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UMOWA O ROBOTY BUDOWLANE

Art. 647 KC . Przez umowe o roboty budowlane

 wykonawca zobowigzuje sie do oddania przewidzianego w
umowie obiektu, wykonanego zgodnie z projektem i z
zasadami wiedzy technicznej, a

* inwestor zobowigzuje sie do dokonania wymaganych przez
wiasciwe przepisy czynnosci zwigzanych z przygotowaniem
robot, w szczegdlnosci do przekazania terenu budowy
i dostarczenia projektu, oraz do odebrania obiektu i zaptaty
umowionego wynagrodzenia.

Art. 658. Przepisy niniejszego tytutu stosuje sie odpowiednio do
umowy o wykonanie remontu budynku lub budowli.



UMOWA O ROBOTY BUDOWLANE
A UMOWA O DZIEtO

e Art. 627. Przez umowe o dzieto przyjmujgcy zamowienie
zobowigzuje sie do wykonania oznaczonego dzieta,
a zamawiajacy do zaptaty wynagrodzenia.

|

UMOWA O ROBOTY BUDOWLANE



UMOWA O ROBOTY BUDOWLANE
A UMOWA O DZIEtLO

Umowa o roboty budowlane:

Art. 656. § 1. kc Do

 skutkow opoznienia sig Erzez wykonawce
z rozpoczeciem robét lub wykonczeniem obiektu albo

. wzkonywania przez wykonawce robdt w sposdb wadliwy
lub sprzeczny z umowa,

 do rekojmi za wady wykonanego obiektu, jak rowniez

* do uprawnienia inwestora do odstgpienia od umowy
przed ukonczeniem obiektu

stosuje sie odpowiednio przepisy o umowie o dzieto.




UMOWA O ROBOTY BUDOWLANE
A UMOWA O DZIELO

e Art.637. § 1. Jezeli dzieto ma wady, zamawiajgcy moze zadac ich
usuniecia, wyznaczajac w tym celu przyjmujagcemu zamowienie
odpowiedni termin z zagrozeniem, ze po bezskutecznym uptywie
wyznaczonego terminu nie przyjmie naprawy. Przyjmujgcy moze
odmowic naprawy, gdyby wymagata nadmiernych kosztow.

e § 2. Gdy wady usunac sie nie dadzg albo gdy z okolicznosci wynika, ze
przyjmujacy zamowienie nie zdota ich usuna¢ w czasie odpowiednim,
zamawiajacy moze od umowy odstgpic, jezeli wady sg istotne; jezeli
wady nie s3 istotne, zamawiajgcy moze zgdac obnizenia
wynagrodzenia w odpowiednim stosunku. To samo dotyczy wypadku,
gdy przyjmujacy zamowienie nie usunat wad w terminie wyznaczonym
przez zamawiajgcego.

e Art. 638. Jezeli z artykutdw poprzedzajgcych nie wynika nic innego, do
rekojmi za wady dzieta stosuje sie odpowiednio przepisy o rekojmi
przy sprzedazy.



Wyrok S gdu Apelacyjnego w Katowicach
z dnia 17 lutego 2000 r.
| ACa 1027/99

1. Odbior robot jest elementem przetomowym w stosunk ach pomi edzy
stronami umowy o roboty budowlane, gdy  z z jednej strony potwierdza
wykonanie zobowi 3azania i otwiera wykonawcy prawo do  zadania
wynagrodzenia, b gdz wskazuje na jego niewykonanie lub nienale  zyte
wykonanie w cato sci lub w cz esci wobec istnienia wad i rodzi
odpowiedzialno s$¢€ za wady ujawnione przy odbiorze, a z drugiej strony
wyznacza pocz atek biegu terminéw r ekojmi za wady.

2. Gdy zamawiaj acy z przyczyn le zacych po jego stronie uchybia
obowi gzkowi odbioru robot, nast epuja skutki zwitoki po jego stronie i takie
zachowanie pozostaje bez wptywu na roszczenie wykonawcy, ktory
uprawniony jest do zgdania wynagrodzenia, a roszczenie jego staje si €
wymagalne z chwil g, w ktorej po spetnieniu obowi gzkéw przez wykonawc e,
odbidr winien nast gpié¢.



