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mowa o prace projektowe to typowa umowa o dzie-

to regulowana przepisami kodeksu cywilnego, jed-

nak z uwagi na swoj przedmiot pozostaje ona nie-

rozerwalnie zwigzana z przepisami ustawy o prawie
autorskim i prawach pokrewnych [1], jak i ustawy Prawo bu-
dowlane [2]. Z punktu widzenia tematu tego artykutu podle-
ganie prac projektowych regulacjom prawnoautorskim nie
ma wiekszego znaczenia, jednak kontekst ustawy Prawo
budowlane bedzie sie pojawiat w rozwazaniach, gdyz wptyw
tych publicznoprawnych regulacji na tresé¢, skutki prawne
oraz interesujgcg nas odpowiedzialno$¢ za wady fizyczne
projektu jest niekwestionowany. Dla porzadku zaznaczam,
ze w artykule zamiennie bede sie postugiwata okresleniami:
projekt, projekt budowlany i dokumentacja projektowa oraz
zamawiajgcy i inwestor.

Obowiazki projektanta
W umowie o prace projektowe

Z uwagi na temat artykutu zagadnienie dotyczace obo-
wigzkow projektanta potraktuje jedynie sygnalizacyjnie. De-
finicyjne ujecie umowy o dzieto, zawierajace jednoczesnie
podstawowe prawa i obowigzki jej stron, jest dos¢ lakonicz-
ne. Zgodnie z art. 627 k.c. przez umowe o dzieto przyjmu-
jacy zamowienie zobowigzuje sie do wykonania oznaczone-
go dzieta, a zamawiajacy do zaptaty wynagrodzenia. Swiad-
czeniem charakterystycznym w umowie o dzieto jest zatem
wykonanie oznaczonego dzieta, ktére to zgodnie z dominu-
jacym zapatrywaniem wyrazanym w doktrynie i orzecznic-
twie, definiowane jest jako rezultat pracy ludzkiej (pracy wy-
konawcy dzieta), ktéry musi by¢ z géry okreslony; mie¢ cha-
rakter przyszty; by¢ samoistny; moze mie¢ charakter mate-
rialny lub niematerialny; musi by¢ uciele$niony na nosniku
materialnym, nawet jesli samo dzieto per se ma charakter
niematerialny.

Projekt budowlany, ktérego wykonanie jest obowigzkiem
projektanta wynikajacym z umowy o prace projektowe, ma
wszystkie wymienione cechy. Dla porzadku nalezy zazna-
czy¢, ze na projekt budowlany sktada sie kilka réoznych pro-
jektow (m.in.: architektoniczny, konstrukcyjny, projekty po-
szczegolnych instalacji) i w przedstawionych w artykule roz-
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Odpowiedzialnos¢ projektanta
z tytulu r¢kojmi za wady fizyczne
projektu budowlanego

wazaniach zatozono, ze jego cato$¢ wykonywana jest przez
jednego wykonawce. Regulacje kodeksowg obowigzku pro-
jektanta sprowadzajgcego sie do wykonania dzieta oznaczo-
nego w umowie o prace projektowe uzupetniajg bezwzgled-
nie obowigzujgce przepisy ustawy Prawo budowlane
(w szczegolnosci art. 20).

Odpowiedzialnos¢ cywilna projektanta
wobec zamawiajacego za wady fizyczne
dokumentacji projektowej

Odpowiedzialnos¢ projektanta to ztozony temat. Z jednej
strony podlega ona odpowiedzialnosci na ptaszczyznie pu-
blicznoprawnej (odpowiedzialno$¢ zawodowa, dyscyplinar-
na i karna), z drugiej zas — odpowiedzialnosci cywilnej. Ta
ostatnia moze przybra¢ posta¢ odpowiedzialnosci z tytutu
niewykonania badz nienalezytego wykonania umowy o pra-
ce projektowe (art. 471 k.c.), odpowiedzialnos$ci z tytutu re-
kojmi, gwarancji czy tez nawet z czynu niedozwolonego
(art. 415 i nastepne k.c.). Poszczegdlne postaci odpowie-
dzialnosci cywilnej projektanta wynika¢ beda w znacznej
czesci z istnienia wad stworzonej dokumentacji projektowe;j.
W artykule rozwazania zostang ograniczone wytgcznie
do odpowiedzialnosci z tytutu rekojmi za wady fizyczne do-
kumentacji projektowej. Przyjeta teza, ze projekt budowla-
ny jest dzietem w rozumieniu umowy o dzieto, nakazuje pod-
dac¢ analizie odpowiedzialno$¢ za wady projektu w kontek-
Scie ustawowej regulacji rekojmi za wady fizyczne dzieta.

