed 

powstaniem obowi zku zap aty wynagrodzenia. Wykonanie przedmiotu umowy 

sprawia, e przed enie umowy i dokumentacji technicznej traci sens. W niniejszej 

sprawie niespornym by o, e wniosek wykonawcy […] o zatwierdzenie 

podwykonawcy zosta  z ony do inwestora po dniu wykonania robót.  

W konsekwencji S d Apelacyjny podziela uznanie S du pierwszej instancji, e  

w sprawie nie zaistnia y przes anki warunkuj ce przyj cie solidarnej 

odpowiedzialno ci wykonawcy oraz pozwanego jako inwestora na podstawie art. 647 

1 § 5 k.c. Roboty obj te roszczeniem o zap at  wynagrodzenia zosta y bowiem 

zako czone przed z eniem wniosku o wyra enie zgody na podstawie art. 647 1 § 2 

k.c.”. 

Odmienne zapatrywanie wyra ono w sprawie rozstrzyganej przez S d Okr gowy  

w Warszawie wyrokiem z dnia 9 stycznia 2013 r. (sygn. akt IV C 1237/12)  

a zako czonej wyrokiem S du Apelacyjnego w Warszawie z dnia 20 grudnia 2013 r. 

(sygn. akt VI ACa 723/13). S d Apelacyjny w Warszawie argumentowa : „ d 

                                            
115 Zob. wyrok S du Najwy szego z 9 kwietnia 2008 r., V CSK 492/07 niepubl.; wyrok S du 
Najwy szego z 2 lipca 2009 r., V CSK 24/09, niepubl.; wyrok S du Najwy szego z 4 lutego 2011 r.,  
III CSK 152/10, IC 2012, nr 1, s. 43. 

Instytut W
ym

iaru Sprawiedliwo
ci



 58

Apelacyjny w sk adzie rozpoznaj cym przedmiotow  spraw  nie podziela stanowiska 

wyra onego mi dzy innymi w wyroku S du Apelacyjnego w Poznaniu z dnia 4 lipca 

2013r. sygn. akt I ACa 535/13, e umow  lub jej projekt oraz dokumentacj  nale y 

przed  najpó niej do chwili zako czenia robót przez podwykonawc  albowiem 

przed enie dokumentów w terminie pó niejszym mija si  z celem regulacji, 

poniewa  chodzi o umo liwienie zapoznania si  inwestorowi z dokumentami przed 

powstaniem obowi zku zap aty wynagrodzenia. W istocie bowiem cel tego przepisu 

sprowadza si  do ochrony praw inwestora, któremu zagwarantowano prawo 

sprzeciwu co do zawarcia umowy podwykonawczej. Skoro bowiem przepis art. 6471 

§ 2 k.c. zak ada mo liwo  wyst pienia o zgod  inwestora po zawarciu umowy  

z podwykonawc  to nale y przyj , e sprzeciw inwestora ma ten tylko skutek, e 

zwalnia go od odpowiedzialno ci solidarnej a nie ma natomiast wp ywu na wa no  

 skuteczno  ju  zawartej umowy. A skutki wynikaj ce z jej zawarcia równie   

w zakresie zap aty wynagrodzenia podwykonawcy obowi zuj  tylko inter partes, 

natomiast nie powstaje odpowiedzialno  solidarna inwestora na podstawie art. 647 

1 § 5 k.c. Takie stanowisko zawarte w przywo anym orzeczeniu uprawnione by oby 

wtedy, gdyby przepis nakazywa  uzyskanie zgody inwestora na zawarcie umowy 

jedynie przed jej zawarciem. W sytuacji, gdy z literalnego brzmienia tego przepisu 

wynika jasno, e zgoda inwestora mo e przyj  form  potwierdzenia ju  zawartej 

umowy z podwykonawc  a inwestorowi w takiej sytuacji nadal pozostaje mo liwo  

zapoznania si  z dokumentacj  przed powstaniem obowi zku zap aty bez znaczenia 

pozostaje okoliczno  czy mo liwo  zapoznania z dokumentacj  powsta a do chwili 

zako czenia robót czy po ich zako czeniu tak jak mia o miejsce w przedmiotowej 

sprawie”. 

Zbli one zapatrywanie wyra ono w sporze rozstrzyganym w I instancji wyrokiem 

du Okr gowego w Warszawie z dnia 9 stycznia 2013 r. (sygn. akt IV C 1237/12)  

a zako czonej wyrokiem S du Apelacyjnego w Warszawie z dnia 20 grudnia 2013 r. 

(sygn. akt VI ACa 723/13). W opinii S du Apelacyjnego „… dla rozstrzygni cia 

problemu solidarnej odpowiedzialno ci powoda tak e bez znaczenia pozostaje fakt, 

e pozwana powiadomi a o umowie podwykonawczej powoda ju  po jej wykonaniu. 

Poszukuj c argumentów dla obrony tej tezy ponownie nale y si  odnie  do celu 

nowelizacji przepisów tytu u XVI kodeksu cywilnego ("Umowa o roboty budowlane"), 

dokonanej w art. 1 pkt 35 ustawy z dnia 14 lutego 2003 r. o zmianie ustawy - Kodeks 
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cywilny oraz niektórych innych ustaw Cel ten przedstawiono w uzasadnieniu projektu 

ustawy), z którego oraz debaty poselskiej wynika, e regulacja mia a zapobiega  

zjawisku bezprawnego zatrzymywania przez wykonawców wynagrodzenia nale nego 

podwykonawcom, zw aszcza ma ym przedsi biorcom. Realizacj  tego celu jest tre  

art. 6471 § 5 k.c., zgodnie z którym, zawieraj cy umow  z podwykonawc  oraz 

inwestor i wykonawca ponosz  solidarn  odpowiedzialno  za zap at  

wynagrodzenia za roboty budowlane wykonane przez podwykonawc . Jednak e 

pomimo ewidentnego wzmocnienia pozycji podwykonawcy analiza art. 6471 k.c. 

prowadzi do wniosku, e mimo nieprzejrzystej legislacji inwestor nie zosta  

pozbawiony niezb dnego minimum ochrony poprzez obowi zek uzyskania zgody 

inwestora wyra onej poprzez z enie o wiadczenie woli lub up ywu terminu 14 dni 

do jego z enia. Niew tpliwie nale y przyj , e zgoda inwestora jest wymagana dla 

ochrony jego interesów albowiem brak zgody inwestora powoduje, e jego 

odpowiedzialno  solidarna wobec podwykonawcy nie powstaje. Zgoda inwestora 

dzie konieczna w ka dym przypadku tj. niezale nie od chwili przedstawienia mu 

umowy lub jej projektu (przed zawarciem umowy, po jej zawarciu a nawet po jej 

wykonaniu ). Niezale nie bowiem od chwili przedstawienia mu umowy, skoro zawsze 

dzie konieczna zgoda inwestora to zawsze tak e niezale nie od chwili 

przedstawienia inwestor b dzie móg  si  uwolni  od odpowiedzialno ci solidarnej 

poprzez zg oszenie sprzeciwu w zakre lonym 14 dniowym terminie”. 

W orzecznictwie i doktrynie w ostatnich latach ukszta towa  si  pogl d, zgodnie  

z którym w ramach odpowiedzialno ci solidarnej z art. 6471 k.c.  inwestor  nie  

odpowiada za skutki opó nienia lub zw oki wykonawcy w zap acie wynagrodzenia na 

rzecz podwykonawcy. Pogl d ten wyra ono mi dzy innymi w wyroku S du 

Najwy szego z dnia 5 wrze nia 2012 r., (sygn. akt IV CSK 91/12) z tez : „Zakres 

przedmiotowy odpowiedzialno ci inwestora ograniczony jest w art. 6471 §  5  k.c.  do  

wynagrodzenia nale nego podwykonawcy od wykonawcy. W tpliwo  powstaje 

jednak, co do tego, czy inwestor odpowiada tak e za terminowe dokonanie zap aty, 

zatem czy powinien wiadczy  równie  odsetki za opó nienie powsta e po stronie 

wykonawcy (art. 476 k.c.). Wyk adnia gramatyczna art. 6471 § 5 k.c. przemawia za 

ograniczeniem odpowiedzialno ci inwestora wy cznie do wynagrodzenia (nale no ci 

ównej)”. W uzasadnieniu tego orzeczenia S d Najwy szy argumentowa , i  „z art. 

