Gwarancja zapfaty za roboty hudowlane
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W ciggu ostatnich kilkunastu lat
w zwigzku z procesami transforma-
cyjnymi w Polsce zmienit sie¢ zna-
czgco uktad stosunkow gospodar-
czych pomigdzy inwestorem i wyko-
nawcg ustug budowlanych. Zmiana
ustroju politycznego spowodowata
wycofanie sie¢ panstwa z roli steru-
jacego ekonomicznymi procesami
podazy i popytu. Administracyjnie
ksztattowany portfel zlecen zastgpio-
ny zostat wolnym rynkiem i zasadg
konkurencji. Ceny urzedowe i regu-
lowane stracity racje bytu na rzecz
powszechnie stosowanych cen
umownych. Firmy budowlane, utra-
ciwszy mozliwos¢ uzyskiwania dota-
Cji, przyjg¢ musiaty zasade samofi-
nansowania. Rynek, wczesniej zdo-
minowany przez wykonawce, ktore-
go faktyczna pozycja byta silniejsza,
przeksztatcit sie w ,,rynek inwestora”.
Zmiany te, generalnie korzystne dla
wszystkich uczestnikow procesu
budowlanego, miaty jednak rowniez
pewne niepozgdane skutki uboczne.
Pogfebity bowiem, wynikajaca z ure-
gulowan prawnych, nierownowage
ryzyka spoczywajgcego na inwesto-
rze i wykonawcy. Strony typowej
umowy o roboty budowlane nie sg
w rownym stopniu obcigzone ryzy-
kiem wykonania wzajemnych zobo-
wigzan. Wykonawca zobowigzany
jest do wykonania okreslonych prac,
CO wigze sie najczesciej ze znaczny-
mi nakfadami i kosztami. Inwestor
jest za$ co do zasady zobowigzany
do uiszczenia wynagrodzenia dopie-
ro po wykonaniu roboét. Z ekonomicz-
nego punktu widzenia wykonawca
udziela zatem inwestorowi kredytu
rzeczowegdo, na skutek czego moze
tatwo straci¢ ptynno$¢ finansowa.

Wykonawca nie moze, pomimo cat-
kowitego wykonania wymagajacego
znacznych naktadow Swiadczenia,
by¢ pewnym otrzymania zaptaty.
Ponadto ponosi w catosci ryzyko
sporu co do prawidtowosci wyko-
nanych robét. Jednym ze srodkow
przeciwdziatania wskazanej nie-
rownowadze moze by¢ odpowied-
nie uksztattowanie ustawowego
modelu umowy, w szczeg6lnosci
przez przyznanie wykonawcy prawa
zgdania wynagrodzenia po wyko-
naniu poszczegolnych czesci robot
budowlanych. Czesto jednak s$ro-
dek ten okazuje sie niewystarcza-
jacy, szczegodlnie w odniesieniu
do wykonawcow, prowadzacych
dziatalno$¢ gospodarczg w formie
matych i Srednich przedsigbiorstw,
dla ktorych nawet brak zaptaty jedy-
nie za okreslony etap prac powoduje
zakiocenia ptynnosci finansowe;.

Wobec probleméw zatoréw ptatni-
czych w branzy budowlanej wazne
jest znalezienie instrumentéw, ktére
ograniczatyby ich powstawanie,
nie naruszajgc jednoczesnie inte-
reséw inwestorow. Celom tym ma
stuzy¢ uchwalona 9 lipca 2003 r.
ustawa o gwarancji zaptaty za robo-
ty budowlane. Zatozenia ustawy sg
zbiezne z aktualnym kierunkiem
prawodawstwa Unii Europejskiej,
wyrazonym najpetniej w dyrekty-
wie Rady Unii Europejskiej z 29
czerwca 2000 w sprawie zwalczania
opdéznionych ptatnosci w obrocie
handlowym [2000/30/EC]. W pew-
nej mierze zostaty one wzorowane
na niedawnej nowelizacji niemiec-
kiego Kodeksu Cywilnego (BGB).

