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Zagadnienia charakteru prawnego umowy o wykonanie remontu sg przed-
miotem zainteresowania zardéwno przedstawicieli prawa cywilnego, jak i admi-
nistracyjnego. Jakkolwiek przestanki zawarcia takiej umowy i skutki jej realiza-
cji wynikaja z regulacji kodeksu cywilnego, to jednak definicja budowli, budyn-
ku czy obiektu budowlanego, a takze robot budowlanych znajduje si¢ w przepi-
sach prawa budowlanego. Zasadnicze znaczenie ma rdéwniez i to, ze umowe
o wykonanie remontu mozna klasyfikowaé, w §wietle przepisow prawa cywilne-
g0, jako umowe o roboty budowlane albo jako umowg o dzieto. Problematyka ta
byta niejednokrotnie przedmiotem orzecznictwa Sadu Najwyzszego.

Roéznica w klasyfikowaniu charakteru umowy o wykonanie remontu, zwanej
tez umowa remontu, nie ma zasadniczego znaczenia w przypadku, gdy strony
umowy sg zgodne co do znaczenia postanowien zawartej umowy i kazda z nich
bez zastrzezen postanowienia te wypeia, uzyskujac akceptacje¢ drugiej strony.
Istotng zasada jest tu bowiem swoboda umdw, zgodnie z ktora strony moga okreslac
tre$¢ laczacego je stosunku prawnego dowolnie, o ile tak ustalona tres¢ stosunku nie
bedzie sprzeczna z przepisami prawa bezwzglednie obowigzujacego, zasadami
wspolzycia spolecznego oraz z natura stosunku prawnego, ktdry strony pragng za-
wrze¢ (art. 5 1 58 kc). Oznacza to duzg autonomie stron w zakresie ksztaltowania
tresci 1aczacego je stosunku prawnego. Problem zaczyna si¢ wowczas, gdy strony
zawartej umowy inaczej rozumieja jej postanowienia i pojawiaja si¢ rozbiezne inte-
resy. Spor taki rozwigzywany zostaje na drodze sadowej, przy koniecznosci okresle-
nia przez sad tresci taczacego strony stosunku prawnego. Tre$¢ ta badana zostaje
przy uwzglednieniu okolicznosci zawarcia umowy i ustaleniu zgodnego zamiaru
stron i celu umowy (art. 63 kc). Wowczas tez pojawia si¢ pytanie, czy zawarta umo-
wa o wykonanie remontu jest umowa o dzieto, czy umowsa o roboty budowlane —
w $wietle odpowiednich postanowien kodeksu cywilnego.

Celem artykutu jest zwrocenie uwagi na mozliwos¢ kwalifikowania umowy re-
montowej jako umowy o dzielo lub umowy o roboty budowlane. Takie rozréznienie
jest istotne z uwagi na odmienne skutki prawne wynikajace z tych umow.
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W systemie umoéw cywilnoprawnych wyrdznia si¢ umowy nazwane oraz
umowy nienazwane. Umowa nazwana charakteryzuje si¢ tym, ze jest uregulo-
wana przez przepisy szczegéfowe oraz nosi przypisana jej nazwe'. Regulacja
prawna umowy nazwanej powinna przy tym okresla¢ przynajmniej essentialia
negotii umowy — jej niezbedne elementy. Oznacza to, ze samo uzycie nazwy dla
danej umowy bez szczegdtowego uregulowania warunkéw jej zawarcia nie jest
wystarczajace. 4 contrario, umowa nienazwana to taka, ktorej essentialia nego-
tii nie zostaly uregulowane przepisami prawa oraz ktorej prawo nie nadaje na-
zwy i nie mozna jej zakwalifikowaé¢ do zadnego rodzaju umowy nazwanej’. Na
tle takiego podzialu powstaje zagadnienie umiejscowienia umowy o wykonanie
remontu w systemie umow, czy bedzie to umowa nazwana, czy tez nienazwana.

