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bnt

Mozliwe systemy wynagradzania w umowach
o roboty budowlane

= Brak ustawowej regulacji wynagrodzenia.

= Analogiczne stosowanie regulacji umowy o dzieto, z wyjgtkiem
okresu przedawnienia roszczen, ktore jest na zasadach ogolnych.

= Nieokreslenie wynagrodzenia w umowie o roboty budowlane
= uznanie za umowe o dzieto.

= Kodeksowe rodzaje wynagrodzenia: kosztorysowe, ryczattowe,
obmiarowe.
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Wynagrodzenie ryczattowe bnt

= Niezmiennosc¢ ryczattu nawet gdy w czasie zawarcia umowy nie mozna byto
przewidziec¢ rozmiaru lub kosztéw prac.

» Ryzyko zle skalkulowanego ryczattu zwykle po stronie wykonawcy.

» Zasadniczo brak mozliwosci rozliczenia robét dodatkowych, szczegdlnie gdy
zakres robot = obiekt (umowa GW).

» Prawo do dodatkowego wynagrodzenia gdy zmianie ulega przedmiot umowy
(np. w wyniku zmiany projektu powiekszenie obiektu) = roboty dodatkowe.

» Standardem umowne regulacje robot dodatkowych i zamiennych np. ryczatt +
wynagrodzenie ustalane zgodnie z umowionymi zasadami (Sekocenbud, KNR

itp.)

= Zatagczenie do umowy kosztorysu, przedmiarow, wykazu cen jednostkowych
niekoniecznie rownoznaczne z wynagrodzeniem kosztorysowym: nadal mozliwy
ryczah.
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Zmiany wysokosci wynagrodzenia ryczaltowego bnt

Sad moze podwyzszy¢ ryczatt lub rozwigza¢ umowe, gdy:
nastgpita zmiana stosunkow, ktérej nie mozna byto przewidzied,
wykonanie dzieta grozitoby wykonawcy razgcg strata.

Prawo tylko dla wykonawcy (nie gdy w zwltoce), a nie dla inwestora.

Zmiana stosunkow: m.in. zmiana podatkow i cet, cen materiatow oraz innych
czynnikow koniecznych do wykonania robot.

Zmiana w trakcie robodt, a nie post factum.
Razgca strata # utrata zysku.

Wyrok konstytutywny, ew. odsetki od wyroku.

Podstawa: art. 632 k.c. (tak: uchwata SN z 29.09.2009), ew. art. 357" k.c.
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Kodeksowe zasady ptatnosci wynagrodzenia bnt

» Gdy umowa nie okresla inaczej:
= Wynagrodzenie nalezne w chwili oddania dzietfa.

» Wynagrodzenie nalezne z chwilg zakonczenia poszczegolnych czesci
(etapdw) gdy ustalono odrebne wynagrodzenie za czesci.

» Inwestor obowigzany jest na zgdanie wykonawcy przyjmowacC wykonane
roboty czesciowo, w miare ich ukonczenia, za zaptatg odpowiedniej czesci
wynagrodzenia.

Podstawa: art. 654 k.c., art. 642 k.c.
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Zasady ptatnosci wynagrodzenia bnt
Rozwigzania w praktyce

» Rozliczenie koncowe po zakonczeniu i odbiorze robdét. Faktura korncowa.
» Ptatnosci czesciowe wg zaawansowania:

v Przerob miesieczny lub zakohczenie poszczegdélnych etapow (gdy ustalono
kwoty za dane etapy).

v Faktury czesciowe/przejsciowe zwykle do okreslonego putapu np. 90%
wartosci umowy.

= Qdbiory i rozliczenia czesciowe mogg by¢ modyfikowane przy odbiorze i
rozliczeniu koncowym.

Podstawa: wyrok SN z 04.09.2002
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Zasady ptatnosci wynagrodzenia bnt
Rozwigzania w praktyce

Zaliczki za poczet wynagrodzenia.

Kaucje gwarancyjne: zabezpieczenie nalezytego wykonania umowy i/lub
zabezpieczenie na okres gwarancji i rekojmi: tzw. kaucje krotko- (wyptacane
po odbiorze robét) i dtugoterminowe (wyptacane po uptywie okresu
gwarancji i rekojmi). Mozliwe odrebne umowy kauciji.