Wyrok Sadu Najwyzszego - Izba Cywilna
z dnia 5 marca 1997 r.
Il CKN 28/97

Jezeli wykonawca zgtosit zako nczenie robot budowlanych, inwestor

obowi gzany jest dokona ¢ ich odbioru. W protokole z tej czynno  Sci,
stanowi gcym pokwitowanie spetnienia  swiadczenia i podstaw € dokonania
rozlicze i stron, niezb edne jest zawarcie ustale n poczynionych m.in. co do
jako sci wykonanych robot, w tym ewentualny wykaz wszystkic h
ujawnionych wad wraz z ewentualnymi terminami ich usu niecia lub
oswiadczeniem inwestora 0 wyborze innego uprawnienia pr zystuguj gcego
mu z tytutu odpowiedzialno sci wykonawcy za wady ujawnione przy

odbiorze.



Rekojmia za wady fizyczne

Wykonawca jest odpowiedzialny wzgledem odbiorcy, jezeli
rzecz dostarczona

- ma wade zmniejszajgca jej wartosc lub uzytecznosc¢ ze wzgledu
na cel w umowie oznaczony albo wynikajacy
z okolicznosci lub z przeznaczenia rzeczy,

- jezeli rzecz nie ma wiasciwosci, o ktorych istnieniu zapewnit
kupujacego, albo

- jezeli rzecz zostata odbiorcy wydana w stanie niezupetnym.



Zwolnienie od odpowiedzialnosci
z tytutu rekojmi

e Wykonawca nie jest odpowiedzialny z tytutu rekojmi za
wady fizyczne, ktore powstaty po przejsciu
niebezpieczenstwa na kupujacego, chyba ze wady wynikty
z przyczyny tkwiacej juz poprzednio w rzeczy sprzedanej.

e Wykonawca jest zwolniony od odpowiedzialnosci z tytutu
rekojmi, jezeli kupujacy wiedziat o wadzie w chwili
zawarcia umowy.



Rozszerzenie, ograniczenie
i wytaczenie rekojmi

e Strony moga odpowiedzialnos¢ z tytutu rekojmi rozszerzyd,
ograniczy¢ lub wytaczyc. Jednakze w umowach z udziatem
konsumentow ograniczenie lub wytaczenie
odpowiedzialnosci z tytutu rekojmi jest dopuszczalne tylko
w wypadkach okreslonych w przepisach szczegdinych.

e Wyigczenie lub ograniczenie odpowiedzialnosci z tytutu
rekojmi jest bezskuteczne, jezeli dostawca zatait podstepnie
wade przed odbiorca.



Roszczenia z rekojmi

Jezeli rzecz sprzedana ma wady, kupujgcy moze:

- od umowy odstagpic i zwroci¢ otrzymane swiadczenia wedtug
przepisow o odstgpieniu od umowy wzajemnej.
albo

- zgdac obnizenia ceny w takim stosunku, w jakim wartosc¢ rzeczy
wolnej od wad pozostaje do jej wartosci obliczonej z
uwzglednieniem istniejacych wad.

nie moze odstgpic, jezeli sprzedawca niezwtocznie wymieni rzecz wadliwg na
rzecz wolng od wad albo niezwtocznie wady usunie. Ograniczenie to nie ma
zastosowania, jezeli rzecz byta juz wymieniona przez sprzedawce lub
naprawiana, chyba ze wady s3 nieistotne.



Jezeli z powodu wady fizycznej rzeczy sprzedanej kupujacy
odstepuje od umowy albo zgda obnizenia ceny, moze on zgdac
naprawienia szkody poniesionej wskutek istnienia wady, chyba
ze szkoda jest nastepstwem okolicznosci, za ktdre sprzedawca
nie ponosi odpowiedzialnosci.

