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W poprzednim numerze ,,IB" zostal przedstawiony wzér umowy o roboty budowlane. W niniejszym wydaniu
omawiamy typowe postanowienia o roboty budowlane dotyczace przedmiotu umowy oraz praw i
obowiazkéw stron umowy. Przedmiot umowy o roboty budowlane

Zgodnie z zapisami art. 647 Kodeksu cywilnego, przez umowe o roboty budowlane:

* wykonawca zobowigzuje sie do oddania przewidzianego w umowie obiektu, wykonanego zgodnie z projektemi z
zasadami wiedzy technicznej;

* inwestor zobowigzuje sie do dokonania wymaganych przez wiasciwe przepisy czynnosci zwigzanych z
przygotowaniem robot, w szczegdlnosci do przekazania terenu budowy i dostarczenia projektu, oraz do odebrania
obiektu i zaptaty umdéwionego wynagrodzenia.

Zawierajac umowe o roboty budowlane, zaréwno w interesie inwestora, jak i wykonawcy, niezbedne jest prawidtowe
ustalenie przedmiotu umowy (zakresu robét realizowanych przez wykonawce), co pozwoli w przysztosci unikngé sporow
dotyczacych odbioréw robot oraz ptatnosci za wykonane roboty budowlane. Z przepiséw Kodeksu cywilnego wynika
jednoznacznie, ze czescig sktadowg umowy jest dokumentacja przekazana wykonawcy przez inwestora. Dlatego tez
przedmiot umowy stanowig roboty okreslone w dokumentach przekazanych wykonawcy i bedacych jej czescig sktadowa.
Wskaza¢ nalezy na czesto zdarzajgce sie sytuacje, iz w trakcie realizacji umowy konieczne jest, dla wykonania

budowy zgodnie z normami i przepisami prawa, wprowadzenie poprawek i uzupetnien w projekcie budowlanym,
dokumentac;ji technicznej oraz w konsekwencji tego w zakresie realizowanych robot.

Zdarza sie tez, ze wykonawca zobo-wigzany jest do wykonania wszelkich niezbednych prac, rowniez tych, ktére nie byty
przewidziane w dokumentacji dostarczonej przez inwestora. W sytuacji takiej zastosowanie bedzie miat art. 651 k.c.
stanowiacy, ze jezeli dostarczona przez inwestora dokumentacja, teren budowy, maszyny lub urzadzenia nie nadajg sie
do prawidiowego wykonania robét albo jezeli zajdg inne okolicznosci, ktére mogq przeszkodzi¢ prawidtowemu
wykonaniu robot, wykonawca powinien niezwtocznie zawiadomi¢ o tym inwestora.

Dlatego tez, w przypadku stwierdzenia brakéw czy btedéw w zakresie robét lub dostarczonej dokumentaciji, nalezy
niezwtocznie informowac¢ o tym fakcie inwestora. Zgodnie z przepisami Kodeksu cywilnego, za prawidtowos$¢
dokumentacji odpowiedzialny jest inwestor. Przesytanie zas$ niezwtocznych informacji o niemoznosci prawidtowego
wykonania robot z powodu wadliwosci dokumentaciji umozliwi domaganie sie zmiany terminu realizacji umowy lub zmiany
ceny umownej. W przypadku za$ koniecznosci zmian przedmiotu umowy niezbedne j est zawarcie odpowiednich
aneksow do umowy, okreslajacych rzeczywiscie wykonywane roboty oraz urealniajacych terminy realizaciji i
wynagrodzenie za wykonywane prace.

Terminy realizacji umowy

W umowach o roboty budowlane strony okreslajg termin rozpoczecia i zakonczenia robét. Ze wzgledu jednak na dtugi
cykl realizacyjny budowy oraz koniecznos$¢ wspotdziatania inwestora, niezbedne jest ustalenie w umowie terminu
przekazania przez inwestora placu budowy, pozwolenia ha budowe wraz z dziennikiem budowy i kompletng
dokumentacjq techniczng. Celowe jest takze ustalenie terminu wskazania przez inwestora punktéw poboru mediow: wody
oraz energii elektrycznej . Strony powinny przewidzie¢ tez przypadki, kiedy termin realizacji umowy moze ulec
wydtuzeniu. Zmiana umownego terminu wykonania budowy jest mozliwa najczesciej na wypadek: nie-przekazania we
whasciwym czasie placu budowy wraz z niezbedng dokumentacja, wystapienia w czasie realizacji robét niekorzystnych
warunkoéw atmosferycznych uniemozliwiajacych realizacje roboét, wystapienia sity wyzszej. Podkresli¢ jednak nalezy, ze
czas trwania przeszkody powodujgcej mozliwo$¢ domagania sie wydtuzenia terminu zakonczenia robot nie zawsze
bedzie odpowiadat dtugosci faktycznego opdznienia realizacji budowy. Czasami bowiem wystgpienie przeszkody, np. 60
dni opdznienia w przekazaniu dokumentacji technicznej, moze spowodowac konieczno$¢ zmiany harmonogramu robot i
przerwania robot na okres zimowy. Dlatego tez, wydtuzajgc termin zakonczenia robét, strony powinny uwzglednia¢ nie
czas trwania przeszkody w realizacji robot, lecz skutki, ktore ta przeszkoda wywotuje i j ak wptywa na faktyczng
mozliwo$¢ prowadzenia robdt budowlanych.

