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Umowy o roboty
budowlane

W poprzednich numerach ,IB” przedstawilismy przyktadowy wzor
umowy o roboty budowlane i oméwilismy postanowienia umowy
dotyczace przedmiotu umowy oraz praw i obowiagzkéw stron.

W biezacym numerze opisujemy zagadnienia zabezpieczen umoéw,
kar umownych oraz mozliwosci odstapienia od umowy.

Zabezpieczenie realizacji
umowy o roboty budowlane
W umowach o roboty budowlane stro-
ny zazwyczaj zastrzegaja zabezpie-
czenie platno$ci roszczen inwestora
z tytutu nieprawidtowego realizowania
umowy przez wykonawce. Najczesciej
spotykanymi rodzajami zabezpieczen
sq: kaucja gwarancyjna oraz gwarancja
bankowa lub ubezpieczeniowa.

Gwarancja bankowa lub ubezpie-
czeniowa moze stanowi¢ zabezpie-
czenie roszczen z tytulu realizacji
umowy o roboty budowlane przystu-
gujacych zaré6wno inwestorowi (gwa-
rancja prawidlowej realizacji robét
oraz usuwania usterek w okresie re-
kojmi), jak i wykonawcy (gwarancja
zaplaty wynagrodzenia za zrealizo-
wane roboty).

Zgodnie z ustawa o gwarancji za-
platy za roboty budowlane z dnia 9 lip-
ca 2003 r., gwarancji zaplaty za roboty
budowlane udziela sie w celu zabezpie-
czenia terminowej zaplaty za wykona-
nie robét budowlanych.

Gwarancja zaplaty jest gwarancja
bankowa lub ubezpieczeniowa, a tak-
ze akredytywa bankowa lub porecze-
nie banku udzielone wykonawcy robét
budowlanych na zlecenie zamawiaja-
cego wykonanie tych robét.

Nie mozna przez czynno$¢ praw-
na wylaczy¢ ani ograniczy¢ pra-
wa do zadania gwarancji zaptaty.
Wypowiedzenie zas umowy spowodo-
wane zadaniem gwarancji zaplaty jest
bezskuteczne.

Wykonawca robé6t budowlanych
moze w kazdym czasie zada¢ od za-
mawiajacego gwarancji zaptaty do
wysoko$ci ewentualnego roszczenia
z tytulu wynagrodzenia, wynikajacego
z umowy oraz ze zlecer dodatkowych.
Jezeli wykonawca nie uzyska wystar-
czajacej gwarancji zaplaty w odpo-
wiednim, wyznaczonym przez siebie
terminie, uprawniony jest do wstrzy-
mania si¢ od wykonywania robét i od-
dania obiektu zamawiajacemu. Po wy-
znaczeniu na pi$mie dodatkowego ter-
minu do udzielenia gwarancji zaplaty
i jego bezskutecznym uplywie wyko-
nawca uprawniony jest do odstapienia
od umowy z winy zamawiajacego.

Kaucja gwarancyjna moze stanowic
okreslony w umowie odsetek wartosci
kontraktu (np. 5%), ktory najczesciej
potracany jest z faktur wystawianych
przez wykonawce i zatrzymywany
przez inwestora. Kaucja ta jest cze-
sto zabezpieczeniem nalezytego wy-
konania kontraktu zaréwno podczas
jego realizacji, jak i w okresie rekojmi
i gwarancji. Roszczenia inwestora s3
realizowane poprzez dokonanie potra-
cenia naleznosci z tytulu nienalezyte-
go wykonania umowy z kaucjg zatrzy-
mang przez inwestora. O$wiadczenie
o potraceniu powinno by¢ zlozone
przez inwestora na pi$mie.

Z kolei w gwarancji bankowej,
podlegajacej przepisom prawa banko-
wego, bank wykonawcy zobowiazuje
sie nieodwolalnie i bezwarunkowo do
zaplacenia na pierwsze zadanie inwe-

stora kwoty do maksymalnej wysoko-
$ci okreslonej w gwarancji. Dla uru-
chomienia gwarancji bankowej za-
zwyczaj niezbedne jest zlozenie przez
inwestora o$wiadczenia, podpisane-
go przez osoby uprawnione do repre-
zentowania, stwierdzajacego, ze wy-
konawca nie wywiazal si¢ z postano-
wien kontraktu. Podnies¢ nalezy, iz ze
wzgledu na bezwarunkowy charak-
ter gwarancji bank nie bada zasadno-
$ci i prawdziwos$ci oswiadczenia in-
westora.