6471 k.c. nie wynika, aby inwestor oraz generalny wykonawca, ponosili 
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odpowiedzialno  solidarn  wobec podwykonawcy za nale no ci uboczne, w takim 

samym zakresie jak podmiot zobowi zany do tego z umowy. Wniosku takiego nie 

mo na wysnu  z literalnego brzmienia powy szej regulacji, a maj c na uwadze, 

dolegliwy i wyj tkowy charakter wprowadzonej ustaw  odpowiedzialno ci solidarnej 

inwestora i wykonawcy, nie ma jakichkolwiek podstaw do stosowania w tym zakresie 

wyk adni rozszerzaj cej. Przyj cie tego pogl du nie koliduje w jakimkolwiek zakresie 

z istot  solidarno ci, gdy  zgodnie z wol  ustawodawcy zleceniodawca strony 

powodowej oraz inwestor i generalny wykonawca ponosz  solidarn  

odpowiedzialno , która zgodnie z art. 366 k.c. uprawnia wierzyciela do dania 

wiadczenia od wszystkich d ników cznie, od kilku z nich lub od ka dego  

z osobna, przy czym odnosi si  ona wy cznie do nale nego podwykonawcy 

wynagrodzenia”. Powo any wyrok wp yn  istotnie na kierunek interpretacji tego 

zagadnienie w orzecznictwie s dów apelacyjnych. Podobny pogl d przedstawiono  

w wyroku S du Apelacyjnego we Wroc awiu z dnia 1 pa dziernika 2012 r., (sygn. akt 

I ACa 924/12) stwierdzaj c w uzasadnieniu, i  „… nie do pogodzenia z ide  

odpowiedzialno ci solidarnej podmiotów niepowi zanych stosunkiem obligacyjnym  

z danym uczestnikiem procesu inwestycyjnego jest stwarzanie sytuacji, w której 

inwestor i generalny wykonawca mieliby ponosi  odpowiedzialno  za opó nienie  

w realizacji zobowi za  przez stron  umowy zawartej z podwykonawc , kiedy ten 

ostatni zwleka by z dochodzeniem swoich roszcze  wobec nich, przy braku ich 

wiadomo ci zaistnienia sytuacji rodz cej ich odpowiedzialno . Wezwanie 

skierowane do inwestora o zap at  wynagrodzenia w oparciu t  regulacj , 

niezw ocznie po up ywie terminu zap aty faktur stwarza szans  na zdyscyplinowanie 

z jego strony nierzetelnego wykonawcy, czy te  skutecznego dochodzenia wobec 

niego roszczenia regresowego, przy jednoczesnym zapewnieniu uprawnionemu 

zaspokojenia jego roszcze  o wynagrodzenie w pe nym wymiarze”. Tak e w wyroku 

du Apelacyjnego w Lublinie z 12 lutego 2014 r. (sygn. akt I ACa 723/13) uznano, i  

„odpowiedzialno  inwestora oparta na art. 6471 § 5 k.c. jest ograniczona do 

wynagrodzenia, a wi c tylko do nale no ci g ównej i inwestor nie ma obowi zku 

zap aty odsetek za opó nienie generalnego wykonawcy w zap acie nale no ci 

podwykonawcy. Inaczej jest jednak w sytuacji, gdy dochodzone jest roszczenie 

odsetkowe nie w zwi zku z bezczynno ci  generalnego wykonawcy i jego 

opó nieniem w zap acie wynagrodzenia podwykonawcy, ale w zwi zku  

z bezczynno ci  inwestora“. 

Instytut W
ym

iaru Sprawiedliwo
ci



 61

W ramach przeprowadzonych bada  zagadnienie to by o przedmiotem analizy  

w sprawie rozstrzyganej w I instancji wyrokiem S du Okr gowego w Warszawie  

z dnia 22 listopada 2012 r. (sygn. akt XXV C 165/12). W stanie faktycznym sporu 

zosta y udowodnione przes anki odpowiedzialno ci solidarnej inwestora wynikaj ce  

z art. 6471 k.c. Powód (podwykonawca) dochodzi  oprócz kwoty g ównej 

wynagrodzenia tak e odsetek liczonych od terminów wymagalno ci poszczególnych 

cz ci wynagrodzenia wynikaj cych ze stosunku umownego cz cego go  

z wykonawc . W stanie faktycznym z uwagi na stan niewyp acalno ci wykonawcy, 

podwykonawca domaga  si  w odniesieniu do cz ci roszcze  natychmiastowego 

spe nienia wiadczenia (art. 458 k.c.). S d Okr gowy w Warszawie uwzgl dni  tak 

sformu owane danie odsetkowe, bowiem jak stwierdzono w uzasadnieniu 

„…wymagalno  roszczenia wobec wykonawcy wywo uje skutki równie  wobec 

zobowi zanego solidarnie inwestora. S d nie dopatrzy  si  bowiem podstaw do 

uznania, e roszczenie o zap at  za wykonane roboty budowlane jest wymagalne 

wobec zamawiaj cego z inn  dat , ni  wynika to z postanowie  umowy 

zaakceptowanej przez inwestora”. Odmienne stanowisko w tej kwestii zaj  

rozpoznaj cy spraw  w II instancji S d Apelacyjny w Warszawie (wyrok z 11 

wrze nia 2013 r., sygn. akt VI ACa 189/13) stwierdzaj c: „... ju  z samej tre ci art. 

647 1 § 5 k.c. wynika, e uregulowana w nim solidarna odpowiedzialno  inwestora  

i wykonawcy wobec podwykonawcy ograniczona jest do zap aty wynagrodzenia za 

roboty budowlane wykonane przez podwykonawc . Ukszta towana jest wi c w ziej, 

ni  w innych przypadkach odpowiedzialno ci za d ug cudzy (ustanowionych np. w art. 

876 k.c., art. 22 § 2 k.s.h., czy art. 299 k.s.h., cho  ten ostatni budzi kontrowersje), 

przewiduj cych odpowiedzialno  osoby trzeciej za „zobowi zania” d nika. Wbrew 

wi c pogl dowi zaprezentowanemu przez S d Okr gowy o tym, e roszczenie 

zap aty za wykonane roboty budowlane jest wymagalne wobec zamawiaj cego  

z inn  dat , ni  wynika to z postanowie  zaakceptowanej przez niego umowy, 

przes dza w sprawie niniejszej zarówno ustawowe ograniczenie odpowiedzialno ci 

inwestora do wynagrodzenia za roboty budowlane wykonane przez podwykonawc , 

jak te  specyfika pozycji inwestora, wynikaj cej z zaakceptowania umowy 

wykonawcy z podwykonawc , przejawiaj ca si  w tym, e w istocie nie jest on 

wspó nikiem zobowi zanym z tej umowy, a jedynie gwarantem uzyskania przez 

podwykonawc  wynikaj cego z niej wiadczenia. Jak trafnie te  zarzuci  skar cy, 

przyj cie przez S d Okr gowy, e niewyp acalno  wykonawcy skutkowa a 
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mo no ci dania przez podwykonawc  natychmiastowego spe nienia wiadczenia 

przez inwestora z uwagi na tre  art. 458 k.c., narusza wynikaj  z art. 371 k.c. 

