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Rozbiorka obiektu jako przedmiot umowy
o roboty budowlane — glosa do wyroku
Sadu Najwyzszego z 18.01.2018 r.

(V CSK 283/17)

Demolition of the facility as the subject of the construction contract —
commentary on Supreme Court judgment of 18 January 2018 (V CSK 283/17)

Streszczenie

Glosowany wyrok dotyczy mozliwoSci uznania rozbiorki
obiektu za przedmiot umowy o roboty budowlane. Kwe-
stia ta jest jednak zwigzana z szerszym zagadnieniem
o istotnym znaczeniu dla praktyki — okreSleniem kryte-
riow odrdzniajacych umowe o roboty budowlane od
umowy o dziefo. Celem artykulu jest wskazanie przesta-
nek umozliwiajacych delimitacje obu umoéw, w tym
przede wszystkim dokonanie wykltadni pojeé ,,obiekt”
i ,roboty budowlane”. Odniesiono si¢ rowniez do za-
kresu podmiotowego umowy o roboty budowlane oraz
zakresu przedmiotowego ochrony, ktdra ustawodawca
zapewnil podwykonawcom robot budowlanych. W kon-
sekwencji autorka dochodzi do wniosku, ze wykonanie
rozbiorki obiektu moze stanowi¢ przedmiot umowy
o roboty budowlane. Ustalenie zastosowania wskaza-
nych przepisow wymaga jednak zbadania w ramach
konkretnej umowy S$wiadczenia wykonawcy oraz jego
przedmiotu, oceny realizowanej inwestycji stosownie do
wymagan prawa budowlanego, jak rdwniez istnienia
szczegOlnej postaci wspdldziatania inwestora z wyko-
nawca.

Stowa kluczowe: kodeks cywilny, umowa o roboty
budowlane, umowa o dzieto, rozbioérka obiektu

JEL: K1, K2

Wprowadzenie i stan faktyczny

Wyrok Sadu Najwyzszego z 18.01.2018 r. (V CSK 283/17,
LEX nr 2460485) odnosi si¢ do istotnego zaréwno dla teo-

Abstract

The commented judgment concerns the possibility of
considering the demolition of the facility as the subject of
a construction contract. This problem, however, is related
to a broader issue of significant relevance to practice —
setting criteria to distinguish a construction contract from
a specific work contract. The purpose of the article is to
indicate the premises enabling the delimitation of both
contracts, including primarily the interpretation of the
concept of object and construction works. Reference was
also made to the subjective scope of the construction
contract and the scope of protection that the legislature
provided to subcontractors for construction works. As a
result, the author comes to the conclusion that the
demolition of the facility may be the subject of the
construction contract. Determining the application of the
indicated provisions, however, requires examination of
the contractor's performance and its subject, assessment
of the investment being implemented in accordance with
the requirements of the construction law, as well as the
existence of a specific form of cooperation between the
investor and the contractor.

Keywords: civil code, construction contract, specific work
contract, demolition of the facility

rii, jak i praktyki zagadnienia — przedmiotu umowy o ro-
boty budowlane oraz kryteridw dyferencjacji samej umowy
o roboty budowlane od umowy o dzieto. Pomimo licznych
wypowiedzi doktryny i judykatury sama konstrukcja prawna
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umowy o roboty budowlane, a takze relacje tej umowy z umo-
wa o dzielo nadal budza watpliwosci i wywotuja dyskusje.

Spor, ktory legl u podstaw rozstrzygniecia Sadu Najwyz-
szego dotyczyt roszczen wynikajacych z zawartej przez po-
woda umowy na roboty rozbidrkowe, ktore wykonat na
podstawie umowy podwykonawczej za zgoda inwestora.
Dokonujac oceny prawnej, sad I instancji uznat, ze rosz-
czenie powoda jest nieuzasadnione na podstawie art. 647"
iart. 658 k.c., gdyz roboty budowlane w rozumieniu art. 647
k.c., musza polega¢ na dostarczeniu inwestorowi przez
wykonawce okre§lonego w umowie obiektu. Roboty roz-
bidrkowe — chociaz podlegaja przepisom prawa budowla-
nego — nie prowadza do wydania inwestorowi obiektu,
gdyz zniwelowany teren i zasiana trawa nie maja takich
cech. W opinii sadu II instancji i Sadu Najwyzszego wila-
Sciwa byla jednak kwalifikacja tej umowy jako umowy
o roboty budowlane. Oba sady uznaly, ze sad I instancji
biednie odmoéwit umowie o rozbiérke budynku cech umowy
o roboty budowlane. Skoro za$ rozbiorke obiektu mozna
potraktowac jak roboty budowlane, to w sprawie znajduje
zastosowanie art. 647! k.c., zgodnie z ktérym inwestor po-
nosi solidarna odpowiedzialnos$¢ za zaptate wynagrodze-
nia podwykonawcy jesli wyrazit zgode na wykonanie robot
przez podwykonawce.