Z przedstawionych zasad odpowie-
dzialnosci wynikajacych z Kodeksu cy-
wilnego, a takze z postanowient uméw
wigzacych strony jednoznacznie wy-
nika, iz roszczenia dochodzone przez
inwestora powinny by¢ uzasadnio-
ne oraz skonkretyzowane do okreslo-
nej kwoty, gdyz zaréwno kaucja gwa-
rancyjna, jak i gwarancja bankowa nie
stanowig formy ryczaltowego odszko-
dowania, sa one natomiast zabezpie-
czeniem roszczen inwestora do mak-
symalnie okre$lonej kwoty. W zad-
nym za$ przypadku inwestor nie jest
uprawniony do przejecia calosci kau-
¢ji gwarancyjnej lub zrealizowania ca-
tej gwarancji bankowej, niezaleznie od
wartosci poniesionych szkdd.

Wprawdzie z istoty gwarancji ban-
kowej lub kaucji gwarancyjnej wynika,
ze poprzez jednostronng czynnos¢ in-
westor moze zrealizowad te zabezpie-
czenia, jednakze w relacji z wykonaw-
ca powinien dokona¢ odpowiedniego
wyliczenia, uzasadniajac i udowad-
niajac wysoko$¢ dochodzonych rosz-
czen. Zgodnie bowiem z postanowie-
niami art. 6 Kodeksu cywilnego, ciezar
udowodnienia faktu spoczywa na oso-
bie, ktora z faktu tego wywodzi skut-
ki prawne.

W przypadku zas gdyby inwestor
zrealizowal kaucje lub gwarancje,
nie wyliczajac sie wobec wykonawcy
z zasadnosci przejetych kwot zabez-
pieczen, wtedy zobowigzany bedzie
do ich zwrotu, jako bezpodstawnego
wzbogacenia. Stosownie bowiem do
przepisow art. 405 k.c., kto bez pod-
stawy prawnej uzyskat korzys¢ majgt-
kowg kosztem innej osoby, obowigza-
ny jest do wydania korzysci w naturze,
a gdyby to nie bylo mozliwe, do zwrotu
jej wartosci.
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Kary umowne

Zagadnienia dotyczace kar umow-

nych uregulowane sa w przepisach art.

483-484 k.c.

Zgodnie z postanowieniami art. 483
§ 1 k.c., mozna zastrzec w umowie, ze
naprawienie szkody wynikiej z niewy-
konania lub nienalezytego wykonania
zobowigzania niepienigznego nastgpi
przez zaplate okreslonej sumy (kara
umowna,.

Z tresci cytowanego przepisu (art.
483 § 1 k.c.) wynika, iz kara umow-
na moze by¢ zastrzezona wylacznie na
wypadek niewykonania lub nienalezy-
tego wykonania zobowigzania niepie-
nieznego. Zapisy umowy okreslajace
koniecznos¢ zaptacenia kar umownych
na wypadek zaistnienia jakiegokolwiek
zdarzenia nalezy ocenia¢ zgodnie z po-
stanowieniami Kodeksu cywilnego do-
tyczacymi skutkéw niewykonania zo-
bowiazan.

Z cytowanych przepiséw Kodeksu
cywilnego wynika, iz do dokonania
oceny zasadno$ci zadania zaptaty kary
umownej beda mialy zastosowanie
przepisy art. 471 k.c. Stanowisko po-
wyzsze dotyczace zasad placenia kar
umownych potwierdzalo dotychcza-
sowe orzecznictwo Sadu Najwyzszego,
w tym:
® wyrok SN z 29 grudnia 1978 r.