Zgodnie z art. 556 § 1 k.c. z wada fizyczng rzeczy mamy
do czynienia, jezeli:

e wada zmniejsza wartosc¢ rzeczy;

e wada zmniejsza uzytecznosc¢ rzeczy ze wzgledu na cel
w umowie oznaczony albo wynikajacy z okolicznosci
lub z przeznaczenia rzeczy;

e rzecz nie ma wiasciwosci, o ktérych istnieniu sprzedaw-
ca zapewnit kupujacego;

e rzecz zostata kupujacemu wydana w stanie niezupetnym.

Z mocy art. 638 k.c. okreslenie pojecia wady fizycznej
rzeczy znajdzie bezposrednie zastosowanie do wad dzieta,
w szczegolnosci projektu budowlanego, a w praktyce wady
dokumentacji moga polega¢ w szczegdlnosci na:

m niezgodnosci rozwigzan z ustalonymi warunkami zabu-
dowy i zagospodarowania terenu badz planem zagospoda-
rowania przestrzennego;
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m niekompletnosci, btedéw w obliczeniach;

m niezgodnos$ci proponowanych rozwigzan z obowigzuja-
cymi przepisami (przy czym podstawe do oceny w tym za-
kresie stanowig przepisy prawne obowigzujace w chwili od-
bioru prac projektowych) badz zasadami sztuki budowlanej;

m zmniejszeniu uzytecznosci projektowanego obiektu bu-
dowlanego w stosunku do ustalonych oczekiwan zamawia-
jacego.

Nalezy jednak wspomnie¢, ze projekt budowlany jest spe-
cyficznym rodzajem dzieta. Z jednej bowiem strony stanowi
dzieto samodzielne, z drugiej jednak jest etapem posrednim
w powstawaniu innego dzieta — obiektu budowlanego. Inny-
mi stowy projekt budowlany jest jednoczesnie i dzietem
samym w sobie, i Srodkiem stuzgcym do osiagniecia dal-
szego celu. Fakt ten ma rowniez istotny wptyw na zagadnie-
nie wad projektu. Wadliwosé dokumentacji projektowej
to nie tylko bowiem wadliwos¢ samego projektu, ale row-
niez w konsekwencji wadliwos¢ obiektu budowlanego,
ktory zostanie wykonany w oparciu o wadliwg dokumentacje.

Rekojmig objete sg jedynie wady ukryte, natomiast wady
jawne powinny zosta¢ wychwycone na etapie odbioru pro-
jektu. Takg wada, na ktérg inwestor niebedacy przeciez z re-
guly specjalistg powinien zwroci¢ uwage podczas odbioru
projektu, jest niezgodnos¢ wykonanego projektu z zatoze-
niami przekazanymi przez inwestora, np.: inna niz ustalona
liczba pomieszczen mieszkalnych czy kondygnacii, inny niz
zakfadany ksztatt dachu. Innymi stowy, wszelkie niezgodno-
$ci projektu z zatozeniami przekazanymi przez inwestora
mozliwe do stwierdzenia przez cztowieka niebedacego pro-
fesjonalistg bez odwotywania sie do fachowej pomocy, po-
winny zosta¢ stwierdzone przy odbiorze i de facto powodo-
wac odmowe odbioru takiego dzieta przez inwestora.