zasad , e dzia ania i zaniechania jednego z d ników solidarnych nie mog  

szkodzi  wspó nikom. Ponadto w opinii S du Apelacyjnego „… gwarancyjny 

charakter obowi zku ci cego na inwestorze i brak jego wp ywu na terminowe 

spe nienie wiadczenia przez wykonawc , przemawiaj  za przyj ciem, e 

zobowi zanie inwestora do zap aty wynagrodzenia za roboty budowlane wykonane 

przez podwykonawc  ma charakter bezterminowy. Zatem, zgodnie z art. 455 k.c., 

wiadczenie to winno by  spe nione niezw ocznie po wezwaniu d nika do jego 

wykonania. […] W okoliczno ciach sprawy niniejszej znaczy to, e przy ocenie 

terminowo ci wykonania zobowi zania przez pozwanego nale o uwzgl dni   

z jednej strony specyfik  jego obowi zków, jako inwestora realizuj cego zamówienie 

publiczne, a zatem zobowi zanego do wydatkowania rodków publicznych jedynie  

w granicach tego zamówienia, z drugiej za  – pozycj  inwestora, który nie by  stron  

umowy z podwykonawc  i nie mia  bezpo redniej kontroli nad jej realizacj . St d 

pozwany zasadnie, po wezwaniu go do zap aty na podstawie art. 647 1 § 5 k.c., 

wezwa  podwykonawc  do przedstawienia dokumentów potwierdzaj cych to, e 

kwota wskazana w wezwaniu odpowiada przys uguj cemu mu z tytu u wykonanych 

robót budowlanych, a nie uiszczonemu przez wykonawc , wynagrodzeniu. Nie 

sposób przy tym podzieli  stanowiska S du Okr gowego, e w stosunkach 

podwykonawcy z inwestorem wystarczaj cym potwierdzeniem by y faktury wraz ze 

wiadectwami p atno ci wystawionymi przez wykonawc . Dokumenty te mog y 

bowiem stanowi  podstaw  zap aty wiadczenia z umowy cz cej podwykonawc   

z wykonawc . Inwestor nie by  jednak zobowi zany do realizacji tej umowy, a do 

zap aty wynagrodzenia za roboty budowlane wykonane przez podwykonawc . 

Dopiero wi c uzyskanie potwierdzenia wykonania tych robót oraz ustalenie, e 

podwykonawca nie uzyska  wynagrodzenia od wykonawcy, mog o stanowi  

podstaw  dokonania zap aty”. 

Podobnie w obj tej badaniami sprawie zako czonej wyrokiem S du Apelacyjnego  

w Krakowie z 28.10.2011 r. (sygn. akt I Aca 904/11) uznano, i  w zakresie roszczenia 

podwykonawcy o wynagrodzenie inwestor odpowiada za odsetki za opó nienie 

dopiero od momentu wezwania do zap aty (art. 455 k.c.). Nie odpowiada natomiast 

za odsetki, które naliczane by y od terminów p atno ci wynikaj cych z faktur 
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wystawionych przez podwykonawc  na generalnego wykonawc . 
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9. Zakres zastosowania przepisów o umowie o dzie o do umowy o roboty 
budowlane (art. 656 § 1  k.c.) 

Ramowy charakter regulacji umowy o roboty budowlane powoduje, i  problematyka 

zakresu odes ania wynikaj cego z art. 656 § 1 k.c. rodzi spory w doktrynie  

i judykaturze. Wi  si  one po rednio z pytaniem o kwalifikacj  umowy o roboty 

budowlanego jako autonomicznej umowy nazwanej. W starszych wypowiedziach 

du Najwy szego prezentowany by  pogl d, i  umowa o roboty budowlane jest 

rodzajem (podtypem) umowy o dzie o116. Aktualnie zarówno w orzecznictwie, jak i w 

doktrynie przewa a godne aprobaty zapatrywanie, i  umowa o roboty budowlane 

stanowi odr bny (samodzielny) typ umowy nazwanej, historycznie wywodz cej si   

z umowy o dzie o117. Wp yn o ono na interpretacj  zakresu analizowanej normy 

odsy aj cej. 

                                            
116 Por. wyrok S du Najwy szego z dnia 28 kwietnia 1972 r., I CR 32/72, OSNC 1972, Nr 10, poz.188, 
wyrok S du Najwy szego z dnia 12.12.1990 r., sygn. akt I CR 750/90, OSNC z 1992 r. nr 5, poz. 81; 
wyrok S du Najwy szego z dnia 7 listopada 1997 r., II CKN 446/97, OSNC 1998, Nr 4, poz. 67. 
117 Zob. np. J.A. Strz pka [w:] J.A. Strz pka (red.), B. Sagan, E. Zieli ska, Prawo umów o roboty 
budowlane, Warszawa 2012 r., s. 479 – 480, ten e, [w:] System prawa prywatnego, t. 7, Warszawa 
2011, s. 460, ten e, Umowy w zakresie inwestycji budowlanych, [w:] Prawo umów handlowych, 
System prawa handlowego, t. 5, Warszawa 2006, s. 1287; Z. Gordon, Umowa budowlana w obrocie 
uspo ecznionym, Toru  1991, s. 175; J. Naworski, Wp yw istnienia wad na obowi zek odbioru robót 
budowlanych przez inwestora, PPH 1998, Nr 8, s. 12. Stanowisko judykatury zosta o ukszta towane 
uchwa  7 s dziów S du Najwy szego z dnia 11 stycznia 2002 r., III CZP 63/01, OSNC 2002 nr 9, 
poz. 106 z argumentacj : „Wydaje si , e blisko  charakteru zobowi za  niepieni nych 
wynikaj cych z umowy o roboty budowlane i z umowy o dzie o, a ponadto fakt legislacyjnego 
wyodr bnienia umowy o roboty budowlane g ównie ze wzgl du na potrzeby jednostek gospodarki 
uspo ecznionej, nie mog  przes dza  o trafno ci pogl du, e umowa ta jest jedynie szczególn  
postaci  czy odmian  umowy o dzie o. W pi miennictwie trafnie podkre la si , e kwalifikacja 
typologiczna danej umowy polega albo na przypisaniu jej do okre lonego typu umów nazwanych, albo 
na uznaniu jej za umow  nienazwan  lub mieszan . Przez nazwane stosunki zobowi zaniowe 
rozumie si  zarazem takie stosunki prawne, których co najmniej essentialia negotii s  ustalone przez 
przepisy prawa. Ten minimalny wymóg uzupe nia si  z regu y kolejnym, tj. istnieniem szczegó owej 
regulacji prawnej wynikaj cych z danej umowy praw i obowi zków stron. Poniewa  kodeksowa 
regulacja umowy o roboty budowlane odpowiada tym wymogom, przeto umow  t  nale y jednak 
nadal traktowa  jako odr bny typ umowy nazwanej, nie b cej podtypem umowy o dzie o, 
aczkolwiek niew tpliwie historycznie z niej si  wywodz cej. Trafnie wskazuje si  w pi miennictwie, e 
konstruowanie samoistnych typów umów nazwanych jest suwerennym prawem ustawodawcy, skoro 
wi c ustawodawca wyodr bni  umow  o roboty budowlane na tym samym poziomie kwalifikacyjnym 
co umow  o dzie o, tj. w odr bnym tytule ksi gi III kodeksu cywilnego, to oznacza, e uzna  
odmienno  obu tych umów. Wniosek taki potwierdza w nie ustawowe odes anie zastrze one w art. 
656 § 1 k.c., a sprowadzaj ce si  do mo liwo ci jedynie odpowiedniego stosowania, i to tylko  
w okre lonym w nim zakresie, przepisów po wi conych umowie o dzie o. Gdyby natomiast 
rzeczywi cie chodzi o wy cznie o ten sam typ umowy nazwanej, to przepisy o umowie o dzie o 
stosowa oby si  do umowy o roboty budowlane wprost, a nie jedynie odpowiednio, i to z wyra nymi 
przedmiotowymi ograniczeniami. Mo na wi c stwierdzi , i  dokonuj c wyodr bnienia umowy o roboty 
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Przepis art. 656 § 1 zawiera wyra nie okre lony zakres przedmiotowy 

dopuszczalnego stosowania przepisów o umowie o dzie o do stosunku 

zobowi zaniowego, którego ród em powstania jest umowa o roboty budowlane. 