Art. 627 — 646 kc zawierajg regulacje dotyczace umow o dzielo, kolejne za$ ar-
tykuly kodeksu cywilnego (647-658 kc) reguluja umowy o roboty budowlane.
W $wietle tego umowe o wykonanie remontu mozna zakwalifikowaé¢ do jednej
z dwoch uméw nazwanych, wyzej wymienionych. Zaréwno umowa o dzieto, jak
iumowa o roboty budowlane zobowigzuja do osiagnigcia okreslonego rezultatu, sa
to tak zwane umowy o rezultat. O umowie rezultatu mowi si¢ wowczas, gdy spehie-
nie $wiadczenia przez dtuznika polega na doprowadzeniu do okreslonego efektu.
W tego typu umowach jedynie taki stan bedzie uznany za wykonanie zobowiazania®.
Zgodnie z art. 627 ke, przez umowe o dzielo przyjmujacy zamdwienie zobowiazuje
sic do wykonania oznaczonego dzieta, a zamawiajacy do zaplaty wynagrodzenia.
Bedace przedmiotem takiej umowy dzielo moze mie¢ zarowno charakter materialny,
jak i niematerialny. Przedmiotem umowy moze by¢ wytworzenie nowych przedmio-
tow (np. zrobienie butow) lub ich naprawa, przerobienie albo konserwacja np. maszyn
czy urzadzen, przedmiotéw codziennego uzytku. Wykonanie remontu lokalu lub oka-
zyjny przew6z dokonany odplatnie stanowia kolejne przyktady umow o dzieto'.

Umowa o roboty budowlane unormowana jest przepisami art. 647658 kc
oraz przepisami szczegétowymi, majacymi charakter lex contractus’. Na mocy
takiej umowy wykonawca zobowiazuje si¢ do oddania przewidzianego w umo-
wie obiektu, wykonanego zgodnie z projektem i z zasadami wiedzy techniczne;j,
a inwestor zobowiazuje si¢ do dokonania wymaganych przez wlasciwe przepisy
czynnosci zwigzanych z przygotowaniem robot, w szczegdInosci do przekazania

UF. Zoll, Zobowigzania w zarysie wedlug polskiego kodeksu zobowigzar, Warszawa 1948, s. 76.

2 P. Kunicki, Umowa deweloperska, Warszawa 2007, s. 9.

3 B. Kosmus, G. Kuczynski, Kilka mitow z zakresu teorii umow, ,,Gdanskie Studia Prawni-
cze” 2000, t. 7, s. 311.

4 K. Kolakowski, Komentarz do art. 627 kodeksu cywilnego [w:] S. Dmowski, M. Sychowicz,
H. Ciepta, K. Kotakowski, T. Wisniewski, Cz. Zutawska., J. Gudowski, G. Bieniek, Komentarz
do kodeksu cywilnego. Ksiega trzecia. Zobowigzania, t. 11, Warszawa 2008, s. 198-242.

3 J. Strzgpka, Umowy o roboty budowlane, [w:] Prawo uméw w obrocie gospodarczym,
red. S. Wlodyka, Krakéw 1994, s. 225.
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terenu budowy i dostarczenia projektu oraz do odebrania obiektu i zaptaty umo-
wionego wynagrodzenia (art. 647 kc). Jezeli wykonawca przyjmie na siebie
dodatkowe obowiazki, poza wymienionymi w powyzszym artykule, to umowa
nadal pozostanie umowa o roboty budowlane’.