Wykrycie ukrytych wad projektu moze nastgpi¢ na réznych
etapach procesu inwestycyjnego:

e przed rozpoczeciem budowy moze sie zdarzy¢, ze:

— wadliwos$¢ dokumentaciji projektowej spowoduje nieuzy-
skanie pozwolenia na budowe, np. gdy projekt budowlany
jest niezgodny z ustalonymi warunkami zabudowy i zago-
spodarowania terenu;

— wykonawca przed przystgpieniem do wykonywania ro-
bét stwierdzi, ze projekt jest niezgodny z obowigzujgcymi
przepisami lub zasadami sztuki budowlanej;

e podczas wykonywania robé6t budowlanych — gdy wy-
konawca lub inny podmiot (np. rzeczoznawca ds. zabezpie-
czen przeciwpozarowych) stwierdzit, ze projekt jest niezgod-
ny z obowigzujgcymi przepisami badz z zasadami sztuki bu-
dowlanej;

e po zakonczeniu realizacji obiektu budowlanego
moze sie zdarzy¢, ze:

— obiekt zostanie zbudowany zgodnie z projektem i dopie-
ro na etapie uzyskiwania pozwolenia na uzytkowanie oka-
ze sie, ze byt on wadliwy (np. nie uwzgledniat aktualnego sta-
nu prawnego), co spowoduje, ze bez dokonania zmian w do-
kumentacji i w obiekcie nie bedzie mozliwosci uzyskania po-
zwolenia na uzytkowanie obiektu;

—wady projektu wykryte na tym etapie nie uniemozliwig
wprawdzie uzyskania pozwolenia na uzytkowanie, ale zmniej-
szg komfort korzystania z obiektu.

Przesledzmy odpowiedzialno$¢ projektanta w poszcze-
golnych wymienionych sytuacjach.
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Wady projektu wykryte przed rozpoczeciem budowy.
Najmniej szkodliwa i dotkliwa dla inwestora jest pierwsza
z przedstawionych sytuacji. W takim przypadku w peni za-
stosowanie znajdzie dyspozycja art. 637 k.c., ktéry daje in-
westorowi prawo zgadania usuniecia wad w wyznaczonym
przez inwestora terminie. Termin ten nie moze by¢ wyzna-
czony dowolnie, musi uwzglednia¢ naktad pracy konieczny
do usuniecia wad. Jezeli wady projektu sa istotne, inwestor
moze od umowy odstgpi¢, o ile spetniona zostanie jedna
z nastepujacych przestanek:

m Wyznaczony termin uptynat bezskutecznie;

m wady nie dadza sie usuna¢ w ogole (wady uniemozliwia-
ja realizacje inwestycji na podstawie wykonanej dokumen-
tacji projektowej);

m wady nie dadzg sie usuna¢ w wyznaczonym terminie.

Z wadami istotnymi mamy do czynienia wtedy, gdy wada
powoduje, ze dzieto jest niezdatne do celu okreslonego
w umowie (wg sporzadzonej dokumentacji projektowej nie
da sie wybudowac¢ zamierzonego obiektu budowlanego, czy
to z powodow formalnych, czy merytorycznych). Jezeli zas
wady nie sg istotne, inwestor moze zgda¢ obnizenia wy-
nagrodzenia projektanta. Warunkiem skutecznego do-
chodzenia uprawnien z tytutu rekojmi jest zawiadomie-
nie wykonawcy o wadzie w terminie 1 miesigca od jej
ujawnienia. Niezaleznie od wymienionych uprawnien w
przypadku powstania po stronie zamawiajgcego szkody po-
zostajacej w zwigzku przyczynowym z wadami dokumenta-
cji projektowej, uprawniony jest on do zgdania w oparciu
o art. 566 k.c. odszkodowania.

Majac na wzgledzie specyfike dziefa, jakim jest projekt bu-
dowlany, mozna zaryzykowac¢ stwierdzenie, ze wady unie-
mozliwiajgce uzyskanie pozwolenia na budowe zazwyczaj
bedg istotne i usuwalne. W przypadku innych wad stwierdzo-
nych na tym etapie zazwyczaj bedziemy mieli do czynienia
z wadami o charakterze nieistotnym, cho¢ oczywiscie nie
mozna wykluczy¢ wad subiektywnie istotnych z punktu wi-
dzenia danego inwestora.

