PRAWO

Stan surowy otwarty

| stan surowy zamkniety.
Przepisy vs. praktyka obrotu

Strony umowy o roboty budowlane teoretycznie wiedza, jakie prace nalezy wykonac,
by doprowadzi¢ budynek do etapu stanu surowego otwartego i stanu surowego
zamknietego. Doswiadczenie pokazuje jednak, ze wiedza ta konczy sie tam, gdzie wola
i zamiar stron umowy zaczynaja by¢ rozbiezne.

Aldona Pajor
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Zaborowska Kancelaria Adwokacka

pojrzenie formalnoprawne na po-
jecia stanu surowego otwartego
i stanu surowego zamknietego
dowodzi, ze tylko wyrazne oznaczenie
w umowie zakresu robét, ktére dopro-
wadzg budowe do tych etapdw, pozwoli
uniknaé przysztych, wzajemnych rosz-
czen, takze na drodze sadowej. Nie ist-
nieje bowiem formalna (legalna/prawna)
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definicja tych terminéw. Zadne przepisy
prawa ani normy techniczne nie okreslaja
nawet minimalnego zakresu prac lub ro-
bét, ktorych wykonanie umozliwia do-
prowadzenie obiektu do stanu surowego
otwartego czy stanu surowego zamknie-
tego. Nawet jezeli w praktyce obrotu
funkcjonuja te pojecia, to w prawie pol-
skim sam zwyczaj nie jest powszechnie

obowigzujacym prawem i automatyczne
postugiwanie si¢ wypracowanym przez
praktyke znaczeniem tych termindéw
moze by¢ w konkretnym stanie faktycz-
nym nieskuteczne - zaréwno w obrocie
prywatnym, jak i publicznym.

OBROT PRYWATNY

Strony stosunku prywatnoprawnego maja
wieksze szanse na ewentualne przekonanie
sadu do uksztaltowanego w praktyce ro-
zumienia poje¢ stanu surowego otwartego
i stanu surowego zamknietego na wypa-
dek rozbieznego podejécia w tym zakresie.
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Zgodnie bowiem z art. 65 § 1 Ustawy
z dnia 23 kwietnia 1964 r. — Kodeks cy-
wilny [1] (dalej: k.c.) oswiadczenie woli
stron umowy nalezy tak ttumaczyé¢, jak
tego wymagaja ze wzgledu na okoliczno-
$ci, w ktorych zostato ono ztozone, zasady
wspotzycia spotecznego oraz ustalone
zwyczaje - w tym witasnie przyjete w prak-
tyce rozumienie terminéw ,stan surowy
otwarty” czy ,,stan surowy zamkniety”.

Art. 65 k.c. jest pierwszorzedng za-
sada interpretacyjng, ktéra w obro-
cie prywatnym sad wezmie pod uwage
w celu ustalenia znaczenia ewentual-
nie spornych pojeé. Nie oznacza to jed-
nak, ze brak sprecyzowania w umowie
przez strony stosunku prywatnopraw-
nego znaczenia termindw ,,stan surowy
otwarty” czy ,,stan surowy zamkniety”
automatycznie przesadzi o rozumieniu
ich w sposoéb przyjmowany w obrocie.
Wszystko zalezy od konkretnego stanu
faktycznego.

OBROT PUBLICZNY

W przypadku uméw o roboty budow-
lane zawieranych w obrocie publicznym,
w szczegolnosci w rezimie Ustawy z dnia
11 wrze$nia 2019 r. - Prawo zamowien
publicznych [2] (dalej: p.z.p.), opis przed-
miotu zamdwienia (w tym ustalenie za-
kresu poje¢ stanu surowego otwartego
czy stanu surowego zamknietego) pod-
lega duzo bardziej restrykcyjnym regutom,
a sam art. 65 k.c. nie jest juz wystarczajacy.

Wykonawca sklada swojg oferte i kal-
kuluje jej cene w odniesieniu do wyma-
gan zamawiajacego, wyrazonych wprost
w dokumentach zamoéwienia (m.in.
w programie funkcjonalno-uzytkowym
- PFU czy specyfikacji istotnych warun-
kéw zamoéwienia — SIWZ), a nie w od-
niesieniu do praktyki i zwyczajow pa-
nujacych w branzy budowlanej. W razie
ewentualnego sporu stron zaméwienia
publicznego dotyczacego zakresu prac
doprowadzajacych obiekt do stanu suro-
wego otwartego badz zamknietego sad
bedzie w pierwszej kolejnosci oceniat za-
kres tych rob6t na podstawie sformuto-
wanych przez zamawiajacego wymagan

okreslonych w dokumentach zamoéwie-
nia, w szczegoélnosci w opisie przedmiotu
zamowienia, a nie na podstawie zwycza-
jowego ich rozumienia. W konsekwencji
moze si¢ okazaé, ze wypracowane przez
praktyke rozumienie tych poje¢ nie be-
dzie mialo znaczenia.

