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Spółdzielnia wykonywała roboty budowlane na podstawie zawartej umowy najmu z generalnym wykonawcą. Zawarta umowa najmu w swoich postanowieniach zawierała między innymi stwierdzenia, że wynajęty sprzęt budowlany z obsługą eksploatowany będzie na budowach każdorazowo określanych. Wykonywanie prac budowlanych każdorazowo było potwierdzane przez kierowników budów w karcie pracy sprzętu. Spółdzielnia jako podwykonawca nie uzyskała zapłaty od generalnego wykonawcy i czy w świetle przepisów kodeksu cywilnego może dochodzić swoich roszczeń o zapłatę od inwestora, chociaż nie była zawarta umowa o roboty budowlane. Roboty budowlane były faktycznie wykonywane, ale w oparciu o umowę najmu zawartą z generalnym wykonawcą.

Przez umowę o roboty budowlane wykonawca zobowiązuje się do oddania przewidzianego w umowie obiektu, wykonanego zgodnie z projektem i z zasadami wiedzy technicznej, a inwestor zobowiązuje się do dokonania wymaganych przez właściwe przepisy czynności związanych z przygotowaniem robót, w szczególności do przekazania terenu budowy i dostarczenia projektu, oraz do odebrania obiektu i zapłaty umówionego wynagrodzenia. W umowie o roboty budowlane zawartej między inwestorem a wykonawcą (generalnym wykonawcą), strony ustalają zakres robót, które wykonawca będzie wykonywał osobiście lub za pomocą podwykonawców (art. 647 oraz 6471 § 1 Kodeksu cywilnego, dalej jako „K.c.”). Warto zaznaczyć, iż umowa o podwykonawstwo może choć nie musi opiewać na wykonanie robót budowlanych, tak jak to ma miejsce w zarysowanym stanie faktycznym. Z przedstawionego pytania wynika, iż generalny wykonawca zawarł następujące umowy: (i) z inwestorem umowę o generalne wykonawstwo, ew. generalną realizację inwestycji, stanowiącą rodzaj umowy o roboty budowlane i zdefiniowaną powyżej oraz (ii) ze spółdzielnią umowę nazwaną przez strony „umową najmu”, w której generalny wykonawca występuje jako najemca sprzętu budowlanego, spółdzielnia zaś jako wynajmujący. 

Istotne z punktu widzenia odpowiedzi na zadane pytanie jest ustalenie charakteru prawnego stosunku zobowiązaniowego łączącego generalnego wykonawcę i spółdzielnię, nazwanego przez strony „umową najmu”. Podstawowe znaczenie mają tu elementy przedmiotowo istotne umowy (tzw. essentialia negotii), nie zaś to, jak została ona nazwana. Elementy przedmiotowo istotne to innymi słowy elementy konstytutywne umowy bez których dana umowa nie dochodzi o skutku. Aby określić rzeczywisty charakter łączącego strony stosunku prawnego, należy zbadać elementy konstytutywne umowy pomiędzy spółdzielnią a generalnym wykonawcą. Ponieważ spółdzielnia wykonywała de facto roboty budowlane, zachodzi podejrzenie, iż w świetle prawa „umowa najmu” to umowa o roboty budowlane, zaś spółdzielnia to podwykonawca w rozumieniu art. 6471 § 1 K.c. A zatem należy poddać analizie konstrukcje prawne umowy o podwykonawstwo, o której mowa w art. 6471 K.c.,  a następnie umowy najmu pod względem występujących w nich elementów przedmiotowo istotnych. 

Jeśli elementy konstytutywne „umowy najmu” wskażą, iż w rzeczywistości mamy do czynienia z umową o roboty budowlane, nazwa umowy nie będzie miała żadnego znaczenia dla jej kwalifikacji prawnej, a sama umowa powinna zostać uznana za umowę o roboty budowlane. Do roszczeń spółdzielni o zapłatę należy w takim przypadku zastosować przepisy K.c. normujące powołaną umowę.

Nie można także wykluczyć uznania „umowy najmu” za tzw. umowę mieszaną, tj. taką która nie została ustawowo zdefiniowana poprzez wskazanie jej elementów konstytutywnych (tzw. umowy nazwane, np. umowa najmu czy umowa o roboty budowlane), lecz stanowi swojego rodzaju hybrydę, zawierająca elementy przedmiotowo istotne różnych umów nazwanych. Wydaje się, iż w tym przypadku zapłaty wynagrodzenia można dochodzić również w oparciu o stosowne przepisy umowy o roboty budowlane. Takie stanowisko należy uzasadnić występowaniem w analizowanej umowie charakterystycznego dla umowy o roboty budowlane elementu przedmiotowo istotnego w postaci oddania obiektu w rozumieniu zaprezentowanym poniżej. Zaś z takim świadczeniem wykonawcy nierozerwalnie związany jest obowiązek zapłaty umówionego wynagrodzenia. 