Odpowiednie stosowanie zosta o ograniczone wy cznie do: skutków opó nienia si  

przez wykonawc  z rozpocz ciem robót lub wyko czeniem obiektu, co oznacza 

konieczno  odpowiedniego stosowania art. 635 k.c., skutków wykonywania przez 

wykonawc  robót w sposób wadliwy lub sprzeczny z umow , co oznacza obowi zek 

odpowiedniego stosowania art. 636 § 1 i § 2 k.c., r kojmi za wady wykonanego 

obiektu, co oznacza konieczno  odpowiedniego stosowania art. 637 § 1 i § 2 k.c. 

oraz art. 638 k.c. i uprawnienia inwestora do odst pienia od umowy przed 

uko czeniem obiektu, co wymaga odpowiedniego stosowania art. 644 k.c.  

W judykaturze wskazuje si , i  skoro zakres odes ania zosta  jednoznacznie 

ograniczony, to nale y unika  wyk adni rozszerzaj cej ze szkod  dla sytemu 

prawnego118. 

Brak w zasadzie w tpliwo ci, co do tego, i  skoro poza zakresem odes ania z art. 

656 k.c. pozostaje regulacja przedawnienia, uzna  nale y, i  roszczenia wynikaj ce  

z umowy o roboty budowlane przedawniaj  si  w terminach okre lonych w art. 

118119. Przepis art. 646 nie ma w tym przypadku zastosowania tak e per analogiam. 

Zagadnienie to pojawi o si  w sprawie rozpoznawanej w I instancji przez S d 

Okr gowy w Krakowie (wyrok z dnia 25 kwietnia 2012 r. sygn. akt I C 1095/11)  

a zako czonej wyrokiem du Apelacyjnego w Krakowie z dnia 5.10.2012 r. (sygn. 

akt I ACa 858/12). W uzasadnieniu powo anego wyroku S du Apelacyjnego  

w Krakowie wskazano: „Ustawodawca w art. 656 k.c. przewidzia  mo liwo  

odpowiedniego stosowania do umowy o roboty budowlane przepisów umowy  

o dzie o. Odpowiednie stosowanie przepisów o umowie o dzie o zosta o jednak e 

                                                                                                                                        
budowlane w przyj tej systematyce Kodeksu cywilnego, uznano, i  wykazuje ona w stosunku do 
umowy o dzie o cechy specyficzne wymagaj ce odr bnej regulacji, ale ze wzgl du na podobie stwa 
pomi dzy tymi umowami zdecydowa  si  na niepowtarzanie zbie nych przepisów tylko na 
zastosowanie odes ania”. 
118 Zob. wyrok SN z 6 maja 2004 r., II CK 315/03, OSP 2005, nr 5, poz. 60 z glos  W. Bia czyka. 
119 Zob. uchwa  7 s dziów SN z 11 stycznia 2002 r., III CZP 63/01, OSNC 2002, nr 9, poz. 106,  
z glosami: J.A. Strz pki, E.A. Zieli skiej, OSP 2002, nr 10, poz. 125, R. Pabisa, MoP 2003, nr 6,  
s. 279 i P. Sokala, Pr. Spó ek 2003, nr 12, s. 54 oraz z omówieniem W. Robaczy skiego, PS 2005,  
nr 11–12, s. 225; wyrok sk adu 7 s dziów z 12 lutego 1991 r., III CRN 500/90, OSNCP 1992, nr 7–8, 
poz. 137, a tak e wyrok SN z 3 sierpnia 1999 r., III CKN 305/98, niepubl.; wyrok SN z 13 lutego 
2001 r., II CKN 377/00, MoP 2007, nr 8, s. 432; wyrok SN z 18 marca 2003 r., IV CKN 
1878/00,niepubl. oraz  wyrok SN z 24 kwietnia 2002 r., V CKN 1004/00, IC 2002, nr 7–8, s. 55. 
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ograniczone w art. 656 § 1 k.c. do regulacji obj tych art. 635 k.c., 638 k.c., 644 k.c. 

Nie maj  zatem zastosowania do umowy o roboty budowlane inne regulacje 

przepisów umowy o dzie o, w tym z zakresu dotycz cego przedawnienia roszczenia”. 

W zakresie odpowiedzialno ci z tytu u r kojmi za wady obiektu odes anie z art. 656 

§ 1 k.c. prowadzi do odpowiedniego zastosowania art. 637 i art. 638 k.c., przy czym 

drugi z wymienionych przepisów zawiera dalsze odes anie do norm reguluj cych 

kojmi  przy sprzeda y (art. 556–576 k.c.). Poj cie „wada obiektu” nale y 

interpretowa  przez odpowiednie zastosowanie definicji wady przedmiotu sprzeda y 

(art. 556 k.c.), przy czym nale y tak e uwzgl dni  cechy charakterystyczne obiektu  

w rozumieniu art. 647 k.c.. Wada fizyczna obiektu b dzie wyst powa  wówczas, gdy 

rezultat prac wykonawcy nie ma cech uzgodnionych w umowie, co prowadzi do 

zmniejszenia jego warto ci lub u yteczno ci, bior c po uwag  jego przeznaczenie 

oraz funkcje. Mo e to by  wynikiem u ycia niew ciwych materia ów, maszyn  

i urz dze , zastosowania niew ciwej technologii lub braku nale ytej staranno ci 

przy wykonywaniu prac120. W sprawie rozpoznawanej w I instancji przez S d 

Okr gowy w Poznaniu (wyrok z dnia 23 lutego 2012 r., sygn. akt I C 2342/07)  

a zako czonej wyrokiem S du Apelacyjnego w Poznaniu z dnia 5 wrze nia 2012 r. 

(sygn. akt I ACa 623/12) dosz o do zawarcia mi dzy publicznym inwestorem (gmin ), 

a wykonawc  umowy, której przedmiotem by o wykonanie zamówienia publicznego 

polegaj cego na budowie i modernizacji kompleksu sportowo-rekreacyjnego przy 

ywalni. Zakres robót budowlanych obejmowa  m.in. wybudowanie lodowiska i sceny 

plenerowej. Po wykonaniu prac w toku eksploatacji obiektu ujawni y si  wady  

w obr bie zabudowy sceny i lodowiska, a tak e braki wynikaj ce z niedostarczenia 

niektórych elementów wyposa enia. Analizuj c stan faktyczny S d Apelacyjny uzna  

, „Przepisy dotycz ce r kojmi z art. 563 k.c. stosuje si  nie wprost, ale odpowiednio 

do robót budowlanych na mocy art. 638 k.c. w zw. z 656 § 1 k.c. z uwzgl dnieniem 

specyfiki przedmiotu umowy o roboty budowlane, w którym wady ujawniaj  si   

w miar  eksploatacji budowli.”. 

Przeprowadzone badania wskazuj , i  w praktyce nadal powstaj  w tpliwo ci 

interpretacyjne co do dopuszczalno ci zastosowania per analogiam innych przepisów 

                                            
120 Zob. wyrok S du Najwy szego z 18 stycznia 2012 r., II CSK 213/11, OSNC-ZD 2013, nr B, poz. 
31; wyrok S du Najwy szego z 25 stycznia 2006 r., I CK 247/05, Glosa 2012, nr 4, s. 40. 
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umowy o dzie o wykraczaj cych poza jednoznacznie okre lony zakres odes ania 

przewidziany w art. 656 k.c. (tj. art. 635–638 i 644 k.c.). Tego rodzaju w tpliwo ci 

dotyczy y pocz tkowo dopuszczalno ci si gania w odniesieniu do umów o roboty 

budowlane do normy art. 632 k.c. a tak e norm art. 629 k.c. i art. 630 k.c.  

