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PAwEr MAZUR, MACIES ZYCH

Przepis art. 647" k.c. wprowadzajqgcy gwarancyjng odpowie-
dzialnosé¢ inwestora za dtugi wykonawcy wobec podwyko-
nawcow zostat wprowadzony do polskiego porzadku praw-
nego w 2003 r. W kwietniu 2017 r. ustawodawca gruntownie
go znowelizowat ustawq , 0 zmianie niektorych ustaw w celu
utatwienia dochodzenia wierzytelnosci”. Po dwoch latach jej
obowiqzywania prébujemy odpowiedzie¢ na pytanie, czy ty-
tut ustawy odpowiada rzeczywistosci i czy podwykonawca
rzeczywiscie ma wieksze szanse otrzymania zaptaty za swojqg
prace.

W obecnym stanie prawnym inwestor jest solidarnie z wykonawca odpo-
wiedzialny za zaplate podwykonawcy, jesli wykonawca zgtosil mu uprzednio
tego podwykonawce (lub jesli podwykonawca zglosit dalszego podwykonaw-
c¢) i wskazal zakres powierzanych mu robot, a inwestor nie zglosil sprzeciwu
w terminie 30 dni od daty dokonania zgloszenia. Odrebne zgloszenie nie jest
konieczne, jedli dany podwykonawca wraz z zakresem prac do wykonania
zostal oznaczony w umowie z generalnym wykonawca. Nie przewidywaly
tego wprost wezesniejsze przepisy, ale mozna bylo wyinterpretowac z nich
taki mechanizm.

Zmiang negatywng z perspektywy podwykonawcdéw na pewno jest przesa-
dzenie, ze odpowiedzialno$¢ solidarna inwestora powstaje dopiero po zglo-
szeniu. Orzecznictwo dotyczace poprzedniego stanu prawnego nierzadko
dopuszczalo przyjecie wstecznego skutku zgody. Obecnie podwykonawca
musi z ostroznosci zaklada¢, ze roboty prowadzone przed zgloszeniem nie
beda objete ochrona.

Do niekorzystnych konsekwencji dla podwykonawcow prowadzi takze — choé¢
posrednio — zastapienie wymogu ,,zgody” inwestora mechanizmem zglosze-
nia, dopuszczajacym zgloszenie sprzeciwu. Na podstawie poprzedniego sta-
nu prawnego istniato juz ugruntowane orzecznictwo, zgodnie z ktérym zgo-
da inwestora mogla by¢ wyrazona w dowolny sposob, takze dorozumiany, co
bylo bardzo korzystne dla podwykonawcéw, gdyz znaczaco zwigkszato ich
szanse w procesie. Obecne brzmienie art. 647" k.c. zdaje si¢ wykluczac¢ takie



rozwigzanie, cho¢ pojawiaja si¢ orzeczenia sadow powszechnych podtrzymu-
jace — pomimo zmiany przepisow — poprzednia lini¢ orzecznicza.

Na plus z punktu widzenia podwykonawcy nalezy natomiast odnotowac, ze
zgloszenie moze dotyczy¢ wszystkich robét budowlanych bez wzgledu na
kwalifikacje prawna umowy, a takze moze pochodzi¢ bezposrednio od niego,
a nie — jak poprzednio — wylacznie od generalnego wykonawcy. Z drugiej
jednak strony wymog podania szczegétowego przedmiotu robot podwyko-
nawcy naklada na niego obowiazek precyzyjnego okreslenia zakresu prac
juz przed ich rozpoczeciem, co w praktyce bywa bardzo trudne (zwlaszcza
w razie stabego przygotowania inwestyciji).

Pewng nickonsekwencja ustawodawcy jest to, ze — odmiennie niz w wypad-
ku analogicznych przepiséw dotyczacych zamowien publicznych (art. 143c
Prawa zamoéwien publicznych) — literalne brzmienie przepisu wylacza z za-
kresu odpowiedzialnosci solidarnej inwestora dostawcéw materialow oraz
podmioty §wiadczace ustugi Scisle powiazane z robotami budowlanymi, m.in.
ustugi projektowe czy prace geologiczne. Wprawdzie orzecznictwo sadow
powszechnych coraz szerzej szeroko ujmuje pojecie ,,podwykonawcy robot
budowlanych” i nieraz obejmuje nim takze dostawcéw materialéw budow-
lanych i ustugodawcow, ale jest ono bardzo zréznicowane i malo przewi-
dywalne. Szkoda, ze ustawodawca nie rozstrzygnal tego problemu wprost,
w tresci ustawy, 1 nie ujednolicit zasad obowigzujacych w sektorze publicz-
nym i prywatnym.

Nalezy tez zwroci¢ uwage, ze zgodnie z aktualnym brzmieniem art. 647!
§ 3 k.c. gbérna granice odpowiedzialnosci inwestora wyznacza wynagrodze-
nie ustalone miedzy wykonawca a podwykonawca, ktore nie moze przekra-
cza¢ wynagrodzenia przewidzianego dla wykonawcy za ten sam zakres prac
w umowie z inwestorem. Oznacza to, ze nawet jesli podwykonawcy uda si¢
w drodze negocjacji lub w postgpowaniu sadowym podwyzszy¢é umoéwione
wynagrodzenie, to odpowiedzialno$¢ inwestora pozostanie na pierwotnym
poziomie, chyba ze inwestor zaakceptuje zgloszenie rozszerzenia zakresu ro-
boét lub zmiany wynagrodzenia.

Mozna co prawda rozwaza¢ mozliwos¢ dochodzenia zaplaty przez podwy-
konawce od inwestora za prace dodatkowe, nicobjete zgloszeniem, na pod-
stawie przepisow o bezpodstawnym wzbogaceniu, ale to rozwiazanie nie
gwarantuje sukcesu, a ponadto mozliwe jest zasadniczo tylko wtedy, gdy za
te prace inwestor nie zaplacil generalnemu wykonawcy.

Utatwieniem dla podwykonawcy jest natomiast to, ze ustawodawca zrezy-
gnowal z przewidzianej uprzednio formy pisemnej pod rygorem niewazno-
$ci dla uméw miedzy wykonawcg a podwykonawcami, ktory to rygor budzit
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zreszta wiele watpliwosci w praktyce. Obecnie forma pisemna stuzy wylacz-
nie celom dowodowym, ktore i tak nie stosuja si¢ w sporach miedzy przed-
sigbiorcami. Mozna wigc sobie wyobrazi¢, ze podwykonawca zglosi inwe-
storowi nieformalna (ustng lub dorozumiang) umowe na wykonanie robot
dodatkowych czy zamiennych zawartg z generalnym wykonawca. Jezeli tylko
oznaczy zakres prac i w ewentualnym procesie bedzie w stanie udowodnic,
ze generalny wykonawca zlecil mu wykonanie robét, takie powodztwo prze-
ciwko inwestorowi nie bedzie bez szans.