Potrgcenia umowne: koszty zaplecza, ubezpieczenie budowy itp.

Skonto.
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Zasady ptatnosci wynagrodzenia bnt

Rozwiazania w praktyce: warunki wymagalnosci wierzytelnosci

= Protokot odbioru: protokdt czesciowego odbioru robdt, protokoét
zaawansowania, koncowy protokot odbioru robot, protokot

bezusterkowy.

» Oswiadczenia podwykonawcow o braku zalegtosci i/lub o saldzie
rozliczen z wykonawcg (wskazane tez z podaniem kwot pozostatych z
umowy do zaptaty).

» Brak opdznien i/lub wad.
» Przekazana dokumentacja powykonawcza.

Faktura.
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Podstawa: wyroki SN z 03.05.1997, 07.04.1998, 08.01.2004,
22.06.2007, 24.07.2009, 23.08.2012, 27.11.2013

Uzaleznienie ptatnosci od odbioru robot bnt

Odbidr robét = obowigzek inwestora.
Nieuzasadniony brak odbioru = zwtoka (wierzyciela).
Odbidr = skwitowanie, charakter aprobacyjny.

Zamawiajgcy obowigzany jest odebraC dzieto, ktore przyjmujgcy zamodwienie
wydaje mu zgodnie ze swym zobowigzaniem.

Obowigzek odbioru nawet gdy sg wady nieistotne. Wowczas protokét z
wykazem wad/usterek.

Mozliwos¢ odmowy odbioru gdy wady istotne.
Odbior per facta concludentia — czesto w umowie wykluczony.

Nieuzasadniona odmowa/unikanie odbioru = odbior.
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Solidarna odpowiedzialnos¢ bnt
inwestora i generalnego wykonawcy

Kto i kiedy solidarnie odpowiada wobec podwykonawcy?

= Zawierajgcy umowe z podwykonawcyg (bezposredni kontrahent) oraz inwestor
| wykonawca.

» Inwestor: tylko gdy podwykonawca zaakceptowany.
» Tylko w umowach o roboty budowlane.
» QOdpowiedzialnos¢ ustawowa, ktorej nie mozna wytgczy¢ ani ograniczyc.

Podstawa: art. 647" k.c. - przepisy o solidarnej odpowiedzialnosci generalnego
wykonawcy i inwestora obowigzujgce od 24.04.2003

bnt Neupert Zamorska & Partnerzy 2017




Zmian
w solidarnej odpowiedzialnosci bnt
inwestora | generalnego wykonawcy

"USTAWA z dnia 7 kwietnia 2017 roku o zmianie niektérych ustaw w celu
utatwienia dochodzenia wierzytelnosci

=\Weszta w zycie 1 czerwca 2017 roku
=Tekst ustawy: http://orka.sejm.gov.pl/opinie8.nsf/nazwa/1185 u/$file/1185 u.pdf

=Zgodnie z art. 12 ww. ustawy do umow zawartych przed dniem wejsciem w
zycie niniejszej ustawy oraz odpowiedzialnosci za zaptate wynagrodzenia za
roboty budowlane wykonane przez podwykonawce na podstawie takich umow,
stosuje sie art. 647(1) w dotychczasowym (starym) brzmieniu.
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Podsumowanie zmian w art. 647(1) k.c. bnt

Nowe przepisy wprowadzajg DOMNIEMANA ZGODE inwestora na
zatrudnienie podwykonawcy (,...chyba, ze... inwestor wyrazi sprzeciw”)

Inwestor musi zgtosi¢ swoj sprzeciw zarowno wykonawcy jak i podwykonawcy
Wydtuzono termin na wyrazenie sprzeciwu z 14 na 30 dni

Inwestor i wykonawca mogg okreslic w umowie szczegotowy przedmiot robot
budowlanych wykonywanych przy pomocy oznaczonego podwykonawcy -
bedzie to rownoznaczne z wyrazeniem przez inwestora zgody na danego
podwykonawce (i skutkowato solidarng odpowiedzialnoscig)

Sam podwykonawca bedzie mogt zgtosi¢ inwestorowi szczegotowy przedmiot
robot zleconych mu przez wykonawce

Brak bedzie koniecznosci przedstawiania inwestorowi umowy
podwykonawczej lub jej projektu
Nie bedzie rozroznienia miedzy zastrzezeniami i sprzeciwem inwestora

Zgtoszenie podwykonawcy oraz sprzeciw inwestora wymagajg formg
pisemnej pod rygorem niewaznosci
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Solidarna odpowiedzialnos¢ bnt
inwestora i generalnego wykonawcy

Jaki zakres odpowiedzialnosci?