(sygn. akt IV CR 440/78) stwierdza-

jacy, ze w Swietle obowigzujgcego

prawa cywilnego brak jednak pod-
staw do przyjecia, by zastrzezona
kara umowna (art. 483 i 484) elimi-
nowata w ogole zastosowanie 0gol-
nych przepisow kodeksu cywilnego

o skutkach niewykonania zobowig-

zan, a zwlaszcza majgacego podsta-

wowe znaczenie art. 471 k.c.;

B wyrok SN z 20 marca 1968 r. (sygn.
akt II CR 419/67), zgodnie z kté-
rym kara umowna przewidziana
w art. 483 k.c. stanowi odszkodowa-
nie umowne i jak kazde odszkodo-
wanie przystuguje na zasadzie winy.
Od odszkodowania sensu stricto
kara umowna rézni sie tylko tym, ze
nalezy sie bez wzgledu na wysokosé
szkody (art. 484 § 1 k.c.), jezeli cho-
dzi natomiast o podstawy odpowie-
dzialnosci, ustawodawca nie wpro-
wadzit w tym zakresie zasad odreb-
nych. Zobowigzany do zaptaty kary

umownej moze wiec bronic¢ sie za-
rzutem — podobnie jak kazdy diuz-
nik zobowigzany do naprawienia
szkody wyniktej z niewykonania lub
nienalezytego wykonania zobowig-
zania — ze niewykonanie lub niena-
lezyte wykonanie jest nastepstwem
okolicznosci, za ktére dtuznik odpo-

wiedzialnosci nie ponosi (art. 471

k.c.);

B wyrok SN z 8 lipca 2004 r. (sygn.
akt IV CK 583/03) stwierdzajacy, iz
przy karze umownej, w razie braku
rozszerzenia odpowiedzialnosci na
podstawie art. 471 k.c., wina w nie-
wykonaniu zobowigzania jest pod-
stawowaq przestankq roszczenia na
podstawie art. 483 k.c.

Zgodnie jednak z wyrokiem Sadu
Najwyzszego z 4 grudnia 2003 r. (sygn.
akt II CK 160/02), zastrzezenie kary
umownej na wypadek niewykonania
lub nienalezytego wykonania zobowig-
zania nie zwalnia diuznika z obowiqgz-
ku jej zaplaty w razie wykazania, ze
wierzyciel nie poniést szkody.

Zadanie za$ odszkodowania prze-
noszacego wysokos¢ zastrzezonej kary
nie jest dopuszczalne, chyba ze strony
inaczej postanowily.

W kontraktach budowlanych stro-
ny ustalaja zazwyczaj kary umowne na
wypadek zwloki w terminowym wy-
konaniu i oddaniu inwestorowi budo-
wanego obiektu oraz zwloki w termi-
nowym usuwaniu usterek w ramach
rekojmi. Wysoko$¢ kary umownej
ustalana jest najczesciej w formie plat-
nych za kazdy dzien zwloki odsetek od
umoéwionej ceny kontraktu.

Wskaza¢ jednak nalezy, ze kara
umowna moze by¢ obnizana w sytua-
¢ji, gdy zobowiazanie zostalo w znacz-
nym stopniu wykonane lub tez gdy
kara umowna jest zbyt wygérowana.
Przyja¢ bowiem nalezy, ze kara umow-
na nie powinna odbiega¢ kwotowo
w znaczny sposob od wysokosci po-
niesionej szkody. Zgodnie z art. 484
k.c., w razie niewykonania lub nienale-
zytego wykonania zobowigzania kara
umowna nalezy sie wierzycielowi w za-
strzezonej na ten wypadek wysokosci
bez wzgledu na wysokos¢ poniesionej
szkody. (...) Jezeli zobowigzanie zosta-
to w znacznej czesci wykonane, diuznik
moze zgdac zmniejszenia kary umow-
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nej; to samo dotyczy wypadku, gdy kara
umowna jest razgco wygorowanda.
Stanowisko to potwierdza wyrok
Sadu Najwyzszego z 17 marca 1988 r.
(sygn. akt IV CR 58/88), zgodnie z ktd-
rym kara umowna — jako razgco wygo-
rowana — powinna ulec zmniejszeniu
w stopniu dostosowanym do tej dys-
proporcji. W przeciwnym razie kara
umowna — tracqgc charakter suroga-
tu odszkodowania (art. 483 § 1 k.c.)
— prowadzitaby do nieuzasadnionego
wzbogacania wierzyciela.

