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Umowy o roboty budowlane - cz. I il

24 wrzesnia 2006

W poprzednich numerach ,, IB” przedstawiliS$my przyktadowy wzér umowy o roboty budowlane
zawierajacy zapisy chroniace interesy stron oraz omowiliSmy postanowienia umowy o roboty
budowlane dotyczace przedmiotu umowy oraz praw i obowiazkéw stron umowy, zabezpieczen

umow, kar umownych oraz mozliwosci odstapienia od umowy.

Teraz zagadnienia dotyczace odpowiedzialnosci za plac budowy oraz stosowania przepiséw o umowie o

dzieto do robét budowlanych.

Odpowiedzialnos¢ za plac budowy

Z dniem przekazania przez inwestora wykonawcy placu budowy powstaje po stronie wykonawcy
odpowiedzialnos$¢ za plac budowy, mienie na nim sie znajdujace oraz za ewentualne szkody wyrzadzone
osobom trzecim. Zgodnie z przepisami art. 652 k.c., jezeli wykonawca przejat protokolarnie od inwestora
teren budowy, ponosi on az do chwili oddania obiektu odpowiedzialno$¢ na zasadach ogdlnych za szkody

wynikte na tym terenie.

Nie istnieje ogdlna zasada wspdtodpowiedzialnosci inwestora i wykonawcy za szkode wyrzadzong czynem
niedozwolonym przez wykonawce osobie trzeciej przy wykonywaniu robdt budowlanych zleconych przez
inwestora. Brak jest jakiegokolwiek przepisu, ktory by odpowiedzialno$¢ takg wprowadzit. Inwestor, ktory
powierza wykonanie robdt budowlanych wyspecjalizowanemu przedsiebiorstwu budowlanemu, nie
odpowiada za szkode wyrzadzong przez jego pracownikow przy wykonywaniu zleconych robét. Stosownie
bowiem do postanowien art. 429 k.c., kto powierza wykonanie czynnosci drugiemu, ten jest
odpowiedzialny za szkode wyrzadzong przez sprawce przy wykonywaniu powierzonej mu czynnosci, chyba
ze nie ponosi winy w wyborze albo ze wykonanie czynnosci powierzyt osobie, przedsiebiorstwu lub
zaktadowi, ktére w zakresie swej dziatalnosci zawodowej trudnig sie wykonywaniem takich czynnosci.
Ponadto, zgodnie z wyrokiem Sadu Najwyzszego z 11 listopada 1977 r. (sygn. akt IV CR 307/77), w
Swietle art. 429 k.c. inwestor jest zwolniony od odpowiedzialnosci za szkode wyrzadzong przez
przedsiebiorstwo trudnigce sie zawodowo wykonywaniem powierzonych przez niego robdt, nie jest
natomiast zwolniony od odpowiedzialnosci za szkode wyrzadzona jego wtasnym zadaniem.

Inwestor, ktéry zlecit prowadzenie budowy i wykonywanie
nadzoru inwestorskiego wyspecjalizowanemu przedsiebiorstwu,

nie moze skutecznie powotac sie na przewidziane w art. 429 k.c.

przestanki zwolnienia od odpowiedzialnosci za szkode
wyrzadzong osobie trzeciej w trakcie budowy w sytuacji, gdy
mogt z tatwoscig przewidzie¢ wystgpienie tej szkody juz na
etapie zatwierdzania projektu technicznego realizacji inwestycji.
W szczegdlnosci, zabezpieczenie instalacji i urzadzen,
znajdujacych sie w otoczeniu placu budowy, przed mozliwosciq
uszkodzenia na skutek prowadzenia robét budowlanych
(drogowych) wchodzi w sktad bezposrednich obowigzkow
wykonawcy robot, a obowigzek kontroli w tym zakresie
spoczywa na inwestorze. Jezeli wiec w wyniku prowadzonych
robot ulegty uszkodzeniu znajdujace sie w sasiedztwie
urzadzenia infrastruktury, obowigzek naprawienia szkody
spoczywa na wykonawcy robot i solidarnie z nim na inwestorze,
jesli nie przeprowadzat on nalezytej i skutecznej kontroli.
Wskazac tez nalezy, iz do obowigzkdw inspektora nadzoru
inwestorskiego nalezy przeciwdziatanie zastosowaniu przez
wykonawce materiatow szkodliwych dla zdrowia. Zaniedbanie