W doktrynie przewaza poglad, ze umowa o roboty budowlane jest samo-
dzielnym typem, samodzielna umowa nazwang, a jej ksztalt wywodzi si¢ ze
wzorca stworzonego wezesniej dla umowy o dzieto. Umowa o roboty budowla-
ne zostata wyodrebniona z uméw o dzieto w czasach gospodarki centralnie kie-
rowanej, miata by¢ jednym z instrumentdéw umacniania éwczesnego ustroju
gospodarczego, jednak w obecnym systemie gospodarki rynkowej jej odrebnosé
zdaje si¢ mie¢ charakter reliktowy, ale jest zachowana'. Z powyzszego wynika,
ze miedzy obiema umowami istnieje wiele podobienstw skutkujacych trudno-
Sciami w ich rozréznieniu. Na cechy réznigce umowe o roboty budowlane od
umowy o dzieto wskazywal Sad Najwyzszy w uzasadnieniu wyroku z 18 maja
2007 r. (sygn. akt I CSK 51/07, LEX nr 334975), stwierdzajac, iz w wypadku
umowy, ktdérej przedmiotem jest remont budynkow i budowli, na kontrahentach
cigzg analogiczne obowiazki wskazane w art. 647 kc. Jezeli sa one spelnione, to
zawarta umowa zachowuje posta¢ umowy o roboty budowlane (art. 658 kc). SN
zwraca jednak uwagg, ze ze wzgledu na szczegdlny charakter przepisow rodza-
jowo wyodrebniajacych umowe o roboty budowlane wszystkie jej skladniki
wymienione w art. 647 kc nalezy uznaé za istotne. Czyniac powyzsze odniesie-
nie do umowy o wykonanie remontu mozna powiedzie¢, ze umowa o wykonanie
remontu, ktdra spetnia wszystkie przestanki wskazane w art. 647 kc, zostanie
zakwalifikowana jako umowa o roboty budowlane. Taka interpretacja jest tez
zgodna z trescig art. 658 ke, zgodnie z ktorym przepisy dotyczace umowy o ro-
boty budowlane stosuje si¢ odpowiednio do umowy o wykonanie remontu bu-
dynku lub budowli. Natomiast brak spelnienia chociazby jednej z przestanek
wymienionych w tym artykule spowoduje zaklasyfikowanie tej umowy jako
umowy o dzieto. Oznacza to, ze charakter umowy o wykonanie remontu, a co za
tym idzie konsekwencje jej zawarcia i dochodzenie roszczen na jej podstawie
uzaleznione bedzie od tresci zawartych w umowie postanowien: albo z tytutu
umowy o dzieto, albo z tytulu umowy o roboty budowlane, o ile spetniaé bedzie
wszelkie wymogi wynikajace z art. 647 kc.

I1I

Jak wskazuje K. Kotakowski w Komentarzu do art. 647 ke, samo okreslenie
umowy o roboty budowlane wywodzi si¢ z terminologii obowigzujacej poprzed-
nio, z przepiséw szczegodlnych. W przypadku umowy o dzieto, przedmiotem jej

® D. Okolski, Umowa o roboty budowlane, Warszawa 2008, s. 23—24.
7 Wyrok SN z 6 pazdziernika 2004 r., I CK 71/04, OSP 2005, nr 12, poz.146; LEX nr 160517.
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bylo wytworzenie, przetworzenie czy naprawa rzeczy, natomiast w przypadku
umowy o roboty budowlane pierwotnie przedmiotem byl rezultat powstajacy
w wyniku wspdtpracy réznych podmiotéw, w tym takze organéw administracji
i bankdéw, a nie tylko stron umowy. Celem takiej umowy miato by¢ nie samo
wykonanie rob6t budowlanych, remontowych czy montazowych, ale pewien
efekt w postaci uruchomienia inwestycji i zrealizowania obiektu objetego umo-
wa®. Wedhug J. Strzepki, celem gospodarczym umowy o roboty budowlane jest
zrealizowanie zamierzonego przedsiewzigcia inwestycyjnego i osiggnigcie rezul-
tatu w postaci obiektu lub kompleksu obiektéw budowlanych’.

Jak juz wczesniej wspomniano, art. 647 kc okresla, ze w umowie o roboty bu-
dowlane wykonawca zobowiazuje si¢ do oddania przewidzianego w umowie obiek-
tu, wykonanego zgodnie z projektem i z zasadami wiedzy technicznej, a inwestor
zobowigzuje si¢ do dokonania wymaganych przez wiasciwe przepisy czynno$ci
zwigzanych z przygotowaniem robdt, w szczegdlnosci do przekazania terenu budowy
i dostarczenia projektu, oraz do odebrania obiektu i zaptaty uméwionego wynagro-
dzenia. Te same wymogi sa postawione dla umowy dotyczacej remontu budynku
i budowli, bedacej umows o roboty budowlane. Jednak zdaniem B. Kosteckiego, sam
zakres robot nie stanowi przedmiotowo istotnego elementu umowy o roboty budowla-
ne, nie musi wiec byé okreslany juz w chwili zawarcia umowy o roboty budowlane'.