Sposo6b wykonywania robot

W kwietniu 2003 r. weszta w zycie zmiana przepisow Kodeksu cywilnego, ktdra uregulowata wzajemne
relacje wykonawcy z podwykonawcg oraz zasady odpowiedzialnosci za zaptate wynagrodzenia
podwykonawcy.

Zgodnie z przepisami art. 6471 Kodeksu cywilnego, roboty budowlane powinny, co do zasady, by¢
realizowane osobiscie przez wykonawce, a zatrudnienie podwykonawcow jest dopuszczalne jedynie po
uzyskaniu akceptacji inwestora.

W umowie o roboty budowlane, zawartej miedzy inwestorem a wykonawcg (generalnym wykonawcg),
strony ustalajg zakres robdt, ktére wykonawca bedzie wykonywat osobiscie lub za pomoca
podwykonawcow.

Do zawarcia przez wykonawce umowy o roboty budowlane z podwykonawca jest wymagana zgoda
inwestora. Jezeli inwestor, w terminie 14 dni od przedstawienia mu przez wykonawce umowy z
podwykonawca lub jej projektu, wraz z czescig dokumentacji dotyczaca wykonania robot okreslonych w
umowie lub projekcie, nie zgtosi na piSmie sprzeciwu lub zastrzezen, uwaza sig, ze wyrazit zgode na
zawarcie umowy.

Do zawarcia przez podwykonawce umowy z dalszym podwykonawcg jest wymagana zgoda inwestora i



wykonawcy.

Zawierajacy umowe z podwykonawcg oraz inwestor i wykonawca ponoszg solidarng odpowiedzialnosé
za zaptate wynagrodzenia za roboty budowlane wykonane przez podwykonawce. Odmienne postanowienia
umow sg niewazne.

Umowy z podwykonawcami powinny by¢é dokonane w formie pisemnej pod rygorem niewaznosci.

Odbiory robo6t budowlanych

Odbidr przedmiotu umowy jest podstawowym obowigzkiem inwestora.

Zgodnie z wyrokiem Sadu Najwyzszego z 5 marca 1997 r., sygn. akt Il CKN 28/97 (OSNC 1997/6-7/90),

jezeli wykonawca zgtosit zakonczenie robot budowlanych, inwestor obowigzany jest dokonac ich odbioru.

W protokole z tej czynnosci stanowigcym pokwitowanie spetnienia $wiadczenia i podstawe dokonania

rozliczen stron, niezbedne jest zawarcie ustaleh poczynionych m.in. co do jako$ci wykonanych robét, w

tym ewentualny wykaz wszystkich ujawnionych wad wraz z ewentualnymi terminami ich usuniecia lub

o$wiadczeniem inwestora o wyborze innego uprawnienia przystugujagcego mu z tytutu odpowiedzialnosci

wykonawcy za wady ujawnione przy odbiorze.

W mysl wyroku Sadu Najwyzszego z 19 marca 2004 r., sygn. akt [V CK 172/03:

1. Przy Swiadczeniu z umowy o roboty budowlane zachowanie dtuznika polega na wykonaniu okreslonych robat,
ktorych efektem jest wytworzenie oznaczonego w umowie obiektu, stanowigcego nastepnie przedmiot odbioru. Nie

ma przeszkéd, aby strony w umowie przewidziaty, ze przedmiotem konkretnej umowy o roboty budowlane jest nie

caty obiekt, lecz jego czes$c¢.