tego obowiazku uzasadnia odpowiedzialnos¢ inwestora za szkode

Z Kodeksu cywilnego: Art. 655.
Gdyby wykonany obiekt ulegt
zniszczeniu lub uszkodzeniu
wskutek wadliwosci dostarczonych
przez inwestora materiatow,
maszyn lub urzadzen albo wskutek
wykonania robdét wedtug wskazéwek
inwestora, wykonawca moze zadac
umoéwionego wynagrodzenia lub
jego odpowiedniej czesci, jezeli
uprzedzit inwestora o
niebezpieczenstwie zniszczenia lub
uszkodzenia obiektu albo jezeli
mimo zachowania nalezytej
starannosci nie moégt stwierdzic¢
wadliwosci dostarczonych przez
inwestora materiatdw, maszyn lub
urzadzen.

wyrzadzong osobom trzecim na skutek uzycia w budownictwie mieszkaniowym materiatéw szkodliwych

dla zdrowia.

Jezeli dostarczona przez inwestora dokumentacja, teren budowy, maszyny lub urzadzenia nie nadajq sie
do prawidtowego wykonania robét albo jezeli zajdg inne okolicznosci, ktére mogg przeszkodzic¢
prawidtowemu wykonaniu robét, wykonawca powinien niezwtocznie zawiadomic¢ o tym inwestora. Gdyby
zas$ wykonany obiekt ulegt zniszczeniu lub uszkodzeniu wskutek wadliwosci dostarczonych przez inwestora
materiatdw, maszyn lub urzadzen albo wskutek wykonania robot wedtug wskazéwek inwestora,
wykonawca moze zada¢ umodwionego wynagrodzenia lub jego odpowiedniej czesci, jezeli uprzedzit
inwestora o niebezpieczenstwie zniszczenia lub uszkodzenia obiektu albo jezeli mimo zachowania
nalezytej starannosci nie mogt stwierdzi¢ wadliwosci dostarczonych przez inwestora materiatéw, maszyn

lub urzadzen.

Odpowiedzialno$¢ za plac budowy oraz za ewentualne szkody, ktére moga powstac w trakcie realizacji
budowy, powoduje celowe zawarcie polisy ubezpieczeniowej. Najczesciej stosowane w budownictwie sg
ubezpieczenia typu casco od utraty, zniszczen i kradziezy materiatdw, maszyn i urzadzen oraz
realizowanej budowli. Niezaleznie od wskazanych ubezpieczen typu casco, budowy ubezpieczane sg od
odpowiedzialnosci za szkode wyrzadzong osobom trzecim, gdzie uprawnione do otrzymania
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odszkodowania sg osoby trzecie poszkodowane w zwigzku z realizacjg budowy. W umowach o roboty
budowlane inwestorzy czesto naktadajg na wykonawcow ubezpieczenia budowy oraz dokonania cesji
wierzytelnosci z umowy ubezpieczenia typu casco na inwestora.

Stosowanie przepisé6w o umowie o dzieto do robot budowlanych

Przez umowe o roboty budowlane wykonawca zobowigzuje sie do oddania przewidzianego w umowie
obiektu, wykonanego zgodnie z projektem i z zasadami wiedzy technicznej, a inwestor zobowigzuje sie do
dokonania wymaganych przez wtasciwe przepisy czynnosci zwigzanych z przygotowaniem robot, w
szczegdblnosci do przekazania terenu budowy i dostarczenia projektu, oraz do odebrania obiektu i zaptaty
umoéwionego wynagrodzenia.

