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» WIOSENNE OZYWIENIE
Do konca marca 2006 r. powsta-
to blisko 26,9 tys. nowych miesz-
kan, czyli nieco ponad 1% wiecej
niz przed rokiem - poinformo-
wat GUS. Najwiecej, bo ok. 13,4
tys. mieszkan, oddali do uzytku in-
westorzy indywidualni. Niestety,
jest to wynik az o 19% gorszy niz
rok wczesniej. Za to 0 27% wie-
cej mieszkan (8,6 tys.) wybudo-
walty firmy deweloperskie, ktd-
rych udziat w rynku systematycz-
nie rosnie. Z kolei spotdzielnie
poprawity ubiegtoroczny wy-
nik o blisko 39% (2,7 tys. miesz-
kan), a pozostali inwestorzy, gtéw-
nie Towarzystwa Budownictwa
Spotecznego, az 0 81% (2,1 tys.
mieszkan). Z danych GUS wynika,
ze w marcu budownictwo miesz-
kaniowe wyraznie sie ozywito.
Inwestorzy zgtosili zakoriczenie
budowy przeszto 9,6 tys. miesz-
kan, czyli o 38% wiecej niz w mar-
cu 2005 r.i o przeszto 11% wiecej
niz w lutym tego roku.

» BOOM NA MIESZKANIA
W marcu najwyzsze ceny osiggne-
ty mieszkania w Warszawie — poda-
je Wyborcza” - érednia cena za m?
wzrosta do 5415 zt, na drugim miej-
scu znalazt sie Wroctaw z ceng
4548 zt/m?, a nastepnie Krakéw
4472 z/m?, Tréjmiasto 3916 zt/m’
i Poznan 3505 zt/m”>.

» ULATWIENIA W PLANOWANIU
PRZESTRZENNYM
Prawdopodobnie - zastrzega sie
Wyborcza” - w Ministerstwie
Transportu i Budownictwa po-
wstaje projekt nowelizacji usta-
wy 0 zagospodarowaniu prze-
strzennym. Przewiduje on uprosz-
czenie procedur planistycznych,

a po 2-letnim okresie vacatio legis
- zniesienie decyzji o warunkach
zabudowy. Dla gmin, ktére do
tego czasu nie uchwalityby pla-
néw, oznaczatoby to paraliz inwe-

stycyjny.

Umowy o roboty
budowlane

W poprzednich numerach ,Inzyniera budownictwa”
przedstawilismy przyktadowy wzér umowy o roboty budowlane
oraz omowiliSmy postanowienia chronigce interesy stron
umowy. Dzis omawiamy zgtaszane w listach czytelnikow
zagadnienia dotyczace zatrudniania podwykonawcow.

Zatrudnianie
podwykonawcow

W kwietniu 2003 r. weszla w zycie
zmiana przepiséw kodeksu cywilnego
polegajaca na dodaniu art. 647!, kto-
ry uregulowal wzajemne relacje wyko-
nawcy z podwykonawca oraz zasady
odpowiedzialno$ci inwestora za zapta-
te wynagrodzenia podwykonawcy.

Zgodnie z postanowieniami wy-
mienionego wyzej art. 647! § 1 k.c,,
w umowie o roboty budowlane, zawar-
tej miedzy inwestorem a wykonawca
(generalnym wykonawca), strony usta-
laja zakres robét, ktére wykonawca be-
dzie wykonywat osobiscie lub za po-
moca podwykonawcéw.

Przepis ten jest regulacja uchylaja-
cg ogolna zasade, iz dopuszczalne jest
spelnienie $wiadczenia przy pomocy
osoby trzeciej. Dlatego tez ustalenia
zawarte miedzy inwestorem a wyko-
nawca w umowie o roboty budowla-
ne beda okreslaly zakres postuzenia sie
przez wykonawce podwykonawcami
przy spelnieniu swoich obowiazkéw
wynikajacych z kontraktu budowlane-
go. W pozostalym zakresie, niewymie-
nionym w umowie o roboty budow-
lane, wykonawca zobowigzany bedzie
do realizacji robét osobiscie. W przy-
padku za$ wykonywania przy pomocy
podwykonawcéw robét budowlanych
innych niz okre$lone w umowie z in-
westorem, wykonawca bedzie sie do-
puszczal nienalezytego wykonania zo-
bowigzania.