W orzecznictwie S du Najwy szego prezentowany by  pogl d wykluczaj cy 

mo liwo  zmiany konstytutywnym wyrokiem s du wysoko ci wynagrodzenia 

rycza towego przewidzianego w umowie o roboty budowlane na podstawie 

stosowanego przez analogi  art. 632 § 2 k.c.121. Zarysowa o si  zarazem 

zapatrywanie przeciwne122. Problem ten zosta  jak si  wydaje trwale rozstrzygni ty  

w uchwale sk adu 7 s dziów S du Najwy szego z 29 wrze nia 2009 r. (III CZP 

41/09)123, w której opowiedziano si  za dopuszczalno ci  zastosowania per 

analogiam art. 632 § 2 k.c. wskazuj c zarazem, i  nie prowadzi to do naruszenia 

zakazu wyk adni rozszerzaj cej art. 656 § 1, lecz do usuni cia luk prawnych  

w zakresie regulacji umowy o roboty budowlane. W niektórych orzeczeniach wyra a 

si  generalny postulat pos ugiwania si  „ostro  analogi ” w zakresie stosowania 

przepisów umowy o dzie o124. 

Problem obj cia zakresem odes ania z art. 656 § 1 k.c. tak e normy art. 640 k.c. 

wyra aj cej obowi zek wspó dzia ania zamawiaj cego z przyjmuj cym zamówienie 

by  przedmiotem rozwa  w sprawie rozstrzyganej w I instancji wyrokiem S du 

Okr gowego w Warszawie z dnia 30 listopada 2012 r. (sygn. akt II C 828/12)  

a zako czonej wyrokiem S du Apelacyjnego w Warszawie z dnia 10 lipca 2013 r. 

(sygn. akt I ACa 472/13). W opinii S du Apelacyjnego „… za dalszym rozszerzaniem 

                                            
121 Zob. wyrok S du Najwy szego z dnia 26 pa dziernika 2000 r., II CKN 417/00, niepubl. oraz wyrok 

du Najwy szego z dnia 6 maja 2004 r., II CK 315/03, OSP 2005, nr 5, poz. 60. 
122 Zob. uzasadnienie uchwa y S du Najwy szego z dnia 21 lipca 2006 r., III CZP 54/06, OSNC 2007, 
nr 5, poz. 66; wyrok S du Najwy szego z dnia 20 listopada 1998 r., II CKN 913/97, niepubl.; wyrok 

du Najwy szego z dnia 28 czerwca 2000 r., IV CKN 70/00, OSNC 2001, nr 1, poz. 9; wyrok S du 
Najwy szego z dnia 18 pa dziernika 2006 r., II CSK 121/06, niepubl.; wyrok S du Najwy szego z dnia 
15 czerwca 2007 r., V CSK 63/07, niepubl. 
123 opubl. OSNC 2010, nr 3, poz. 33 z omówieniem Z. Strusa, Pal. 2009, nr 11–12, s. 272. Zob. te  
wyrok SN z 15 czerwca 2007 r., V CSK 63/07, OSNC 2008, nr 10, poz. 116; wyrok SN z 20 listopada 
2008 r., III CSK 184/08, niepubl. 
124 Zob. wyrok S du Najwy szego z 20 listopada 1998 r., II CKN 913/97,niepubl.; wyrok S du 
Najwy szego z 28 czerwca 2000 r., IV CKN 70/00, OSNC 2001, nr 1, poz. 9, z glos  W. Kubali, OSP 
2001, nr 5, poz. 71; wyrok S du Najwy szego z 27 lipca 2005 r., II CK 793/04, niepubl; wyrok S du 
Najwy szego z 14 marca 2008 r., IV CSK 460/07,niepubl.; wyrok S du Najwy szego z 29 marca 
2012 r., I CSK 333/11, IC 2013, nr 6, s. 38; wyrok S du Najwy szego z 4 lutego 2011 r., III CSK 
143/10, niepubl. 
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ogranicze  zawartych w art. 656 § 1 k.c. nie przemawia argument o luce w prawie, 

na który powo  si  S d pierwszej instancji, opowiadaj c si  w stanie faktycznym 

sprawy za odpowiednim stosowaniem art. 640 k.c. do umowy o roboty budowlane  

i przyznaniem przyjmuj cemu zamówienie wykonawcy uprawnienia do odst pienia 

od umowy z przyczyn niewspó dzia ania zamawiaj cego przy wykonywaniu umowy. 

W razie bowiem zmiany stosunków i zagro enia ra  strat  wykonawcy, 

zobowi zanego do oddania robót budowlanych zgodnie z umow , mo e on 

poszukiwa  ochrony swoich interesów przez odpowiednie zastosowanie art. 632 § 2 

k.c., z mo liwo ci  domagania si  podwy szenia wynagrodzenia rycza towego,  

a nawet rozwi zania umowy”. 
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10. Problematyka zastosowania przepisów reguluj cych umow  o roboty 
budowlane do umowy o remont budynku lub budowli (art. 658 k.c.) 

Odes anie zawarte w art. 658 k.c. nakazuj ce odpowiednie stosowanie przepisów 

tytu u XVI ksi gi trzeciej Kodeksu cywilnego do umowy o wykonanie remontu 

budynku lub budowli rodzi równie  w tpliwo ci interpretacyjne w praktyce. Ujawniaj  

si  one w pierwszej kolejno ci w okre leniu jednoznacznych kryteriów odró nienia 

wiadczenia wykonawcy wynikaj cego z umowy o roboty budowlane (ujmowanego 

obecnie szeroko, o czym w punkcie 3 powy ej) od u ytego przez ustawodawc  

poj cia „remontu budynku lub budowli”. Jak zauwa a si  bowiem w judykaturze,  

w niektórych sytuacjach wykonanie remontu budynku lub budowli z uwagi na przyj ty 

zakres i charakter wiadczenia ( wiadczenie o wi kszych rozmiarach, 

zindywidualizowanych w ciwo ciach fizycznych i u ytkowych, wykonywane na 

podstawie dokumentacji projektowej, podlegaj ce zindywidualizowanemu nadzorowi, 

a tak e mo liwe do oceny stosownie do wymaga  Prawa budowlanego) powinno by  

traktowane wprost jako umowa o roboty budowlane125. Zagadnienie to pojawi o si   

w sprawie rozpoznawanej w pierwszej instancji przez S d Okr gowy w Poznaniu 

(wyrok z 6.06.2012 r., sygn. akt XII C 347/12) a zako czonej wyrokiem S du 

Apelacyjnego w Poznaniu z 19.08.2012 r. (sygn. akt I ACa 754/12). Dotyczy a ona 

stanu faktycznego, w którym wykonawca zobowi zany by  do przeprowadzenia 

remontu budynku wielorodzinnego polegaj cego m.in. na: wymianie pokrycia 

dachowego wraz z obróbkami blacharskimi na budynku, wykonaniu instalacji 

odgromowej na budynku i komunikacji kominiarskiej na dachu budynku oraz 

ociepleniu dachu. S d Okr gowy uzna , i  strony czy a umowa o roboty budowlane 

bowiem „remont budynku mia  charakter inwestycji o wi kszych rozmiarach, dotyczy  

ca ego obiektu”, sposób wykonania umowy zosta  uregulowany stosownie do 

przepisów prawa budowlanego, a nadto o takiej kwalifikacji wiadczy 

„przeprowadzenie cz ciowego i ko cowego odbioru robót w sformalizowany sposób 

po czonego ze sporz dzeniem protoko ów odbioru i z udzia em wykonawcy, 

kierownika budowy, inspektora nadzoru i przedstawicieli inwestora”.  

                                            
125 Zob. wyrok SN z dnia 25 marca 1998 r. II CKN 653/97 OSNC, Nr 12, poz. 207; wyrok S du 
Najwy szego z dnia 26 wrze nia 2012 r., II CSK 84/2012, niepubl. 
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Wyk adnia gramatyczna art. 658 k.c. mog aby prowadzi  do wniosku, i  zakresem 

odes ania obj te s  wy cznie umowy o wykonanie „remontu” zdefiniowanego w art. 