Okreslenie przedmiotu zaméwienia
przez zamawiajacego

Nieusuwalne watpliwosci nalezy ttuma-
czy¢ na niekorzy$¢ tej strony umowy
o roboty budowlane, ktéra zredagowata
dokument - to ona ponosi ryzyko zwia-
zane z pojawieniem si¢ watpliwosci wy-
nikajacych z niejasnych postanowien
umowy, niedajacych sie usunaé¢ w dro-
dze wykladni (m.in. Wyrok Sadu Najwyz-
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Stanowisko orzecznicze
Krajowa Izba Odwotawcza w uchwale
78/19 z dnia 7 stycznia 2020 r. [6] wprost
podkreslita: ,,Sporzadzenie opisu przed-
miotu zaméwienia stanowi jedng z naj-
istotniejszych czynnosci zamawiajgcego,
ktéra determinuje caly przebieg poste-
powania o udzielenie zamdéwienia i moze
wywrze¢ wplyw na jego wynik. Okresle-
nie przedmiotu zamoéwienia jest zarazem
obowigzkiem i uprawnieniem zamawia-
jacego. (...) Zamawiajacy moze positko-
wac sie firmg zewnetrzng, jednak w dal-
szym ciggu to on ponosi odpowiedzialno$¢
za nieprzestrzeganie ustawowych regut
opisywania przedmiotu zaméwienia’”.

W wyroku KIO 935/17 z dnia 23 maja
2017 r. [7] Izba jednoznacznie przesuneta

Nie istnieje formalna (legalna/prawna)
definicja terminow ..stan surowy otwarty”
i..stan surowy zamkniety™.

szego z dnia 2 grudnia 2011 r., IIT CSK
55/11 [3], Wyrok Sadu Najwyzszego
z dnia 5 marca 2008 r., V CSK 418/07 [4],
Wyrok Sadu Najwyzszego z dnia 5 lipca
2013 r., IV CSK 1/13 [5]). Zatem zama-
wiajacy - jako twoérca wzoru umowy
o zamowienie publiczne - watpliwosci
co do interpretacji stworzonych przez
siebie postanowient umownych powinien
interpretowac na korzys¢ wykonawcy.
Praktyka postugiwania sie niedo-
okreslonymi terminami ,stan surowy
otwarty” czy ,stan surowy zamkniety”
nie zwalnia zamawiajacego, w szczegol-
nosci w rezimie zamoéwien publicznych,

ciezar okreslenia potrzeb i wymagan dla
przedmiotu zamdwienia na zamawiaja-
cego, wskazujac: ,,(...) To zamawiajacy
jako gospodarz postepowania okresla za-
kres zaréwno przedmiotowy, jak i podmio-
towy, charakteryzujacy cel, jaki zamierza
osiggna¢. A zatem nie mozna przyznac
wykonawcom uprawnienia do narzuca-
nia zamawiajacym konkretnego okresle-
nia ich potrzeb oraz sposobu ich opisania
czy zapewnienia ich realizacji w specyfika-
cji istotnych warunkéw zamoéwienia’.

W wyroku KIO 2065/20 z dnia
22 wrze$nia 2020 r. [8] Izba potwierdza,
ze to zamawiajgcy ma dazy¢ do mozli-

Zamawiajacy jest zawsze zobowiazany opisa¢
przedmiotl zamowienia w sposob jasny,
precyzyjny, a co najwazniejsze — wyczerpujacy.

z obowiazkéw ciazacych na nim w zakre-
sie precyzyjnego sformutowania przed-
miotu zaméwienia. Zamawiajacy jest
zawsze zobowigzany opisa¢ przedmiot
zamowienia w sposéb jasny, precyzyjny,
a co najwazniejsze — wyczerpujacy.

