Inz. Adam Dziewiecki

Umowa o roboty budowlane w Swietle aktualnych przepisow prawa.

Zgodnie z art. 648 § 1 Kodeksu cywilnego, umowa o roboty budowlane powinna by¢
sporzadzona w formie pisemnej. Ma to na celu zabezpieczenie interesow zarowno zleceniodawcy,
jak tez zleceniobiorcy.

Okreslajgc rodzaj prawny umowy, nalezy pamigtaé, aby dotyczyta ona konkretnego efektu, a
nie dziatania. Dlatego najlepszym rodzajem porozumienia w takim wypadku jest umowa o roboty
budowlane lub o dzieto. W rezultacie, w dokumencie powinny znajdowacé si¢ odwotania do
przepisow Kodeksu cywilnego dotyczacych tego rodzaju umoéw.

Wazng kwestig jest okreslenie zakresu odpowiedzialnosci poszczegdlnych uczestnikow
inwestycji w wykonywanych robotach budowlanych. Nalezy doprecyzowaé w szczegdlnosci takie
kwestie jak:

- kto jest odpowiedzialny za dostarczenie projektu budowlanego, na podstawie ktorego
zostang wykonane prace,

- kto jest odpowiedzialny za uzyskanie pozwolenia na budowe,

- przez kogo powotywana jest osoba nadzorujaca dane prace — przez inwestora, generalnego
wykonawce, czy podwykonawce,

- kto jest odpowiedzialny za dostarczenie materiatow budowlanych na plac budowy.

Najbardziej niepozadane konsekwencje moga by¢ skutkiem niewtasciwego sprecyzowania
przedmiotu umowy. Najczesciej spotykang dobrg praktyka jest odniesienie si¢ w dokumencie do
projektu budowlanego (ktorego kopia powinna stanowi¢ zalgcznik do umowy). Ponadto warto
dotaczy¢ do dokumentu kosztorys budowlany dokladnie precyzujacy rodzaj prac, ich koszty oraz
rodzaj materiatow.

Jak wspomniatem wcze$niej, jedna z kluczowych kwestii jest okreslenie sposobu dostarczania
na plac budowy materiatbw budowlanych oraz sposobow ich rozliczania. W przypadku mniejszych
inwestycji materiaty kupowane sg przez inwestora, po konsultacji z wykonawca lub przez samego
wykonawce (co jednak czgsciowo ogranicza zlecajacemu mozliwo$¢ kontroli kosztow catego
przedsiewzigcia). Decydujac si¢ na ostatnie rozwigzanie mozna zawrze¢ w umowie odpowiednie
sformutowanie nakladajace na zleceniobiorcg odpowiedzialno$¢ za jakos¢ i zywotno$¢ zakupionych
materiatow. W takim wypadku jednak wykonawca zapewne doliczy tzw. koszty zakupu, co
zwiekszy catkowite wydatki, jakie poniesie inwestor.

Kolejng kluczowa kwestig jest doprecyzowanie termindw robot, w tym daty rozpoczgcia prac
oraz zakonczenia poszczegodlnych etapow, cO powinno zosta¢ poswiadczone wpisem w dzienniku
budowy. Wstepnie sprecyzowany harmonogram daje mozliwos¢ nadzoru postgpdéw robodt
przeprowadzanych przez wykonawce 1 w ostateczno$ci moze zapobiec opdznieniom calego
przedsiewzigcia.

Do sposobdw okreslania ceny za wykonane ustugi mozna zaliczy¢ wynagrodzenie ryczaltowe



oraz wycen¢ kosztorysowg. Drugie rozwigzanie zwigzane jest ze sporzadzeniem Kkosztorysu
inwestorskiego opartego o projekt budowlany. Natomiast w przypadku ryczaltu nalezy dotozy¢
staran, aby roboty byly bardzo precyzyjnie opisane, gdyz nie ma mozliwo$ci pozniejszej zmiany
ustalonej z gory ceny.