Wady projektu wykryte podczas realizacji robét bu-
dowlanych. Podobnie wypada ocena odpowiedzialnosci
projektanta, jesli wady projektu wyjdg na jaw podczas wy-
konywania robot budowlanych. Jednakze w zaleznosci
od stanu zaawansowania prac i tego, czy wadliwos¢ projek-
tu dotyczy czesci juz wykonanej, czy takiej, ktora jeszcze wy-
konana nie zostata, szkody poniesione przez inwestora be-
dg rézne. Co za tym idzie w zwigzku z wadami dostrzezo-
nymi na tym etapie procesu inwestycyjnego wieksze niz
w pierwszym przypadku znaczenie zacznie mie¢ odpowie-
dzialno$¢ odszkodowawcza.

Wady projektu wykryte po wykonaniu obiektu budow-
lanego. Najbardziej skomplikowana sytuacja powstanie, je-
$li wady projektowe zostang dostrzezone po wykonaniu
obiektu budowlanego, szczegdlnie gdy majg charakter istot-
ny i uniemozliwiajg uzyskanie pozwolenia na uzytkowanie
obiektu budowlanego. Tak bedzie w szczegdlnosci, gdy np.
wadliwos¢ dotyczy wykonanych specjalistycznych instalacji
stuzacych do ochrony przeciwpozarowej, ktére sg i zapro-
jektowane przez projektanta, i wykonane przez wykonawce
robot niezgodnie z powszechnie obowigzujacymi przepisa-
mi prawa. Przesledzmy uprawnienia inwestora w zaistniatej
sytuacji.



Po pierwsze na podstawie art. 637 k.c. inwestor, tak jak
i w poprzednio analizowanych sytuacjach, ma prawo zada¢
od projektanta doprowadzenia projektu budowlanego
do stanu zgodnosci z prawem przewidzianych rozwigzan
technicznych. W tym celu nalezy wyznaczy¢ mu odpowied-
ni termin. Nawet jesli, co prawdopodobne, projektant w ce-
lu zaprojektowania jakiej$ specjalistycznej instalacji postu-
zyt sie podwykonawca — specjalistg w tej dziedzinie, na pod-
stawie art. 474 k.c. za jego dziatania lub zaniechania odpo-
wiada jak za wlasne, zatem okolicznosc ta jest z punktu wi-
dzenia inwestora obojetna. Jesli wada dokumentacji okaze
sie wadg usuwalng i projektant jg usunie w wyznaczonym
terminie, pozostaje przystapi¢ do poprawek rob6t budowla-
nych zgodnie ze zmienionym projektem. Dodatkowe koszty
z tym zwigzane wygenerowane po stronie inwestora, beda,
mogty by¢ dochodzone od projektanta w postaci odszkodo-
wania na podstawie art. 566 k.c., jesli rekojmia za wady pro-
jektu jeszcze trwa, wzglednie na podstawie art. 471 k.c., je-
Sli rekojmia juz wygasta. W tej sytuacji na inwestorze cigzy
obowigzek wykazania doktadnej wysokosci poniesionej
szkody, nienalezytego wykonania zobowigzania przez pro-
jektanta i zwigzku przyczynowego miedzy nienalezytym wy-
konaniem zobowigzania przez projektanta a doznang przez
inwestora szkoda. Jesli w zwigzku z koniecznoscig wykona-
nia dodatkowych robét oddanie obiektu opdznito sie i z te-
go wzgledu inwestor ponidst szkode (w tym szkode w posta-
ci utraconych korzysci), szkoda z tego tytutu réwniez podle-
ga naprawieniu przy wykazaniu wymienionych przestanek.

W podsumowaniu nalezy stwierdzi¢, ze projektant odpo-
wiada nie tylko za wady dokumentacji projektowej, ale
tez za wszelkie wady obiektu budowlanego wybudowa-
nego wg tej dokumentaciji, jezeli powstaly one w wyni-
ku btedéw w dokumentacji projektowej. Pojawia sie py-
tanie, na ktére odpowiedz ma istotne znaczenie praktyczne:
czy projektant moze na swojg obrone podnies¢ argument,
ze wykonawca realizujgcy roboty budowlane powinien do-
strzec wady projektu i w rezultacie nie dopusci¢, by zbudo-
wany obiekt byt obarczony wadami. Inaczej rzecz ujmujac,
czy do obowigzkéw wykonawcy robot budowlanych nalezy
sprawdzenie dostarczonej mu dokumentacji projektowej
réwniez pod wzgledem jej poprawnosci, w szczegolnosci
za$ zgodnosci z przepisami techniczno-budowlanymi i za-