3 pkt 8 Prawa budowlanego jako wykonanie w istniej cym obiekcie budowlanym 

robót budowlanych polegaj cych na odtworzeniu stanu pierwotnego,  

a niestanowi cych bie cej konserwacji. Ograniczenie poprzez kryterium 

"odtworzenia stanu pierwotnego" oznacza oby, e w wyniku remontu nie mo e 

powsta  nowy obiekt o innych parametrach technicznych, rozmiarze i po eniu ni  

obiekt pierwotny126. Trafnie jednak podnosi si  w orzecznictwie, i  remont  

w rozumieniu art. 658 k.c. nale y interpretowa  szerzej i obejmuje on równie  

wykonanie przebudowy, rozbudowy i nadbudowy budynku lub budowli. Taki pogl d 

wyra ono w wyroku Trybuna u Konstytucyjnego z dnia 15 grudnia 2009 r. (P 105/08), 

wskazuj c: „art. 647 k.c. w zwi zku z art. 658 k.c. znajdzie zastosowanie do robót "o 

mniejszym zakresie" (remontu), niemniej znajdzie on te  samoistne zastosowanie do 

przebudowy, rozbudowy i nadbudowy, poniewa  mieszcz  si  one w poj ciach 

"budowy" i "robót budowlanych", których znaczenie ustalone jest przez art. 3 pkt 6 i 7 

prawa budowlanego”. Cech  charakterystyczn  „przebudowy” jest wykonywanie 

robót budowlanych, w wyniku których nast puje zmiana parametrów u ytkowych lub 

technicznych istniej cego obiektu budowlanego, z wyj tkiem charakterystycznych 

parametrów, takich jak: kubatura, powierzchnia zabudowy, wysoko , d ugo , 

szeroko  b  liczba kondygnacji. O zaliczeniu parametrów do kategorii 

„u ytkowych” lub „technicznych” decyduj  normy prawne zawarte w przepisach 

okre laj cych warunki techniczne, jakim powinny odpowiada  obiekty wskazane  

w art. 29 ust. 2 pkt 12 Prawa budowlanego. Podobnie S d Apelacyjny w Bia ymstoku 

w wyroku z 4 wrze nia 2014 r. (sygn. akt I ACa 269/14) uzna , i  „przez remont 

budynku lub budowli, o jakim mowa w art. 658 k.c. nale y rozumie  nie tylko remont 

w znaczeniu art. 3 pkt 8 prawa budowlanego, czyli wykonywanie w istniej cym 

obiekcie budowlanym robót budowlanych polegaj cych na odtworzeniu stanu 

pierwotnego, a niestanowi cych bie cej konserwacji, tak e przy zastosowaniu 

wyrobów budowlanych innych ni  u ytych w stanie pierwotnym, ale równie  

przebudow , rozbudow  i nadbudow  budynku lub budowli”. 

tpliwo ci rodzi równie  pytanie, czy odes anie z art. 658 k.c. dotyczy jedynie 

                                            
126 Zob. wyrok Naczelnego S du Administracyjnego z dnia 27 pa dziernika 2004 r., SA Rz. 2137/02, 
OSNA i WSA 2005, nr 5, poz. 106. 

Instytut W
ym

iaru Sprawiedliwo
ci



 71

remontu ca ego obiektu budowlanego, czy tak e jego cz ci. W dawniejszej 

judykaturze wskazywano, e przepis ten jako wyj tkowy nie powinien by  

interpretowany rozszerzaj co, w zwi zku z czym ma on zastosowanie do remontu 

ca ego budynku lub budowli, a nie odr bnych pomieszcze , które si  w nich 

znajduj 127. Odmienny, godny aprobaty pogl d, wyra ono w wyrok S du 

Najwy szego z 17 lipca 2008 r. (sygn. akt II CSK 112/08) argumentuj c: „Aktualna 

wyk adnia wskazanego przepisu musi jednak uwzgl dnia  obecny stan prawny,  

w tym zmiany legislacyjne wprowadzone do Kodeksu cywilnego ustaw  z dnia 14 

lutego 2003 r. o zmianie ustawy - Kodeks cywilny oraz niektórych innych ustaw 

(Dz. U. Nr 49, poz. 408). Z wprowadzonego wtedy art. 6471 k.c. wprost wynika, e 

generalny wykonawca mo e wykonywa  prace budowlane na podstawie umów  

z podwykonawcami. Innymi s owy, podwykonawcy mog  zobowi za  si  tylko do 

wykonania pewnego rodzaju robót budowlanych, b  tylko pewnego ich zakresu  

i umowy te podlegaj  kwalifikacji identycznej jak umowa pomi dzy inwestorem  

a g ównym wykonawc . Stosuj c odpowiednio art. 6471 k.c. do normy wynikaj cej  

z art. 658 k.c., trzeba wi c przyj , e do umów o wykonanie remontu w rozumieniu 

przepisów Prawa budowlanego, a wi c dotycz cych wykonania robót budowlanych, 

niezale nie od tego, czy b  dotyczy  ca ego obiektu budowlanego, czy niektórych 

jego cz ci stosuje si  przepisy tytu u XVI ksi gi trzeciej Kodeksu cywilnego”. Ten 

problem pojawi  si  równie  w sprawach obj tych badaniami. Spór zako czony 

wyrokiem S du Apelacyjnego w Warszawie z dnia 7 wrze nia 2012 r. (sygn. akt VI 

ACa 276/12) dotyczy  kwalifikacji prawnej umowy o wykonanie docieplenia cian 

zewn trznych budynku sanatorium. W uzasadnieniu S d Apelacyjny w Warszawie 

stwierdzi , i  „do umów o wykonanie remontu w rozumieniu przepisów Prawa 

budowlanego, a wi c dotycz cych wykonania robót budowlanych, niezale nie od 

tego, czy b  dotyczy  ca ego obiektu budowlanego, czy niektórych jego cz ci 

stosuje si  przepisy tytu u XVI ksi gi trzeciej Kodeksu cywilnego, zatem je eli 

przedmiotem umowy jest remont budynku czy budowli, b  jego cz ci, to 

zachowuje ona posta  umowy nazwanej o roboty budowlane, je eli jej przedmiot jest 

cz ci  remontu w rozumieniu art. 3 pkt 8 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. - Prawo 

budowlane”. 

                                            
127 Zob. wyrok S du Najwy szego z dnia 22 wrze nia 1972 r., I CR 338/72, niepubl. 
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W sprawie rozpoznawanej w I instancji przez S d Okr gowy w Krakowie (wyrok  

z dnia 18 wrze nia 2013 r. sygn. akt I C 1041/13) a zako czonej wyrokiem S du 

Apelacyjnego w Krakowie z dnia 2 czerwca 2014 r. (sygn. akt I ACa 367/14) 

powodowie zlecili pozwanemu wykonanie generalnego remontu nale cego do nich 

budynku mieszkalnego. Umowa mi dzy stronami zosta a zawarta w formie ustnej, na 

podstawie wst pnego kosztorysu opracowanego przez generalnego wykonawc  

(pozwanego). 

Pierwszy problem, który analizowa  S d Apelacyjny w Krakowie dotyczy  tego, czy do 

umowy o remont budynku (art. 658 k.c.) znajduje zastosowanie wymóg formy 

pisemnej ad solemnitatem wyra ony w art. 6471 § 4 k.c. Odnosz c si  do tego 

zagadnienia S d Apelacyjny w Krakowie stwierdzi : „S d Okr gowy prawid owo 

cz  strony umow  zakwalifikowa , jako zawart  w formie ustnej, umow   

o wykonanie remontu budynku mieszkalnego, po onego w M.. Umowa ta, pomimo 

faktu, i  nie zosta a zawarta w formie pisemnej i jednocze nie przewidywa a, i  cz  

robót zostanie wykonana przez podwykonawców, nie by a wbrew twierdzeniom 

powodów niewa na. Forma pisemna pod rygorem niewa no ci, o której stanowi 

wskazany przez apeluj cych art. 6471 § 4 k.c. jest zastrze ona dla umów, o których 

mowa w art. 6471  § 1 i 2 k.c. […] Forma, w jakiej powinna zosta  zawarta umowa  

o roboty budowlane (o remont budynku) zosta a wskazana w art. 648 § 1 k.c., który 

stanowi, i  umowa o roboty budowlane powinna by  stwierdzona pismem. 