Optacanie robdt budowlanych przed ich zakonczeniem przez wykonawce i odbiorem jest bardzo
ryzykowne dla zlecajacego. Dobra praktyka jest ustalenie platnosci za poszczegdlne etapy robot.
Mozna rowniez wyznaczyC raty z pozostawieniem znacznej czg¢sci zaptaty na koniec, po
calosciowym odebraniu zlecenia. Nalezy rowniez dopilnowaé, aby zaptata zostata przekazana
zleceniobiorcy lub osobie, ktéra moze go reprezentowac pod wzgledem prawnym.

W razie wystepowania usterek nalezy rozwazy¢ zaniechanie odbioru do czasu ich usunigcia.
Mozna w takim wypadku unikna¢ przedtuzajacych si¢ prac naprawczych, ktéore mogltyby utrudniaé
przyszte uzytkowania obiektu. Odbiér powinien by¢ dokonany w obecnosci obu stron, a wszystkie
usterki udokumentowane w protokole podpisanym przez osoby reprezentujace zleceniodawce i
zleceniobiorce.

Zakres odpowiedzialnosci za braki w wykonaniu zlecenia okreslaja m.in. artykuty 361 1 471
Kodeksu cywilnego, z ktorymi wigze si¢ konieczno$¢ udowodnienia nienalezytego wykonania
umowy. Ponadto mozna ustali¢ kary umowne, m.in. w przypadku niewywigzania si¢ z terminéw. W
wypadku zastosowania kar umownych nie ma konieczno$ci udowadniania wysokos$ci szkody
powstatej w wyniku dziatan jednej ze stron. Ponadto mozna stara¢ si¢ o wyplacenie odszkodowania
uzupetniajacego. Czgsta praktyka jest wyznaczenie kar umownych na poziomie okoto 1% warto$ci
zlecenia za kazdy dzien zwtoki.

O ile umowa nie stanowi inaczej, na roboty budowlane przystuguje roczna rekojmia liczona od
daty odbioru. W wypadku wykonania catego budynku rekojmia przyshuguje na okres 3 lat. Ponadto
umowa moze przewidywa¢ gwarancj¢. Do tego typu zabezpieczenia odnoszg si¢ artykuty 577 — 581
Kodeksu cywilnego. Szczegolnie wazna jest tres¢ nastgpujacych artykutow:

Art. 577 § 3., Jezeli zostata udzielona gwarancja co do jakosci rzeczy sprzedanej, poczytuje sie w
razie waqtpliwosci, ze gwarant jest obowigzany do usuniecia wady fizycznej rzeczy lub do
dostarczenia rzeczy wolnej od wad, o ile wady te ujawniq sie w ciggu terminu okreslonego w
oswiadczeniu gwarancyjnym “.

Art. 581. § 1. Jezeli w wykonaniu swoich obowigzkow gwarant dostarczyl uprawnionemu z
gwarancji zamiast rzeczy wadliwej rzecz wolng od wad albo dokonat istotnych napraw rzeczy
objetej gwarancjq, termin gwarancji biegnie na nowo od chwili dostarczenia rzeczy wolnej od wad
lub zwrocenia rzeczy naprawionej. Jezeli gwarant wymienil czes¢ rzeczy, przepis powyzszy stosuje
si¢ odpowiednio do czesci wymienionej.

Art. 581. § 2. W innych wypadkach termin gwarancji ulega przedtuzeniu o czas, w ciggu ktorego
wskutek wady rzeczy objetej gwarancjg uprawniony z gwarancji nie mogt z niej korzystac.
Przy czym wedtug art. 577 § 4 domySlny termin gwarancji wynosi 2 lata.

Nalezy rowniez pamigtacé, iz w mysl artykulu 579 Kodeksu cywilnego uprawnienia z tytutu
rekojmi moga by¢ wykonane niezaleznie od uprawnien wynikajacych z gwarancji.



Podpisy pod umowa powinny by¢ sktadane w obecnosci obu stron. Dobrg praktyka jest
wylegitymowanie si¢ zatwierdzajacych dokument. Nalezy rowniez zweryfikowaé, czy osoby
wymienione w dokumencie to te same, ktére si¢ pod nim podpisuja.