W zakresie kwalifikacji prawnej umowy o podwykonawstwo (art. 6471 § 2 K.c.) zarysowały się w doktrynie prawa dwa przeciwstawne stanowiska. Wedle pierwszego z nich, umowa o podwykonawstwo jest rodzajem umowy o roboty budowlane, ponieważ w literaturze pod pojęciem obiektu, o którym mowa w art. 647 K.c., rozumie się każdy zamierzony przez strony i określony w umowie rezultat podjętych robót budowlanych, Powyższe stanowisko wydaje się w pełni uzasadnione. (tak. J. A. Strzępka, B. Sagan, E. Zielińska, Prawo umów budowlanych, C.H. Beck, Warszawa 2001, s. ). Pogląd przeciwny zakłada, iż umowy o podwykonawstwo nie można utożsamiać z umową o roboty budowlane, gdyż zawierana jest pomiędzy wykonawcą (generalnym wykonawcą) a podwykonawcą, gdy tymczasem w art. 647 K.c. ustawodawca posłużył się terminem „inwestor” (tak K. Kołakowski, Kodeks cywilny. Komentarz. Księga trzecia. Zobowiązania, t. II, Warszawa 1997, s. 56 oraz I Weiss, R. Jurga, Inwestycje budowlane, Warszawa 1996, s. 151). Jak słusznie argumentuje J. Strzępka, takie stanowisko pozostaje w sprzeczności z założeniem, że inwestorem w rozumieniu art. 647 K.c. jest każdy podmiot zamawiający wykonanie określonych robót budowlanych. Reasumując, umowę o podwykonawstwo, o której mowa w art. 6471 § 2 K.c. należy uznać za rodzaj umowy o roboty budowlane, stąd powinna ona zawierać wszystkie jej elementy przedmiotowo istotne, tj:

1) zobowiązanie wykonawcy (generalnego wykonawcy) do:

a) dokonania czynności związanych z przygotowaniem robót, w tym przekazania terenu budowy i dostarczenia projektu, 

b) odebrania obiektu i zapłaty umówionego wynagrodzenia

2) zobowiązanie podwykonawcy do:

a) oddania obiektu.

Natomiast przez umowę najmu wynajmujący zobowiązuje się oddać najemcy rzecz do używania przez czas oznaczony lub nieoznaczony, a najemca zobowiązuje się płacić wynajmującemu umówiony czynsz. (art. 659 K.c.) Elementami konstytutywnymi umowy najmu są:

1) określenie przedmiotu najmu;

2) określenie czynszu należnego wynajmującemu.

Ponieważ „umowa najmu” zawiera zobowiązanie do wykonania robót budowlanych (oddania obiektu) przez spółdzielnię (teza ta zostanie udowodniona poniżej) i zobowiązanie generalnego wykonawcy do zapłaty za nie, umowa ta nie może zostać zakwalifikowana jako umowa najmu, gdyż elementem konstytutywnym umowy najmu nie jest wykonanie robót budowlanych. Nie ulega wątpliwości, iż przepis art. 6471 § 5 K.c. jest przepisem bezwzględnie obowiązującym, tzn. takim, który nie może zostać zmodyfikowany ani uchylony wolą stron umowy. Przepis ten ustanawia tzw. solidarność bierną, umożliwiając podwykonawcy dochodzenie zapłaty za wykonane roboty budowlane zarówno od zawierającego umowę z podwykonawcą, jak też inwestora oraz generalnego wykonawcy, stwarzając tym samym dodatkową gwarancję zapłaty za wykonane roboty budowlane. Stąd też taki rodzaj solidarności zwany jest również solidarnością gwarancyjną. 

