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Błażej Wierzbowski

U stawa Prawo zamówień publicz-
nych znakomicie ogranicza swo-
bodę zawierania umów, również 

po stronie wykonawcy. Można więc po-
wiedzieć, iż niektóre postanowienia 
umowne są „ustanowione” lub „narzu-
cone” przez zamawiającego, mimo że – 
formalnie rzecz ujmując – są objęte zgod-
nym oświadczeniem woli stron. Problemy 
ze stosowaniem przepisów o rękojmi do 
umów o prace geodezyjne zostały przed-
stawione na łamach GEODETY 9/2008 
przez Ludmiłę Pietrzak i Stanisława Za-
rembę. Wskazują oni jednak, iż praktyka 
sądowa nie notuje w tym zakresie spo-
rów między wykonawcą prac geodezyj-
nych a zamawiającym. Wynika to zapew-
ne z dużej przewagi zamawiającego, który 
nie dość, że jest podmiotem publicznym, 
to – ze względu na zakres i rozmiar zama-
wianych prac – jest na tyle atrakcyjnym 
kontrahentem, iż wszczynanie przez wy-
konawcę sporów sądowych okazałoby się 
dlań nieopłacalne. 

Odpowiedzialność przedsiębiorcy geodezyjnego z tytułu rękojmi  
– opinia prawna na zlecenie Polskiej Geodezji Komercyjnej, cz. I

Umowa 
umowie 
nierówna
Problemy ze stosowaniem przepisów o rękojmi do umów 
o prace geodezyjne ze szczególną ostrością występują wów-
czas, gdy umowa została zawarta w trybie przepisów 
o zamówieniach publicznych. Zacznijmy więc od ustalenia, 
jaki charakter prawny mają umowy o prace geodezyjne.

P unktem wyjścia dla pogłębionych 
rozważań na temat skutków praw-
nych umów o prace geodezyjne, 

zróżnicowanych przecież co do ich treś
ci, muszą być przepisy części ogólnej ko-
deksu cywilnego (kc), w tym:
lart. 56 – Czynność prawna wywołu-

je nie tylko skutki w niej wyrażone, lecz 
również te, które wynikają z ustawy, z za-
sad współżycia społecznego i z ustalonych 
zwyczajów;
lart. 65 § 1. Oświadczenie woli nale-

ży tak tłumaczyć, jak tego wymagają ze 
względu na okoliczności, w których złożo-
ne zostało, zasady współżycia społeczne-
go oraz ustalone zwyczaje. 

§ 2. W umowach należy raczej badać, 
jaki był zgodny zamiar stron i cel umo-
wy, aniżeli opierać się na jej dosłownym 
brzmieniu. 

Znaczenie ma również art. 354 z prze-
pisów ogólnych części trzeciej – Zobo-
wiązania:

§ 1. Dłużnik powinien wykonać zobo-
wiązanie zgodnie z jego treścią i w spo-
sób odpowiadający jego celowi społeczno-
gospodarczemu oraz zasadom współżycia 

społecznego, a jeżeli istnieją w tym zakre-
sie ustalone zwyczaje – także w sposób 
odpowiadający tym zwyczajom. 

§ 2. W taki sam sposób powinien współ-
działać przy wykonaniu zobowiązania 
wierzyciel. 