Ustawa znajduje zastosowanie
do umow, ktorych przedmiotem

jest wykonywanie robo6t budowla-
nych w rozumieniu przepisow prawa
budowlanego. Zgodnie z przepisa-
mi ustawy z 7 lipca 1994 r. Prawo
budowlane, robotami budowlanymi
sg budowa oraz prace polegajgce
na montazu, remoncie lub rozbidrce
obiektu budowlanego. Pojecie robot
budowlanych wyznaczone jest wiec
przez kryterium rodzaju czynnosci
(budowa, montaz, remont, rozbior-
ka) oraz kryterium przedmiotu czyn-
nosci (obiekt budowlany). Budowg
jest wykonywanie obiektu budowla-
nego w okreslonym miejscu, a takze
odbudowa, rozbudowa, nadbudowa
oraz przebudowa obiektu budowla-
nego. Remontem jest wykonywanie
w istniejgcym obiekcie budowlanym
robot budowlanych polegajgcych
na odtworzeniu stanu pierwotnego,
a niestanowigcych biezacej kon-
serwacji, przy czym dopuszcza sie
stosowanie wyrobéw budowlanych
innych niz uzyto w stanie pierwot-
nym. Obiektem budowlanym jest
budynek wraz z instalacjami i urzg-
dzeniami technicznymi, budowla
stanowigca catos¢ techniczno-uzyt-
kowg wraz z instalacjami i urzag-
dzeniami, obiekt mafej architektury.
Budynkiem jest taki obiekt budow-
lany, ktéry jest trwale zwigzany
z gruntem, wydzielony z przestrzeni
za pomocg przegrod budowlanych
oraz posiada fundamenty i dach.
Budowlg jest kazdy obiekt budowla-
ny niebedacy budynkiem lub obiek-
tem mafej architektury (w szczegol-
nosci lotniska, drogi, linie kolejowe,
mosty, estakady, tunele, sieci tech-
niczne, wolno stojgce maszty ante-
nowe, wolno stojgce trwale zwigzane
z gruntem urzadzenia reklamowe,
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budowle ziemne, obronne (fortyfi-
kacje), ochronne, hydrotechnicz-
ne, zbiorniki, wolno stojace insta-
lacje przemystowe lub urzadzenia
techniczne, oczyszczalnie sciekow,
sktadowiska odpaddw, stacje uzdat-
niania wody, konstrukcje oporowe,
nadziemne i podziemne przejscia
dla pieszych, sieci uzbrojenia tere-
nu, budowle sportowe, cmentarze,
pomniki, a takze czesci budowla-
ne urzadzen technicznych (kottow,
piecow przemystowych i innych
urzadzen) oraz fundamenty pod
maszyny i urzadzenia, jako odrebne
pod wzgledem technicznym cze-
sci przedmiotow sktadajgcych sie
na cafo$¢ uzytkowg). Z kolei obiek-
tami matej architektury sg niewielkie
obiekty, a w szczegolnosci: kultu
religijnego, jak: kapliczki, krzyze
przydrozne, figury, posagi, wodotry-
ski i inne obiekty architektury ogro-
dowej, uzytkowe stuzace rekreacji
codziennej i utrzymaniu porzadku,
jak: piaskownice, hustawki, drabinki,
Smietniki.

Robotami budowlanymi w rozu-
mieniu wyzej wskazanej ustawy sg
zatem budowa, rozbiorka i remont
budynkdw, budowli i obiektéw matej
architektury. Zakres przedmiotowy
ustawy o gwarancji zaptaty za roboty
budowlane jest zatem bardzo sze-
roki i nie obejmuje jedynie robot
dotyczacych tzw. tymczasowych
obiektow budowlanych oraz bieza-
cych konserwacji obiektow budow-
lanych, niestanowigcych remontu.
Wydaje sie, ze zakres ustawy jest
zbyt szeroki w stosunku do jej celu.
Watpliwy jest sens zastosowania
ustawy do uméw o drobne roboty
remontowe o niewielkiej wartosci,
gdzie zgdanie gwarancji bedzie row-
niez nieoptacalne z ekonomicznego
punktu widzenia. Ustawa nie przewi-
duje zadnych wytgczern podmioto-
wych. Uregulowanie takie w odnie-
sieniu do inwestoréw, bedacych pod-
miotami wtadzy publicznej nie jest
uzasadnione. Inwestycje finansowa-
ne przez te jednostki nie stwarzajg
duzego ryzyka dla wykonawcy, zas
wprowadzenie obowigzku udzie-
lenia gwarancji i wynikajgcy stad
wzrost kosztobw moze w powazny

sposob ograniczy¢ ich aktywnosc
inwestycyjna.