W tym miejscu należy powrócić do sformułowania „umowy najmu”, stanowiącego o „eksploatowaniu sprzętu budowlanego wraz z obsługą”. Jak to już zostało wspominane, jednym z elementów przedmiotowo istotnych umowy o roboty budowlane jest oddanie przez wykonawcę obiektu rozumianego także jako każdy zamierzony przez strony i określony w umowie rezultat podjętych robót budowlanych. Brak tego elementu oznacza, iż zawarta umowa nie jest umową o roboty budowlane. Jak można zasadnie przypuszczać, takie sformułowanie zawarte w „umowie najmu” ma właśnie na celu uniemożliwienie jej kwalifikacji jako umowy o roboty budowlane. Zabieg ten należy uznać jednak za nieskuteczny. Albowiem oznaczenie świadczenia, na jakie opiewa dana umowa, może nastąpić także po jej zawarciu (najpóźniej jednak w chwili spłonienia świadczenia), w sposób w umowie wskazany (tak W. Czachórski, A . Brzozowski, M. Safian, E. Skowrońska-Bocian, Zobowiązania. Zarys wykładu, Wydawnictwa Prawnicze LexisNexis, Warszawa 2001, s. 71 oraz Z. Radwański, Zobowiązania – część ogólna, C.H. Beck, Warszawa 2001, s. 41). Chociaż świadczenie spółdzielni nie zostało w ”umowie najmu”: ściśle oznaczone, jednak jego dookreślenie nastąpi na jej podstawie poprzez wskazanie przez generalnego wykonawcę budowy, na jakiej „sprzęt budowlany wraz z obsługą będzie eksploatowany” oraz robót budowlanych, do których zostanie użyty. A zatem, bez wątpienia, „umowa najmu”, pomimo cytowanego sformułowania i mylącej nazwy, opiewa na wykonanie robót budowlanych. 

Jak wynika z powyższego, postanowienie „umowy najmu”, zawierające powołane sformułowanie, zmierza do obejścia przepisu art. 6471 § 5 K.c. i dlatego, na mocy § 6 tegoż artykułu, jest bezwzględnie nieważne. Na miejsce nieważnego postanowienia „umowy najmu” wchodzi bezwzględnie obowiązujący przepis ustawy, tj. art. 6471 § 5 K.c. 

Na marginesie już tylko warto zauważyć, iż wprowadzenie powołanego przepisu do regulacji kodeksowej umowy o roboty budowlane spotkało się z uzasadnioną krytyką ze strony doktryny prawa ze względu na jego zbytnią restryktywność wobec inwestorów oraz generalnych wykonawców. Wydaje się, iż obchodzenie przepisu art. 6471 § 5 K.c. przez powołane podmioty np. w taki sposób jak w analizowanym stanie faktyczno-prawnym, będzie miało miejsce dopóty, dopóki jego rygoryzm nie zostanie złagodzony albo sam przepis uchylony przez ustawodawcę.

Wobec powyższego, „umowa najmu” powinna zostać uznana za umowę o roboty budowlane (jeśli oprócz zobowiązania podwykonawcy do dodania obiektu zawiera wszystkie pozostałe elementy przedmiotowo istotne takiej umowy) albo umowę mieszaną, zawierającą elementy konstytutywne umowy najmu i umowy o roboty budowlane. Wydaje się, że zarówno w jednym, jak i w drugim przypadku zapłaty wynagrodzenia za oddany obiekt podwykonawca (spółdzielnia) będzie mógł dochodzić na podstawie przepisów K.c o umowie o roboty budowlane, tj. art. 6471 § 5 w brzmieniu: Zawierający umowę z podwykonawcą oraz inwestor i wykonawca ponoszą solidarną odpowiedzialność za zapłatę wynagrodzenia za roboty budowlane wykonane przez podwykonawcę. A zatem, spółdzielnia będzie mogła dochodzić zapłaty za wykonane roboty budowlane, według swojego wyboru, od (i) inwestora albo od (ii) generalnego wykonawcy albo (ii) częściowo od inwestora i częściowo od generalnego wykonawcy do wysokości należnej podwykonawcy (spółdzielni) kwoty. Należy jednak pamiętać, że skuteczne zawarcie umowy o podwykonawstwo warunkowane jest uzyskaniem przez wykonawcę zgody inwestora na zwarcie takiej umowy albo brakiem jego sprzeciwu w trybie art. 647 § 2. Jeśli inwestor w ciągu 14 dni od przedstawienia mu przez wykonawcę (generalnego wykonawcę) umowy z podwykonawcą lub jej projektu wraz z częścią dokumentacji dotycząca wykonania robót określonych umowie lub projekcie nie zgłosi na piśmie sprzeciwu lub zastrzeżeń, uważa się, że wyraził zgodę na zawarcie umowy. Sprzeciw inwestora powoduje natomiast bezwzględną nieważność takiej umowy z mocy art. 58 § 1 K.c., co oznacza, iż podwykonawca nie będzie mógł dochodzić wynagrodzenia ani od inwestora ani od wykonawcy na podstawie umowy o roboty budowlane. 