W ostatnim wypadku kupujacy moze zadac tylko naprawienia
szkody, ktorg poniost przez to, ze zawart umowe, nie wiedzac o
istnieniu wady; w szczegdlnosci moze zadac zwrotu kosztow
zawarcia umowy, kosztow odebrania, przewozu, przechowania i
ubezpieczenia rzeczy oraz zwrotu dokonanych naktadow w
takim zakresie, w jakim nie odnidst korzysci z tych naktadow.



Gwarancja jakosci

e W wypadku gdy kupujacy otrzymat od sprzedawcy
dokument gwarancyjny co do jakosci rzeczy sprzedanej,
poczytuje sie w razie watpliwosci, ze wystawca dokumentu
(gwarant) jest obowigzany do usuniecia wady fizycznej
rzeczy lub do dostarczenia rzeczy wolnej od wad, jezeli wady
te ujawnia sie w ciggu terminu okreslonego w gwarancji.

e Jezeli w gwarancji nie zastrzezono innego terminu, termin
wynosi jeden rok liczac od dnia, kiedy rzecz zostata
kupujagcemu wydana.



Gwarancja jakosci

Jezeli w gwarancji inaczej nie zastrzezono,
odpowiedzialnos¢ z tytutu gwarancji obejmuje tylko

wady powstate z przyczyn tkwigcych w sprzedanej
rzeczy.

Kupujacy moze wykonywac uprawnienia z tytutu
rekojmi za wady fizyczne rzeczy, niezaleznie od
uprawnien wynikajacych z gwarang;ji.



Art. 55. Przed przystapieniem do
uzytkowania obiektu budowlanego
nalezy uzyskac ostateczng decyzje
o

POZWOLENIU NA UZYTKOWANIE,

jezeli:

1) na wzniesienie obiektu budowlanego jest wymagane
pozwolenie na budowe i jest on zaliczony do kategorii
V, IX-XVII, XX, XXII, XXIV, XXVII, XXVIII i XXX, o ktorych
mowa w zatgczniku do ustawy;

(...)

3) przystapienie do uzytkowania obiektu budowlanego
ma nastgpic przed wykonaniem wszystkich robot
budowlanych.




Kategoria V - obiekty sportu i rekreaciji, jak: (...;), odkryte baseny,

4 zjezdzalnie

-1 Kategoria IX — (...) budynki szkolne i przedszkolne, internaty, bursy i

‘ domy studenckie, (...)

| Kategoria X - budynki kultu religijnego, jak: koscioty, kaplice,

klasztory, cerkwie, zbory, synagogi, meczety oraz

domy pogrzebowe, krematoria

=1 Kategoria Xl - budynki stuzby zdrowia, opieki spotecznej i socjalnej,

" jak: szpitale, sanatoria, hospicja, przychodnie,
poradnie, stacje krwiodawstwa, lecznice
weterynaryjne, ztobki, domy pomocy i opieki
spotecznej, domy dziecka, domy rencisty, schroniska
dla bezdomnych oraz hotele robotnicze

Kategoria XIV - budynki zakwaterowania turystycznego i
rekreacyjnego, jak: hotele, motele, pensjonaty, domy
wypoczynkowe, schroniska turystyczne

' Kategoria XV - budynki sportu i rekreacji, jak: hale sportowe i
widowiskowe, kryte baseny




PRAWO BUDOWLANE

Art. 56. 1. Inwestor, w stosunku do ktorego natozono obowigzek
uzyskania pozwolenia na uzytkowanie obiektu budowlanego, jest
obowigzany zawiadomi¢, zgodnie z wtasciwoscig wynikajaca z

1) Paninstwowej Inspekcji Sanitarnej,

2) Panstwowej Inspekcji Pracy,

3) Panstwowej Strazy Pozarnej

- 0 zakonczeniu budowy obiektu budowlanego i zamiarze
przystapienia do jego uzytkowania. Organy zajmujg stanowisko w
sprawie zgodnosci wykonania obiektu budowlanego z projektem
budowlanym.

2. Niezajecie stanowiska przez organy, wymienione w ust. 1, w
terminie 14 dni od dnia otrzymania zawiadomienia, traktuje sie
jak niezgtoszenie sprzeciwu lub uwag.