Kolejna trudnos¢ w okresleniu przedmiotu umowy, ktéra moze by¢ uznana
za umowe o roboty budowlane, polega na tym, ze w art. 647 kc znajduje si¢
odestanie systemowe. Ustawodawca odsyla mianowicie do ,,wlasciwych przepi-
sOw”, zobowigzujac inwestora do dokonania wymaganych przez wlasciwe prze-
pisy czynnos$ci zwiazanych z przygotowaniem robot. Tego typu czynnosci ure-
gulowane sa w przepisach okreslajacych proces inwestycyjny. Podobne odesta-
nie jest zawarte w art. 648 § 2 kc, stanowigcym, ze wymagana przez wlasciwe
przepisy dokumentacja stanowi czgs¢ sktadowa umowy. Zgodnie z utrwalona
linig orzecznictwa SN'', odestanie zawarte w tresci powyzszych przepisow kie-
rowane jest do ustawy z 7 lipca 1994 r. — Prawo budowlane (tekst jedn. DzU
2006, nr 156, poz.1118 z pézn. zm.). Art. 3 prawa budowlanego zawiera defini-
cje legalne poje¢ wystepujacych w procesie inwestycyjnym. Okresla on m.in., ze
obiektem budowlanym jest:

— budynek wraz z instalacjami i urzadzeniami technicznymi,

— budowla stanowigca calos¢ techniczno-uzytkowa wraz z instalacjami
i urzadzeniami,

— obiekt matej architektury.

¥ K. Kotakowski, op. cit., s. 242 i n.

% ]. Strzepka, op. cit., s. 225-231.

19 B. Kostecki, Uwagi na temat wyktadni przepisu art. 647(1) Kodeksu cywilnego, ,Przeglad
Ustawodawstwa Gospodarczego™ 2004, nr 7, s. 19.

""'Np. wyrok SN z 25 marca 1998 r., IT CKN 653/97, OSNC 1998, nr 12, poz. 207; wyrok SN
z 7 grudnia 2005 r., V CK423/05, LEX nr 269751.
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Pod pojeciem budynek nalezy rozumie¢ taki obiekt budowlany, ktory jest
trwale zwigzany z gruntem, wydzielony z przestrzeni za pomoca przegrod bu-
dowlanych oraz posiada fundamenty i dach. Budowla oznacza kazdy obiekt bu-
dowlany niebedacy budynkiem lub obiektem matlej architektury, jak: lotniska,
drogi, linie kolejowe, mosty, wiadukty, estakady, tunele, przepusty, sieci tech-
niczne, wolno stojace maszty antenowe, wolno stojace trwale zwigzane z grun-
tem urzadzenia reklamowe, budowle ziemne, obronne (fortyfikacje), ochronne,
hydrotechniczne, zbiorniki, wolno stojace instalacje przemystowe lub urzadze-
nia techniczne, oczyszczalnie Sciekdw, sktadowiska odpadow, stacje uzdatniania
wody, konstrukcje oporowe, nadziemne i podziemne przejscia dla pieszych,
sieci uzbrojenia terenu, budowle sportowe, cmentarze, pomniki, a takze czesci
budowlane urzadzen technicznych (kotldw, piecow przemystowych, elektrowni
wiatrowych i innych urzadzen) oraz fundamenty pod maszyny i urzadzenia, jako
odrebne pod wzgledem technicznym czgsci przedmiotdw sktadajacych sie na
catos$¢ uzytkowa. Obiektami malej architektury sg natomiast niewielkie obiekty,
a w szczegolnoscei: kultu religijnego, jak: kapliczki, krzyze przydrozne, figury;
posagi, wodotryski i inne obiekty architektury ogrodowej; uzytkowe stuzace
rekreacji codziennej i utrzymaniu porzadku, jak: piaskownice, hustawki, drabin-
ki, Smietniki.