Sporym problemem praktycznym zaréwno dla podwykonawecy, jak i general-
nego wykonawcy jest arbitralno§¢ sprzeciwu wobec zatrudnienia podwyko-
nawcy. Z uzasadnienia projektu nowelizacji wynika, Ze inwestor moze zglosic
sprzeciw z jakiegokolwiek powodu i uchyli¢ si¢ w ten sposéb od solidarnej
odpowiedzialnosci. Praktyka na gruncie nowych przepisow pokazala, ze
inwestorzy chetnie korzystajq z tej mozliwosci, zglaszajac sprzeciw czesto
w ostatnich dniach terminu i kilkakrotnie w odniesieniu do tego samego
zakresu robot. Rzecz jasna znacznie ostabia to pozycje podwykonawcy i sta-
nowi dodatkowy argument za tym, aby w umowie z generalnym wykonawca,
zabezpieczy¢ si¢ na wypadek sprzeciwu inwestora. Nalezy liczy¢ na to, ze
pomimo odmiennego brzmienia przepisow, podobnie jak pod starym sta-
nem prawnym, orzecznictwo wyksztalci wymog, ze skuteczny sprzeciw in-
westora musi by¢ uzasadniony — cho¢ na ten moment trudno przesadzic, czy
tak sie stanie.

Podsumowujac, wydaje sig, ze celem ustawodawcy nie bylo ulatwienie zy-
cia podwykonawcom, tylko zréwnowazenie interesow inwestoréw 1 podwy-
konawcow oraz wyeliminowanie rozbieznosci, ktére w poprzednim stanie
prawnym pojawialy si¢ zaréwno w doktrynie, jak 1 w orzecznictwie sadowym.
Dotychczasowa praktyka wskazuje, Zze zadnego z tych celow nie udato si¢
w pelni osiagnaé. Faktyczny skutek zmian ujawni si¢ jednak dopiero
w orzecznictwie, ktére moze dokonac¢ pewnej korekty przyjetego kierunku.

Pawel Mazur, adwokat, Maciej Zych, adwokat, praktyka postgpowari sqdowych
7 arbitragowych kancelarii Wardyriski i Wspolnicy



DR HAB. MARCIN LEMKOWSKI

Regulacja zawarta w art. 649' - 649° Kodeksu cywilnego ma
stuzy¢ temu, aby udzielane na zlecenie inwestora zabezpiecze-
nie w postaci gwarancji zaptaty za roboty budowlane zabez-
pieczato terminowq zaptate wynagrodzenia dla wykonawcy.
Mozna jednak podejrzewad, ze instrument ten w praktyce jest
wykorzystywany w zupetnie innym celu.

Ustawowe prawo do zabezpieczenia

Ustawodawca decyduje si¢ niekiedy, aby jednej ze stron umowy przyznaé
szczegolne zabezpieczenie przystugujacych jej roszczen. Jest tak np. w przy-
padku umowy najmu — wynajmujacemu dla zaspokojenia roszczen o czynsz
przysluguje tzw. zastaw ustawowy na rzeczach ruchomych najemcy wniesio-
nych do przedmiotu najmu (art. 670 § 1 k.c.). Podobne rozwiazanie zastoso-
wano w przypadku umowy o roboty budowlane — strona, ktéra moze zadac
zabezpieczenia, jest wykonawca, a gwarancji zaplaty musi udzieli¢ inwestor
(czy raczej — ujmujac rzecz Scislej — bank lub ubezpieczyciel dzialajacy na
jego zlecenie). Gwarancja ta ma zabezpiecza¢ terminows zaplate wynagro-
dzenia wykonawcy (art. 649' § 1 k.c.).

Surowa sankcja

Ustawodawca okredlit w sposob szczegolny sankcje, jaka wigze si¢ z nie-
uzyskaniem gwarancji zaplaty. Ot6z zgodnie z art. 649* § 1 k.c, jezeli wy-
konawca nie uzyska zadanej gwarancji zaplaty w wyznaczonym przez siebie
terminie, nie krétszym niz 45 dni, uprawniony jest do odstapienia od umowy
z winy inwestora ze skutkiem na dzien odstgpienia. Uzyskanie gwarancji
bywa przy tym w praktyce rozumiane nie tylko jako wystawienie listu gwa-
rancyjnego przez gwaranta, ale nawet jako jego doreczenie wykonawcy, i to
réwniez przed uplywem wyznaczonego terminu.

Wysokie koszty

Zabezpieczenie w postaci udzielenia gwarancji bankowej jest zabezpiecze-
niem drogim. W wyroku Trybunatu Konstytucyjnego z 27 listopada 2006 r.
w sprawie K 47/04 wskazano, ze koszt gwarancji moze wynosi¢ nawet 6%
warto$ci inwestycji. W literaturze widuje si¢ nieco inne wartosci: 2-4% rocz-
nie. Niemniej i tak sg to kwoty znaczne. Zwazywszy, ze inwestycje infrastruk-

turalne siggaja czesto dziesiatek czy setek milionéw zlotych, réwnie astrono-
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miczne staja si¢ tym samym koszty gwarancji. Ustawodawca zdecydowal przy
tym, ze koszty te strony ponosza po potowie (art. 649! § 3 k.c.), mimo ze
o ich powstaniu decyduje wylacznie wykonawca i s3 one ponoszone wylacz-
nie w jego interesie.

Jak korzysta praktyka

Na poczatku kwietnia w naszej kancelarii odbylo si¢ seminarium zatytuto-
wane ,,Podwykonawca, generalny wykonawca i inwestor: wspolna budowa,
rozne interesy. Prawne problemy rozliczen z podwykonawcami”. Zapytali-
$my jego uczestnikoéw, czy w praktyce spotykajq si¢ z gwarancjami zaplaty.
Dowiedzielismy sig, ze owszem, wykonawcy czy podwykonawcy — bo oni tez
majg takie prawo w relacji do generalnego wykonawcy, co wynika z art. 649°
k.c. — korzystaja z tej regulacji, jednakze sporadycznie. Wlasciwie nie zda-
rza si¢ przy tym, zeby gwarancji zazadano na samym poczatku wspolpracy,
w momencie, w ktérym umowa zostata zawarta. Wykonawca nie ma powodu,
by watpi¢ od samego poczatku, ze jego kontrahent odméwi mu terminowej
zaplaty, a dodatkowo nie chce ponosi¢ polowy kosztu tego zabezpieczenia,
ktory, jak juz wskazano, moze sigga¢ milionéw zlotych. Nie moze wobec
tego dziwi¢, ze wykonawcy nie korzystaja od razu z uprawnienia, ktore daje
im do dyspozycji ustawodawca.