Celem niniejszej opinii jest wskaza-
nie znaczenia tych ogólnych przepisów 
w procesie wykładni umów o prace geo-
dezyjne i próba określenia sytuacji praw-
nej przedsiębiorcy geodezyjnego przyjmu-
jącego zamówienie na wykonanie takich 
prac od podmiotu publicznego. Sytu-
acja prawna przedsiębiorcy geodezyjne-
go współpracującego z podmiotem pry-
watnym jest zasadniczo odmienna, gdyż 
obie strony w większym zakresie niż pod-
miot publiczny mogą korzystać ze swo-
body kontraktowej, a nadto kontrahenci 
prywatni są równi nie tylko formalnie, 
lecz również faktycznie. W przypadku za-
mawiającego podmiotu publicznego trud-
no mówić o równości stron, gdyż jest on 
wyposażony we władztwo publiczne, któ-
rego może używać niekoniecznie zgod-
nie z istotą zawartej umowy. Jak wynika 
z przywołanej publikacji, dzieje się tak 
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przede wszystkim w odniesieniu do prac 
zamawianych w związku z moderniza-
cją ewidencji gruntów i budynków (EGiB) 
oraz opracowań typu Topograficzna Ba-
za Danych (TBD). Stąd też w niniejszej 
opinii głównie tym zamówieniom zosta-
nie poświęcona uwaga. Tło prawne dla 
tych szczegółowych rozważań sprawia 
jednak, że opinia może być użyteczna dla 
wykonawców również innych prac geo-
dezyjnych. 

Umowę o prace geodezyjne po-
wszechnie kwalifikuje się jako 
jedną z postaci umowy o dzieło 

uregulowanej w art. 627 i następne kc. 
Tym samym wyklucza się stosowanie 
przepisu art. 750 kc mówiącego o umo-
wach o świadczenie usług, które nie są 
uregulowane innymi przepisami. Taka 
kwalifikacja nawiązuje do doktrynalne-
go podziału umów na umowy rezultatu 
i umowy staranności. Do tej pierwszej ka-
tegorii zalicza się umowę o dzieło, w ra-
mach której przyjmujący zamówienie zo-
bowiązuje się do wykonania oznaczonego 
dzieła. Uważa się, że praca geodezyjna 
jest właśnie tym oznaczonym dziełem. 
Przy takiej kwalifikacji umowy o prace 
geodezyjne jest oczywiste, że stosuje się 
do tej umowy przepisy o rękojmi za wa-
dy dzieła. Te tradycyjne poglądy uważa-
ne są w doktrynie prawniczej, a także w 
praktyce geodezyjnej za tak oczywiste, że 
nikt nie zadał sobie trudu ich weryfika-
cji. Poglądy te ukształtowały się przede 
wszystkim w poprzednich warunkach 

ustrojowych i w zasadniczo odmiennym 
od aktualnego kontekście prawnym. 

Przed 1 października 1990 r. (data 
wejścia w życie ustawy nowelizującej 
kodeks cywilny, która miała charakter 
ustrojowy) Rada Ministrów lub z jej upo-
ważnienia naczelny organ administra-
cji państwowej ustalał ogólne warunki 
umów między jednostkami gospodar-
ki uspołecznionej. Te ogólne warunki 
sprawiły, że w całej sferze gospodarki, 
określanej jako obrót uspołeczniony, ko-
deks cywilny panował, lecz nie rządził. 
W odniesieniu do prac geodezyjnych 
ostatnia taka regulacja zawarta była 
w zarządzeniu ministra administracji, 
gospodarki terenowej i ochrony środo-
wiska z 16 lutego 1977 r. w sprawie ogól-
nych warunków umów o wykonanie robót 
geodezyjnych i kartograficznych między 
jednostkami gospodarki uspołecznionej 
(MP nr 6, poz. 43). W zarządzeniu tym 
roboty geodezyjne traktowano podobnie 
jak kodeksowe umowy o dzieło. 

Rękojmi za wady fizyczne robót po-
święcona była regulacja w § 30-31. Prze-
pisy te przewidywały m.in., iż uprawnie-
nia z tytułu rękojmi za wady fizyczne 
robót geodezyjnych wygasają z upływem 
trzech lat, licząc od dnia odbioru robót. 
Wykonawca mógł się uwolnić od odpo-
wiedzialności z tytułu rękojmi za wa-
dy fizyczne, jeśli powstały one wskutek 
wadliwości dostarczonych przez zama-
wiającego materiałów lub urządzeń albo 
wskutek wykonania przedmiotu umo-
wy według wskazówek zamawiającego. 