Przepisy dotyczace robdt budowlanych stosuje sie odpowiednio do umowy o wykonanie remontu budynku
lub budowli. Przepisy te stosuje sie — poza inwestycjami budowlanymi - tylko do remontu budynku lub
budowli (art. 658 k.c.), a nie odrebnych pomieszczen w budynkach. Stanowigc rodzaj umowy o dzieto,
umowe o roboty budowlane stosuje sie tylko do tego, co bezposrednio reguluje, wytgczajac w tym
zakresie wyktadnie rozszerzajacq. Zgodnie jednak z przepisami art. 656 § 1 k.c., do skutkéow opdznienia
sie przez wykonawce z rozpoczeciem robét lub wykonczeniem obiektu albo wykonywania przez
wykonawce robdt w sposdb wadliwy lub sprzeczny z umowag, do rekojmi za wady wykonanego obiektu,
jak réwniez do uprawnienia inwestora do odstgpienia od umowy przed ukonczeniem obiektu stosuje sie
odpowiednio przepisy o umowie o dzieto. W mys| wyroku Sadu Najwyzszego z 6 maja 2004 r. (sygn. akt
II CK 315/03), przepis art. 656 § 1 k.c. okresla w sposéb enumeratywny zamkniety przedmiotowy zakres
dopuszczalnego odpowiedniego stosowania przepiséow poswieconych umowie o dzieto do stosunku
prawnego zawigzanego w wyniku zawarcia umowy o roboty budowlane.

W szczegdlnosci nie ma prawnych podstaw do zadania przez wykonawce umowy o roboty budowlane
podwyzszenia wynagrodzenia ustalonego w niej z inwestorem ryczattowo. Nie jest w tym wypadku
dopuszczalne odpowiednie stosowanie przepisow kodeksu cywilnego o umowie o dzieto, przewidujacych
wyjatkowo takg mozliwos$¢. Zawarty w art. 656 k.c. katalog odestan jest katalogiem zamknietym. Brak
odestania do przepiséw o umowie o dzieto dotyczacych podwyzki wynagrodzenia ryczattowego oznacza
zatem, iz zadania podwyzszenia na podstawie art. 632 § 2 k.c. takiego wynagrodzenia ustalonego w
umowie o roboty budowlane nie mozna uwzglednié. Brak mozliwosci odestania do przepiséw dotyczacych
okreslenia wynagrodzenia przy umowie o dzieto rodzi ten skutek, iz uméwione w umowie o roboty
budowlane wynagrodzenie powinno by¢ przez strony szczegdtowo okreslone w zawartej umowie. Moze
by¢ ono przy tym ustalone zaréwno jako kosztorysowe, jak i ryczattowe.

Cytowany przepis art. 656 § 1 k.c. nie uprawnia do twierdzen, ze odestanie do umowy o dzieto obejmuje
tez kwestie przedawnienia roszczen z umowy o roboty budowlane. Roszczenia te przedawniajg sie bowiem
w zaleznosci od tego, czy zwigzane sg po stronie uprawnionego z dziatalnoscig gospodarczg czy tez nie, z
uptywem odpowiednio 3 lat i 10 lat, a nie z uptywem 2 lat - jak w przypadku umowy o dzieto.
Zasadniczym kryterium rozrdéznienia umowy o dzieto i umowy o roboty budowlane jest ocena realizowanej
inwestycji stosownie do wymagan Prawa budowlanego, rozrdznienie to jest jednak istotne dla stron
umowy, w szczegolnosci ze wzgledu na mozliwos¢ zadania przez wykonawce podwyzszenia
wynagrodzenia ustalonego ryczattowo oraz ze wzgledu na terminy przedawnienia roszczen.

SEAWOMIR ZURAWSKI
radca prawny

Zamknij okienko
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