Jako roboty budowlane przepisy prawa budowlanego okreslaja budowe,
atakze prace polegajace na przebudowie, montazu, remoncie lub rozbidrce
obiektu budowlanego. Budowa stanowi wykonywanie obiektu budowlanego
w okreslonym miejscu, a takze odbudowe, rozbudowe, nadbudowe obiektu bu-
dowlanego. Przebudowa za$ jest wykonywaniem robot budowlanych, w wyniku
ktérych nastepuje zmiana parametréow uzytkowych lub technicznych istniejacego
obiektu budowlanego, z wyjatkiem charakterystycznych parametréw, jak: kuba-
tura, powierzchnia zabudowy, wysokos¢, dlugosé, szerokos¢ badz liczba kondy-
gnacji; w przypadku drog sa dopuszczalne zmiany charakterystycznych parame-
trow w zakresie niewymagajacym zmiany granic pasa drogowego.

Istotne znaczenie dla interpretacji tresci umowy o roboty budowlane ma tez
definicja remontu zawarta w prawie budowlanym, zgodnie z ktora jest to wyko-
nywanie w istniejacym obiekcie budowlanym robo6t budowlanych polegajacych
na odtworzeniu stanu pierwotnego, a niestanowigcych biezacej konserwacii,
przy czym dopuszcza si¢ stosowanie wyrobéw budowlanych innych niz uzyto
W stanie pierwotnym.

7 powyzszego wynika, ze tylko przy zastosowaniu wymienionych definicji
legalnych zawartych w prawie budowlanym mozna prawidlowo odda¢ sens
wskazanego w art. 658 kc odestania do stosowania przepiséw o roboty budow-
lane do umowy o wykonanie remontu budynku lub budowli. Wéwczas tez tylko
tak rozumiany remont, bedacy przedmiotem umowy o wykonanie remontu, spo-
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woduje, ze umowa ta zostanie zakwalifikowana jako umowa o roboty budowla-
ne. Jednoczesnie podkresla sie, ze tak pojmowany remont zawsze bedzie zna-
czacym przedsiewzigciem, o znacznych rozmiarach, wlasciwosciach fizycznych
i uzytkowych dajacych sie zindywidualizowaé, a przede wszystkim bedzie spet-
nial wymogi zawarte w ustawie — Prawo budowlane'.

Podobne stanowisko zajat Sad Najwyzszy w wyroku z 25 marca 1998 r. (sy-
gn. akt I[I CKN 653/97, OSNC 1998, nr 12, poz. 207), stwierdzajac, ze taki re-
mont zarysowuje obraz przedsiewzigcia o wiekszych rozmiarach, zindywiduali-
zowanych wlasciwos$ciach, zardwno fizycznych, jak i uzytkowych, czemu (poza
nielicznymi wyjatkami) towarzyszy wymog projektowania i zinstytucjonalizo-
wany nadzor. SN stwierdzit nadto, iz zasadniczym kryterium rozréznienia umo-
wy o dzieto i umowy o roboty budowlane jest ocena realizowanej inwestycji
stosownie do wymogow prawa budowlanego, co znajduje podkreslenie w tresci
art. 17 prawa budowlanego, wedlug ktorego uczestnikami procesu budowlanego
sg: inwestor, inspektor nadzoru inwestorskiego, projektant i kierownik budowy
lub kierownik robot, co jest obce umowie o dzieto.

M. Gutowski podkresla, iz przepisy dotyczace umoéw o roboty budowlane
stosuje si¢ tylko do wykonania calosci obiektu budowlanego w rozumieniu pra-
wa budowlanego, a nadto tylko do remontu budynku Iub budowli — w oparciu
o art. 658 kc'’. Zatem nie kazdy remont budynku czy budowli bedzie remontem
W rozumieniu ustawy prawo budowlane, stad nie kazdag umowe o wykonanie
remontu mozna bedzie zakwalifikowaé jako umowe o roboty budowlane. Za-
kwalifikowana tak bedzie mogta by¢ tylko umowa, ktorej przedmiotem jest wy-
konywanie w istniejacym obiekcie budowlanym robot budowlanych polegaja-
cych na odtworzeniu stanu pierwotnego, a niestanowigcych biezacej konserwa-
¢ji, przy dopuszczalnym uzyciu wyrobéw budowlanych innych niz pierwotne.
Nalezy zwrocié takze uwage na konieczno$é spetnienia w toku procesu inwesty-
cyjnego innych wymogdéw stawianych przez prawo budowlane, ktorych niespet-
nienie moze takze skutkowa¢ niezakwalifikowaniem danej umowy o wykonanie
remontu jako umowy o roboty budowlane, tylko jako umowy o dzieto.