Niezaleznie od wymienionych ure-
gulowan art. 647 § 2 k.c. wskazuje, iz
do zawarcia przez wykonawce umowy
o roboty budowlane z podwykonawca
oraz do zawarcia przez podwykonaw-
ce umowy z dalszym podwykonawca
jest wymagana zgoda inwestora. Jezeli
inwestor, w terminie 14 dni od przed-
stawienia mu przez wykonawce umo-
wy z podwykonawca lub jej projektu,
wraz z cze$cia dokumentacji dotyczaca
wykonania robét okreslonych w umo-
wie lub projekcie, nie zglosi na pi$mie
sprzeciwu lub zastrzezen, uwaza sie,
ze wyrazil zgode na zawarcie umowy.
Umowy z podwykonawcami powinny
by¢ dokonane w formie pisemnej pod
rygorem niewaznosci.

W mysl art. 6471 § 5 k.c. zawieraja-
cy umowe z podwykonawca oraz in-
westor i wykonawca ponosza solidarna
odpowiedzialno$¢ za zaptate wynagro-
dzenia za roboty budowlane wykonane
przez podwykonawce. Odmienne po-
stanowienia umow, o ktérych mowa
powyzej, sa niewazne.

Z tresci cytowanych przepiséw wy-
nika, ze solidarna odpowiedzialnos¢
inwestora wobec podwykonawcy ma
charakter bezwzgledny. Inwestor za$
nie ma mozliwo$ci uchylenia sie od
odpowiedzialnos$ci wobec podwyko-
nawcy nawet w sytuacji, gdy termino-
wo i w calosci zaplacit wynagrodzenie
wykonawcy za zrealizowane roboty
budowlane, a ten nie uregulowat swo-
ich zobowiazan wobec podwykonaw-
cy. Jednak w przypadku zaniechania
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przez wykonawce zgloszenia inwesto-
rowi zamiaru zawarcia umowy z pod-
wykonawcg lub w przypadku zglosze-
nia przez inwestora, w terminie 14 dni
od poinformowania o zamiarze zaan-
gazowania podwykonawcy, pisemnego
sprzeciwu lub zastrzezenia, inwestor
bedzie mogl uchyli¢ sie od solidarnej
odpowiedzialno$ci za zobowiazania
wobec podwykonawcy.

Powyzsze przepisy, majace w za-
mysle ich twércéw chronié interesy
firm budowlanych, powoduja jednak
wzrost kosztéw realizowanych inwe-
stycji, gdyz inwestor, liczac sie z ewen-
tualna odpowiedzialnos$cia za zobo-
wigzania wobec podwykonawcéw,
zmuszony jest w budzecie inwestycji
uwzglednia¢ rezerwe finansowa na na-
fozona na niego odpowiedzialno$¢ za
zobowigzania wykonawcy.

Naturalnym zjawiskiem jest w ta-
kim przypadku wprowadzanie przez
inwestoréw w umowach z wykonaw-
cami mechanizmow, ktére beda za-
bezpieczaly interesy inwestordw.
Dlatego tez nastepuje wzrost wyso-
ko$ci dotychczas ustanawianych za-
bezpieczen. Wysoko$¢ kaucji oraz
gwarancji bankowej wynosila zazwy-
czaj okolo 5-6% wartosci realizowa-
nego przez wykonawce kontraktu,
przy czym czes$¢ kaucji byla zwracana
(w przypadku gwarancji bankowej jej
wysokos$¢ byla obnizana) po odbiorze
koricowym budowy, a pozostata czesé
stanowila zabezpieczenie w okresie re-
kojmi. Solidarna odpowiedzialno$¢ in-
westora wobec podwykonawcy z pew-

no$cia powoduje podwyzszenie wyso-
kosci zatrzymywanej przez inwestora
kaucji lub wartos$ci wreczanej inwesto-
rowi gwarancji bankowej.

