Umowa o roboty budowlane a nowe regulacje dotyczace podwykonawcéw

Angazowanie podwykonawcéw w proces budowlany jest praktyka powszechng
i pozadang dla rozwoju rynku budowlanego w Polsce. Z perspektywy zaréwno inwestora
jak i wykonawcy (generalnego wykonawcy) wazne jest przy tym, aby w umowie o roboty
budowlane kwestie zwigzane 2z udziatem podwykonawcéw zostalty poprawnie
uregulowane. Zaniedbania w tym zakresie mogg skutkowac nieprozumieniami na etapie
rozliczania inwestycji. Dla powyzszych kwestii szczegélnie istotne znaczenie ma ostatnia
zmiana przepisow Kodeksu cywilnego dotyczaca umowy o roboty budowlane.
Nowelizacja, ktéra weszta w zycie z dniem 1 czerwca 2017 roku powinna znalez¢
odzwierciedlenie w stosowanych przez inwestoréw oraz wykonawcéw wzorach umoéw
o roboty budowlane oraz umoéw podwykonawczych.

Zmiana prawa wplywa na ksztatt uméw

Przypomnie¢ nalezy, ze ostatnia zmiana Kodeksu cywilnego dotyczy procedury zgtaszania
podwykonawcéw robét budowlanych (art. 6471 k.c.). Gtébwnym bodzcem do
wprowadzenia nowelizacji byly watpliwosci interpretacyjne i niejednolita praktyka
orzecznicza sgdoéw rozstrzygajgcych sprawy podwykonawcoéw dochodzacych zaptaty
wynagrodzenia bezposrednio od inwestoréw. Nowej regulacji, jako ze ma ona
bezposredni wptyw na ich sytuacje prawng, bedg musieli przyjrzec sie przede wszystkim
inwestorzy stosujgcy okreslone wzorce uméw o roboty budowlane, a takze wykonawcy
(generalni wykonawcy) stosujacy analogiczne wzorce umow podwykonawczych. Po
pierwsze postanowienia umoéw sprzeczne z regulacjg kodeksowg sg niewazne z mocy
samego prawa. Po drugie postanowienia takie mogg wprowadzac¢ w btagd strony umowy
o roboty budowlane lub uméw podwykonawczych. Ma to istotne znaczenie, gdyz
W miejsce postanowien niewaznych wchodzg automatycznie postanowienia ustawowe,
ktérych tresci strony umowy czesto nie sg $wiadome. Wspomniane przepisy maj3
zastosowanie do umow zawartych od dnia wejscia w zycie nowelizacji (1 czerwca 2017
roku), zatem nowa praktyka w zakresie konstruowania umoéw o roboty budowlane
powinna znalez¢ zastosowanie juz od tej daty.

Jak uregulowad kwestie podwykonawcéw w umowie?

Strony umowy o roboty budowlane zazwyczaj regulujg kwestie podwykonawcow
w umowie o roboty budowlane, nie pozostawiajgc tej materii jedynie Kodeksowi
cywilnemu. Istnieje przy tym kilka popularnych modeli regulacji. Najczesciej w umowie
pomiedzy inwestorem a generalnym wykonawcg podwykonawcy nie sg wskazywani
wprost, przez oznaczenie konkretnego podmiotu. Strony umowy o roboty budowlane
regulujg natomiast sposéb zgtaszania podwykonawcdéw, np. poprzez wprowadzenie
okreslonej formy czy terminéw do dokonania zgtoszenia podwykonawcy. W takim
przypadku sposéb zgtaszania podwykonawcdw powinien by¢ co do zasady zbiezny
z regulacjg kodeksowg, poniewaz postanowienia sprzeczne z kodeksem bedg niewazne.
Drugi z popularnych modeli zaktada, ze juz w umowie o roboty budowlane zostaja



oznaczeni konkretni podwykonawcy. W takim przypadku oprécz wskazania
podwykonawcéw strony najczesciej dodatkowo regulujg procedure wprowadzania
nowych podwykonawcoéw, w trakcie realizacji inwestycji. Wzory uméw o roboty
budowlane stosowanych przez inwestorow przed 1 czerwca 2017 roku powinny zatem
by¢ dostosowane do nieaktualnej tresci art. 6471 k.c. (np. w zakresie 14 dniowego terminu
na sprzeciw czy braku wymogu formy pisemnej dla zgtoszenia podwykonawcy oraz
sprzeciwu). Umowy zawierane od dnia 1 czerwca 2017 roku powinny opierac sie juz
o aktualne przepisy, co ma znaczenie w kontekscie powstania odpowiedzialnosci
solidarnej inwestora za zaptate wynagrodzenia naleznego podwykonawcom.