W praktyce niejednokrotnie konieczna jest zmiana tresci juz zawartej umowy. Najczestszymi
powodami tego sg rozszerzenie zakresu zlecenia (na skutek dodatkowych robot, ktorych wykonanie
okazalo si¢ konieczne w trakcie prowadzenia wtasciwych prac) oraz aktualizacja harmonogramu. W
takim wypadku nie nalezy polega¢ na ustaleniach ustnych, a zamiast tego sporzadzi¢ aneks do
istniejacej umowy.

Jezeli nie ujeto tego inaczej w umowie 0 roboty budowlane, to zgodnie z art. 652 Kodeksu
cywilnego, wykonawca po przejeciu protokolarnie od zlecajacego terenu budowy ponosi
odpowiedzialnos$¢ na zasadach ogdlnych za szkody wnikle na tym obszarze. Kodeks nie przewiduje
czesciowego natozenia odpowiedzialnosci na zlecajagcego za szkody powstate w wyniku
wykonywania przez zleceniobiorc¢ umowy. Maja tu zastosowanie postanowienia zawarte w
artykule 429 Kodeksu cywilnego:

,Kto powierza wykonanie czynnosci drugiemu, ten jest odpowiedzialny za szkode wyrzqdzong przez
sprawce przy wykonywaniu powierzonej mu czynnosci, chyba ze nie ponosi winy w wyborze albo ze
wykonanie czynnosci powierzyl osobie, przedsiebiorstwu lub zaktadowi, ktore w zakresie swej
dziatalnosci zawodowej trudniq sie wykonywaniem takich czynnosci.

Powyzsze zasady majg szczegodlne znaczenie w przypadku, gdy na skutek wykonywania
zlecenia przez wykonawce zostala wyrzadzona szkoda osobie trzeciej. Nalezy réwniez zwrdcic¢
uwage, iz w wigkszosci przypadkoéw ze wzgledu na przytoczone wyzej tresci, to zleceniobiorca jest
odpowiedzialny za przechowywane na placu budowy materiaty i sprzet.

Inwestor nie moze jednak powota¢ si¢ na tres¢ art. 429 Kodeksu cywilnego w celu uniknigcia
odpowiedzialnosci za szkody powstate w wyniku wykonywania zlecenia, jezeli mial mozliwos¢ ich
przewidzenia juz w pierwszych etapach procesu budowlanego. Dla przyktadu inwestor solidarnie z
wykonawcg moze ponosi odpowiedzialno$¢ za uszkodzenia uzbrojenia terenu, na ktérym
prowadzone byly przedmiotowe prace budowlane.

Kolejnym waznym przepisem prawa majacym znaczenie podczas zawierania umow o roboty
budowlane jest artykut 655 Kodeksu cywilnego.

,, Gdyby wykonany obiekt ulegl zniszczeniu lub uszkodzeniu wskutek wadliwosci dostarczonych
przez inwestora materiatow, maszyn lub urzqdzen albo wskutek wykonania robot wedtug wskazowek
inwestora, wykonawca moze zgdac¢ umowionego wynagrodzenia lub jego odpowiedniej czesci, jezeli
uprzedzit inwestora o niebezpieczenstwie zmiszczenia lub uszkodzenia obiektu albo jezeli mimo
zachowania nalezytej starannosci nie mogt stwierdzi¢ wadliwosci dostarczonych przez inwestora
materiatow, maszyn lub urzqdzen “.

W celu zabezpieczenia realizacji umowy o roboty budowlane mozna zastosowal gwarancje
bankowg lub ubezpieczeniowa. Moze ona przystugiwaé zar6wno inwestorowi np dla pokrycia
kosztow usuwania usterek w okresie rgkojmi, jak tez wykonawcy — jako gwarancja zaplaty za
wykonane prace. Wskazane tu kwestie reguluje ustawa z dnia 9 lipca 2003 r. o gwarancji zaptaty za
roboty budowlane.

Wykonawca ma mozliwo$¢ zadania w kazdej chwili gwarancji zaplaty okreslonej wielko$ci z



tytulu wynagrodzenia za roboty budowlane. W przypadku nieuzyskania gwarancji zapflaty,
wykonawca ma podstawg do wstrzymania si¢ od wykonywanych prac i przekazania obiektu
inwestorowi. W przypadku nieuzyskania gwarancji w kolejnym terminie wyznaczonym przez
wykonawce jest on uprawniony do odstgpienia od umowy z winy inwestora.