Umowa swoje, budowa swoje

Rzeczywisto§¢ ma jednak to do siebie, ze stosunkowo szybko to, co dzieje si¢
taktycznie na budowie, zaczyna coraz bardziej odbiega¢ od ustalen umow-
nych. Harmonogramy staja si¢ nieaktualne nie tylko pod katem czasowym,
ale takze przedmiotowym. Pojawiajq si¢ prace dodatkowe, zamienne, wyste-
puja nieprzewidziane wczesniej okolicznosdci. Wynika to chocby z tego, ze
projekt, chocby najlepszy, jest tylko projektem i zawsze przegra w konfron-
tacji z zyciem, ktore okazuje si¢ bogatsze od najdoskonalszych rysunkéw, za-
tozen czy obliczen. W rezultacie interesy stron na wielu budowach bardzo
szybko zaczynaja si¢ Scieraé: wykonawca nie chce podejmowacé dalszych prac
w obawie przed brakiem ich zatwierdzenia i nastgpnie zaplaty, pojawiaja si¢
opoznienia, konczy si¢ zaufanie, a zaczyna wymiana korespondencji zmierza-
jaca do zabezpieczenia w przyszlosci jak najlepszej pozycji prawne;.

Opcja atomowa

Czesto dopiero w takiej sytuacji wykonawca uzmystawia sobie, ze ma prze-
ciez w rece bardzo skuteczne narzedzie, nazywane niekiedy wrecz ,,0pcja
atomowy’: moze zazadac przedstawienia gwarancji zaplaty nie po to, aby
zabezpieczy¢ terminows platno$¢ wynagrodzenia, ale po to, aby mie¢ dobra,
niepodwazalng podstawe do odstapienia od umowy i tym samym zakoncze-
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nia nieudanej, skomplikowanej inwestycji. I wlasnie w takich momentach,
co wynika takze z analizy orzecznictwa, najczesciej pojawia si¢ wezwanie
do przedlozenia gwarancji zaplaty w terminie 45 dni, a 46-tego dnia inwe-
storowi skladane jest o§wiadczenie o odstapieniu od umowy na podstawie
art. 649* § 1 k.c. W sytuacji konfliktu inwestor, nawet majac taka mozliwosc,
przewaznie nie decyduje si¢ na pozyskanie gwarancji zaplaty, dlatego ze oba-
wia sig, ze zostanie ona od razu zrealizowana przez wykonawce, mimo sporu
miedzy stronami.

Czy o to chodzito?

Oczywiscie z kilku wypowiedzi przedstawiciela sektora budowlanego, nawet
popartych dostepnym orzecznictwem, nie mozna jeszcze wycigga¢ wniosku,
ze gwarancja zaplaty nie jest wykorzystywana zgodnie z przypisywanym jej
celem. Potrzebne sa dalsze badania, takze ilo$ciowe, pozwalajace zweryfiko-
wac trafnosc¢ tej hipotezy. Mozna jednak podejrzewad, ze czesto w zadaniu
gwarancji zaplaty bardziej niz o zaplate chodzi o gwarancj¢ odstapienia od
umowy i taki stan bliski jest obejsciu prawa (art. 58 § 1 k.c.), zwlaszcza jesli
wykonawca nie moglby powotac si¢ na inng podstawe odstapienia od umo-
wy niz ta z art. 649* § 1 k.c. Po przeprowadzeniu wspomnianych badan usta-
wodawca winien rozwazy¢, czy obecnie istniejace rozwiazania nie wymagaja
zmiany, zwlaszcza jesli chodzi o przewidziana sankcje za nieprzedlozenie
zabezpieczenia.

dr hab. Marcin Lemfkowski, adwokat, praktyka postgpowari sadowych i arbitrazowych
kancelarii Wardyiski i Wspdlnicy

AGATA JOZWIAK

Ustawodawca przyznat podwykonawcom duzy poziom ochro-
ny. Postanowienia o odpowiedzialnosci solidarnej sq surowe
dla inwestora i czesto w praktyce oznaczajg ryzyko podwéjnej
pfatnosci za to samo: raz na rzecz wykonawcy, a drugi raz na
rzecz podwykonawcy. Inwestor powinien wiec zapewni¢ so-
bie mozliwos¢ odzyskania od generalnego wykonawcy kwot
wyptaconych bezposrednio podwykonawcom.

Inwestor, generalny wykonawca i podwykonawcy maja wspoélny cel — ukon-
czenie inwestycji. Najczesciej niestety w tym miejscu konczg si¢ elemen-
ty, ktére ich tacza. Wspolny cel dezaktualizuje si¢ czgsto w toku budowy,
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w szczegolnosci przy powaznym konflikcie stron. W procesie budowlanym
Scierajg si¢ bowiem istotne interesy jego uczestnikdw, co czgsto prowadzi do
powstawania sporow.

Sposob i szybkos¢ ich rozwiazania zaleza w gléwnej mierze od dobrej woli
stron. Aby jednak nie polega¢ tylko na niej, nalezy si¢ odpowiednio i to za-
wezasu zabezpieczy¢. Inwestor jako gospodarz budowy ma w tym szcze-
g6lny udzial. To on przeciez odpowiada za przygotowanie umowy o robo-
ty budowlane 1 powinien uksztaltowaé ja tak, aby dawala mu odpowiednig
ochrone, ale nie byta dla wykonawcow putapka. Moze to pozwoli¢ na unik-
nigcie probleméw z ukonczeniem inwestycji 1 tym samym dlugoletnich pro-
cesow przynoszacych duza niepewnos$¢. Najsprawniej przebiegaja projekty,
w ktorych uczestnicza podmioty otwarte na dialog i polubowne zalatwianie
spraw.

W procesie rozliczania podwykonawcédw szczegblne znaczenie bedzie miata
postawa generalnego wykonawcy. Inwestor dzialajacy poza rezimem zamé-
wien publicznych powinien wigc starannie dobraé partnera, z ktérym bedzie
wspolpracowal czasami nawet kilka lat. Istotne jest, aby poza doswiadcze-
niem i odpowiednim przygotowaniem generalny wykonawca byl w dobrej
kondycji finansowej. Problemy finansowe generalnego wykonawcy moga
przynies¢ inwestorowi wiele trudnosci (w przebiegu inwestycji oraz w rozli-
czaniu podwykonawcow).

Problemy z regresem

Mozliwo$¢ dochodzenia regresu od wykonawcy nie jest jednolicie ujmowana
w orzecznictwie 1 doktrynie. Najsurowsze stanowisko méwi, ze bez odreb-
nych zastrzezet umownych, na podstawie samego Kodeksu cywilnego, tego
regresu nie ma. Pojawiaja si¢ tez glosy, ze inwestorowi nalezny jest zwrot
polowy tego, co zaplacit podwykonawcom. Najkorzystniejsze dla inwestora
stanowisko daje mu mozliwos¢ pelnego zwrotu swiadczonych na rzecz pod-
wykonawcow kwot.