wie najszerszego wyeliminowania stanu
niepewnosci wykonawcéw dotyczacego
zakresu przedmiotu zamowienia: ,(...)
zamawiajacy jest zobowigzany do opi-
sania przedmiotu zamoéwienia w sposéb
jednoznaczny i wyczerpujacy, za pomoca
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dostatecznie doktadnych i zrozumiatych
okreslen, uwzgledniajac wszystkie wy-
magania i okoliczno$ci mogace mie¢
wplyw na sporzadzenie oferty. Istota
(...) sprowadza sie wiec do okreslenia
przez zamawiajacego swoich wymagan
dotyczacych przedmiotu zamoéwienia tak
szczegotowo i tak dokladnie, aby kazdy
wykonawca byt w stanie zidentyfiko-
wa¢, czego zamawiajacy oczekuje. Obo-
wigzkiem zamawiajgcego jest podjecie
wszelkich mozliwych srodkéw w celu
wyeliminowania elementu niepewno-
$ci wykonawcdw co do przedmiotu za-
mowienia poprzez maksymalnie jed-
noznaczne i wyczerpujace okreslenie
przedmiotu zamowienia (...)".
Stanowisko orzecznicze w zakresie
obowigzkdw, jakie cigza na zamawiaja-
cym, a dotyczacych prawidlowego okresle-
nia przedmiotu zaméwienia i zakresu jego
poszczegdlnych czeéci, jest bez watpienia
jednolite. Skoro zatem zamawiajacy maja
$swiadomos¢ praktyki obrotu (tj. znacze-
nia praktycznego terminéw ,stan surowy
otwarty” oraz ,stan surowy zamkniety”)
i oczekuja, ze wykonawca wykona przed-
miot zaméwienia zgodnie z ta praktyka,
maja obowiazek precyzyjnie i rzetelnie
okresli¢ swoje wymagania w dokumen-
tach zaméwienia, np. konkretnie wska-

dokumentacji projektowej, specyfikacji
technicznych wykonania i odbioru robét
budowlanych oraz programu funkcjo-
nalno-uzytkowego [9]. W § 18 tego aktu
prawnego wskazano wyraznie, co powinna
obejmowac cze$¢ opisowa programu funk-
cjonalno-uzytkowego, a mianowicie:
e opis ogolny przedmiotu zamoéwienia,
e opis wymagan zamawiajacego w sto-
sunku do przedmiotu zaméwienia.
Opis ogdlny przedmiotu zamoéwienia
powinien obejmowac:
e charakterystyczne parametry okresla-
jace wielkos¢ obiektu lub zakres robét bu-
dowlanych,
e aktualne uwarunkowania wykonania
przedmiotu zamoéwienia,
e ogolne wlasciwosci funkcjonalno-uzyt-
kowe,
e szczegdtowe wlasciwosci funkcjonal-
no-uzytkowe wyrazone we wskaznikach
powierzchniowo-kubaturowych ustalone
zgodnie z najnowszg opublikowang w je-
zyku polskim norma PN-ISO 9836 [10].
Wymagania zamawiajacego w sto-
sunku do przedmiotu zamoéwienia na-
lezy za$ okresli¢, podajac, w zaleznosci od
specyfiki obiektu budowlanego, wymaga-
nia dotyczgce: przygotowania terenu bu-
dowy, architektury, konstrukeji, instalacj,
wykonczenia, zagospodarowania terenu.

Wykonawea ma prawo zadaé od zamawiajacego
wyjasnienia czy doprecyzowania terminow ..stan
surowy otwarty”i ..stansurowy zamknig¢ty™.

zaé, ze w zakres pojecia stanu surowego
obiektu budowlanego wchodza stan su-
rowy otwarty i zamkniety, okresli¢ zakres
tych termindw i robot prowadzacych do
tych etapow.

Czgs¢ opisowa programu funkcjonalno-
-uzytkowego

Niedochowanie wymogoéw dotyczacych
rzetelnego opisu przedmiotu zamoéwie-
nia stoi w sprzeczno$ci rowniez z zapi-
sami Rozporzadzenia Ministra Rozwoju
i Technologii z dnia 20 grudnia 2021 r.
w sprawie szczegolowego zakresu i formy
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Opis tych wymagan ma obejmowac:
o cechy obiektu dotyczace rozwigzan bu-
dowlano-konstrukeyjnych i wskaznikow
ekonomicznych,
e warunki wykonania i odbioru robét bu-
dowlanych odpowiadajacych zawarto$ci
specyfikacji technicznych wykonania i od-
bioru robét budowlanych.