Najistotniejszym zagadnieniem prawnym analizowanym
przez Sad Najwyzszy w glosowanym wyroku bylo ustalenie,
jaki jest przedmiot §wiadczenia w umowie, ktora w §wietle
art. 647 k.c. moze by¢ uznana za umow¢ o roboty budowla-
ne, a przede wszystkim, czy takiej kwalifikacji moze podle-
ga¢ umowa, na podstawie ktorej wykonawca zobowiazuje
si¢ rozebra¢ budynek. Zdaniem skarzacego roboty rozbior-
kowe nie prowadza do uzyskania rezultatu w postaci obiek-
tu budowlanego, jak o tym stanowi art. 647 k.c., a zatem sa
dzietem w rozumieniu przepisdow normujacych umowe
o dzielo. Powod prezentowat za$ poglad przeciwny.

Trudno nie zgodzi€ si¢ z rozstrzygnigciem Sadu Najwyzsze-
go, uwzgledniajac stan faktyczny sprawy. Nalezy jednak dodat-
kowo zwrdci¢ uwage na trzy kwestie prawne. Pierwsza sprowa-
dza si¢ do pytania, czy jako umowa o roboty budowlane moze
by¢ kwalifikowana umowa podwykonawcza, ktorej stronami sg
(generalny) wykonawca i podwykonawca. Drugi, a zarazem
najwazniejszy, problem odnosi si¢ do kryteriéw dyferencjacji
umowy o roboty budowlane od umowy o dzieto, w tym m.in.
okreslenia zakresu pojeciowego terminéw ,,obiekt” i ,,roboty
budowlane”, co pozwoli na ustalenie, czy przedmiotem umowy
o roboty budowlane moga by¢ prace rozbiérkowe. Trzecie za-
gadnienie, choé — zwazywszy na aprobate stanowiska Sadu
Najwyzszego — o marginalnym znaczeniu, dotyczy mozliwosci
objecia ochrong, w ramach solidarnej odpowiedzialnosci inwe-
stora i generalnego wykonawcy, podwykonawcow wykonuja-
cych prace na podstawie umowy o dziefo.

Pojecie i zakres podmiotowy umowy
o roboty budowlane

Juz na wstepie nalezy wskazaé, ze samo uczestnictwo
w procesie inwestycyjnym nie przesadza o kwalifikacji da-
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nej umowy jako umowy o roboty budowlane. Ustalenie,
czy mamy do czynienia z takim wiasnie kontraktem, wy-
maga odniesienia si¢ nie tylko do przedmiotu §wiadczenia
wykonawcy, ale rowniez do konstytutywnych, typologicz-
nych cech samej umowy, ktére sa wyznaczane poprzez
$wiadczenia obu jej stron. O konkretnym typie umowy
przesadzaja bowiem jej cechy przedmiotowe'. Odrdznie-
nie umowy o roboty budowlane od umowy o dzieto wyma-
ga zatem okreSlenia jej specyficznych, konstytutywnych,
typologicznych cech, ktore to cechy — w przypadku umo-
wy o dzielo — pokrywaja si¢ z jej elementami przedmio-
towo istotnymi, natomiast w przypadku umowy o roboty
budowlane wykraczaja poza tradycyjnie rozumiang kate-
gorie essentialiarum negotii’>. Zasadniczy problem dotyczy
bowiem ustalenia, ktore ze wskazanych w art. 647 k.c. ele-
mentéw nalezy uznaé za konstytutywne oraz czy stanowia
one jedyny wyznacznik kwalifikacji danej umowy jako
umowy o roboty budowlane. Nie budzi za to watpliwosci,
ze to strona, ktora twierdzi, ze zawarta z niag umowa jest
umowa o roboty budowlane, powinna wykaza¢, ze ma ona
cechy pozwalajace na takie jej zakwalifikowanie —
art. 6 k.c.’.

Odnoszac si¢ do zakresu podmiotowego, nie mozna za-
pominaé, ze umowy o roboty budowlane nie sa kategoria
jednorodna. Wyrodznia si¢ kilka ich wariantéw, w tym: umo-
we o generalne wykonawstwo zawierang przez inwestora
z wykonawca calosci robdt, umowe o wykonawstwo czescio-
we zawierang przez inwestora z wykonawca czeSci robot,
umowe o podwykonawstwo zawierang przez (generalnego)
wykonawce z podwykonawca. Przy czym ustawodawca, re-
gulujac umowe o roboty budowlane, nie ograniczyt ani licz-
by podwykonawcow, ani liczby pozioméw dalszych podwy-
konawcow.