Art. 57. 1. Do zawiadomienia o zakoniczeniu budowy obiektu budowlanego lub
whniosku o udzielenie pozwolenia na uzytkowanie inwestor jest obowigzany
dotaczyc¢:
1) oryginat dziennika budowy;
2) oswiadczenie kierownika budowy:
a) o zgodnosci wykonania obiektu budowlanego z projektem
budowlanym i warunkami pozwolenia na budowe oraz
przepisami,
b) o doprowadzeniu do nalezytego stanu i porzgdku terenu
budowy, a takze - w razie korzystania - ulicy, sasiedniej
nieruchomosci, budynku lub lokalu;
3) oswiadczenie o wiasciwym zagospodarowaniu terenow
przylegtych, jezeli eksploatacja wybudowanego obiektu jest
uzalezniona od ich odpowiedniego zagospodarowania;
4) protokoty badan i sprawdzen;
5) inwentaryzacje geodezyjng powykonawcza. (...)




‘W dzielenie pozwolenia na uzytkowanie stanowi wezwanie

wiasciwego organu do przeprowadzenia obowigzkowej kontroli budowy, w
celu stwierdzenia prowadzenia jej zgodnie z ustaleniami i warunkami
okreslonymi w pozwoleniu na budowe

l Strong w postepowaniu w sprawie pozwolenia na uzytkowanie jest
wylgcznie inwestor.

ejmuje sprawdzenie:
1) zgodnosci obiektu budowlanego z projektem zagospodarowania dziatki lub

terenu;
2) zgodnosci obiektu budowlanego z projektem architektoniczno-
budowlanym,
3) wyrobow budowlanych szczegdlnie istotnych dla bezpieczenstwa
konstrukcji i bezpieczeristwa pozarowego;
4) w przypadku natozenia w pozwoleniu na budowe obowigzku rozbiorki
istniejacych obiektow budowlanych nieprzewidzianych do dalszego
uzytkowania lub tymczasowych obiektow budowlanych - wykonania tego
obowiazku, jezeli uptynat termin rozbidrki okreslony w pozwoleniu;
5) uporzadkowania terenu budowy.




KONTROLA ZGODNOSCI OBIEKTU BUDOWLANEGO
Z PROJEKTEM ARCHITEKTONICZNO-BUDOWLANYM,

jest przeprowadzana w zakresie:

a) charakterystycznych parametrow technicznych: kubatury, powierzchni
zabudowy, wysokosci, dtugosci, szerokosci
i liczby kondygnacji,

b) wykonania widocznych elementdw nosnych uktadu konstrukcyjnego
obiektu budowlanego,

c) geometrii dachu (kat nachylenia, wysokos¢ kalenicy i uktad potaci
dachowych),

d) wykonania urzagdzen budowlanych,

e) zasadniczych elementow wyposazenia budowlano-instalacyjnego,
zapewniajacych uzytkowanie obiektu
zgodnie z przeznaczeniem,

f) zapewnienia warunkow niezbednych do korzystania z tego obiektu przez
osoby niepetnosprawne, w szczegolnosci poruszajgce sie na wozkach
inwalidzkich - w stosunku do obiektu uzytecznosci publicznej i budynku
mieszkalnego wielorodzinnego;




gan przeprowadza obowigzkowg kontrole przed uptywem 21 dni
wezwanla inwestora. O terminie obowigzkowej kontroli

gdamia inwestora w terminie 7 dni od dnia doreczenia
wezwania. Inwestor jest obowigzany uczestniczy¢ w obowigzkowej kontroli w
wyznaczonym terminie.

Kontroler : wytgcznie osoba zatrudniona w powiatowym albo wojewddzkim
inspektoracie nadzoru budowlanego i posiadajgca uprawnienia budowlane

przypadku stwierdzenia w trakcie obowigzkowej kontroli nieprawidtowosci

wymierza sie KARE stanowigcg iloczya—stawki optaty (s), wspotczynnika
kategorii obiektu budowlanego czynnika wielkosci obiektu
budowlanego (w). Kare oblicza sie odrebnie za kazdg stwierdzong
nieprawidtowosc. Kare stanowi suma tak obliczonych kar.