Aby unikna¢ ryzyka zwiazanego z tymi rozbiezno$ciami, najlepiej wprost wy-
razi¢ mozliwos$¢ zwrotu w umowie. Mozna dodatkowo zastrzec, ze generalny
wykonawca ma obowiazek zwroci¢ inwestorowi takze inne koszty ponie-
sione w zwigzku z roszczeniami podwykonawcow, np. koszty postgpowania
sadowego, odsetki, koszty obstugi prawnej dotyczacej roszczenia podwyko-
nawcy itd. Pozwoli to przerzuci¢ na wykonawce ryzyko prowadzenia sporu
z podwykonawca i da inwestorowi wigkszy komfort przy ocenie roszczen
podwykonawcy.



Potracenie ustawowe a potragcenie umowne

Dobrym instrumentem odzyskiwania kwot wyplaconych bezposrednio pod-
wykonawcom bedzie takze potracenie, ktore takze warto wyraznie przewi-
dzie¢ w umowie. Oczywiscie bedzie ono mozliwe, jesli inwestor nie wyplacit
jeszcze generalnemu wykonawcy calosci wynagrodzenia. Zgodnie z Kodek-
sem cywilnym mozliwo$¢ potracenia zachodzi dopiero, gdy przedstawione
do potracenia roszczenie (roszczenie inwestora) jest juz wymagalne. Oznacza
to, ze inwestor dokonuje potracenia wobec generalnego wykonawcy dopiero
po bezposredniej zaplacie na rzecz podwykonawcow. Trzeba tez pamigtac
o zachowaniu formalnosci i przestaniu oswiadczenia o potraceniu do wyko-
nawcy. Skutek potracenia nastapi dopiero z chwila doreczenia wykonawcy
tego dokumentu.

Aby przyspieszy¢ mozliwos¢ potracenia, warto rozwazy¢ wprowadzenie
w umowie modyfikacji do ustawowych zasad tej instytucji. W tym przypadku
jednak nalezy by¢ bardzo ostroznym, poniewaz mozna narazic si¢ na zarzut
bezskutecznosci postanowien umownych. Dla inwestora korzystne bedzie
zastrzezenie, ze potracenie jest mozliwe juz w momencie zgloszenia mu
roszczenia przez podwykonawcow.

Wyscig wierzycieli

Jesli inwestor decyduje si¢ na potracenie, nie powinien zwleka¢ z jego do-
konaniem. Moze okazac si¢, ze wynagrodzenie generalnego wykonawcy
(z ktorym inwestor chce potraci¢ kwoty wyplacone bezposrednio podwyko-
nawcom) zostanie zajete przez komornika, prowadzacego egzekucje na rzecz
innych wierzycieli generalnego wykonawcy. W takiej sytuacji inwestor ma
obowiazek wyplaci¢ komornikowi wynagrodzenie przystugujace generalne-
mu wykonawcy i sam nie moze juz z niego skorzysta¢. Komornik przekaze
je nastegpnie innemu wierzycielowi.

Inne podmioty moga zatem wyprzedzi¢ inwestora i uniemozliwi¢ mu po-
tracenie, czyli zaspokojenie swojej wierzytelno$ci. Sytuacja wyglada inaczej,
jesli inwestor dokonanym przez siebie potraceniem wyprzedzi zajecie egze-
kucyjne. Wtedy inwestor musi tylko oswiadczy¢ komornikowi, ze zajmowana
wierzytelno$¢ nie istnieje, poniewaz doszlo do jej wygasnigcia w drodze po-
tracenia. Problemy te beda bardzo prawdopodobne w sytuacji generalnego
wykonawcy majacego problemy finansowe (brak majatku, utrata ptynnosci
finansowej, liczne postepowania sadowe 1 egzekucyjne w toku). Do inwesto-
row w takich sytuacjach lawinowo trafiaja komornicze zajecia wynagrodze-
nia generalnego wykonawcy. Opieszalos¢ inwestora w potracaniu moze mieé
wiec nieodwracalne 1 bardzo dolegliwe dla niego skutki.
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Kaucja gwarancyjna i ryzyko jej zajecia przez komornika

Przydatnym instrumentem jest tez tzw. kaucja gwarancyjna (5% wartosci
kazdej podlegajacej zaplacie faktury zatrzymywana przez inwestora na po-
czet m.in. roszczen podwykonawcow). Sq to pienigdze, ktorymi inwestor fak-
tycznie dysponuje i fatwo z nich skorzystac.

Niejednolicie jednak w praktyce ujmowana jest mozliwos$¢ egzekucyjnego
zajecia zatrzymanej przez inwestora kaucji. Komornicy czesto powolujq sie
na jej charakter prawny i twierdza, ze stanowi ona cz¢$¢ naleznego wykonaw-
cy wynagrodzenia, ktore stanie si¢ wymagalne dopiero w przyszlosci (gdy
zaktualizuja si¢ przestanki zwrotu kaucji). Dlatego tez przyjmuja dopusz-
czalnos$¢ egzekucyjnego zajecia kaucji. Takie zajecie pozbawi inwestora tego
srodka zabezpieczenia, czego nalezy mie¢ swiadomosc.

Gwarancja bankowa (ubezpieczeniowa) zabezpieczy regres

Skuteczniejszym instrumentem w odzyskiwaniu kwot wyplaconych pod-
wykonawcom bedzie wigc gwarancja bankowa albo ubezpieczeniowa. Poza
roszczeniami z tytulu rekojmi czy gwarancji powinna obejmowac takze rosz-
czenia o zwrot bezposrednich platnosci. Inwestor powinien zadbad, aby byla
to oczywiscie gwarancja bezwarunkowa, platna na pierwsze zadanie, podziel-
na, zawarta u renomowanego podmiotu, o odpowiedniej sumie oraz okresie
obowigzywania. Wykonawca powinien mie¢ obowiazek jej przedtuzania oraz
uzupelniania do uméwionej sumy, jesli inwestor z niej skorzysta przed uply-
wem okresu jej obowigzywania.

Prawo skorzystania z gwarancji powinno przystugiwac¢ inwestorowi juz
w momencie zgloszenia roszczenia przez podwykonawce, a nie dopiero po
jego zaspokojeniu. Inwestor moze zapewnic sobie takze prawo do wczesniej-
szego zaakceptowania warunkow gwarancji oraz jej przedluzenia na koszt
wykonawcy, jesli ten nie wykona swojego obowigzku i nie zapewni jej cia-
glosci. Pomocna w mobilizowaniu generalnego wykonawcy do przedltuzania
gwarancji moze tez by¢ kara umowna za brak przedluzenia w okreslonym
terminie.