Dla kwalifikacji jako umowy o roboty budowlane nie maja
znaczenia wzgledy podmiotowe, tj. okoliczno$¢, pomigdzy
ktérymi z uczestnikow procesu inwestycyjnego umowa zo-
stata zawarta. Zardwno umowy pomiedzy inwestorem i wy-
konawca, jak i pomigdzy wykonawca a podwykonawca czy
tez pomiedzy podwykonawca i dalszym podwykonawca po-
winny by¢ kwalifikowane jako umowy o roboty budowlane,
jezeli ich tre$¢ odpowiada elementom przedmiotowo istot-
nym umowy o roboty budowlane (Zieliska, 2019a,
s. 58; podobnie Warciniski, 2017, s. 121). Umowa o podwy-
konawstwo nie jest bowiem zadnym szczegélnym typem
umowy nazwanej i moze by¢ kwalifikowana jako umowa
o roboty budowlane albo jako umowa o dzieto. Tym samym
charakter prawny umoéw o podwykonawstwo powinien by¢
ustalany przy uzyciu takich samych kryteriéw jak w przy-
padku uméw zawieranych pomigdzy inwestorem a (gene-
ralnym) wykonawcg. Uznaniu umowy taczacej wykonawce
z podwykonawcg za umowe o roboty budowlane nie stoi na
przeszkodzie ustawowa definicja umowy o roboty budowla-
ne. Cho¢ postuzono si¢ w niej pojeciem inwestora, nie
oznacza to, ze chodzi wyltacznie o inwestora w rozumieniu
prawa budowlanego. Inwestorem na gruncie art. 647 k.c.
bedzie kazdy podmiot zamawiajacy wykonanie robot bu-
dowlanych (obiektu okre§lonego umowa) (Zielifiska,
2019b, s. 16 i n.; Biatoficzyk, 2008, s. 175 i n).



Kryteria odr6zniajace umowe
o roboty budowlane od umowy o dzielo

Pomimo ze regulacja umowy o roboty budowlane jest
ogoblna i ramowa, to ustawodawca uksztaitowal ja jako sa-
modzielny typ umowy nazwanej w tytule X VI ksiggi trzeciej
kodeksu cywilnego. Podstawowa norma regulujaca kon-
strukcje prawna umowy o roboty budowlane jest art. 647
k.c. Zgodnie z dyspozycja tego przepisu wykonawca zobo-
wiazuje si¢ do oddania przewidzianego w umowie obiektu,
wykonanego zgodnie z projektem i zasadami wiedzy tech-
nicznej. Natomiast inwestor zobowigzuje si¢ do dokonania
wymaganych przez wlasciwe przepisy czynnosci zwigzanych
z przygotowaniem robdt, w szczegdlnosci do przekazania
terenu budowy i dostarczenia projektu, oraz do odebrania
obiektu i zaplaty uméwionego wynagrodzenia.

Majac na uwadze elementy wskazane w art. 647 k.c. oraz
specyfike umowy o roboty budowlane, w judykaturze wyod-
rebniono cechy, ktére pozwalaja na zakwalifikowanie danej
umowy jako umowy o roboty budowlane. Okreslenie rze-
czonych cech umozliwia przy tym skonstruowanie testu po-
mocnego przy rozstrzyganiu co do przepiséw, ktore powin-
ny znalez¢ zastosowanie dla konkretnego kontraktu. Sto-
sowne kryteria stanowig przede wszystkim nast¢pujace
elementy:

e Swiadczenie i przedmiot §wiadczenia wykonawcy,

e ocena realizowane] inwestycji stosownie do wymagan
prawa budowlanego,

e istnienie szczegdlnej postaci wspotdziatania inwestora
z wykonawcag.

Swiadczenie i przedmiot $wiadczenia
wykonawcy umowy o roboty budowlane

Poszukujac cech charakterystycznych umowy o roboty
budowlane, wskazuje sie, ze za zasadnicze kryterium odréz-
nienia jej od umowy o dzieto nalezy uznaé przedmiot umo-
wy (zobowiazania) o roboty budowlane, tj. Swiadczenie wy-
konawcy polegajace na wykonywaniu rob6t budowlanych,
ukierunkowane na osiagnigcie rezultatu w postaci obiektu.
Przy czym, znaczenie ma samo wykonawstwo, a nie wylacz-
nie osiggnigty rezultat, stanowiacy przedmiot §wiadczenia
(Strzepka-Frania, Biatoficzyk, 2006, s. 803). Nie jest wiec
mozliwe rozpatrywanie przedmiotu §wiadczenia wykonaw-
cy umowy o roboty budowlane — obiektu (ktéry moze
przybiera¢ r6zna posta¢) w oderwaniu od sposobu jego wy-
konywania — robdt budowlanych. W pismiennictwie (cho¢
na potrzeby ustalenia zakresu solidarnej odpowiedzialnoSci
za zaplate wynagrodzenia podwykonawcy) sformufowano
nawet poglad, ze wszelkie umowy, w ktorych wykonawca
zobowiazuje si¢ do osiagnigcia okre§lonego rezultatu w wy-
niku wykonywania rob6t budowlanych, powinny by¢ kwali-
fikowane jako umowy o roboty budowlane (Btaszczyk,
2010b, s. 654; Zielifiska, 2019b, s. 16 i n.).