Zgodnie z nowym modelem zgtaszania podwykonawcéw, solidarna odpowiedzialnos¢
inwestora powstaje wtedy, gdy szczegétowy zakres robdét budowlanych zleconych
podwykonawcy zostat przedstawiony inwestorowi przez wykonawce lub podwykonawce
przed przystgpieniem do wykonywania tych robét. Przedstawienie podwykonawcy moze
nastapi¢ na dwa sposoby:

» poprzez zgtoszenie dokonane inwestorowi (na pisSmie pod rygorem niewaznosci)
przez wykonawce lub podwykonawce - zgtoszenie powinno nastgpic na pismie pod
rygorem niewaznosci natomiast inwestor moze ztozy¢ sprzeciw (na pismie pod
rygorem niewaznosci) wobec wykonywania robét przez podwykonawce w terminie
trzydziestu dni od doreczenia mu zgtoszenia;

* poprzez uregulowanie bezposrednio w umowie o roboty budowlane
szczegbtowego  przedmiotu robdt  budowlanych — wykonywanych  przez
oznaczonego podwykonawce (w takim wypadku umowa musi by¢ zawarta na
pismie pod rygorem niewaznosci).

W umowach zawieranych po 1 czerwca 2017 roku inwestorzy oraz wykonawcy bedg
musieli wzig¢ pod uwage brzmienie nowych przepiséw. Szczegdlnej uwagi bedzie
wymagato wprowadzenie podwykonawcdw juz w umowie o roboty budowlane. Zgodnie
z nowymi przepisami inwestor bedzie odpowiadat solidarnie z wykonawcg za zaptate
wynagrodzenia podwykonawcy tylko w przypadku, gdy w umowie zostanie wskazany
szczego6towy przedmiot robét budowlanych wykonywanych przez tego podwykonawce.
Kodeks nie precyzuje przy tym, jak szczegétowo ma byc okreslony przedmiot robot.
Oznaczenie przedmiotu robdét ma dla inwestora niebagatelne znaczenie, poniewaz
z jednej strony warunkuje jego odpowiedzialnos¢ co do zasady, a z drugiej strony -
wyznacza zakres tej odpowiedzialnosci (inwestor odpowiada solidarnie z wykonawcg tylko
za roboty budowlane szczegdtowo okreslone). Wobec tego inwestorzy powinni zwracac
uwage na to, aby przedmiot robdt wykonywanych przez podwykonawcédw byt okreslony
w umowie o roboty budowlane jak najbardziej szczegétowo. Najlepiej, aby zakres robot
zleconych podwykonawcy zostat okreslony przez odniesienie do konkretnej czesci
dokumentacji projektowej badz tez konkretnych pozycji z przedmiaru robdt czy
kosztorysu ofertowego (jezeli dana inwestycja przewiduje sporzadzenie takich
dokumentow). Niespetnienie warunku szczegdtowosci pozornie wydaje sie korzystne dla
inwestora, poniewaz w takim wypadku mozna by sgdzi¢, ze odpowiedzialnos¢ w ogdle nie



powstanie. Miatoby to miejsce np. w przypadku okreslenia zakresu robot zleconego
podwykonawcy poprzez odniesienie sie jedynie do danej branzy (np. roboty instalacyjne,
roboty elektryczne, roboty sanitarne). Z drugiej strony, w chwili obecnej nie wiadomo,
w jakim kierunku péjdzie praktyka orzecznicza. Z dotychczasowego orzecznictwa wynika
natomiast, ze podwykonawcy sg traktowani przez sagdy w sposdb uprzywilejowany, jako
podmioty stabsze ekonomicznie, w zwigzku z czym przepisy interpretowane sg czesto na
ich korzys¢. Jezeli zatem inwestor decyduje sie na wskazanie podwykonawcéw juz
w umowie o roboty budowlane, powinien zadba¢ o szczegdtowe okreslenie zleconego im
zakresu robot.