sadami wiedzy technicznej. Nie ulega watpliwosci, ze wy-
konawca moze taki obowigzek na siebie wzig¢ na mocy
umowy zawartej z inwestorem. Jednak w sytuacji, gdy taki
obowigzek nie wynika wprost z umowy zawartej z inwesto-
rem, wydaje sie, ze nie cigzy on na wykonawcy z mocy sa-
mego prawa. Takie tez stanowisko wyraza Sad Najwyzszy,
stwierdzajac, ze wykonawca nie ma obowiazku szczeg6-
towego sprawdzania dostarczonego projektu w celu wy-
krycia jego wad (wyrok SN z 27.03.2000 r., IIl CKN 629/98,
OSN 2000, nr 9, poz. 173). Wykonawca robo6t budowlanych
nie musi bowiem dysponowac specjalistyczng wiedzg z za-
kresu projektowania; musi jedynie umie¢ odczytac¢ projekt
i realizowac inwestycje zgodnie z tym projektem oraz zasa-
dami sztuki budowlanej. Obowigzek natozony na wykonaw-
ce przez art. 651 k.c. nalezy rozumie¢ w ten sposob, ze mu-
si on niezwtocznie zawiadomi¢ inwestora o niemozliwosci re-
alizacji inwestycji na podstawie otrzymanego projektu lub tez
o tym, ze realizacja dostarczonego projektu spowoduje po-
wstanie obiektu wadliwego. W tym ostatnim przypadku cho-
dzi jednak tylko o sytuacje, w ktorych stwierdzenie niepra-
widtowosci dostarczonej dokumentacji nie wymaga specja-
listycznej wiedzy z zakresu projektowania.

Uprawnienia z tytutu rekojmi za wady fizyczne zwykle wy-
gasaja po uptywie roku, jednak w literaturze [3] przyjmuje sie,
ze uprawnienia z tytutu rekojmi za wady dokumentacji projek-
towej obiektu budowlanego wygasajg po uptywie trzech lat,
liczac od dnia przekazania budynku lub obiektu inwestorowi.
Zarzuty z tytutu rekojmi moga by¢ podniesione takze po upty-
wie tych terminow, jezeli przed ich uptywem zamawiajacy za-
wiadomit projektanta o stwierdzonej wadzie (art. 576 k.c.).
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Firma FAKRO nagrodzona

tytutem Orifa Polskiej Stolarki 2012

Firma FAKRO otrzymata tytut Orta Polskiej Stolar-
ki 2012 w kategorii ,,Lider Eksportu Polskiej Mysli Tech-
nicznej”, przyznany przez Rade Programowa IV Kongre-
su Stolarki Polskiej. Wyrdznienie przyznawane jest najlep-
szym eksporterom rozwigzan stolarki budowlanej, produku-
jacym w Polsce, ktorzy przyczyniajg sie do promowania
polskich okien, drzwi, bram, rolet oraz komponentéw do ich
produkcji, a przede wszystkim do eksportu polskiej mysli
techniczne;j.

Sukces FAKRO na rynkach zagranicznych to, oprocz naj-
wyzszej jakosci, przede wszystkim zastuga innowacyjnego

charakteru naszych produktéw — powiedziat Janusz Komur-
kiewicz — Dyrektor Marketingu Spotki FAKRO. Nasza firma
od zawsze stawia na najnowsze technologie. Ma wtasny, no-
woczesny osrodek badawczo-rozwojowy, na potrzeby ktore-
go pracuje ponad 100 konstruktorow, autorow wielu nowa-
torskich rozwigzan chronionych patentami oraz ponad 100
zgtoszen patentowych. Do wielu krajow sSwiata FAKRO eks-
portuje nie tylko okna dachowe, ale takze mysl tworczg pol-
skich inzynieréw. W ten sposob polska firma wytycza nowe
kierunki rozwoju branzy okien dachowych na $wiecie, a Pol-
Ska stata sie Swiatowym liderem w ich produkgcji.
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