Podzielajac watpliwosci, czy samo wykonawstwo robot
budowlanych determinuje charakter prawny umowy, nie
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sposob zaprzeczy¢, ze za podstawowe elementy normatyw-
nego wzorca umowy o roboty budowlane nalezy uznaé
,obiekt” i ,roboty budowlane”. Nawet akcentujac zobowia-
zanie wykonawcy do oddania przewidzianego w umowie
obiektu, nie nalezy marginalizowa¢ obowiazku wykonania
niezbednych do tego robdt budowlanych. Przedmiotem
$wiadczenia wykonawcy nie moze by¢ bowiem kazdy rezul-
tat pracy o uciele$nionym charakterze, lecz tylko taki, kto-
ry powstal w wyniku wykonania rob6t budowlanych (Dra-
pata, 2017, nb 10; Gordon, 2010, s. 219-220; Gutowski,
2019, nb 15; Zielinska, 2018, nb 10). Ta cecha przesadza
bowiem o odr¢gbnym i samoistnym charakterze umowy o ro-
boty budowlane.

Pomimo ze zakres przedmiotowy zobowiazania wyko-
nawcy wyznaczaja pojecia ,,obiekt” i ,,roboty budowlane”,
to w kodeksie cywilnym brak ich definicji. Przepis art. 647
k.c. nawiazuje do poje¢ wystepujacych w ustawie
z 7.07.1994 r. — Prawo budowlane* i w niej blizej okreslo-
nych. Jak stusznie wskazal TK w uzasadnieniu wyroku
z 15.12.2009 r.5, w celu interpretacji elementéw przedmio-
towo istotnych umowy o roboty budowlane dopuszczalne
jest stosowanie przepisow prawa budowlanego. Tym sa-
mym, zar6wno pojecie ,,obiektu”, jak i ,,robdt budowla-
nych” zawarte w treSci art. 647 k.c. nalezy analizowaé
z uwzglednieniem definicji zawartych w przepisach prawa
budowlanego.

Tres¢ art. 3 pkt 7 prawa budowlanego przesadza, ze na
gruncie prawa publicznego ,,robotami budowlanymi” sa:
budowa, a takze prace polegajace na przebudowie, monta-
zu, remoncie lub rozbidrce obiektu budowlanego. Zwtasz-
cza zaliczenie do kategorii robdt budowlanych rozbiorki
obiektu budowlanego jawi si¢ jako istotny argument co do
mozliwosci kwalifikowania jako umowy o roboty budowla-
ne kontraktu przewidujacego zobowiazanie wykonawcy do
wykonania prac rozbiérkowych.

Z kolei zestawienie uzytego w definicji ustawowej umowy
o roboty budowlane terminu ,,obiekt” oraz zdefiniowanego
w art. 3 pkt 1 prawa budowlanego terminu ,,obiekt budow-
lany” wskazuje, ze pojecia te nie sa tozsame. Kodeksowe
okreSlenie ,,obiekt” ma znaczenie szersze® niz zdefiniowany
w prawie budowlanym ,,obiekt budowlany”, przez ktory na-
lezy rozumieé: budynek, budowle badz obiekt matej archi-
tektury wraz z instalacjami zapewniajacymi mozliwos¢
uzytkowania obiektu zgodnie z jego przeznaczeniem,
wzniesiony z uzyciem wyrobdw budowlanych.

W pi§miennictwie przyjeto, ze w ramach umowy o robo-
ty budowlane pojecie ,,obiekt” powinno by¢ wyktadane sze-
roko i subiektywnie, jako kazdy oznaczony w umowie rezul-
tat robot budowlanych, stanowiacy zaspokajajaca potrzeby
inwestora calo$¢. Tym samym za przedmiot §wiadczenia
wykonawcy nalezy uzna¢ zmaterializowany rezultat robot
budowlanych, stanowigcy samoistna catos¢, dajaca sie wy-
odrebni¢ co najmniej pod wzgledem technicznym lub tech-
nologicznym (Strzepka, Zielinska, 2007, s. 540-543; Strzep-
ka-Frania, Biatonczyk, 2006, s. 805-806; Zielifiska, 2018,
nb 11; Gutowski, 2019, nb 18; Lackoronski, 2020, nb 15).
Taka wyktadnia prowadzi do wniosku, ze jako umowy o ro-
boty budowlane nalezy kwalifikowa¢ zar6wno umowy, na
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podstawie ktorych dochodzi do wykonania catego obiektu
budowlanego, jak i umowy, ktdrych przedmiotem jest wy-
konanie dajacej si¢ wyodrebni¢ czesci robot sktadajacych
siec na obiekt (Drapafa, 2017, nb 19), a nawet tzw. roboty
poza obiektem (Gordon, 2010, s. 221). W konsekwencji po-
jecie ,,obiekt” z art. 647 k.c. obejmuje takze rezultaty wyko-
nanych rob6t budowlanych, ktére nie mieszcza si¢ w zakre-
sie pojecia ,,obiekt budowlany” w rozumieniu prawa bu-
dowlanego.