Przerwanie realizacji robot
budowlanych
W celu zabezpieczenia interes6w stron
umowy o roboty budowlane badz
zmniejszenia strat wykonawcy na wy-
padek niewyplacalnosci inwestora stro-
ny czesto przewiduja w umowach moz-
liwo$¢ przerwania robét. Najczesciej
spotykanymi umownymi przyczynami
przerwania roboét jest zaleganie przez
inwestora z platnoscia faktur wysta-
wionych przez wykonawce.
Dodatkowo mozliwo$¢ przerwa-
nia robét zastrzegana jest na wypadek
zaistnienia sily wyzszej, np. w postaci
klesk zywiotowych lub niekorzystnych
warunkéw atmosferycznych uniemoz-
liwiajacych realizacje budowy.
Przewidujac w umowie mozliwos¢
przerwania robédt, strony powinny
okresli¢ sposéb rozliczenia kosztow
utrzymania i zabezpieczenia placu bu-
dowy na okres przerwy. Czesto spoty-
kanym rozwiazaniem jest takze umow-
ne prawo odstapienia od umowy, jezeli
przerwa w realizacji budowy trwa po-
wyzej ustalonego w umowie okresu,
np. przerwa dluzsza niz 30 dni.
Niezaleznie od zapiséw umownych,
przepisy art. 490 § 1 k.c. stanowia, ze
jezeli jedna ze stron obowigzana jest
spetni¢ swiadczenie wzajemne wczes-
niej, a spetnienie Swiadczenia przez
druga strong jest watpliwe ze wzgledu
na jej stan majgtkowy, strona zobowig-
zana do wczesniejszego Swiadczenia
moze powstrzymac sie z jego spetnie-
niem, dopdoki druga strona nie zaofia-
ruje Swiadczenia wzajemnego lub nie
da zabezpieczenia. Zapisy cytowanego
przepisu upowazniaja wykonawce do
przerwania robét, jezeli sytuacja finan-
sowa inwestora wskazuje, ze wykona-
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nie przez niego zobowigzan jest watpli-
we, np. zlozony zostal w sadzie wnio-
sek o ogloszenie upadlosci inwestora.

Odstapienie od umowy

W mysl postanowien art. 656 § 1 k.c.,
do uprawnienia inwestora do odsta-
pienia od umowy przed ukonczeniem
obiektu stosuje sie odpowiednio prze-
pisy o umowie o dzielo. Uprawnienie
do odstapienia od umowy przez wy-
konawce lub przez inwestora moze
by¢ ograniczone lub wytaczone przez
przepisy szczegdlne, a takze modyfi-
kowane w zapisach umowy o roboty
budowlane.

Zgodnie z odpowiednio stosowa-
nymi postanowieniami art. 635 k.c.,
jezeli przyjmujacy zamdwienie (wy-
konawca) op6znia sie z rozpoczeciem
lub wykonczeniem robét tak dalece,
ze nie jest prawdopodobne, zeby zdo-
tat je ukonczy¢ w czasie umoéwionym,
zamawiajacy (inwestor) moze bez wy-
znaczenia terminu dodatkowego od
umowy odstapi¢ jeszcze przed uply-
wem terminu do wykonania robét bu-
dowlanych.

Jezeli za§ wykonawca wykonuje ro-
boty w sposéb wadliwy albo sprzeczny
z umowa, inwestor moze wezwac go do
zmiany sposobu wykonania i wyzna-
czy¢ mu w tym celu odpowiedni ter-
min. Po bezskutecznym uplywie wy-
znaczonego terminu inwestor moze od
umowy odstapic¢ albo powierzy¢ po-
prawienie lub dalsze wykonanie robét
innej osobie na koszt i niebezpieczen-
stwo przyjmujacego zamowienie.

Ponadto jezeli do wykonania robét
potrzebne jest wspéldziatanie inwe-

stora, a tego wspdéldziatania brak, wy-
konawca moze wyznaczy¢ inwestoro-
wi odpowiedni termin z zagrozeniem,
iz po bezskutecznym uplywie wyzna-
czonego terminu bedzie uprawniony
do odstapienia od umowy.

Dopdki za$ roboty budowlane nie
zostaly ukonczone, inwestor moze
w kazdej chwili od umowy odsta-
pi¢, ptacac umoéwione wynagrodze-
nie. Jednakze w wypadku takim inwe-
stor moze odliczy¢ to, co wykonaw-
ca oszczedzil z powodu niewykonania
umowy.

Odstapienie od umowy ma istotny
wplyw na mozliwos¢ dochodzenia kar
umownych.

Zgodnie z postanowieniami art. 483
§ 1 k.c., mozna zastrzec w umowie, ze
naprawienie szkody wynikiej z niewy-
konania lub nienalezytego wykonania
zobowigzania niepienigznego nastgpi
przez zaptate okreslonej sumy (kara
UMOWNA).