» Wynagrodzenie (ew. tez z tytulu robdét dodatkowych), takze wtedy gdy
inwestor zaptacit juz wynagrodzenie na rzecz wykonawcy — ryzyko podwajnej
zaptaty.

= Nowe zasady - Inwestor ponosi odpowiedzialno$¢ za zaptate wynagrodzenia na rzecz PW tylko gdy: 1) przed przystgpieniem do
wykonywania robét przez PW; 2) zostat mu zgtoszony szczegdétowy przedmiot robot PW; 3) zgtoszenie przez wykonawce lub
PW; 4) w wysokosci ustalonej w umowie miedzy podwykonawcg a wykonawcg, chyba ze ta wysoko$¢ przekracza wysokosé
wynagrodzenia naleznego wykonawcy za roboty budowlane, ktorych szczegotowy przedmiot wynika odpowiednio ze zgtoszenia
albo umowy - w takim przypadku odpowiedzialnos¢ inwestora za zaptate podwykonawcy wynagrodzenia jest ograniczona do
wysokosci wynagrodzenia naleznego wykonawcy za roboty budowlane, ktérych szczegétowy przedmiot wynika odpowiednio ze
zgtoszenia albo umowy.

» Wynagrodzenie w czesci podwyzszonej na podstawie art. 632 § 2 k.c.

» Kaucje gwarancyjne gdy stanowig czes¢ wynagrodzenia.

» Qdsetki (mozliwe rézne terminy wymagalnosci).

» Nie inne naleznosci np. kary umowne, odszkodowania (np. roszczenia z tytutu
przedtuzenia czasu budowy).
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Solidarna odpowiedzialnosé bnt
inwestora i generalnego wykonawcy za kaucje
gwarancyjne

Wyrok Sadu Najwyzszego z 19.01.2011 r., sygn. akt V CSK 204/10:

Powszechnie uzywanego w kontraktach o roboty budowlane pojecia ,kaucja
gwarancyjna, nie mozna odnosic do elementow konstrukcyjnych umowy
kaucji, a mozna traktowac je jedynie jako wyrazenie funkcjonujgce w obrocie
w sensie udzielenia zabezpieczenia nalezytego wykonania robot poprzez

przyzwolenie zamawiajgcemu na niewyptacanie wykonawcy w okreslonym
czasie czeSci wynagrodzenia.

Wyrok Sadu Apelacyjnego w Warszawie z 24.09.2012 r., sygn. akt | ACa
206/12:

(...) kaucja gwarancyjna stanowi czesc naleznego wykonawcy wynagrodzenia,
ktorego wypftata zostaje odroczona w czasie w zwigzku z ustanowieniem
zabezpieczenia na ewentualne koszty usuniecia wad, jezeli takie ujawnig sie
w okresie gwarancji i nie zostang w sposob wtasciwy usuniete przez

wykonawece. I ~ ‘
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Solidarna odpowiedzialnosé bnt
inwestora i generalnego wykonawcy za kaucje
gwarancyjne

Wyrok Sadu Apelacyjnego w Katowicach z 17.12.2013r., sygn. akt V ACa 766/13:

Istotne znaczenie nabiera zatem rozstrzygniecie, czy kwota X zt stanowifa czeSc
wynagrodzenia powodki czy tez kaucje gwarancyjng. Umowa kaucji gwarancyjnej nie
zostata ustawowo zdefiniowana, jednak orzecznictwo wypracowato juz jej istotne
elementy. Przyjmuje sie bowiem powszechnie, ze umowa kaucji jest umowg odrebng od
umowy o roboty budowlane, a tym samym Sama kaucja nie mieSci Sie w_pojeciu
wynagrodzenia. Gfownymi cechami umowy kaucji jest jej kauzalnoS¢ i realnoSc.
KauzalnoSC stanowi prawng przyczyne przysporzenia, a realnoS¢ koniecznosc
przeniesienia wtasnosci przedmiotu kaucji, ktore jest potgczone z witadztwem nad
rzeczg, czyli koniecznoSC przeniesienia posiadania rzeczy (por. wyrok Sagdu
Najwyzszego z dnia 19 stycznia 2011 r., sygn. akt V CSK 204/10).
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Solidarna odpowiedzialnosé bnt
inwestora i generalnego wykonawcy za kaucje
gwarancyjne

c.d.