Na marginesie powyzszych rozwazan nalezy wskazac, ze
w my§$l art. 658 k.c. przepisy umowy o roboty budowlane
znajduja odpowiednie zastosowanie do umowy o wykona-
nie remontu budynku lub budowli, niezaleznie od tego, czy
remont dotyczy calego obiektu, czy tylko jego czesci’. Tym
samym przedmiotem $wiadczenia wykonawcy w umowie
o roboty budowlane jest rdwniez wykonanie remontu.
Zgodnie natomiast z wyrokiem TK z 15.12.2009 r.® odnosi
sie¢ to nie tylko do remontu w znaczeniu zdefiniowanym
w art. 3 pkt 8 prawa budowlanego (wykonywanie w istnieja-
cym obiekcie budowlanym robdt budowlanych polegaja-
cych na odtworzeniu stanu pierwotnego, a niestanowiacych
biezacej konserwacji), ale rowniez do wykonania przebudo-
wy, rozbudowy i nadbudowy budynku lub budowli.

Ocena realizowanej inwestycji stosownie
do wymagan prawa budowlanego

Samo odwotanie do przedmiotu umowy o roboty budow-
lane nie pozwala jednak na jej wyrazne odrdznienie od
umowy o dzieto. Kolejnym, tym razem okreslonym w judy-
katurze’, kryterium delimitacji wskazanych umow jest oce-
na realizowanej inwestycji stosownie do wymagan prawa
budowlanego (Zielifiska, 2018, nb 7 i nb 15; Strzepka,
Zielinska, 2002, s. 15; odmiennie: Cudny, 2012, s. 885).
Uzasadnienie takiej przestanki stanowi fakt, ze proces in-
westycyjno-budowlany jest w szerokim zakresie regulowany
prawem publicznym. Przepisy dotyczace umowy o roboty
budowlane znajda zastosowanie wtedy, gdy przedmiot
umowy bedzie objety regulacjami prawa budowlanego.

W konsekwencji kwalifikacja konkretnego kontraktu po-
winna by¢ oparta m.in. na ustaleniu, czy wykonywane prace
wymagaly opracowania dokumentacji projektowej, uzyska-
nia pozwolenia na budoweg (albo przynajmniej zgloszenia
wymaganego przez przepisy prawa budowlanego), odpo-
wiedniego zabezpieczenia terenu robo6t, dokumentowania
przebiegu prac w sposdb oznaczony w przepisach prawa bu-
dowlanego, wykonywania nadzoru budowlanego (Drapata,
2017, nb 11-12).

Nie bez znaczenia pozostaje przy tym wskazane juz wcze-
$niej odwolanie si¢ przez ustawodawce do poje¢ zdefinio-
wanych w prawie budowlanym. Ponadto, w umowie o robo-
ty budowlane, inaczej niz na gruncie umowy o dzieto, poja-
wia si¢ wymaganie wykonania obiektu zgodnie z projektem
i zasadami wiedzy technicznej (art. 647 k.c.). W konse-
kwencji orzecznictwo przyjelo, ze przedmiot §wiadczenia
niepieni¢znego w umowie o roboty budowlane jest zarazem
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przedsigwzigciem o wigkszych rozmiarach, zindywidualizo-
wanych wlasciwosciach, zaréwno fizycznych, jak i uzytko-
wych, ktéremu z reguly towarzyszy wymdg projektowania
i zinstytucjonalizowany nadzor'’. Przy czym brak wymogu
opracowania projektu budowlanego w rozumieniu przepisow
prawa budowlanego (tj. prowadzenie prac na podstawie
zgloszenia organowi administracji architektoniczno-budow-
lanej) nie oznacza braku wymogu wykonania §wiadczenia
zgodnie z projektem. Nawet w przypadku najprostszych ro-
bot budowlanych strony uzgadniaja bowiem przedmiot
$wiadczenia na podstawie mniej lub bardziej sformalizowa-
nego projektu, ktdry przybiera posta¢ rysunkow, szkicow
albo opisu (Zielinska, 2018, nb 13; odmiennie, tj. kwalifiku-
jac jako umowe o dzielo umowe na wykonanie prac niewy-
magajacych sporzadzenia sformalizowanego projektu bu-
dowlanego w rozumieniu przepiséw prawa budowlanego:
Gutowski, 2019, nb 23-24).