Zwolnienie od odpowiedzialności na-
stępowało, jeśli wykonawca uprzedził 
zamawiającego o możliwości powstania 
wad albo jeśli mimo dołożenia należytej 
staranności nie mógł stwierdzić niewłaś
ciwości wskazówek udzielonych przez 
zamawiającego lub wadliwości dostar-
czonych przez zamawiającego materia-
łów lub urządzeń. 

N ietrudno zauważyć, iż skutki tej 
regulacji odcisnęły się trwale w 
świadomości środowiska geode-

zyjnego. Widać to wyraźnie w żądaniu 
zamawiających ustanowienia w umowie 
trzyletniego terminu rękojmi, a z drugiej 
strony w argumentacji kwestionującej od-
powiedzialność z tytułu rękojmi prezen-
towanej w przywołanej wyżej publikacji. 
Przypomnieć więc trzeba, że od 20 lat re-
gulacja ta nie obowiązuje. Nadto ponad 
wszelką wątpliwość odnosiła się ona do 
prac geodezyjnych (nazwanych wów-
czas robotami) o charakterze terenowym 
i dokumentacyjnym. Nie dotyczyła prac 
związanych z EGiB, które wykonywane 
były przez państwową służbę geodezyjną 
i kartograficzną. Prywatne wykonawstwo 
geodezyjne stanowiło wówczas niewiele 
znaczący margines w sferze usług geo-
dezyjnych. Prace zamawiane przez jed-
nostkę gospodarki uspołecznionej u in-
nej jednostki gospodarki uspołecznionej 
(przedsiębiorcy geodezyjnego) miały 
przynieść konkretny i przewidywalny re-
zultat. Były więc niewątpliwie dziełem 
w rozumieniu kodeksu cywilnego i w ro-
zumieniu doktryny prawniczej. 

1 lipca 1989 r. weszła w życie ustawa 
z 17 maja 1989 r. Prawo geodezyjne 
i kartograficzne, Pgik (obecnie DzU 

z 2005 r., nr 240, poz. 2027 ze zm.), która 
zastąpiła 4 dekrety:
lz 13 września 1946 r. o rozgranicze-

niu nieruchomości (DzU nr 53, poz. 298 
ze zm.); 
lz 25 kwietnia 1948 r. o prawie doko-

nywania zdjęć aerofotogrametrycznych 
(DzU nr 24, poz. 160);
lz 2 lutego 1955 r. o ewidencji gruntów 

i budynków (DzU nr 6, poz. 32);
lz 13 czerwca 1956 r. o państwowej 

służbie geodezyjnej i kartograficznej 
(DzU nr 25, poz. 115 ze zm.). 