Jednakze, zgodnie z postanowienia-
mi art. 395 § 2 k.c., w razie wykona-
nia prawa odstgpienia umowa uwa-
zana jest za niezawartg. To, co strony
juz swiadczyty, ulega zwrotowi w sta-
nie niezmienionym, chyba ze zmiana
byta konieczna w granicach zwykiego
zarzgdu. Za Swiadczone ustugi oraz za
korzystanie z rzeczy nalezy sie drugiej
stronie odpowiednie wynagrodzenie.

Ponadto, w mys$l przepiséw art. 494
k.c., dotyczacego skutkéw odstapienia
od umowy wzajemnej, strona, ktéra
odstepuje od umowy wzajemnej, obo-
wigzana jest zwrdci¢ drugiej stronie
wszystko, co otrzymata od niej na mocy
umowy; moze zadac nie tylko zwrotu

tego, co swiadczyla, lecz rowniez na-
prawienia szkody wyniklej z niewyko-
nania zobowigzania.

Bezsprzeczne jest, ze dla dochodze-
nia kary umownej musi istnie¢, zgod-
nie z postanowieniami art. 483 § 1
k.c., causa w postaci skutecznie wia-
z3cej strony umowy. Powstanie za$
okolicznosci powodujacych, ze umo-
wa uwazana jest za niezawarta, odno-
si sie takze do zapiséw dotyczacych kar
umownych i skutkuje niemoznoscia
dochodzenia kar, gdyz causa w takim
przypadku nie istnieje z moca ex tunc.

Obowiazujace przepisy nie przewi-
duja natomiast konieczno$ci zaplaty
kar umownych w razie odstapienia od
umowy.

Teze powyzsza potwierdza wyrok
Sadu Apelacyjnego w Poznaniu z 27
lutego 2001 r. (sygn. akt I Aca 981/00),
wydany w sprawie dotyczacej umowy
o dzieto (majacy jednak takze zastoso-
wanie do robét budowlanych), stwier-
dzajacy, iz przepisy umowy o dzieto nie
przewidujg wypowiedzenia tej umo-
wy, natomiast regulujg mozliwos¢ od-
stgpienia od umowy, czyli zlozenia
oswiadczenia woli, na skutek ktérego
stosunek prawny wygasa od momen-
tu zawarcia umowy (ex tunc). Wskutek
odstgpienia wygasa nie tylko zobowig-
zanie glowne, ale i akcesoryjne: zobo-
wigzanie zaplaty kary umownej.

Ponadto w przypadku odstapienia
od umowy wykonawca nie jest zobo-
wigzany takze do usuwania zglasza-
nych przez inwestora usterek na pod-
stawie rekojmi i gwarancji.

SLAWOMIR ZURAWSKI
radca prawny

- nowose ATLAS TANGRES

ATLAS TANGRES jest specjalistyczna zaprawa klejaca przeznaczona do przyklejania ptytek podtogowych duzego formatu oraz ptytek o silnie profilowanej
powierzchni spodu. Zaprawa nie wywotuje efektu przebarwienia nasiakliwych ptytek kamiennych czy ceramicznych. Moze by¢ stosowana na betonie,
jastrychach cementowych lub anhydrytowych oraz na podtozach wykonanych w systemie ogrzewania podtogowego. Zaprawa doskonale sprawdza
sie przy wykonywaniu podtogowych okfadzin na balkonach, tarasach, w reprezentacyjnych salach itp. Mozliwos¢ requlowania konsystencji roboczej
zaprawy (od uptynnionej do plastycznej) oraz szeroki zakres grubosci warstwy klejacej (420 mm) powoduja, ze ATLAS TANGRES utatwia poziomowanie
wykonywanej oktadziny, a takze pozwala na uktadanie jej z niewielkim spadkiem. Zaprawa umozliwia przyklejanie ptytek i jednoczesne korygowanie
nieréwnosci podtoza (w zakresie dopuszczalnej grubosci warstwy zaprawy) bez koniecznosci wykonywania warstwy wyréwnawczej. Mozna jej uzywac
= wewnatrzina zewnatrz budynku.

ATLAS TANGRES oferowany jest w opakowaniach 25 kg, w cenie 46,50 zt netto.
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