Nalezy zgodzi¢ si¢ z pogladem, ze na gruncie cywilno-
prawnej regulacji umowy o roboty budowlane uprawnione
jest stosowanie przepisow prawa budowlanego, w tym cho¢-
by przy wyktadni takich poje¢¢ jak: ,roboty budowlane”,
»obiekt”, | projekt” (Blaszczyk, 2010a, s. 133-134). Nie
sposdb jednak przyjaé, ze w sytuacji, gdy nakiadaja si¢ na
siebie dwie grupy przepiséw, o kwalifikacji prawnej umowy
przesadzi jedynie dokonanie czynno$ci wymaganych przez
prawo budowlane. Przy wyktadni przepisow prywatnopraw-
nych nalezy bowiem uwzglednia¢ odmienno$¢ celu i funkcji
regulacji o charakterze publicznoprawnym (Lackoronski,
2020, nb 8), a dla oceny cywilistycznego charakteru umowy
decydujaca powinna by¢ wiasnie ta plaszczyzna.

Szczeg6lna posta¢ wspoldziatania
inwestora z wykonawca

Pomimo fundamentalnego znaczenia kryterium S$wiad-
czenia i przedmiotu $wiadczenia wykonawcy, rozroznienie
pomigdzy umowa o dzielo a umowa o roboty budowlane
nie moze by¢ jednak dokonywane wylacznie na podstawie
oceny obowiazkéw jednej ze stron umowy. Istotne jest row-
niez zaistnienie, dajacej si¢ wyinterpretowac z art. 647 k.c.,
specyficznej dla umowy o roboty budowlane, szczegOlnej
postaci wspoldziatania inwestora z wykonawca w zakresie
przygotowania i stworzenia mozliwosci wykonania przed-
miotu §wiadczenia, przejawiajacej si¢ w dostarczeniu pro-
jektu i przekazaniu terenu budowy'!. Realizacja robdt bu-
dowlanych jest wrecz uzalezniona od wspdldzialania ze
strony inwestora, a dokonanie wymaganych przez wlasciwe
przepisy czynnoSci zwigzanych z przygotowaniem robot sta-
nowi niejednokrotnie warunek konieczny prowadzenia
prac przez wykonawce (Dubis, 2009, s. 78).

W kwestii obowiazkéw inwestora mozliwa jest jednak
kontraktowa modyfikacja polegajaca zardwno na zmianie
ich zakresu, jak i rozktadu pomiedzy stronami umowy. Ra-
mowy charakter regulacji umowy o roboty budowlane oraz
konieczno$¢ sprostania przez strony wymogom prawa bu-
dowlanego pozwala bowiem uksztaitowac stosunek prywat-



noprawny w sposob odbiegajacy od wzorca normatywnego.
W odniesieniu do przekazania terenu budowy wspomniana
modyfikacja dotyczy najczesciej zakresu tego obowigzku in-
westora. W zaleznosci bowiem od organizacji procesu bu-
dowlanego inwestor przekazuje albo caly teren budowy
jednemu (generalnemu) wykonawcy albo w przypadku wy-
konawstwa czeSciowego udostepnia poszczegdlnym wyko-
nawcom tylko czgsci terenu budowy — tzw. fronty robot
(Drapata, 2017, nb 27).

Podobne uwagi mozna poczyni¢ w odniesieniu do obo-
wiazku dostarczenia projektu przez inwestora. Tym razem
jednak modyfikacja wskazanego wymogu dotyczy najcze-
§ciej obciazenia ta czynno$cia wykonawcy. Takie rozwiaza-
nie zdecydowanie nalezy uzna¢ za dopuszczalne, a tym sa-
mym niezmieniajace charakteru prawnego umowy (tak
m.in.: Drapata, 2017, nb 29; Zielifiska, 2018, nb 20; Gutow-
ski, 2019, nb 27; Lackoronski, 2020, nb 22; Strzepka, Zie-
linska, 2002, s. 16; Strzgpka, Zielinska, 2003, s. 975 i n.; od-
miennie m.in. Strzepka, 2015, s. 795-797, ktory zmienit
w tym zakresie wczesniej wyrazany poglad). Obowiazek do-
starczenia projektu przez inwestora nie powinien by¢ za-
tem traktowany jako element konieczny umowy o roboty
budowlane oraz stanowi¢ kryterium odr6zniajace ja od
umowy o dzieto. Cel gospodarczy umowy, jakim jest zreali-
zowanie okre§lonego przedsiewzigcia inwestycyjnego
i osiggniecie rezultatu w postaci obiektu lub kompleksu
obiektéw zdolnych do zaspokojenia okreSlonych potrzeb
spolecznych, pozostaje taki sam niezaleznie od tego, czy
projekt opracowuje inwestor, czy wykonawca'”. Uzgodnie-
nie przez strony, ze obowigzek przygotowania projektu ob-
cigza wykonawce, nie pozbawia bowiem inwestora wplywu
na okreslenie obiektu, ani nie powoduje, ze po jego stronie
nie istnieje szczegdlny obowiazek wspolidziatania z wyko-
nawca (Lackoronski, 2020, nb 22).