Niezachowanie takiej formy, stosownie do tre ci art. 74 § 1 k.c. poci ga za sob  

jedynie skutki polegaj ce na ograniczeniu mo liwo ci przeprowadzenia dowodów na 

okoliczno  zawarcia umowy, dla której zosta a zastrze ona forma pisemna bez 

rygoru niewa no ci. W tym stanie rzeczy twierdzenia powodów o niewa no ci 

umowy cz cej strony nie zas uguj  na uwzgl dnienie”. 

Po drugie, S d Apelacyjny w Krakowie rozwa  tak e interesuj ce pytanie, czy 

odes anie z art. 658 k.c. nale y stosowa  tak e w przypadku, gdy zawarta in casu 

umowa o remont budynku nie ma niektórych cech typowych dla umowy o roboty 

budowlane. Odnosz c si  do tego zagadnienia S d Apelacyjny w Krakowie 

stwierdzi : „W niniejszej sprawie strony czy a umowa o wykonanie remontu 

budynku, do której przepisy o umowie o roboty budowlane stosuje si  odpowiednio 

(niezale nie od faktu, i  remont jest jedynym z rodzajów robót budowlanych w my l 
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przepisów Prawa budowlanego – art. 3 pkt 7 tej ustawy). Zgodnie z definicj  zawart  

w art. 3 ust. 8 Prawa budowlanego przez remont nale y rozmie  wykonywanie  

w istniej cym obiekcie budowlanym robót budowlanych polegaj cych na odtworzeniu 

stanu pierwotnego, a niestanowi cych bie cej konserwacji, przy czym dopuszcza 

si  stosowanie wyrobów budowlanych innych ni  u yto w stanie pierwotnym. Istotnie 

wi c, zakres robót wykonanych w budynku stanowi cych w asno  powodów  

i ustalony przez S d I instancji w toku post powania zasadniczo mie ci si   

w zakresie przedstawionej definicji normatywnej. Nie mo na tego wniosku podwa  

poprzez odwo anie si  do takich okoliczno ci jak brak sporz dzenia projektu 

budowlanego, brak ustanowienia nadzoru ze strony inwestora oraz wskazanie, e nie 

dosz o do takich aktów szczególnego wspó dzia ania inwestora z wykonawc , jak 

przekazanie placu budowy i projektu. Po pierwsze, nale y zauwa , i  prowadzenie 

robót budowlanych polegaj cych na remoncie obiektów innych ni  wpisane do 

rejestru zabytków nie wymaga uzyskania pozwolenia na budow , a jedynie 

dokonania odpowiedniego zg oszenia organom architektoniczno-budowlanym (art. 29 

ust. 2 pkt 1 w zw. z art. 30 ust. 1 pkt Prawa budowlanego), co z kolei przek ada si  

na zakres dokumentacji technicznej, jaka winna zosta  sporz dzona w zwi zku  

z przyst pieniem do wykonywania tego typu robót. W szczególno ci nie ma 

obowi zku sporz dzania projektu budowlanego, który wymagany jest przy 

prowadzeniu robót wymagaj cych pozwolenia na budow  (art. 30 ust. 2 Prawo 

budowlane). Podobnie zreszt  obowi zek zapewnienia obj cia kierownictwa budowy 

przez osob  uprawnion  odnosi si , co do zasady, wy cznie do budowy lub rozbiórki 

wymagaj cej pozwolenia na budow  (art. 42 ust. 3 Prawa budowlanego). Po drugie, 

sama okoliczno , czy faktycznie w realiach konkretnej sprawy dosz o do 

ustanowienia kierownictwa budowy, nadzoru czy te  sporz dzenia projektu 

budowlanego nie ma znaczenia dla cywilnoprawnej kwalifikacji danego stosunku 

zobowi zaniowego, jako umowy o roboty budowlane/remont budynku. Na kwesti  t  

nie mo e mie  wp ywu okoliczno , czy inwestor wywi za  si  z obowi zków 

wynikaj cych z prawa administracyjnego, czy te  nie, lecz charakter robót 

stanowi cych przedmiot umowy”. Konsekwencj  tego stanowiska by o zastosowanie 

przez S d Apelacyjny w Krakowie do zawartej przez strony umowy o remont 

budynku terminu przedawnienia w ciwego dla umowy o roboty budowlane (art. 118 

k.c.), nie za  terminu z art. 646 k.c. 
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11. Wnioski 

Przeprowadzone badania potwierdzaj , sygnalizowan  ju  kilkukrotnie  

w pi miennictwie128, potrzeb  istotnych zmian i uzupe nie  kodeksowej regulacji 

umowy o roboty budowlane (art. 647 – art. 658 k.c.). Badania ujawni y tak e braki 

legislacyjne obecnej regulacji wynikaj ce z jej ramowego charakteru, do 

powstawania których przyczynia si  tak e sporny i w istocie kszta towany przez 

judykatur  zakres odes ania do przepisów dotycz cych umowy o dzie o (art. 627 – 

art. 646 k.c.) zawarty w art. 656 § 1 k.c. Nasuwa si  generalny wniosek, i  aktualna 

regulacja umowy o roboty budowlane nie tworzy spójnego systemu norm, opartego 

na czytelnej dla uczestników obrotu prawnego koncepcji ustawodawcy co do 

rozk adu ryzyk pomi dzy strony procesu budowlanego i zakresu ochrony ich 

interesów, wyznaczonej przepisami imperatywnymi. W efekcie liczba i waga 

tpliwo ci interpretacyjnych dotycz cych aktualnej regulacji umowy o roboty 

budowlane wykracza, jak si  wydaje poza miar  przeci tnych dylematów wyk adni 

norm dotycz cych innych umów nazwanych. Nie jest to stan godny aprobaty, 

zwa ywszy na istotne znaczenie ekonomiczne i spo eczne tej regulacji, godne 

podkre lenia w okresie dynamicznego rozwoju infrastruktury w Polsce. 

W oparciu o wykonane badania empiryczne sformu owa  mo na nast puj ce 

szczegó owe wnioski i postulaty zmian legislacyjnych: 

1. Konieczna wydaje si  rezygnacja z normatywnego okre lenia wiadczenia 

wykonawcy robót budowlanych jako „oddania obiektu” (art. 647 k.c.). Poj cie 

to rodzi liczne w tpliwo ci w zakresie wyk adni, a nadto nie przystaje do 

aktualnej praktyki realizacji inwestycji budowlanych, w których uczestniczy 

wiele podmiotów wykonuj cych prace cz ciowe. Wspomniane kryterium 

okre lenia wiadczenia wynikaj cego z umowy o roboty budowlane rozumiane 

jako wykonanie ca ego „obiektu” sta o si  nieaktualne z chwil  wej cia w ycie 

                                            
128 Zob. J.A. Strz pka, Zagadnienia legislacyjne umów inwestycyjnych w Kodeksie cywilnym, MoP 
2008, z. 21, s.1127 i n.; J.A. Strz pka, E. Zieli ska, Umowa o roboty budowlane w systematyce 
Kodeksu cywilnego: de lege lata i de lege ferenda, cz.1, MoP 2007,z. 10, s. 535 I n.; J.A. Strz pka,  
E. Zieli ska, Umowa o roboty budowlane w systematyce Kodeksu cywilnego: de lege lata i de lege 
ferenda, cz. 2, MoP 2007, z. 11, s. 596 i n. 
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normy art. 6471 k.c., u podstaw którego leg o za enie, i  podwykonawcy i 

dalsi podwykonawcy spe niaj wiadczenie tak e na podstawie umów o roboty 

budowlane, mimo i  powierza si  im jedynie prace cz ciowe. Z 

przeprowadzonych bada  wynika, i  w wielu przypadkach przedmiotem 

wiadczenia wykonawcy nie jest ca y obiekt, lecz jego cz ci, wzgl dnie 

wyodr bniony zakres prac budowlanych, których rezultat sk ada si  na obiekt. 