Gwarancja ad hoc

Gwarancja bankowa czy ubezpieczeniowa moze okazac si¢ takze przydatna,
gdy podwykonawca zglosil swoje roszczenie inwestorowi, jednak inwestor
nie moze go merytorycznie rozstrzygnac. Bedzie tak na przyktad, gdy ocena
roszczenia wymaga wiadomosci specjalnych, przeanalizowania zlozonego
problemu opéznien inwestycji. W takich sytuacjach czg¢sto generalni wyko-
nawcy pod presja zawieszonych platnosci na ich rzecz godza si¢ na dostar-
czenie nowej gwarancji bankowej zabezpieczajacej inwestora przed tym kon-
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kretnym roszczeniem podwykonawcy. Gwarancja taka powinna opiewac co
najmniej na laczng kwotg roszczenia gléwnego z odsetkami za okres trzech
lat oraz przewidywanymi kosztami sadowymi. Jej okres obowiazywania powi-
nien by¢ co najmniej trzyletni, czyli co najmniej odpowiada¢ okresowi prze-
dawnienia roszczenia podwykonawcy. Rozwiazanie to zapewnia utrzymanie
plynnosci rozliczen z generalnym wykonawcg 1 tym samym sprzyja ukoncze-
niu inwestycji. Jednoczesnie pomaga przerzuci¢ na niego ryzyko przegrane;
w procesie z podwykonawca.

Agata [oZwiak, radca prawny, praktyka postepowart sqdowyeh i arbitrazowych kancelarii
Wardyiiski i Wspolnicy

HANNA DRYNKORN

Prawo zaméwien publicznych przewiduje autonomiczne
wzgledem Kodeksu cywilnego zasady rozliczen z podwyko-
nawcami. Regulacje obowigzujq niezaleznie od siebie, lecz do
umow zawieranych w rezimie zaméwien publicznych sq one
stosowane réwnolegle.

Zasady rozliczen z podwykonawcami w obu wskazanych regulacjach pod
wieloma wzgledami sg ze sobg zbiezne, jednak Prawo zamoéwien publicznych
jest bardziej szczegdlowe. W wielu miejscach reguluje ono te kwestie, ktore
w kontraktach prywatnych pozostaja w gestii stron, co stawia w lepszej po-
zycji t¢ strong, ktora jest w stanie lepiej zabezpieczy¢ swoje interesy umownie.

Krag podwykonawcéow

Jednym z podstawowych probleméw rozliczen z podwykonawcami umow
niepodlegajacych rezimowi zamoéwien publicznych jest ustalenie kregu pod-
wykonawcow objetych solidarna odpowiedzialnoscia inwestora. Przepis bo-
wiem tej kwestii nie rozstrzyga, a orzecznictwo nie jest jednolite. Wigcej na
ten temat piszemy w artykule ,,Czy podwykonawcy jest tatwiej? O skutkach
nowelizacji art. 647" k.c. po dwoch latach od uchwalenia zmian”.

Problem ten nie wystepuje natomiast w odniesieniu do rozliczen z pod-
wykonawcami zamoéwien publicznych. Sama ustawa precyzuje, ze wszyscy
podwykonawcy zaméwien o roboty budowlane powinni by¢ co do zasady
traktowani na réwni. Zostalo to potwierdzone w niedawnym wyroku Sadu
Najwyzszego z 20 wrzesnia 2018 r. (IV CSK 457/11). Sad wskazal w nim, ze
byloby nieuzasadnione aksjologicznie odmienne traktowanie podwykonaw-
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coéw zamowien na roboty budowlane, gdyz niezaleznie od tego, czy wykonuja
oni roboty budowlane, ustugi czy dostawy, ich prace wspoélnie skladaja si¢ na
przedmiot zamowienia. Sad Najwyzszy wyjasnil wiec, ze stosowanie ustawo-
wej ochrony na gruncie prawa zaméwien publicznych zalezy od przedmiotu
umowy mie¢dzy zamawiajacym a wykonawcg (zamowienie publiczne na ro-
boty budowlane), a nie od przedmiotu umoéw podwykonawczych. Sprowadza
si¢ to wlasnie do braku réznicowania sytuacji podwykonawcow niezaleznie
od tego, co wykonuja w ramach gléwnego przedmiotu zamowienia.

Mechanizm bezposredniej ptatnosci

Prawo zamoéwien publicznych przewiduje takze mechanizm bezposredniej
platnosci, ktory w kontraktach prywatnych obowiazuje tylko wowczas, gdy
strony ureguluja to w umowie.

Zgodnie z art. 143c p.z.p. jesli wykonawca, podwykonawca lub dalszy pod-
wykonawca zamdwienia na roboty budowlane uchyla si¢ od obowiazku za-
platy, zamawiajacy dokonuje bezposredniej zaplaty na rzecz podmiotu, ktory
nie uzyskal wymagalnego wynagrodzenia.

Przepis ten dotyczy dwoch grup podwykonawcdw oraz dalszych podwyko-
nawcow:

¢ podwykonawcéw, z ktérymi wykonawca zawarl zaakceptowang przez za-
mawiajacego umowe o podwykonawstwo, ktérej przedmiotem sa roboty
budowlane,

*  podwykonawcow umoéw, ktorych przedmiotem sa dostawy lub ustugi.

Warunkiem objecia tych ostatnich mechanizmem bezposredniej platnosci jest
to, ze taka umowa zostala przedlozona zamawiajacemu. Umowa na dostawy
lub uslugi nie musi by¢ natomiast zaakceptowana przez zamawiajacego, bo
ustawa nie przewiduje nawet procedury akceptacji tego typu umoéw. Przepis
ten nie dotyczy jednak podwykonawcow, o ktorych istnieniu zamawiajacy ni-
gdy si¢ nie dowiedzial, co moze odnosic¢ si¢ np. do podwykonawcoéw z umow
o malych wartosciach (ponizej 0,5% wartosci zamoéwienia) lub podwyko-
nawcow wykonujacych prace z zakresu, co do ktérego zamawiajacy wskazat
w SIWZ brak obowiazku przedkladania uméw na dostawy czy ustugi.