Zakres prac objetych solidarna
odpowiedzialnoscia inwestora

Cho¢ w $wietle zaaprobowania dokonanej przez Sad Naj-
wyzszy kwalifikacji prawnej umowy na rozbidrke obiektu
traci na znaczeniu ostatnie ze wskazanych we wstepie za-
gadnien prawnych, to warto wspomnie¢ o uksztaltowaniu
sie linii orzeczniczej, wedlug ktérej dla powstania solidarnej
odpowiedzialnosci nie ma znaczenia problem wiasciwej
kwalifikacji umowy zawieranej przez (generalnego) wyko-
nawce z podwykonawca (Bialoficzyk, 2019, s. 6). Ustawo-
dawca w art. 647' § 1 k.c. odwotuje si¢ bowiem do robdt bu-
dowlanych, a nie do umowy o roboty budowlane. Celem art. 647"
k.c. byto objecie ochrong takze podwykonawcéw wykonuja-
cych prace na podstawie umowy o dzielo. W $wietle powyz-
szego nalezy odejs¢ od doslownego rozumienia przepisu
iuznad, ze ochrong objete sa takze roszczenia takich podwy-
konawcow, ktorzy uzyskali zgode inwestora na zawarcie
umowy, lecz na jej podstawie wykonali dzieto w rozumieniu
art. 627 k.c. (Kostecki, 2004, s. 23; odmiennie m.in.: Gutow-
ski, 2008, s. 79-80; Btaszczyk, 2010b, s. 653-654).
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Zgodnie z orzecznictwem solidarna odpowiedzialnos¢ in-
westora obejmuje zaréwno roszczenia podwykonawcow
o zaplate wynagrodzenia za prace wykonane na podstawie
umowy o roboty budowlane, jak i roszczenia z umowy
o dzielo, o ile rezultat s§wiadczenia stal si¢ skfadnikiem
obiektu wykonywanego w ramach umowy o roboty budow-
lane zawartej mi¢dzy wykonawcg a inwestorem'3. Dostrze-
zone zostaly bowiem stabosci rygorystycznego wymagania,
by umowa z podwykonawca miafa bezwzglednie wszystkie
cechy umowy o roboty budowlane, skoro niektore prace
podwykonawcze w perspektywie obiektu budowlanego jako
calo$ci, odpowiadaja raczej umowie o dzieto, a wzgledy ak-
sjologiczne przemawiaja przeciwko rdznicowaniu stopnia
ochrony podwykonawcow, ktorych zadania nie wykazuja
zasadniczych odmiennoSci. Nie oznacza to jednak dopusz-
czalno$ci swobodnego rozciggania solidarnej odpowie-
dzialno$ci na wszystkie podmioty w jakikolwiek sposdb po-
wigzane z realizacja inwestycji, lecz tylko na te, w odniesieniu
do ktorych spetnione s3 wymagania, by rezultat §wiadcze-
nia podwykonawcy sktadat si¢ na obiekt stanowiacy przed-
miot §wiadczenia wykonawcy w ramach zawartej z inwesto-
rem umowy o roboty budowlane!“,

Podsumowanie

Nalezy zgodzi¢ sie ze stanowiskiem Sadu Najwyzszego,
ze wykonanie rozbiorki obiektu moze stanowi¢ przedmiot
umowy o roboty budowlane. Specyfika zaréwno przedmio-
tu §wiadczenia wykonawcy, jak i wyraznie okreslony sposdb
jego osiagniecia nakazuje uznaé, ze pojeciem, ktére choé
nie samodzielnie, ale w pierwszej kolejnosci wyznacza za-
kres zastosowania przepisow umowy o roboty budowlane,
sa ,roboty budowlane”. Zgodnie z definicja okreslona
w przepisach prawa budowlanego w ich zakresie miesci si¢
niewatpliwie prowadzenie prac rozbidrkowych. Cho¢ usta-
wodawca przyjal, ze przedmiotem §wiadczenia wykonawcy
umowy o roboty budowlane jest obiekt, to rozwazana umo-
wa nie jest umowa ,,0 wykonanie obiektu”, lecz umowa
,,0 roboty budowlane”. Tym samym, dziatania, do podjgcia
ktdrych zobowiazuje si¢ wykonawca musza mie¢ charakter
robdt budowlanych. Ponadto, skoro przedmiotem zobowia-
zania jest §wiadczenie polegajace na wykonaniu robot bu-
dowlanych odnoszacych si¢ do obiektu, mozliwe jest stoso-
wanie przepisow dotyczacych umowy o roboty budowlane
bez wzgledu na to, czy wynikiem wykonania rob6t budow-
lanych bedzie oddanie obiektu, jego remont czy rozbidrka
(Lackoronski, 2020, nb 14). Réwniez tak okre§lony zakres
zadafn moze stanowi¢ przedmiot umowy o roboty budowla-
ne, skoro stuzy wykonaniu przedmiotu $wiadczenia zaspo-
kajajacego interes inwestora.