Ustawodawca skonstruował w niej 
bardzo szerokie, a nadto podatne na in-
terpretację rozszerzającą, pojęcie prac 
geodezyjnych, przez które rozumie się: 
projektowanie i wykonywanie pomia-
rów geodezyjnych, wykonywanie zdjęć 
lotniczych, dokonywanie obliczeń, spo-
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Wnioski
traktowanie wszystkich umów o prace geo-
dezyjne jako umów o dzieło nie jest upraw-
nione. Stereotyp ten wytworzył się pod 
przemożnym wpływem regulacji prawnej 
przewidzianej tylko dla jednostek gospo-
darki uspołecznionej i głównie w odniesie-
niu do umów z zakresu geodezyjnej obsługi 
inwestycji. Nie wszystkie umowy o prace 
geodezyjne zawierane poza tym zakresem 
przez prywatnych przedsiębiorców geode-
zyjnych w warunkach gospodarki rynkowej 
są klasycznymi umowami o dzieło. Zwłasz-
cza umowy, których przedmiotem jest spo-
rządzenie dokumentacji do celów prawnych, 
zawierają w sobie sprzeczny z istotą umowy 
o dzieło element niepewności i w odniesieniu 
do tego elementu nie można zastosować, na-
wet odpowiednio, przepisów o rękojmi. 
Przedmiotem części umów o prace geode-
zyjne jest projekt. Projekt ów należy trakto-
wać jako dzieło. Stosowanie do tak rozumia-
nego dzieła przepisów o rękojmi oznacza, 
iż ocenę należy odnieść zawsze do sporzą-
dzonego projektu, a nie do zatwierdzonego 
(uchwalonego, przyjętego) przez właści-
wy organ władzy publicznej. Innymi słowy: 
należy zawsze badać, czy sporządzony 
w wyniku umowy o pracę geodezyjną pro-
jekt umożliwia wszczęcie procedury, która 
ma doprowadzić do jego zatwierdzenia 
(uchwalenia lub przyjęcia) przez stosow-
ny organ, i czy umożliwia obronę interesów 
stron lub uczestników stosownego postępo-
wania, a organowi daje możliwość prawi-
dłowego (zgodnego z prawem i meryto-
rycznymi wymaganiami sztuki geodezyjnej) 
rozstrzygnięcia wszystkich spornych lub wąt-
pliwych zagadnień, które ujawnią się w trak-
cie stosownej procedury. Cel umów o wy-
konanie projektu powoduje, że obowiązki 
wykonawcy mogą wykraczać poza te wy-
nikające z rękojmi i obejmować również 
wprowadzenie do projektu zmian, których 
konieczność zostanie stwierdzona w trak-
cie procedury zatwierdzania, uchwalenia 
lub przyjmowania projektu. 

rządzanie i przetwarzanie dokumentacji 
geodezyjnej, a także zakładanie i aktuali-
zację baz danych, pomiary i opracowa-
nia fotogrametryczne, grawimetryczne, 
magnetyczne i astronomiczne związane 
z realizacją zadań w dziedzinie geode-
zji i kartografii oraz krajowego systemu 
informacji o terenie. To szerokie pojęcie 
prac geodezyjnych powoduje, że istnieje 
w praktyce wyraźna tendencja do włą-
czenia w jego zakres prac związanych 
z prowadzeniem EGiB, a w szczególności 
czynności polegających na prawnej kwa-
lifikacji ewidencjonowanych obiektów. 
Przy uwzględnieniu art. 20 ust. 1 w zw. 
z art. 21 ust. 1 Pgik przez prawną kwali-
fikację, a więc kwalifikację wywołującą 
trwałe skutki prawne w odniesieniu do 
każdorazowego właściciela lub władają-
cego ewidencjonowanym obiektem, na-
leży rozumieć:
ldla gruntów – zaliczenie do jednego 

z rodzajów użytków gruntowych, a dla 
gruntów rolnych i leśnych – również 
określenie klasy gleboznawczej;
ldla lokali – określenie funkcji użytko-

wej i ustalenie, jaka część ich powierzch-
ni ma cechę powierzchni użytkowej. 

Rozszerzenie pojęcia prac geodezyj-
nych w stosunku do stanu poprzedzają-
cego wejście w życie Pgik i utrata mocy 
ogólnych warunków umów powodują, 
że nie wszystkie prace geodezyjne da-
dzą się jednoznacznie zakwalifikować 
jako umowa o dzieło. Podkreśla się bo-
wiem w doktrynie, że dzieło, które jest 
przedmiotem umowy między stronami, 
musi być rezultatem obiektywnie osią-
galnym i w danych warunkach pewnym. 
Wprowadzenie niepewności do umowy 
o dzieło trzeba uznać za sprzeczne z isto-
tą tej umowy.