Przepis o bezposredniej platnosci budzit spore watpliwosci w orzecznictwie.
Do niedawna powszechnie przyjmowano, ze wynika z niego jedynie ,,upraw-
nienie zamawiajacego do dokonania bezposredniej zaplaty wraz z obowiaz-
kiem skorzystania z tej kompetencji”. Przy takim ujeciu podwykonawcy nie
przystugiwalo roszczenie do zamawiajacego o zaplate niewyplaconego przez
wykonawce wynagrodzenia, mimo ze podwykonawca teoretycznie objety byl
mechanizmem bezpos$redniej zaplaty. Sad Najwyzszy stanowczo zaprzeczyl
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prawidlowosci takiego stanowiska we wspomnianym juz wyroku z 20 wrze-
s$nia 2018 r. (IV CSK 457/11), wskazujac, ze art. 143 ¢ p.z.p. jest samodziel-
ng podstawa prawng odpowiedzialnosci zamawiajacego, a wi¢c obejmuje
z mocy ustawy takze dostawcow materialow 1 ustug i w konsekwencji kreu-
je po ich stronie roszczenie w tym zakresie. SN podkreslil takze, ze odpo-
wiedzialnos¢ ta jest odpowiedzialnoscia solidarna. Takie stwierdzenie bazuje
na nowelizacji Prawa zamdwien publicznych, ktéra potwierdzila taki cha-
rakter odpowiedzialnosci zamawiajacego (nowelizacja wprowadzona ustawa
z 7 kwietnia 2017 1. o zmianie niektérych ustaw w celu ulatwienia dochodze-
nia wierzytelnosci).

Procedura wyptaty wynagrodzenia podwykonawcy

Przed dokonaniem bezposredniej platnosci na rzecz podwykonawcoHw zama-
wiajacy musi przeprowadzi¢ swoiste ,,postgpowanie wyjasniajace” dotycza-
ce zasadnodci ich roszczen. Przede wszystkim musi umozliwi¢ wykonawcy
zgloszenie pisemnych uwag dotyczacych zasadnosci takich roszczen. Zama-
wiajacy wyznacza termin na zgloszenie uwag i informuje o tym wykonawce.
Termin na zgloszenie uwag nie moze by¢ krotszy niz siedem dni od dnia
doreczenia wykonawcy informacji o tym terminie.

Jesli wykonawca zglosi uwagi, zamawiajacy, zgodnie z przepisem art. 143 ¢
ust. 5 p.z.p., moze uznac roszczenie podwykonawcy za zasadne lub nieza-
sadne 1 odpowiednio dokona¢ bezposredniej platnosci lub nie. Jesli istnie-
ja zasadnicze watpliwosci co do wysokosci naleznej zaptaty lub podmiotu,
ktoremu platnos¢ si¢ nalezy, zamawiajacy moze takze zlozy¢ zadana przez
podwykonawce kwote do depozytu sadowego.

Ustawa nie okresla, jakie dokumenty powinni przedstawi¢ zaréwno podwy-
konawca wykazujacy swoje uprawnienie do otrzymania bezposredniej platno-
$ci od zamawiajacego, jak 1 wykonawca kwestionujacy t¢ nalezno$é. Nie ma
w tym zakresie takze ugruntowanego orzecznictwa. Dlatego tez do wniosku
o zaplate skierowanego do zamawiajacego trzeba dolaczy¢ jak najbardziej
wyczerpujaca dokumentacje, ktora bedzie mogta stanowi¢ przeciwwage dla
ewentualnych zastrzezen wykonawcy. Nalezy przedstawi¢ dowody prawidto-
wego wykonania rob6t oraz np. fakture dotyczaca wykonanej umowy.

Konsekwencje zaniedbania rozliczen z podwykonawcami

Prawo zamowien publicznych przewiduje szereg mozliwych dziatan zama-
wiajacego po dokonaniu bezposredniej zaplaty na rzecz podwykonawcow.
Najbardziej naturalnym nastepstwem bezposredniej zaplaty na rzecz podwy-
konawcy bedzie stosowane rowniez na gruncie uméw niepodlegajacych rezi-
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mowi zamoéwien publicznych potracenie z wynagrodzenia wykonawcy kwoty
wyplaconej podwykonawecy.

Prawo zamoéwien publicznych przewiduje jednak réwniez dwie dodatkowe
sankcje, jakie moga w takim przypadku spotkac¢ wykonawce. Zamawiajacemu
przystuguje w takim przypadku ustawowe prawo do naliczenia kary umow-
nej (art. 143d ust. 1 pkt 7 lit. a p.z.p.). Kolejna sankcjq jest fakultatywne od-
stapienie od umowy przez zamawiajacego w przypadku wielokrotnego doko-
nywania bezposredniej zaplaty lub zaplaty na sume wigksza niz 5% wartosci
umowy zawartej z wykonawcg (art. 143c ust. 7 p.z.p.). Fakultatywnos¢ ozna-
cza w tym przypadku, ze skorzystanie z uprawnienia do odstapienia od umo-
wy lezy w gestii zamawiajacego. Moze on, lecz nie musi z niego skorzystac
w razie wskazanych przewinienn wykonawcy w zakresie rozliczen z podwy-
konawcami. Odstapienie od umowy jest jednak mozliwe tylko w przypadku
faktycznego dokonania bezposredniej zaplaty na rzecz podwykonawcow, nie
bedzie wiec mialo zastosowania, gdy zamawiajacy ztozy odpowiednia kwote
do depozytu sadowego

Hanna Drynkorn, praktyka infrastruktury, transportu, gamowier publicznych i PPP
kancelarii Wardyiiski i Wspdlnicy

MACIE) ZYCH

Od czasu wprowadzenia do Kodeksu cywilnego, a pézniej
rowniez do Prawa zamoéwien publicznych, przepisow o soli-
darnej odpowiedzialnosci inwestora za zaptate nalezng pod-
wykonawcom robét budowlanych, generalni wykonawcy
znajdujg sie w swoistym potrzasku - miedzy koniecznosciq
nadzoru i dyscyplinowania podwykonawcéw a presjq inwe-
stora, by ich rozlicza¢.

Takie rzeczy tylko u nas

Cho¢ firmy budowlane dluzej dzialajace w Polsce — zaréwno rodzime, jak i
zagraniczne — juz dobrze przyzwyczaily sie¢ do tego mechanizmu, to warto ty-
tulem wstepu przypomnied, ze solidarna odpowiedzialnos¢ inwestora wobec
podwykonawcéw (art. 647" Kodeksu cywilnego i art. 143¢ Prawa zaméwien
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publicznych) to rozwiazanie w zasadzie unikalne dla polskiego porzadku
prawnego; podobne rozwigzania rzadko spotykane sq w innych panstwach.
Wsrod zagranicznych inwestorow czy wykonawcow dopiero wchodzacych
na nasz rynek wywotuje on co najmniej glebokie zdziwienie, a nawet szok.

Nic wiec dziwnego, ze zdarzaja si¢ (cho¢ coraz rzadziej) proby wylaczenia
tego rezimu, m.in. przez wybor obcego prawa dla uméw (pod)wykonaw-
czych. Co do zasady sq one jednak skazane na niepowodzenie. Przepisy
o odpowiedzialnosci solidarnej maja charakter bezwzglednie obowiazujacy,
a z perspektywy prawa prywatnego mi¢gdzynarodowego najpewniej nalezato-
by je uznaé za tzw. przepisy wymuszajace swoje zastosowanie, obowigzujace
niezaleznie od prawa rzadzacego umowsa.