Oczywiscie wykonawca ma prawo
i obowigzek zada¢ od zamawiajacego wyja-
$nien dotyczacych przedmiotu zaméwienia
na etapie postepowania o udzielenie zamo-
wienia, w tym wyjasnienia i doprecyzowania
termindw ,,stan surowy otwarty” i ,,stan su-

rowy zamkniety”. Wykonawca czyni to jed-
nak w stosunku do tych elementéw doku-
mentacji, ktore budza jego watpliwosci. Nie
zawsze za$ wykonawca musi mieé¢ watp-
liwosci co do zakresu prac juz na etapie
postepowania o udzielenie zamoéwienia.
Najczesciej bowiem rozbieznosci inter-
pretacyjne powstaja w trakcie trwania in-
westycji, gdy np. doprowadzenie obiektu
do stanu surowego zamknietego jest zwia-
zane z zaptata czesci wynagrodzenia.

Wyjasnienia dotyczace przedmiotu
zamdwienia

Brak okres$lenia w dokumentacji zaméwie-
nia znaczenia i zakresu terminéw ,,stan su-
rowy otwarty” i ,,stan surowy zamkniety”
powoduje, ze zamawiajacy nie ma prawa
na etapie wykonania zaméwienia publicz-
nego narzucac jakkolwiek wykonawcy ro-
zumienia tych poje¢, np. przez zastosowa-
nie art. 65 k.c. Moze to bowiem prowadzi¢
do préby zmiany wymagan zamawiajacego
na etapie realizacji umowy, a tym samym
do konsekwencji prawnych i finansowych
po stronie zamawiajgcego.

Wyjasnienia dotyczace przedmiotu za-
mowienia na etapie udzielania zaméwienia
publicznego oraz pdzniejsza préba zmiany
wymagan zmawiajgcego (na etapie wyko-
nywania umowy) sa czynnoéciami o od-
miennym celu i znaczeniu. Wyjasnienia
tresci specyfikacji stuza uszczegotowieniu,
rozwinieciu kwestii wynikajacych z jej po-
stanowien, niedoprecyzowanych z réznych
przyczyn na etapie jej tworzenia, przedsta-
wieniu ich celowosciowego rozumienia.
Tre$¢ postanowien specyfikacji podlega
wyktadni jezykowej jako podstawowej wy-
ktadni o$wiadczen woli. W przypadkach
gdy wyjasnienia nie wptywaja na zmiane
tresci specyfikacji lub ogtoszenia, a jedy-
nie dookreslaja znajdujace sie tam posta-
nowienia, zamawiajacy moze poprzestac
tylko na nich i nie dokonywaé modyfika-
cji specyfikacji czy nie publikowa¢ zmian
w ogtoszeniu (wyrok KIO 359/19 z dnia
18 marca 2019 r. [11]). Na etapie wyjasnia-
nia wymagan zamawiajacego dotyczacych
przedmiotu zamdwienia moze znalez¢ za-
stosowanie art. 65 k.c.
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Natomiast préba narzucenia wyko-
nawcy rozumienia pojec stanu surowego
otwartego i stanu surowego zamknigetego
juz na etapie realizacji umowy, bez uprzed-
niego okreslenia ich w dokumentacji za-
mowienia, jest niedopuszczalna i prowa-
dzi do zmiany wymagan zamawiajacego co
do zakresu robé6t budowlanych, a wiec do
zmiany SIWZ, PFU i innej dokumentacji za-
mowienia udostepnionej wykonawcy na eta-
pie postepowania o udzielenie zamdwienia
publicznego. W konsekwencji zamawiajacy
naraza si¢ na ewentualny zarzut dokonania
istotnej zmiany umowy o wykonanie za-
mowienia publicznego w sposéb sprzeczny
z p.z.p. (art. 454 p.z.p.) oraz inne konsekwen-
cje wynikajace z p.z.p. - w tym uniewaznie-
nie umowy; kontrole czy kary finansowe.

PODSUMOWANIE

Niezwykle istotne jest okreslenie w umo-
wie o roboty budowlane zakresu robot

doprowadzajacych obiekt do stanu su-
rowego otwartego i stanu surowego za-
mknietego. Kazdorazowo to inwestor
(lub dziatajacy dla niego projektant/au-
tor dokumentacji projektowej) ma obo-
wigzek zdefiniowa¢, co rozumie przez te
etapy robot budowlanych.

Nawet jezeli w praktyce inwestorzy
i wykonawcy postuguja si¢ ogolnymi poje-
ciami stanu surowego otwartego czy stanu
surowego zamknietego, to tylko umowa
(w szczegolno$ci zawarta w rezimie za-
mowien publicznych) zabezpieczy zama-
wiajacego i wykonawce przed konsekwen-
cjami wystepowania rozbiezno$ci w tym
zakresie. W
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