Zgodnie z ogdlng zasada sformulowang w art. 28 ust. 1 prawa budowlanego,
przed rozpoczeciem robot budowlanych konieczne jest uzyskanie ostatecznej decyzji
o pozwoleniu na budowe. Art. 29 ust. 2 pkt 1 przewiduje jednak wyjatek, ktory jest
istotny w wypadku umowy o wykonanie remontu. Ustawodawca postanowil, iz po-
zwolenia nie wymaga wykonywanie robot budowlanych polegajacych na remoncie
istniejacych obiektow budowlanych i urzadzen budowlanych (z wyjatkiem obiektow

12 A. Karnicka-Kawczynska, J. Kawczynski, Umowa o roboty budowlane, ,,Prawo Spétek”
1999, nr 7-8, s. 56,

3 M. Gutowski, Odpowiedzialnosé inwestora w umowach o roboty budowlane, ,Panstwo
i Prawo” 2008, nr 2, s. 84.
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wpisanych do rejestru zabytkow)'*. Ustawa wskazuje jednoczesnie, ze budowa cze-
sci obiektow oraz wykonywanie czesci robdt bedzie wymagalo zgloszenia wiasci-
wemu organowi (art. 30). Zgloszenie takie, stanowiace wygodna dla inwestora for-
mule dziatania, musi by¢ jednak dokonane w przypadkach okreslonych w ustawie,
albowiem zaniedbanie tego obowiazku skutkowac bedzie konsekwencjami okreslo-
nymi w art. 49b, tj. nakazem rozbiorki albo oplata legalizacyjna>. W zgloszeniu
nalezy wskaza¢ rodzaj, zakres, sposob wykonania rob6t budowlanych, okresli¢ ter-
min rozpoczgcia robot, zataczyé oswiadczenie o posiadanym prawie do dysponowa-
nia nieruchomoscia na cele budowlane (art. 32 ust. 4 pkt 2). Jezeli sa potrzebne, to
powinny zosta¢ takze zalaczone odpowiednie szkice lub rysunki. Nalezy zalaczy¢
réwniez pozwolenia, uzgodnienia i opinie wymagane odrebnymi przepisami. Remont
mozna rozpocza¢, jezeli w terminie 30 dni od dnia dorgczenia zgloszenia wlasciwy
organ nie wniesie, w drodze decyzji, sprzeciwu i nie pdzniej niz po upltywie 2 lat od
okreslonego w zgloszeniu terminu ich rozpoczecia.

Poza powyzszymi uwagami, istotne jest takze wskazanie wymogdw, jakie
musza spelnié strony umowy o wykonanie remontu, aby umowa taka mogta
zosta¢ uznana za umowe o roboty budowlane. Art. 647 kc wskazuje jedynie, ze
stronami umowy sg inwestor i wykonawca, nie definiujac ani pojecia inwestor,
ani pojecia wykonawca. Inwestor jest, w rozumienia prawa budowlanego,
uczestnikiem procesu budowlanego. W wyroku z 18 maja 2007 r. (sygn. akt I
CSK 51/07, LEX nr 334975) SN okreslit, ze inwestorem, w rozumieniu zarowno
umowy o roboty budowlane skodyfikowanej w kodeksie cywilnym, jak i w ro-
zumieniu ustawy prawo budowlane, jest podmiot polecajacy wykonanie obiektu
budowlanego, posiadajacy zabezpieczone $rodki na zrealizowanie inwestycji
budowlanej. Przymiot inwestora przystugiwal bedzie takze podmiotowi podej-
mujacemu si¢ petnienia funkcji inwestora w zastepstwie podmiotu posiadajgce-
go srodki na wykonanie inwestycji budowlanej. Do obowigzkéw tak okreslone-
go inwestora nalezato bedzie, zgodnie z przepisami prawa budowlanego, zapew-
nienie pewnej organizacji procesu inwestycyjnego. To inwestor odpowiedzialny
bedzie za zapewnienie, iz wykonawstwo przebiega zgodnie z wczesniej opraco-
wanym projektem budowlanym. Inwestora obcigza juz samo zlecenie wykonania
projektu budowlanego, jak i innych projektow, jezeli sg wymagane. Inwestor
obowigzany jest takze do opracowania planu bezpieczenstwa i ochrony zdrowia.
Odpowiada on za objecie kierownictwa budowy przez kierownika budowy, a w
wypadkach tego wymagajacych zobowiazany jest do zorganizowania wlasciwe-
go nadzoru nad robotami budowlanymi. Wreszcie to inwestor odpowiada za
wykonanie i odbior robét budowlanych. Te wiasnie obowigzki, sformutowane
w prawie budowlanym dla uczestnika procesu budowlanego (art. 18), oceniane
beda przy interpretacji zawartej umowy o roboty budowlane na podstawie