Umowa stron nie zawiera jednej z podstawowych cech umowy kaucji, a mianowicie
realnosci. Nie dochodzito do przekazania na wfasnosc i w posiadanie rzeczy
Stanowigcej przedmiot zabezpieczenia. Wydanie bowiem tego przedmiotu jest
niezbednym elementem dojscia do skutku umowy kaucji. Wobec nieprzeniesienia
wtasnosci srodkow pienieznych przez wykonawce nie mozna mowic o istnieniu umowy
kaucfi. W tej sytuacfi nalezato uznac, ze w celu zabezpieczenia ewentualnych
przysztych roszczen zleceniodawcy, zatrzymywat on czeS¢ naleznego powodce
wynagrodzenia za wykonywane roboty budowlane. Niezasadne sg zatem argumenty
pozwanej, ze nie ponosi ona odpowiedzialnoSci solidarnej wraz z generalnym
wykonawcg za zaptate powodce czeSci wynagrodzenia zatrzymanego jako ,kaucja”.
Zatrzymane kwoty mieszczg sie w pojeciu wynagrodzenia, o jakim mowa w art. 647[1] §
5 k.c.
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Przykladowe postanowienia umowne dot. bnt
,realnej” kaucji gwarancyjnej
- umowa pomiedzy GW i Podwykonawca

§ 6

W takim samym terminie, jaki przewidziany zostat dla ptatnosci faktur czgstkowych,
Podwykonawca zobowigzany jest do zaptaty na rzecz Generalnego Wykonawcy
tytutem zabezpieczenia nalezytego wykonania umowy 5% wartosci brutto danej
faktury - zabezpieczenie zwracane Podwykonawcy po Odbiorze koncowym.

§9

W takim samym terminie, jaki przewidziany zostat dla pfatnosci faktury koncowej
Podwykonawca zobowigzany jest do zaptaty na rzecz Generalnego Wykonawcy kwoty
odpowiadajgce] 5% Wynagrodzenia brutto, stanowigcej kaucje gwarancyjng na
zabezpieczenie roszczen z tytutu gwaranciji i rekojmi na okres okreslony w § 10 ust. 1
niniejszej Umowy.
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Solidarna odpowiedzialnos¢ bnt
inwestora i generalnego wykonawcy za odsetki

» Zobowigzanie inwestora z tytutu solidarnej odpowiedzialnosci ma charakter
bezterminowy = inwestor nie odpowiada za odsetki z tytutu opodznienia
naliczone generalnemu podwykonawcy.

» Roszczenie wobec inwestora jako bezterminowe staje sie wymagalne zgodnie
z art. 455 k.c. po wezwaniu do zaptaty przez podwykonawce i dopiero od tego
momentu inwestor, ktory nie dokona zaptaty niezwiocznie, pozostaje w
opdznieniu | zobowigzany jest rowniez do zaptaty odsetek.

Wyrok Sadu Najwyzszego z 5.09.2012 r., IV CSK 91/12:

Zobowigzanie inwestora do zapfaty wynagrodzenia za roboty budowlane wykonane przez
podwykonawce ma, co do zasady, charakter bezterminowy.

Wyrok Sadu Apelacyjnego we Wroctawiu z 1.10.2012 r., ACa 924/12

Odsetki nalezne sg od wezwania
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Rozliczenie z dalszym podwykonawca bnt

» Inwestor, ktory sptaca dalszego podwykonawce na podstawie art. 647" k.c.
winien zweryfikowaC¢ zasadnosC roszczen podwykonawcy, by unikngc
podwojnej zaptaty (weryfikacja umowy, zakresu roboét, dokumentacji
projektowej, protokotow odbioru, ew. roszczen wzajemnych, faktur).

» Dokonanie ptatnosci na rzecz podwykonawcy nie redukuje automatycznie

roszczen w relacji inwestor — partner umowny. Niezbedne ztozenie
oswiadczenia o potrgceniu.