2. Swiadczenie wykonawcy z umowy o roboty budowlane jest podzielne, gdyz z reguty moze byé spetniane bez istotnej
zmiany przedmiotu $wiadczenia. Czym innym jest to, ze inwestor zainteresowany jest otrzymaniem okreslonego co do
tozsamosci przedmiotu, jakim jest obiekt budowlany, czym innym zas mozliwos$¢ wykonywania robot niezbednych do
tego, aby taki obiekt powstat czesciami. Takie czesciowe wykonywanie robét, odnoszace sie do okreslonego obiektu, jest
wiasnie czesciowym spetnianiem $wiadczenia w rozumieniu art. 379 § 2 k.c., gdyz mozliwe jest bez istotnej zmiany tego
obiektu. Jezeli strony umoéwity sie o oddanie okreslonego obiektu, to do chwili odbioru catego obiektu nie mozna uznac,
ze wykonawca spetnit swoje swiadczenie. Natomiast nie wyklucza to czesciowego wykonania swiadczenia przez niego i
rozliczenia sie stron w tym zakresie.

Dlatego tez, w celu unikniecia w przysztosci nieporozumien w umowach o roboty budowlane strony powinny przewidzie¢
jednak szczegoétowg procedure odbioru robét, sposobu zgtaszania gotowosci budowli do odbioru, terminu przystapienia
do czynno$ci odbioru oraz terminu ich zakonczenia. Dodatkowo celowe jest umieszczenie w umowie zapiséw
przewidujacych tryb postepowania w przypadku, gdy zgtoszone do odbioru roboty budowlane majg wady.

Wynagrodzenie wykonawcy oraz warunki jego ptatnosci

Wynagrodzenie wykonawcy okre$lane jest zazwyczaj jako wynagrodzenie ryczattowe lub jako
wynagrodzenie wynikajace z kosztorysu.

Zgodnie z postanowieniami art. 654 Kodeksu cywilnego, w braku odmiennego postanowienia umowy
inwestor obowigzany jest na zadanie wykonawcy przyjmowac¢ wykonane roboty czesciowo, w miare ich
ukonczenia, za zaptatg odpowiedniej czesci wynagrodzenia.

Podstawa wynagrodzenia wykonawcy sg faktury wystawiane na podstawie protokotéw odbioru robdét, tj.
protokotéw czesciowych (najczesciej sporzadzanych miesiecznie), uwzgledniajacych stopien
zaawansowania roboét, oraz protokotu koricowego sporzadzanego po ostatecznym odbiorze robét. Po
wprowadzeniu omawianych przepiséw ustanawiajgcych odpowiedzialno$¢ inwestora za zobowigzania
wykonawcy wobec podwykonawcow, czesto spotykane w umowach o roboty budowlane sg zapisy
wskazujace, iz podstawg wystawienia faktury, oprocz protokotu odbioru, jest takze dostarczane
inwestorowi oswiadczenie podwykonawcy, ze wykonawca nie zalega z ptatnosciami za dotychczas
zrealizowane prace przez podwykonawce.

Co do zasady, strony moga dowolnie ustala¢ terminy wynagrodzenia wykonawcy. Jednakze jezeli strony w
umowie przewidziaty termin zaptaty dtuzszy niz 30 dni, wierzyciel moze zgda¢ odsetek ustawowych za
okres poczgwszy od 31 dnia po spetnieniu swojego Swiadczenia niepienieznego i doreczeniu dtuznikowi
faktury lub rachunku - do dnia zaptaty, ale nie dtuzszy niz do dnia wymagalnos$ci $wiadczenia pienieznego.
Jezeli termin zaptaty za$ nie zostat okreslony w umowie, wierzycielowi, bez wezwania, przystugujg odsetki
ustawowe za okres poczgwszy od 31 dnia po spetnieniu Swiadczenia niepienieznego - do dnia zapfaty, ale
nie dtuzszy niz do dnia wymagalnosci swiadczenia pienieznego.

Za dzien wymagalnosci $wiadczenia pienieznego uwaza sie dzien okreslony w pisemnym wezwaniu dtuznika do zaptaty,
w szczegodlnosci w doreczonej diuznikowi fakturze lub rachunku. Czynnos$¢ prawna wytaczajgca lub ograniczajaca
uprawnienia wierzyciela lub obowigzki dtuznika jest niewazna. Ponadto wskaza¢ nalezy, iz czestym sposobem zabezpie-
czen jest zatrzymywanie przez inwestora, z kazdej faktury wystawianej przez wykonawce, kaucji gwarancyjnej
stanowigcej okreslony w umowie odsetek wartosci faktury (np. 5%). Dlatego tez wykonawca otrzymuje z kazdej z faktur
mniejsze wynagrodzenie niz warto$¢ robot okreslonych w protokole odbioru. Zatrzymana kaucja zwracana jest przez
inwestora czesciowo po sporzadzeniu protokotu odbioru korncowego. Natomiast ostateczne rozliczenie kaucji nastepuje
po uptywie okresu rekojmi i gwarancji.
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