14 Zasady i warunki wpisania obiektu do rejestru zabytkow okresla ustawa z 23 lipca 2003 .
o ochronie zabytkow i opiece nad zabytkami (DzU nr 162, poz.1568 z pdzn. zm.).
15 Szerzej R. Dziwinski, P. Ziemski, Prawo budowlane. Komentarz, Warszawa 2006, s. 146.
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art. 647 ke w $swietle zawartego tam odestania do ,,wlasciwych przepisow”. Ar-
tykut ten, jak juz wskazano wczesniej, stanowi, ze ,.inwestor zobowigzuje si¢ do
dokonania wymaganych przez wlasciwe przepisy czynno$ci zwigzanych z przy-
gotowaniem robdt, w szczegdlnosci do przekazania terenu budowy i dostarcze-
nia projektu, oraz do odebrania obiektu”.

W uzasadnieniu przytoczonego juz wyroku z 18 maja 2007 r. SN stwierdzil,
iz wskazoéwka do zakwalifikowania danej umowy jako umowy o roboty budow-
lane bedzie sporzadzanie dokumentow, ktére sa wymagane przez przepisy prawa
budowlanego, albo dokumentdéw zwyczajowo sporzadzanych przy wykonywaniu
takich robot. Przykladami takich dokumentdéw sg: plany, projekty, dzienniki
budowy, protokoly obmiaru robét, protokoly odbioru robot. Nalezy tu dodac, ze
to inwestora obcigza zamowienie i przygotowanie co najmniej projektu. Projekt
taki bedzie rezultatem umowy o dzieto zawartej migdzy inwestorem a projektan-
tem. Inwestor z reguly nabywa wowczas prawo do wykorzystania rozwigzan
opisanych w projekcie, jednakze nie ma obowiazku wykorzystania danego pro-
jektu. Inwestor moze skorzysta¢ z innego projektu innego projektanta'®. Zda-
niem J. Strzgpki i E. Zielinskiej, dostarczenie projektu budowlanego nie stanowi
elementu konstytutywnego umowy o roboty budowlane. Obowiazek dostarczenia
projektu budowlanego przez inwestora nie moze stanowi¢ kryterium odréznienia
umowy o roboty budowlane od umowy o dzieto. Zatem takze takie umowy, w kto-
rych wykonawca budowlany przyjmuje na siebie dodatkowy obowiazek dostarczenia
projektu budowlanego, sa umowami o roboty budowlane w rozumieniu przepisu art.
647 ke'”. Autorzy postuluja nawet nowelizacje kodeksu cywilnego, tak aby zawrze¢
w definicji ustawowej umowy o roboty budowlane niebudzace watpliwosci sformu-
lowanie, ze dostarczenie projektu budowlanego przez zamawiajacego nie stanowi
elementu konstytutywnego umowy o roboty budowlane'®.

Podobng opini¢ wyraza E. Strzgpka-Frania, stwierdzajgc, ze zroznicowanie
kwalifikacji prawnej umowy tylko ze wzgledu na strong, ktéra dostarcza projekt,
jest paradoksalne i nieracjonalne '°.