W części prac geodezyjnych wy-
stępuje element niepewności. 
Prace te poddawane są mery-

torycznej ocenie prawnej przez właści-
wy organ władzy publicznej (sąd, organ 
administracji) co do zgodności z przepi-
sami prawa niewchodzącymi w zakres 
prawa geodezyjnego i kartograficznego. 
Ocena ta może spowodować, że rezultat 
pracy geodezyjnej nie będzie miał donio-
słości prawnej. Sytuacja taka występuje 
przede wszystkim w zakresie, o którym 
mowa w art. 43 pkt 2 Pgik – rozgranicza-
nie i podziały nieruchomości (gruntów) 
oraz sporządzanie dokumentacji do ce-
lów prawnych. Umowa o prace geodezyj-
ne z tego zakresu jest umową mieszaną 
(contractus mixtus). Rezultat pracy geode-
zyjnej jest w znacznej części pewny (po-

miary, szkice, itp.), lecz w części, w której 
podlega merytorycznej ocenie prawnej na 
podstawie często niedookreślonych kry-
teriów prawnych – jest niepewny. 

W tej pierwszej części do rezultatu 
pracy geodezyjnej można zastosować od-
powiednio przepisy o rękojmi i potrakto-
wać ją jako dzieło w rozumieniu kodek-
su cywilnego. Do drugiej części należy 
stosować przepisy o zleceniu, a co za 
tym idzie, badać, czy przy jej wykona-
niu dochowano należytej staranności, 
uwzględniając profesjonalny charakter 
wykonawcy i to, czy przy wykonywaniu 
pracy (a przynajmniej przy jej nadzoro-
waniu) korzystano z osób posiadających 
stosowne uprawnienia zawodowe. Do tej 
części pracy geodezyjnej nie można, na-
wet odpowiednio, stosować przepisów 
o rękojmi, a wykonawca nie może udzie-
lać gwarancji, że organ władzy publicz-
nej, który dysponuje pewnym zakresem 
swobody interpretacyjnej, zajmie okreś
lone z góry stanowisko. 

Mieszany charakter umowy o prace 
geodezyjne, które podlegają merytorycz-
nej ocenie prawnej, powoduje, iż przed-
miotem pracy geodezyjnej jest projekt, 
który jest niezbędny, aby wszcząć odpo-
wiednie postępowanie, w wyniku które-
go dojdzie do zatwierdzenia (przyjęcia, 
uchwalenia) zawartych w projekcie pro-
pozycji. W postępowaniu tym konieczne 
jest nieraz dokonanie modyfikacji pro-
jektu zgodnie z oceną władzy publicznej 
(por. np. art. 93 ust. 4 ustawy o gospo-
darce nieruchomościami) czy z uzasad-
nionymi prawnie żądaniami innych niż 
zamawiający stron lub uczestników sto-
sownego postępowania. Projekt ocenia-
ny z punktu widzenia przepisów o rę-
kojmi jest niewadliwy, jeśli nie zawiera 
błędów w części „czysto” geodezyjnej, 
dającej się skontrolować przy użyciu jed-
noznacznych, obiektywnych wzorców 
i pozwala wszcząć procedurę, której ce-
lem jest zatwierdzenie projektu. Cel ten 
jest w części niepewny, gdyż jego osiąg
nięcie zależy od ostatecznego i prawo-
mocnego stanowiska organu władzy 
publicznej. Cel ten sprawia jednak, że 
obowiązkiem wykonawcy, nawet jeśli 
nie znalazło się to w literalnej warstwie 
umowy, jest współdziałanie z zamawia-
jącym w procedurze zmierzającej do za-
twierdzenia projektu i wprowadzanie 
w nim zmian, których konieczność wy-
artykułuje organ, przed którym toczy się 
postępowanie, lub strony czy uczestnicy 
tego postępowania, a zamawiający za-
aprobuje to stanowisko. Ten obowiązek 
nie wynika jednak z przepisów o rękoj-

mi, lecz z celu umowy, do której stosuje 
się odpowiednio przepisy o zleceniu. 
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