Wiasciwy organ wydaje decyzje w sprawie pozwolenia na uzytkowanie
obiektu budowlanego.

Wiasciwy organ moze w pozwoleniu na uzytkowanie obiektu
budowlanego okresli¢ warunki uzytkowania tego obiektu albo uzaleznic
jego uzytkowanie od wykonania, w oznaczonym terminie, okreslonych
robot budowlanych

DLATEGO GDY

NIEISTOTNE ODSTEPSTWO od projektu lub warunkéw pozwolenia na
budowe,

—> do zawiadomienia nalezy dotaczy¢ kopie rysunkow wchodzacych w sktad
zatwierdzonego projektu budowlanego, z naniesionymi zmianami, a w razie
potrzeby takze uzupetniajacy opis.

—> oswiadczenie o zgodnosci wykonania obiektu budowlanego z projektem
budowlanym i warunkami pozwolenia na budowe oraz przepisami powinno
by¢ potwierdzone przez projektanta i inspektora nadzoru inwestorskiego, jezeli
zostat ustanowiony.



PRAWO OCHRONY SRODOWISKA

Art. 76. 1. Nowo zbudowany lub zmodernizowany obiekt budowlany, zespo6t
obiektow lub instalacja nie mogg by¢ oddane do uzytkowania, jezeli nie spetniajg
wymagan ochrony srodowiska, (...)
2. Wymaganiami ochrony srodowiska dla nowo zbudowanego lub
zmodernizowanego obiektu budowlanego, zespotu obiektow lub instalacji s3:
1) wykonanie wymaganych przepisami lub okreslonych w decyzjach
administracyjnych srodkéow technicznych chronigcych srodowisko,
2) zastosowanie odpowiednich rozwigzan technologicznych,
wynikajacych z ustaw lub decyzji,
3) uzyskanie wymaganych decyzji okreslajacych zakres i warunki
korzystania ze srodowiska,
4) dotrzymywanie na etapie wymaganych prawem badan i sprawdzen,
wynikajgcych z mocy prawa standardow emisyjnych oraz
okreslonych w pozwoleniu warunkéw emisiji.



INSPEKCJA OCHRONY SRODOWISKA

Art. 2. 1. Do zadan Inspekcji Ochrony Srodowiska nalezy:

1) kontrola przestrzegania przepisow o ochronie srodowiska
i racjonalnym uzytkowaniu zasobow przyrody,

2) kontrola przestrzegania decyzji ustalajgcych warunki uzytkowania srodowiska,

4) udziat w przekazywaniu do uzytku obiektow lub instalacji realizowanych jako
przedsiewziecie moggce znaczaco oddziatywaé na srodowisko,

5) kontrola eksploatacji instalacji i urzgdzen chronigcych srodowisko przed
zanieczyszczeniem,

6) podejmowanie decyzji wstrzymujgcych dziatalnos¢ prowadzong
z naruszeniem wymagan zwigzanych z ochrong srodowiska lub naruszeniem
warunkow korzystania ze srodowiska, (...)

Art.12. 4. Wojewaddzki inspektor ochrony srodowiska moze upowaznic inspektora
do wydania w trakcie kontroli decyzji w przedmiocie wstrzymania: (...)

2) oddania do uzytku obiektu budowlanego, zespotu obiektéw lub instalacji
niespetniajgcych wymagan ochrony srodowiska.



INSPEKCJA SANITARNA

Art.3 Do zakresu dziatania Panstwowej Inspekcji  Sanitarnej
w dziedzinie zapobiegawczego nadzoru sanitarnego nalezy
w szczegodlnosci: (...)
2) uzgadnianie dokumentacji projektowej pod wzgledem wymagan
higienicznych i zdrowotnych dotyczacych:
a) budowy oraz zmiany sposobu uzytkowania obiektéow
budowlanych, (...)
b) nowych materiatow i proceséw technologicznych przed ich
zastosowaniem w produkcji lub budownictwie,
3) uczestniczenie w dopuszczeniu do uzytku obiektow budowlanych, (...)