Majac na uwadze szerokie rozumienie pojecia ,,obiekt”,
ujmowanego w ramach umowy o roboty budowlane jako re-
zultat robdt budowlanych, do ktérego osiggniecia zobowia-
zal si¢ wykonawca, nalezy podzieli¢ stanowisko Sadu Naj-
wyzszego, ze obiektem w rozumieniu art. 647 k.c., moze by¢
takze osiagnigcie na nieruchomosci inwestora takiego sta-
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nu, Ze zostang z niego usunigte postawione na nim obiekty
budowlane, jesli w tej postaci teren bedzie zdatny do zaspo-
kajania potrzeb inwestora, do zrealizowania ktoérych dazyt,
zabiegajac o stosowne zezwolenia na wykonanie robot roz-
biorkowych.

Argumentem, ktory wspiera zaaprobowana kwalifikacje
spornej umowy jest roéwniez odmienno$¢ celow umowy
o roboty budowlane i umowy o dzieto. W umowie o dzieto
chodzi bowiem o jego wykonanie, natomiast w umowie
o roboty budowlane zar6wno o wykonanie obiektu, jak
i 0 sposdb jego wykonania, tj. zgodnie z projektem i zasa-
dami wiedzy technicznej. Jak wynika ze stanu faktycznego,
prace rozbiérkowe odbywaly si¢ na podstawie pozwolenia
na budowe, byt prowadzony dziennik budowy, zatrudniony
kierownik budowy, ktéry dokonywal wpiséw do dziennika,
roboty nadzorowal inspektor nadzoru budowlanego powo-
tany przez inwestora w zwigzku z wykonywanymi robotami,
sporzadzono réwniez plan bezpieczefistwa i ochrony zdro-

Przypisy/Notes

wia. Tym samym prace odbywaly si¢ przy spelnieniu sfor-
malizowanych wymagan prawa budowlanego.

Na marginesie juz tylko nalezy wspomnie¢, ze samo
uwzglednienie roszczefi powoda powinno nastgpi¢ rowniez
niezaleznie od charakteru prawnego umowy Iaczacej strony.
Z ochrony w ramach solidarnej odpowiedzialnosci inwestora
i (generalnego) wykonawcy za zaplat¢ wynagrodzenia pod-
wykonawcom (art. 647" k.c.) powinni réwniez korzysta¢ pod-
wykonawcy wykonujacy swoje prace na podstawie umowy
o umowy o dzielo, jesli rezultat §wiadczenia stal sie sktadni-
kiem obiektu (szeroko i subiektywnie rozumianego) wykony-
wanego w ramach umowy o roboty budowlane zawartej mie-
dzy (generalnym) wykonawca a inwestorem. Dostatecznym
zabezpieczeniem inwestora przed objeciem wynagrodzenia
podwykonawcy jego solidarna odpowiedzialnoScia jest bo-
wiem konieczno$¢ wyrazenia przez niego zgody na udziat
podwykonawcy w realizacji inwestycji w postaci jej skonkre-
tyzowanej czedcil, a taka zgoda zostala udzielona.

I Tak m.in.: wyrok SN z 7.12.2005 r., V CK 423/05, LEX nr 269751; wyrok SN z 14.10.2015 r., V CSK 720/14, LEX nr 1929136.

% Tak uchwata SN (7) z 11.01.2002 r., IIT CZP 63/01, OSNC 2002, nr 9, poz. 106.

3 Tak m.in.: wyrok SN z 6.11.2002 r., IIT CKN 997/00, LEX nr 577476; wyrok SN z 18.05.2007 r., I CSK 51/07, LEX nr 334975.

4 T.j. Dz.U. z 2019 r., poz. 1186 ze zm., dalej jako: prawo budowlane.
3 P 105/08, OTK-A 2009, nr 11, poz. 168.

0 Tak m.in.: wyrok SN z 12.10.2011 r., IT CSK 63/11, LEX nr 1229546; wyrok SN z 14.10.2015 r., V CSK 720/14, LEX nr 1929136.

7 Tak m.in. wyrok SN z 17.07.2008 r., IT CSK 112/08, LEX nr 447653.

8p 105/08, OTK-A 2009, nr 11, poz. 168; podobnie wyrok SA w Bialymstoku z 4.09.2014 r., I ACa 269/14, LEX nr 1511623.
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