W takiej sytuacji możliwa jest konwersja nieważnej „umowy najmu” na umowę o dzieło, opiewającą na wykonanie robót budowlanych. Konwersja polega na tym, że w wypadku nieważnej czynności prawnej, przy równoczesnym spełnieniu przesłanek ważności innej czynności prawnej, realizującej zbliżony do zamierzonego cel, przyjmuje się w braku odmiennej woli stron, iż dokonana została ta druga ważna czynność prawna (A. Wolter, Prawo cywilne. Zarys części ogólnej, Wydawnictwa Prawnicze PWN, Warszawa 1996, s. 302). Zapłaty wynagrodzenia za oddany obiekt wykonawca (spółdzielnia) będzie mógł dochodzić na podstawie skonwertowanej „umowy najmu”, a jeśli nie posiada ona stosownych zapisów w przedmiocie zapłaty wynagrodzenia, na podstawie art. 642 K.c, jednak tylko od generalnego wykonawcy, z którym zawarł powołaną umowę (w regulacji kodeksowej umowy o dzieło brak jest przepisu analogicznego do art. 6471 § 5 K.c.). Prawnym uzasadnieniem proponowanej konwersji jest występowanie wszystkich elementów przedmiotowo istotnych umowy o dzieło, tj. zobowiązania przyjmującego zamówienie do wykonania oznaczonego dzieła, zaś zamawiającego do zapłaty wynagrodzenia, w nieważnej „umowie najmu”, będącej w świetle prawa, jak to już zostało zaznaczone, umową o roboty budowlane albo umową mieszaną. Ponadto, „umowa najmu” oraz umowa o dzieło realizują ten sam cel, tj. oddanie obiektu przez wykonawcę. Także pisemna forma umowy pomiędzy spółdzielnią a generalnym wykonawcą czyni zadość przepisom kodeksowym o umowie o dzieło niejako „z nawiązką”, skoro nie wymagają one dla skuteczności jej zawarcia żadnej szczególnej formy.

Z zarysowanego stanu faktyczno-prawnego można jednak wnosić, że generalny wykonawca zawarł umowę ze spółdzielnią bez uprzedniej zgody inwestora, skoro zapis o „eksploatacji sprzętu budowlanego z obsługą” oraz nazwa samej umowy miały stworzyć pozory, iż chodzi o umowę najmu. W takiej sytuacji mamy do czynienia z tzw. czynnością prawną kulejąca (negotium claudicans), co powoduje stan bezskuteczności zawieszonej – „umowa najmu” nie wywołuje zamierzonych przez strony skutków prawnych. A zatem dopóty stan taki trwa, spółdzielnia nie może domagać się zapłaty wynagrodzenia za wykonane roboty budowlane. Potwierdzenie „umowy najmu” przez inwestora spowoduje jej pełną skuteczność od chwili jej zawarcia i stworzy spółdzielni możliwość dochodzenia powołanego wynagrodzenia na podstawie art. 6471 § 5 K.c.
Reasumując, jeśli „umowa najmu” została przez inwestora zaakceptowana w trybie art. 647 § 2 K.c., spółdzielnia będzie mogła dochodzić zapłaty za wykonane roboty budowlane na podstawie art. 6471 § 5  K.c., a więc także od inwestora. Jeśli natomiast inwestor sprzeciwił się zawarciu „umowy najmu”, jest ona bezwzględnie nieważna. W drodze konwersji takiej umowy na umowę o dzieło, spółdzielnia będzie mogła domagać się zapłaty powołanego wynagrodzenia na podstawie skonwertowanej „umowy najmu”, a jeśli nie posiada ona stosownych postanowień w przedmiocie zapłaty wynagrodzenia, na podstawie art. 642 K.c, jednak tylko od generalnego wykonawcy, z którym spółdzielnia zawarła powołaną umowę.
W przypadku gdy generalny wykonawca zawarł „umowę najmu” bez uprzedniej zgody inwestora, spółdzielnia nie może na jej podstawie żądać wynagrodzenia za wykonane roboty budowlane. Po potwierdzeniu umowy przez inwestora, spółdzielnia może dochodzić powołanego wynagrodzenia na podstawie art. 6471 § 5 K.c.
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