W judykaturze wyra nie przewa a pogl d, zgodnie z którym u yte  

w art. 647 k.c. poj cie obiekt nale y rozumie  szerzej ni  obiekt budowlany  

w rozumieniu art. 3 pkt 1 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane, co 

jednak jest tylko cz ciowym rozwi zaniem sygnalizowanego problemu. Nowe 

uj cie wiadczenia wykonawcy robót budowlanych powinno odwo ywa  si  do 

kryterium rezultatu robót budowlanych (obejmuj cych tak e remont, 

przebudow , rozbudow  i nadbudow , zob. pkt 4 poni ej) stanowi cego 

wyodr bnion  pod wzgl dem technicznym lub technologicznym ca . 

2. Za celowe uzna  nale y przes dzenie, w ramach modyfikacji ustawowej 

definicji umowy o roboty budowlane (art. 647 k.c.), czy dostarczenie projektu 

przez inwestora nale y do essentialia negotii. Rozstrzygni cie tak istotnej 

kwestii dotycz cej konstrukcji umowy o roboty budowlane powinno nast pi  

decyzj  ustawodawcy, a pozostawienie jej nadal jedynie rozwa aniom 

doktryny i judykatury (w obu obszarach istnieje w tym zakresie wyra na 

rozbie no  stanowisk) przyczyni si  do mno enia w tpliwo ci 

interpretacyjnych. Wypada przy tym zauwa , i  zarówno inwestor, jak  

i wykonawca powierzaj  czynno ci projektowania wyspecjalizowanym 

podmiotom (projektantom – architektom posiadaj cym uprawnienia budowlane 

w rozumieniu art. 13 ust. 1 pkt 1 w zw. z art. 14 ust. 1 i 3 pkt 1 i 2 Prawa 

budowlanego), uczestnicz cym nast pnie aktywnie w procesie budowlanym. 

Projektowanie nie jest zatem powi zane z kwalifikacjami podmiotowymi 

adnej ze stron umowy o roboty budowlane, a cel gospodarczy, jakim jest 

zrealizowanie okre lonego przedsi wzi cia inwestycyjnego pozostaje taki sam 

niezale nie od tego, czy projekt jest przygotowywany na zlecenie inwestora 

lub wykonawcy129. Argumenty te przemawiaj  przeciwko zaliczaniu 

                                            
129 Por. wyroku z 20 listopada 1008 r., III CSK 184/08, niepubl. 
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dostarczenia projektu do elementów przedmiotowo istotnych umowy o roboty 

budowlane. Poza tym terminologia przyj ta w regulacji dotycz cej 

dokumentacji projektowej stanowi cej jedno ze róde  okre lenia zakresu  

i sposobu spe nienia wiadczenia przez wykonawc  (zakresu robót, 

zastosowanych rozwi za  technicznych i materia owych) a zarazem jedno  

z kryteriów oceny prawid owo ci spe nienia tego wiadczenia powinna zosta  

ujednolicona i doprecyzowana. Aktualnie bowiem w art. 647 i art. 649 k.c. 

mowa jest o „projekcie”, w normie art. 648 § 2 k.c. o „dokumentacji wymaganej 

przez w ciwe przepisy” natomiast w art. 651 k.c. o „dokumentacji 

dostarczonej przez inwestora”. 

3. Obecn  fragmentaryczn  regulacj  wybranych praw i obowi zków inwestora  

i wykonawcy uzupe nion  poprzez ograniczone odes anie do przepisów 

dotycz cych umowy o dzie o (art. 656 § 1 k.c.) zast pi  nale oby 

autonomiczn , spójn  i wyczerpuj  regulacj  uprawnie  i powinno ci stron 

umowy o roboty budowlane. Jak ju  wspomniano regulacja ta powinna by  

oparta na czytelnej koncepcji ustawodawcy co do rozk adu ryzyk pomi dzy 

strony procesu budowlanego i zakresu udzielanej im ochrony, wyznaczonej 

przepisami imperatywnymi. Konieczne wydaje si  zatem odr bne 

uregulowanie w ramach umowy o roboty budowlane w szczególno ci: 

wynagrodzenia wykonawcy za roboty budowlane (w tym przes anek 

dopuszczalno ci jego nast pczej modyfikacji), obowi zku wspó dzia ania 

stron, odpowiedzialno ci wykonawcy za szkody powsta e na terenie budowy, 

ryzyka zniszczenia obiektu, uprawnie  inwestora w zakresie kontroli przebiegu 

prowadzenia robót budowlanych, uprawnie  stron do odst pienia od umowy  

a tak e czynno ci odbioru robót budowlanych. Rezygnacja z cz ciowego 

odes ania do przepisów dotycz cych umowy o dzie o (art. 656 § 1 k.c.)  

i zast pienie jej autonomiczn  i spójn  regulacj  pozwoli na wype nienie 

istotnych luk w obecnej regulacji umowy o roboty budowlane a zarazem na 

uwzgl dnienie specyficznych cech wiadczenia wykonawcy. 

4. Za nieuzasadniony uzna  nale y postulat uchylenia przepisu art. 6471 k.c.130 

Brak precyzji ustawodawcy przy tworzeniu tej normy spowodowa , i   

                                            
130 Zob. R. Szostak, O potrzebie uchylenia art. 6471 k.c., PPH 2008, z. 6, s. 12 i n. 
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o ostatecznym kszta cie jej przes anek i zakresie zastosowania zadecydowa y 

przede wszystkim judykatura przy pewnym udziale doktryny. Analiza praktyki 

wskazuje jednak, i  co do zasady przepis ten spe nia zak adan  funkcj  

ochronn  dla podwykonawców i dalszych podwykonawców. Dostrzegalne 

tpliwo ci zwi zane z interpretacj  przes anek i zakresu jego zastosowania 

mog  by  z powodzeniem rozstrzygane w orzecznictwie, bez ingerencji 

ustawodawcy. 

5. Legislacyjne wyodr bnienie w art. 658 k.c. umowy o wykonanie remontu 

budynku lub budowli, do której przepisy dotycz ce umowy o roboty budowlane 

maj  jedynie odpowiednie zastosowanie, jak si  wydaje, straci o na 

aktualno ci. Przeprowadzone badania empiryczne, a tak e analiza dorobku 

orzecznictwa S du Najwy szego wskazuj , i  umowy o remont budynku lub 

budowli z uwagi na przyj ty zakres i charakter wiadczenia ( wiadczenie  

o wi kszych rozmiarach, zindywidualizowanych w ciwo ciach fizycznych  

i u ytkowych, wykonywane na podstawie dokumentacji projektowej, 

podlegaj ce zindywidualizowanemu nadzorowi, a tak e mo liwe do oceny 

stosownie do wymaga  Prawa budowlanego) s  coraz cz ciej kwalifikowane 

wprost jako umowy o roboty budowlane131. Postulowana w punkcie 1 zmiana 

normatywnego okre lenia wiadczenia wykonawcy powodowa aby obj cie 

wspomnianych umów o wykonanie remontu budynku lub budowli regulacj  

umowy o roboty budowlane. 

W przeprowadzonych badaniach w zasadzie nie ujawni a si  problematyka zwi zana 

ze stosowaniem i wyk adni  przepisów art. 6491–6495 k.c. dotycz cych gwarancji 

zap aty za roboty budowlane, st d brak jest podstaw do formu owania jakichkolwiek 

ocen w tym zakresie. 

                                            
131 Zob. wyrok SN z dnia 25 marca 1998 r. II CKN 653/97 OSNC, Nr 12, poz. 207; wyrok S du 
Najwy szego z dnia 26 wrze nia 2012 r., II CSK 84/2012, niepubl. 
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