» Najkorzystniejsze rozwigzanie: porozumienie trojstronne: inwestor — generalny
wykonawca/wykonawca — podwykonawca.
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Przyktadowe zapisy porozumienia bnt
w sprawie rozliczenia dalszego podwykonawcy

Inwestor — Generalny Wykonawca — Podwykonawca — Dalszy Podwykonawca

(...) § 3 Strony osSwiadczajg, ze w wyniku zaptaty przez Inwestora na rzecz Dalszego
Podwykonawcy zgodnie z § 2 niniejszego porozumienia wygasajg nastepujgce wierzytelnosci
zwigzane z Inwestycjg w wysokosci dokonanej zapftaty:

1.wierzytelno$¢ Generalnego Wykonawcy wobec Inwestora,

2.Wierzytelnos¢ Podwykonawcy wobec Generalnego Wykonawcy oraz wobec Inwestora z
tytutu ewentualnej solidarnej odpowiedzialnoSci,

3.wierzytelnos¢ Dalszego Podwykonawcy wobec Podwykonawcy oraz wobec Inwestora i
Generalnego Wykonawcy z tytutu ewentualnej solidarnej odpowiedzialnoSci.

§ 4 Z chwilg dokonania przez Inwestora zaptaty zgodnie z § 2 Dalszy Podwykonawca zrzeka
sie jakichkolwiek roszczen wobec Inwestora, Generalnego Wykonawcy oraz Podwykonawcy i
zwalnia ww. podmioty z dfugu w zakresie wykraczajgcym ponad wskazang kwote, zrzekajgc
Sie dochodzenia od Inwestora, Generalnego Wykonawcy oraz Podwykonawcy jakichkolwiek
dalszych roszczen zwigzanych z realizacjg Inwestycji.
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Obowigzek zaptaty wynagrodzenia pomimo bnt
niewykonania robot

Przeszkoda ze strony inwestora

» Inwestor nie moze odmowic zaptaty wynagrodzenia mimo niewykonania robot
budowlanych, jezeli:

v" wykonawca byt gotéw je wykonag, lecz
v’ doznat przeszkody z przyczyn dotyczacych inwestora.

» Przeszkody: brak koniecznego wspoétdziatania, nie udostepnienie frontow
robot, nie przekazanie dokumentacji projektowej, nie udzielenie gwarancji
zaptaty itp.

» |nwestor moze odliczyC to, co wykonawca oszczedzit z powodu niewykonania
robot budowlanych.

» Ciezar dowodu wykazania zakresu ,,0szczednosci” po stronie inwestora.

Podstawa: art. 6494 § 3 k.c.;
analogicznie art. 639 k.c. dot. umow o dzieto
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Obowigzek zaptaty wynagrodzenia pomimo bnt
niewykonania robot

Odstapienie od umowy przez inwestora

= Dopodki dzieto nie zostato ukonczone, zamawiajgcy moze w kazdej chwili
od umowy odstgpic ptacgc umoéwione wynagrodzenie.

» Qdstgpienie: bez podstawy w ustawie i/lub umowie. Skutek ex nunc.

= Niekonieczna rownoczesnosC odstgpienia i zaptaty, brak analogii
z odstepnym.

= Zamawiajgcy moze odliczy¢ to, co przyjmujgcy zamowienie oszczedzit
z powodu niewykonania dzieta.

» Ciezar dowodu wykazania zakresu ,,0szczednosci” po stronie inwestora.

= Zgdanie wynagrodzenia nie wytgcza mozliwo$ci dochodzenia
odszkodowania.

Podstawa: art. 644 k.c.
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Gwarancja zaptaty wynagrodzenia bnt

Art. 649" k.c.

§ 1. Gwarancji zaptaty za roboty budowlane, zwanej dalej "gwarancjg zaptaty",
inwestor udziela wykonawcy (generalnemu wykonawcy) w celu zabezpieczenia
terminowej zaptaty umowionego wynagrodzenia za wykonanie robot budowlanych.
§ 2. Gwarancjg zaptaty jest gwarancja bankowa lub ubezpieczeniowa, a takze
akredytywa bankowa lub poreczenie banku udzielone na zlecenie inwestora.

§ 3. Strony ponoszg w rownych czesciach udokumentowane koszty zabezpieczenia
wierzytelnosci.