Czy przepisy rzeczywiscie chronig?

Tak (formalnie) silna ochrona podwykonawcow przez ustawodawce to oczy-
wiscie nie przypadek. Przepisy o solidarnej odpowiedzialnosci wprowadzono
do polskiego prawa w czasach — niestety cyklicznie powracajacego — kryzysu
polskiego sektora budowlanego, aby zapobiec fali upadtosci podwykonaw-
cow na skutek zatoréw platniczych po stronie generalnych wykonawcow,
a czasem ich wlasnych bankructw.

Warto jednak zauwazy¢, ze pomimo deklarowanego celu przepisy o solidar-
nej odpowiedzialnosci inwestora czesto pelnig w rzeczywistosci inna role:
lewara w negocjacjach z generalnym wykonawca lub sposobu na ominigcie
go przy rozliczeniach. Tym samym zmniejszaja skuteczno§¢ narzedzi dys-
cyplinowania i nadzoru posiadanych przez generalnego wykonawce, takich
jak kary umowne czy wstrzymanie platnosci. Nie mozna tez tego — raczej
incydentalnego — skutku regulacji oceniaé¢ calkiem negatywnie, poniewaz
w pewnym sensie wyréwnuje on pozycje podwykonawcow oraz generalnych
wykonawcow. Zdarza si¢ tez oczywiscie, ze solidarna odpowiedzialnos¢ in-
westora pelni przewidziang dla siebie funkcje ochrony przed niewyplacalno-
$cig. Tak jest w przypadku czestszych w ostatnim czasie zejs¢ z budowy przez
generalnego wykonawce bez rozliczenia podwykonawcow czy upadlosci.

Czego boi si¢ GW?

W braku statystyk trudno spekulowaé, ktéra z funkeiji jest w praktyce pelnio-
na czesciej. Jednak z perspektywy generalnego wykonawcy wizja solidarne;
odpowiedzialnosci to przede wszystkim zagrozenie, przed ktérym musi si¢
uchroni¢ — i nie zmienila tego ostatnia nowelizacja art. 647" Kodeksu cywil-
nego.

Istnienie odpowiedzialnosci solidarnej inwestora stawia generalnego wyko-
nawce poniekad miedzy miotem a kowadlem. Z jednej strony musi zabiegaé
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o o$wiadczenia o niezaleganiu od podwykonawcy, aby samemu uzyskac¢ pel-
ne wynagrodzenie od inwestora, ale z drugiej strony ma interes w nadzorze
i dyscyplinowaniu podwykonawcow, chocby po to, aby uniknaé zarzutow co
do czasu 1 jakosci wykonania prac ze strony inwestora. Czesto tych przeciw-
stawnych wzgledow nie da si¢ pogodzic.

Na etapie realizacji kontraktu w interesie generalnego wykonawcy jest przede
wszystkim zapewnienie, aby podwykonawcy nie zostalo wyptacone wyna-
grodzenie za prace, ktérych jakosc jest kwestionowana, ani zeby wyplata nie
zostala dokonana z pominigciem roszczen wzajemnych generalnego wyko-
nawcy wobec danego podwykonawcy. Oczywiscie platnos¢ bezposrednia
nie pozbawia generalnego wykonawcy roszczen wobec podwykonawcy, ale
utrudnia ich wyegzekwowanie.

Konsekwencje trudne do odwrocenia

Warto przeanalizowaé konsekwencje przykladowego czarnego scenariusza,
w ktorym generalny wykonawca najpierw dokonuje potracenia swojego rosz-
czenia, np. o kar¢ umowna, z roszczeniem podwykonawcy o wynagrodzenie,
a mimo to cala — niepomniejszona o potracenie — transza wynagrodzenia jest
wyplacana podwykonawcy przez inwestora. Niezaleznie od motywow kie-
rujacych inwestorem (moze by¢ to np. niewiedza, odmienna ocena sytuaciji,
relacje z uczestnikami procesu budowlanego), sytuacja ta rodzi kilka pytan.

Po pierwsze, czy generalny wykonawca moze w takiej sytuacii zadac zaplaty
pelnej kwoty wynagrodzenia od inwestora?

Jezeli tylko w rzeczywistosci potracenie bylo skuteczne, tzn. inwestor po-
pelnit blad, dokonujac platnosci bezposredniej, to w sensie prawnym gene-
ralny wykonawca zachowuje roszczenie o zaplate calosci naleznego sobie
wynagrodzenia. Skuteczne potracenie jest bowiem prawnie réwnoznaczne
w skutkach z zaplata — w pewnym sensie jest to szczegdlna postac zaplaty,
gdzie ,,walutq rozliczeniowa” jest wzajemne roszczenie. Jesli wiec generalny
wykonawca dokonuje waznego potracenia, to podwykonawca jest w tej cze-
$ci zaspokojony, a inwestor zwolniony z odpowiedzialnosci. Platnos§é bezpo-
$rednia przez inwestora to w takiej sytuacji nienalezne §wiadczenie, ktore nie
rodzi zadnego regresu inwestora wobec generalnego wykonawcy, a wigc nie
moze prowadzi¢ do pomniejszenia naleznego mu wynagrodzenia.

Generalny wykonawca moéglby z powodzeniem dochodzi¢ swoich racji
w sadzie, zwlaszcza ze mialby bardzo korzystny rozklad cigzaru dowodu.
Musiatby udowodnic¢ tylko to, Ze wykonano prace, za ktore nalezy si¢ wyna-
grodzenie, co powinno by¢ niesporne, skoro inwestor za nie zaplacil podwy-
konawcy. Na inwestorze spoczywalby natomiast nietatwy z jego perspektywy
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cigzar dowodzenia, ze kara umowna nalozona przez generalnego wykonaw-
ca byla bezzasadna lub ze potracenie bylo niewazne z przyczyn formalnych.

Pytanie jednak, czy mozna uniknaé¢ zwykle czasochtonnego procesu, np. do-
konujac potracenia tej samej wierzytelnosci z kolejng transza wynagrodzenia
podwykonawcy, liczac na to, ze tym razem uda si¢ przekona¢ inwestora do
swoich racji — chocby dlatego, ze zebrano wigcej materialu dowodowego
albo nadrabiajac blad inwestora wynikajacy z niewiedzy.

Niestety, odpowiedz jest negatywna, co wynika z wczesniejszych uwag — sko-
ro potracenie bylo skuteczna zaplata, to doprowadzilo tez do umorzenia
wierzytelnosci o kare umowna. Jej ponowne potracenie byloby jak ponow-
ne zadanie zaplaty tej samej naleznosci. Co gorsza, nie mozna tez potracic
roszczenia o zwrot nadplaty, tj. nienaleznego swiadczenia, bo to przysluguje
w takiej sytuacji tylko inwestorowi.