Szczegbtowe okreslenie zakresu robot zleconych podwykonawcy ma znaczenie réwniez
zinnego powodu. Inwestor co do zasady odpowiada za zaptate wynagrodzenia
podwykonawcy w wysokosci ustalonej w umowie miedzy podwykonawcg a wykonawcg,
chyba ze jego wysokos¢ przekracza wysokos¢ wynagrodzenia naleznego wykonawcy za
roboty budowlane, ktérych szczegétowy przedmiot wynika odpowiednio ze zgtoszenia lub
z umowy. W zwigzku z powyzszg regulacjg istotne bedzie, aby w umowie pomiedzy
inwestorem a generalnym wykonawcg wynagrodzenie nalezne temu ostatniemu zostato
okreslone w sposéb szczegbtowy, poprzez rozdzielenie poszczegdlnych sktadnikow
wynagrodzenia za poszczegbdlne czesci robdét budowlanych (np. w zakresie robot
przygotowawczych, konstrukcyjnych, instalacyjnych, wykonczeniowych itd.). Ma to
wyjgtkowe znaczenie w przypadku wynagrodzenia okreslonego ryczattowo, gdzie nie
zawsze jest sporzgdzany kosztorys na potrzeby kalkulacji ryczattu.

Trzeba réwniez podkresli¢, ze na podstawie znowelizowanych przepiséw nie bedzie
mozliwe wyrazenie blankietowego sprzeciwu na wprowadzanie jakichkolwiek
podwykonawcéw przez wykonawce robot budowlanych. Wprowadzenie takiego zapisu do
umowy o roboty budowlane nie bedzie bowiem wytgcza¢ odpowiedzialnosci inwestora,
ktéry zignoruje zgtoszenie podwykonawcy dokonane w czasie realizacji inwestycji.
Sprzeciw zawsze musi mie¢ charakter skonkretyzowany i odnosic sie do indywidualnego
zgtoszenia podwykonawcy.

Umowne zobowigzanie wykonawcy do przedtozenia umowy podwykonawczej i jej
formy

Po nowelizacji nie istnieje juz ustawowy obowigzek przedstawienia inwestorowi przez
wykonawce umowy podwykonawczej przy dokonania zgtoszenia podwykonawcy (stary
art. 6471 8 2 k.c.). Dla zaistnienia solidarnej odpowiedzialnosci inwestora wystarczajgce
jest wskazanie w zgtoszeniu (lub w umowie) szczegétowego przedmiotu robét zleconych
podwykonawcy i brak sprzeciwu inwestora w terminie 30 dni. Nie wytgcza to jednak
mozliwosci umownego natozenia takiego obowigzku przez inwestora na wykonawce pod
rygorem okreslonej sankcji (np. kary umownej). Mozliwos¢ zapoznania sie z umowa
podwykonawczg, aczkolwiek zbedna dla powstania solidarnej odpowiedzialnosci, moze
by¢ dla inwestora zrédtem cennych informacji dotyczgcych realizacji inwestycji przez
generalnego wykonawce. Zgodnie z nowymi przepisami inwestor odpowiada bowiem co
do zasady za zaptate wynagrodzenia okreslonego w umowie podwykonawczej. Inwestor



posiada wiec interes w zapoznaniu sie z trescig umowy podwykonawczej, nawet pomimo
ograniczenia jego odpowiedzialnosci, o ktorym mowa powyzej. W umowie o roboty
budowlane inwestor moze natozy¢ na wykonawce okreslone obowigzki w zakresie
realizacji uméw podwykonawczych, sankcjonujgc ich niewykonanie karami umownymi.
Pozwoli to na pewniejszg kontrole procesu budowlanego przez inwestora.

W nowym stanie prawnym zostat roéwniez zniesiony obowigzek zawierania umow
podwykonawczych w formie pisemnej pod rygorem niewaznosci (stary art. 6471 8 4 k.c.).
Nie wytgcza to jednak mozliwosci umownego zobowigzania wykonawcy do zawierania
umow podwykonawczych w formie pisemnej. W takim wypadku inwestor ma wieksze
mozliwosci w zakresie kontrolowania sposobu wykonania obiektu budowlanego przez
wykonawce a jednoczesnie istnieje pewnos¢ co do wysokosci wynagrodzenia naleznego
podwykonawcy.

Podsumowanie

Nowelizacja przepisdbw dotyczacych zgtaszania podwykonawcow sprawia, ze ostrozni
inwestorzy powinni zweryfikowa¢ aktualnie stosowane wzory uméw o roboty budowlane.
Pozwoli to z jednej strony na unikniecie czeSciowej niewaznosci umow, w zakresie
sprzecznym z nowymi przepisami, a takze na dostosowanie uméw do obecnego modelu
zgtaszania podwykonawcéw. Przy konstruowaniu postanowien dotyczgcych wykonawcéw
nalezy zachowac szczego6lng ostroznos¢ z uwagi na to, iz nie wiadomo obecnie w ktérym
kierunku péjdzie praktyka orzecznicza.
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