Nastepnym negatywnym zjawi-
skiem wprowadzenia cytowanych
przepis6w sa opdznienia w platnos-
ciach dokonywanych przez inwestora.
Dotychczas podstawa platnosci wy-
nagrodzenia wykonawcy byly faktury
wystawione na podstawie protokotéw
odbioru robét zrealizowanych przez
wykonawce (czesciowe oraz koncowy).
W istniejacym stanie prawnym nalezy
spodziewac sie, ze do wystawienia fak-
tury przez wykonawce niezbedne be-
dzie — oprdcz protokotu odbioru robét
— takze o$wiadczenie podwykonawcy
o uregulowaniu na jego rzecz nalezno-
$ci za dotychczas zrealizowane przez
niego roboty. W przypadku za$ braku
takiego o$wiadczenia podwykonawcy,
inwestorzy beda kwestionowac zasad-
no$¢ wystawienia faktury i dokonania
platnosci na rzecz wykonawcy.

Wskazac¢ takze nalezy, ze wobec
wprowadzenia w cytowanym przepisie
kodeksu cywilnego obowiazku umiesz-
czania w umowie o roboty budowlane,
zawartej miedzy inwestorem a wyko-
nawca (generalnym wykonawca), za-
kresu robét, ktére wykonawca bedzie
wykonywal osobiscie lub za pomo-
ca podwykonawcdw, inwestorzy beda
dazy¢ do wyeliminowania z realiza-
¢ji budéw podwykonawcéw lub znacz-
nego ograniczenia ich liczby. Dlatego
tez konsekwencja wprowadzenia oma-
wianych przepiséw moze by¢ powsta-
wanie swoistej szarej strefy w budow-
nictwie, polegajacej na zatrudnianiu
podwykonawcéw bez zgloszen inwe-
storowi, co wylacza solidarna odpo-
wiedzialno$¢ za zaplate wynagrodze-
nia za roboty budowlane wykonane
przez podwykonawce.

Ponadto nalezy podkresli¢, Zze oma-
wiane przepisy dotycza jedynie pod-
wykonawcéw. Nie chronia one na-
tomiast dostawcéw materialéw bu-
dowlanych, wynajmujacych maszyny
i urzadzenia oraz os6b wykonujacych
inne prace niebedace robotami bu-
dowlanymi (np. kierownik budowy, in-
spektor nadzoru).

SLAWOMIR ZURAWSKI
radca prawny
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» OPLACA SIE
7,7 miliarda dolaréw wyniosty
w ubiegtym roku inwestycje zagra-
nicznych firm w naszym kraju - po-
daje ,Rzeczpospolita”. Wygeneruje
to 51 tysiecy miejsc pracy. Najwiecej
projektéw inwestycyjnych, bo az 54,
ogtoszono w Il kwartale 2005 roku.
Najliczniejsze byly przedsiewzie-
cia $redniej wielkosci (o warto-
$ciod 10 do 50 milionéw dola-
row). Najwieksze inwestycje realizu-
je w podwroctawskich Kobierzycach
koreanski koncern LG Philips, ktory
kosztem 530 milionéw dolaréw bu-
duje zakfad nowoczesnych modu-
tow telewizyjnych. Prace znajdzie
tam ponad 10 tysiecy oséb.

» KOSZT BIUROKRACJI
W naszym panstwie - pisze ,Gaze-
ta Wyborcza” - tacznie w administra-
¢ji, przedsiebiorstwach i u obywate-
li przechowywanych jest miliard do-
kumentéw tylko w celu rozliczenia
podatku od dochodéw osobistych.
Koszt papieru na ich wydrukowanie
to 120 min zt. Dane te zmiescityby
sie na dysku pamieci o pojemnosci
200 gigabajtéw - kosztuje on w skle-
pie mniej niz 400 zt.

» HISZPANSKIE FIRMY

BUDOWLANE W POLSCE
Nasz kraj jawi sie hiszparnskim de-
weloperom jako znakomite zr6d-
to zyskéw. Na miedzynarodowe
sympozjum oraz targi nieruchomo-
$ci,Central Europe Meeting Point”
w Warszawie, wraz ze swojg mini-
ster mieszkalnictwa Marig Antoning
Trujillo, przybyli przedstawiciele
86 hiszpanskich firm budowlanych
i deweloperskich. Do tej pory firmy
hiszpanskie zainwestowaty w Polsce
ponad 600 mln euro, co stawia
nasz kraj na pierwszym miejscu
w Europie Srodkowo-Wschodniej.
Obecnie rozwazaja mozliwos¢ ko-
lejnych duzych inwestycji mieszka-
niowych.

Zrédto: Rzeczpospolita,
Gazeta Wyborcza, portale internetowe
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