Co wig¢c mozna zrobié¢? Jesli generalny wykonawca ma (bardzo) dobre relacje
z inwestorem, moze, na przyklad, przekonac¢ go do cesji roszczenia o zwrot
nadplaty, co pozwoli na jej rozliczenie przy kolejnej transzy wynagrodzenia
dla podwykonawcy poprzez potracenie.

Na marginesie warto zwroci¢ uwage, ze rozpatrujac wzajemne rozliczenia na
linii generalny wykonawca — podwykonawca — inwestor bardzo duze znacze-
nie ma dokladna sekwencja wydarzen. Gdyby bowiem powyzszy scenariusz
roznil sie tylko tym szczegdlem, ze potracenie kary umownej przez gene-
ralnego wykonawce nastapiloby juz po dokonaniu platnosci bezposredniej
przez inwestora, to generalny wykonawca zachowalby prawo do zadania za-
platy kary od podwykonawcy, ale prawdopodobnie nie miatby roszczenia
o wynagrodzenie do inwestora — zakladajac, ze inwestor sam dokonalby sku-
tecznego potracenia roszczenia regresowego w kwocie dokonanej zaplaty
bezposrednie;.

Lepiej zapobiegac niz leczy¢

Najlepiej jednak, o ile to mozliwe, unika¢ bezposredniej platnosci przez in-
westora na poczet spornych roszczen podwykonawecy.

Juz na etapie zawierania umowy z inwestorem generalny wykonawca powi-
nien zapewni¢ sobie bezwzgledne prawo do wypowiedzenia si¢ w stosunku
do kazdego zadania platnosci bezposredniej oraz obowiazek informowania
go o roszczeniach podwykonawcow przez inwestora przed dokonaniem za-
platy. Inwestorzy w praktyce zwykle sami o to dbaja, poniewaz jest to w ich
wlasnym interesie, niemniej powinno zosta¢ zabezpieczone zapisem umow-
nym.
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Jesli na etapie realizacji powstaje koniecznos$c¢ potracania kar umownych pod-
wykonawcy, to generalny wykonawca powinien starannie ewidencjonowac
dowody ich naleznosci oraz upewnic sig, ze zarzuty wobec podwykonaw-
cy sq wprost formulowane w oficjalnej korespondenciji i to najlepiej przed
wystapieniem przezen z roszczeniem bezposrednim. Wszystko to jest ko-
nieczne, aby nie podwaza¢ wiarygodnosci roszczen generalnego wykonawcy
w oczach inwestora, a w diuzszej perspektywie — w oczach sadu.

Wazna jest rowniez odpowiednia selekcja roszczen do potracenia. Jesli gene-
ralnemu wykonawcy zalezy na powstrzymaniu ewentualnej platnosci bezpo-
$redniej, powinien powolywac si¢ na roszczenia najlatwiejsze w weryfikacji.
Zwykle takim najpewniejszym narzedziem jest kara umowna za opdznienie
w sensie $cislym, tzn. niezalezne od winy. Z kolei na przeciwleglej szali sq
roszczenia oparte o kwestie jakosciowe, a wiec wady wykonywanych robot.
Aby takie zadanie nie budzito watpliwosci inwestora, wskazane jest zlecenie
niezaleznej ekspertyzy technicznej, ktora oczywiscie przed sadem nie zastapi
opinii bieglego, ale na etapie realizacji kontraktu musi wystarczy¢. Najstab-
sze jako instrument powstrzymania platnosci bezposredniej sa roszczenia
niezwigzane z inwestycja, z uwagi na brak wiedzy inwestora na ten temat
oraz brak jego wlasnego interesu w zdyscyplinowaniu podwykonawcy w tym
zakresie.

Czy co$ si¢ zmieni?

Nic nie wskazuje na to, aby — poza korektami jak te wprowadzone noweli-
zacja z 2017 r. — mechanizm solidarnej odpowiedzialnosci inwestora czeka-
ly powazne zmiany, a tym bardziej aby mial on znikna¢ z polskiego prawa.
Z tego powodu uczestnikom procesu budowlanego — w tym postawionym
w trudnej sytuacji generalnym wykonawcom — pozostaje przystosowac si¢
do sytuaciji, tak aby §wiadomie i skutecznie ogranicza¢ zwigzane z nig ryzyka.

Maciej Zych, adwokat, praktyka postgpowari sqdowych i arbitrazowych kancelarii War-
dyriski 1 Wspolnicy
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Przygotowujemy i opiniujemy umowy o roboty budowlane, umowy podwy-
konawcze, umowy o prace projektowe, umowy o nadzor autorski, umowy
o sprawowanie nadzoru inwestorskiego oraz umowy z inzynierem kontraktu.
Weryfikujemy takze na rzecz bankéw umowy stuzace wykonaniu inwestycji
budowlanych pod katem ryzyk finansowych (np. umowa z generalnym wyko-
nawcg, umowa z inzynierem kontraktu).

Zapewniamy pomoc prawna przy negocjowaniu warunkéw kontraktowych
pomiedzy stronami umowy oraz z instytucjami finansujagcymi, réwniez
w celu zoptymalizowania rozwigzan kontraktowych.

Doradzamy przy wylanianiu wykonawcow umowy o roboty budowlane lub
przygotowywaniu postgpowan o udzielenie zamoéwienia na roboty budowla-
ne w rezimie zaméwien publicznych, w tym weryfikujemy oferty wykonaw-
cow.

Zajmujemy si¢ takze kompleksowym doradztwem prawnym zwigzanym z za-
rzadzaniem kontraktami budowlanymi oraz biezaca obsluga prawna w trakcie
prowadzenia robot, miedzy innymi dokonujemy analiz prawnych okoliczno-
$ci wplywajacych na odpowiedzialno$¢ uczestnikéw procesu inwestycyjnego.
Wspieramy wykonawcow i inwestoréw w postepowaniach administracyjnych
w procesie budowlanym, miedzy innymi w celu uzyskania pozwolen i decyzji
administracyjnych. Bierzemy udzial w negocjacjach z organizacjami pozarza-

dowymi w zakresie wplywu inwestycji na srodowisko.

Doradzamy wykonawcom i inwestorom w zakresie zglaszania roszczen oraz
weryfikacji roszczen w trakcie wykonywania kontraktow. Oferujemy pelng
obstuge prawng w sporach pomiedzy stronami kontraktu budowlanego oraz
w sporach z inzynierem kontraktu. Reprezentujemy strony przed Komisjg
Rozjemcza, a takze zapewniamy zastgpstwo procesowe w ramach sporow
sadowych i arbitrazowych w sprawach o roboty budowlane, ze szczegdlnym
uwzglednieniem sporéow w ramach warunkéw kontraktowych FIDIC.
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