Art. 23. 1. Panstwowy Inspektor sanitarny jest uprawniony do kontroli
zgodnosci budowanych obiektéw z wymaganiami higienicznymi i
zdrowotnymi, okreslonymi

w obowigzujacych przepisach.

2. Stwierdzone w toku kontroli nieprawidtowosci sg

wpisywane do dziennika budowy, z wyznaczeniem terminu ich usuniecia.



PANSTWOWY INSPEKTOR SANITARNY ma prawo:

» zgloszenia sprzeciwu przeciwko uruchomieniu wybudowanego Ilub
przebudowanego zakitadu pracy Ilub innego obiektu budowlanego,
wprowadzeniu nowych technologii lub zmian w technologii, dopuszczeniu
do obrotu materiatéw stosowanych w budownictwie lub innych wyrobéw
mogacych mie¢ wpltyw na zdrowie ludzi - jezeli w toku wykonywanych
czynnosci stwierdzi, ze z powodu nieuwzglednienia wymagan higienicznych i
zdrowotnych okreslonych w obowigzujacych przepisach mogtoby nastgpic
zagrozenie zycia lub zdrowia ludzi. Zgltoszenie sprzeciwu wstrzymuje dalsze
dziatania do czasu wydania decyzji przez panstwowego inspektora
sanitarnego wyzszego stopnia.

> zabezpieczenia pomieszczen, srodkow transportu, maszyn
i innych urzadzen, sSrodkow spozywczych, przedmiotow uzytku, materiatow i
wyrobow przeznaczonych do kontaktu z zywnoscig, kosmetykow i innych
wyrobow mogacych miec¢ wptyw na zdrowie ludzi.




PANSTWOWA INSPEKCJA PRACY

Art. 8. 1. Do zakresu dziatania Panstwowej Inspekcji Pracy nalezg

w szczegollnosci:

3) uczestniczenie w przejmowaniu do eksploatacji wybudowanych lub
przebudowanych zaktadow pracy albo ich czesci w zakresie ustalonym w
przepisach prawa pracy,

(...)



PANSTWOWA INSPEKCJA PRACY

Art. 9. W razie stwierdzenia naruszenia przepisoOw prawa pracy wtasciwe
organy Panstwowej Inspekcji Pracy uprawnione s3g do:

4) zgtoszenia sprzeciwu przeciwko uruchomieniu wybudowanego Ilub
przebudowanego zakiadu pracy albo jego czesci, jezeli z powodu
nieuwzglednienia wymagan bezpieczenstwa i higieny pracy
dopuszczenie ich do eksploatac;ji mogloby spowodowac
bezposrednie zagrozenie zycia lub zdrowia pracownikdéw; sprzeciw
wstrzymuje uruchomienie zaktadu lub jego czesci,(...)




OCHRONA PRZECIWPOZAROWA

Art. 6.5. Rozpoczecie eksploatacji nowej, przebudowanej lub wyremontowanej
budowli, obiektu lub terenu, maszyny, urzadzenia lub instalacji albo innego
wyrobu moze nastgpic wytacznie, gdy:

1) zostaty spetnione wymagania przeciwpozarowe,
2) sprzet, urzgdzenia pozarnicze i ratownicze oraz srodki gasnicze
zapewniajg skuteczng ochrone przeciwpozarows.

Art. 26. 1. Komendant powiatowy (miejski) Panstwowej Strazy Pozarnej, w razie
stwierdzenia naruszenia przepisOw przeciwpozarowych, uprawniony jest w
drodze decyzji administracyjnej do:
1) nakazania usuniecia stwierdzonych uchybien w ustalonym terminie,
2) wstrzymania robat (prac), zakazania uzywania maszyn, urzadzen lub

srodkow transportowych oraz eksploatacji pomieszczen, obiektow

lub ich czesci, jezeli stwierdzone uchybienia moga powodowaé

zagrozenie zycia ludzi lub bezposrednie niebezpieczeinstwo

powstania pozaru.
2. Decyzje w sprawach, o ktérych mowa w ust. 1 pkt 2, podlegaja
natychmiastowemu wykonaniu.
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