10%

Podsumowujac, dla uznania umowy o wykonanie remontu (w jezyku po-
tocznym: umowy remontowej) za umowe o roboty budowlane konieczne bedzie,

S H. Ortowski, Prawo autorskie i prawa pokrewne z oméwieniem ochrony praw autorskich
w budownictwie, Warszawa 2008, s. 68.

17 1. Strzgpka, E. Zielinska, Glosa do uchwaly SN z dnia 11 stycznia 2002 r., Il CZP 63/01,
OSP 2002, nr 10, s. 483.

18 1. Strzepka, E. Ziclifiska, Z problematyki prawnej umowy o roboty budowlane, ,Przeglad
Prawa Handlowego™ 2002, nr 12, s. 13.

9 E. Strzepka-Frania, Umowa o generalne wykonawstwo robdt budowlanych w systemie
umow, cz. I, ,Prawo Spétek™ 2006, nr 7-8, s. 56.
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aby remont bedacy przedmiotem umowy dotyczyt rob6t budowlanych polegaja-
cych na odtworzeniu stanu pierwotnego obiektu budowlanego, przy czym do-
puszczalne jest zastosowanie wyrobow budowlanych innych niz uzyto w stanie
pierwotnym. Remont taki nie moze stanowi¢ jedynie biezacej konserwacji
obiektu budowlanego, gdyz nie bedzie on stanowit przedmiotu umowy wymaga-
nego przy umowie o roboty budowlane. Bedzie to zatem przedsigwziecie
o wigkszych rozmiarach, ktére jednoczesnie bedzie musialo spelnia¢ wymogi
stawiane przez przepisy prawa budowlanego. Remont taki bedzie wymagat wy-
konania co najmniej zgloszenia do wlasciwego organu (starosty), a w warunkach
wskazanych w prawie budowlanym moze wymaga¢ uzyskania pozwolenia na
budowe.

Uczestnikami takiego procesu remontowego beda wykonawca i inwestor,
a takze inne podmioty wymienione w prawie budowlanym. Przy remoncie reali-
zowanym na podstawie umowy o roboty budowlane to inwestor, a nie wyko-
nawca, odpowiedzialny bedzie za zorganizowanie procesu budowlanego, ewen-
tualnie takze wilasciwego nadzoru. Wedlug dominujacej linii orzecznictwa, to
inwestor odpowiada za wykonanie projektu, jednakze ta linia orzecznictwa jest
krytykowana w doktrynie, gdzie postulowane jest uznawanie za umowy o roboty
budowlane takze takich uméw, ktére polecajg wykonawcy réwniez opracowanie
projektu.

Wreszcie przy tak wykonywanym remoncie bedzie tworzona dokumentacja
wymagana badz przez prawo budowlane, badz w sposdb zwyczajowo przyjety
w procesie budowlanym. Przy takim remoncie bedzie miato rowniez miejsce
przekazanie terenu budowy przed przystgpieniem do remontu. Po zakonczeniu
remontu, ktory wykonawca musi wykonywa¢ zgodnie z przekazanym projektem
i zasadami wiedzy technicznej, musi nastapi¢ odbior obiektu.

Poza wyzej wskazanymi przypadkami, umowa o wykonanie remontu uznana
zostanie za umowe o dzielo, nawet jezeli strony okresla podstawe prawna jej
zawarcia art. 658 ke w zw. z art. 647 kc. Interpretacji charakteru prawnego
umowy dokonuje sad przy uwzglednieniu art. 65 kc i art. 58 kc.

LEGAL NATURE OF CONTRACT OF REPAIR
Summary

The aim of this article is to highlight the difficulties in determining the legal nature of ‘con-
tract of repair’. Proper assessment of such an agreement is possible by interpreting both subject of
the agreement and its provisions, especially taking article 647 of the Civil Code into account,
which requires the proper application of article 658 of the Civil Code. In addition, the content of
that agreement must be interpreted in accordance with the provisions of the Act — The Law of
Building. The correct classification of the ‘contract of repair’ either as a contract of works or as a
contract of work is essential to deal with disputes between the parties to that agreement.
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