Art. 649%k.c.

§ 1. Nie mozna przez czynnosé prawng wylgczy¢ ani ograniczy¢ prawa
wykonawcy (generalnego wykonawcy) do zagdania od inwestora gwarancji
zaptaty.

§ 2. Odstgpienie inwestora od umowy spowodowane zgdaniem wykonawcy
(generalnego wykonawcy) przedstawienia gwarancji zapfaty jest bezskuteczne.
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Gwarancja zaptaty wynagrodzenia bnt

Od kogo mozna jej zgdacé?
» Od bezposredniego kontrahenta:
v' wykonawca (generalny wykonawca) od inwestora,

v' podwykonawca od wykonawcy (generalnego wykonawcy) ale juz nie od
inwestora.

= Wybor formy zabezpieczenia po stronie inwestora, chyba ze odmienna
regulacja w umowie.

Podstawa: art. 649'-6494k.c.
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Gwarancja zaptaty wynagrodzenia bnt

Kto moze jej zadac?

= Tylko wykonawca (generalny wykonawca, podwykonawca), ktoremu
przystuguje wierzytelnosc¢ ale nie nabywca wierzytelnosci np. bank, firma
windykacyjna.

= Zadanie podwykonawcy samodzielne, niezalezne od Zadania
wykonawcy.

= Podwykonawca takze wtedy gdy nie zachowany tryb z art. 6477 § 2 k.c.

» Dostawca, inny podmiot wykonujgcy ustugi w ramach budowy -
nieuprawniony.
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Gwarancja zaptaty wynagrodzenia

Kiedy mozna zgda¢ gwarancji zaptaty?

Gdy zawarta umowa o roboty budowlane.

Niezaleznie od tego czy roboty budowlane rozpoczete.
Bez wzgledu na sytuacje majgtkowg inwestora.

Nawet gdy wierzytelnosc¢ niewymagalna.

Bez wzgledu na stan zwtoki (opdznienia).
Jednorazowo lub sukcesywnie, do wartosci umowy.

Do czasu zaptaty petnego wynagrodzenia.
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Gwarancja zaptaty wynagrodzenia bnt

Zakres zabezpieczenia gwarancjg zaptaty

Wynagrodzenie okreslone w umowie - od momentu zawarcia umowy.
Wynagrodzenie za roboty dodatkowe i inne roboty konieczne do
wykonania umowy — od momentu zaakceptowania ich na pismie przez
inwestora (wykonawce).

Inne roszczenia np. odsetki, kary umowne — nie objete gwarancja.

Kaucje gwarancyjne — tylko wtedy gdy sg czescig wynagrodzenia.

Zakres zabezpieczenia wskazany w wezwaniu do udzielenia gwarancji
wigze inwestora (wykonawce).
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Gwarancja zaptaty wynagrodzenia bnt

Uprawnienia w przypadku nieuzyskania gwarancji
2 uprawnienia:

» Qdstgpienie od umowy z winy inwestora (wykonawcy)
lub
» \Wstrzymanie robot — brak gwarancji = przeszkoda w wykonaniu robo6t

Nadto inwestor jest zobowigzany do zaptaty wynagrodzenia mimo
niewykonania robot budowlanych, jezeli:

v' wykonawca (generalny wykonawca) byt gotéw je wykonac, lecz

v doznat przeszkody z przyczyn dotyczacych inwestora = brak gwarancji.

Inwestor moze odliczy¢ to, co wykonawca (generalny wykonawca)
oszczedzit z powodu niewykonania robot budowlanych.
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Dziekuje Panstwu za uwage!

Matgorzata Zamorska
Radca prawny

malgorzata.zamorska@bnt.eu
+48 22 373 65 50
www.bnt.eu
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bnt attorneys-at-law

— Doradztwo prawne w Polsce i w 10 biurach w
krajach Europy Srodkowej i Wschodniej. g
— W Polsce doswiadczeni prawnicy polscy i niemieccy.

— Doradztwo na rzecz inwestoréw zagranicznych w
Polsce.

— Nasze specjalizacje:

INWESTYCJE BUDOWLANE — PRZEMYSLOWE,
KOMERCYJNE, NIERUCHOMOSCI,
ODNAWIALNE ZRODLA ENERGI,
GOSPODARKA ODPADAMI.
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