Podczas sporzadzania umowy o roboty budowlane inwestor moze ustali¢ odsetek wartosci
zlecenia jako kalcje gwarancyjng. Kwota ta stanowi zabezpieczenie nalezytego wykonania
kontraktu do czasu odebrania robot. W przypadku niewtasciwego przeprowadzenia prac przez
wykonawce, inwestor ma mozliwos$¢ potracenia sumy w wysokosci przewidzianej umowg kaucji na
koszt dokonania koniecznych napraw.

W przypadku, gdy umowa przewiduje istnienie gwarancji bankowej, bank wykonawcy
bezwarunkowo i nieodwolalnie wyptaca inwestorowi wysoko$¢ ustalonej kwoty na jego pierwsze
zadanie. W takiej sytuacji bank nie bada zasadno$ci zadania inwestora.

Czestym zrodtem problemoéw w dochodzeniu do swoich roszczen zardwno inwestora, jak tez
wykonawcy, jest zawarcie umowy o roboty budowlane w formie ustnej.

Jak wskazalem wczeéniej, zgodnie z art. 648 § 1 Kodeksu cywilnego, umowa o roboty
budowlane powinna by¢ sporzadzona na pismie. Forma ta nie zostalg jednak zastrzezona pod
rygorem niewaznosci. Kluczowa kwestia w przypadku zawarcia umowy ustnej jest mozliwos¢
udowodnienia, iz umowg¢ taka rzeczywiscie zawarto. W tym celu mozna przedtozy¢ odpowiednie
dokumenty, jak pisemne wykazy poszczegolnych robot, faktury, czy tez fotografie dokumentujace
wykonywane roboty. Ponadto istnieje mozliwo$¢ powotania si¢ na zeznania swiadkow.

W takich sytuacjach jednak najtrudniejsze jest udowodnienie tre$ci umowy, w szczegdlnosci
zakresu reobot, ustalonych termindw ich wykonania oraz warto$ci wynagrodzenia. Najbardziej
pomocny w tym celu moze okaza¢ si¢ fakt, iz roboty byly prowadzone wedlug projektu
budowlanego. W takim wypadku zastosowanie ma artykut 649 Kodeksu cywilnego:

.» W razie wagtpliwosci poczytuje sie, iz wykonawca podjgt si¢ wszystkich robot objetych projektem
stanowigcym czes¢ skltadowg umowy “.

Jezeli inwestor jest w stanie udowodni¢, iz wykonawca podjat si¢ wykonania ustalonego
wczesniej zakresu prac budowlanych, jednak nie zostaly one w peini zrealizowane, to moze
domagac sie usunigcia wszelkich brakow 1 wad. Zastosowanie ma tu tre§¢ artykutu 637 Kodeksu

cywilnego:

§ 1. . Jezeli dzieto ma wady, zamawiajqgcy moze zgdaé ich usunigcia, wyznaczajgc w tym celu
przyjmujgcemu zamowienie odpowiedni termin z zagrozeniem, ze po bezskutecznym uplywie wyzna-
czonego terminu nie przyjmie naprawy. Przyjmujgcy moze odmowic¢ naprawy, gdyby wymagata
nadmiernych kosztow”.

§ 2. ,,Gdy wady usunqgc sie nie dadzq albo gdy z okolicznosci wynika, ze przyjmujgcy zamowienie
nie zdota ich usung¢é w czasie odpowiednim, zamawiajgcy moze od umowy odstgpic, jezeli wady sq
istotne; jezeli wady nie sq istotne, zamawiajgcy moze zgdac obnizenia wynagrodzenia w odpowied-



nim stosunku. To samo dotyczy wypadku, gdy przyjmujgcy zamowienie nie usungt wad w terminie
wyznaczonym przez zamawiajgcego .

Niestety nie ma jednoznacznie sformutowanych przepisow, ktore regulowatyby kwestie
terminu przedawnienia roszczen z tytutu umowy o roboty budowlane. W praktyce czesto przyjmuje
si¢ dwuletni okres przedawnienia jak w umowie o dzieto.
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