Wykonawca robot budowlanych
moze w kazdym czasie zgdac
od zamawiajgcego gwarancji zapta-
ty, celem zabezpieczenia termino-
wej zaptaty za wykonanie robot
budowlanych, do wysokosci ewen-
tualnego roszczenia z tytutu wyna-
grodzenia, wynikajgcego z umowy
oraz ze zlecen dodatkowych.
Uprawnienia do zgdania gwaran-
Cji zaptaty strony umowy nie moga
wytaczy¢ przez czynnos$¢ prawng
(ius cogens). Wytaczenie takie byto-
by bowiem niewazne. Bezskuteczne
bytoby wypowiedzenie umowy
spowodowane zadaniem gwaran-
cji zaptaty. Uprawnienie wykonawcy
robot do zagdania gwarancji zaptaty
jest uregulowane w sposob unie-
mozliwiajgcy umowng jego mody-
fikacjg pod naciskiem inwestora
o silniejszej niz wykonawca pozyciji
ekonomiczne;j.

Gwarancja zaptaty moze byc¢ realizo-
wana w formach: gwarancji banko-
wej lub ubezpieczeniowej, akredyty-
wy bankowej lub poreczenia banku,
udzielonych wykonawcy robot
budowlanych na zlecenie inwestora.
Zgodnie z art. 81 ustawy Prawo
bankowe gwarancjg bankowag jest
jednostronne zobowigzanie banku-
-gwaranta, ze po spetnieniu przez
podmiot uprawniony (beneficjenta
gwarancji) okreslonych warunkow
zaptaty, ktére mogg by¢ stwierdzo-
ne okreslonymi w tym zapewnieniu
dokumentami, jakie beneficjent zata-
czy do sporzadzonego we wska-
zanej formie zgdania zapfaty, bank
ten wykona swiadczenie pienigzne
na rzecz beneficjenta gwarancji
— bezposrednio albo za posrednic-
twem innego banku. Tres¢ zobowig-
zania gwaranta moze znacznie roznic¢
sie w zaleznosci od typu udzielonej
gwarancji. Jako dwa skrajne przy-
padki uksztattowania tresci zobo-
wigzania gwaranta wymieni¢ mozna
gwarancje na pierwsze zadanie oraz
gwarancje z klauzulg rzeczywistego
zaistnienia zabezpieczonego rezulta-
tu. W pierwszym przypadku gwarant
zobowigzany jest do swiadczenia juz
z momentem zfozenia w odpowied-

niej formie zadania zaptaty przez
beneficjenta (tzw. formalne upraw-
nienie beneficjenta), bez prawa
badania materialnych uprawnienh
beneficjenta do uzyskania kwoty
zabezpieczenia. Odmowa zaptaty
moze nastgpi¢ tylko w skrajnych
przypadkach naduzycia gwaranciji,
tzn. w sytuacjach, kiedy dla kazde-
go na pierwszy rzut oka widoczne
jest, ze beneficjent zgda wyptacenia
sumy gwarancyjnej bez podstawy
prawnej. Gwarancja z klauzulg rze-
czywistego zrealizowania sie zabez-
pieczonego rezultatu rodzi zobo-
wigzanie do $wiadczenia dopiero
po przedstawieniu przez beneficjen-
ta dowoddw istnienia materialnego
uprawnienia do otrzymania sumy
gwarancji, najczesciej przez przedto-
zenie wyroku sagdowego. Gwarancja
taka jest mato korzystna dla bene-
ficjenta, zapewnia jednak maksy-
malne powigzanie zabezpieczenia
ze stosunkiem prawnym zabezpie-
czonym.

Gwarancja ubezpieczeniowa ma
tres¢ analogiczng do gwarancji ban-
kowej. Dopuszczalnos¢ udzielania
gwarancji przez zaktady ubezpie-
czen wynika z art. 1a ust 2 pkt 1
ustawy o dziafalnosci ubezpieczenio-
wej. Uzasadniona jest ona rowniez
znacznym stopniem podobienstwa
miedzy umowg gwarancji a umowg
ubezpieczenia.

Akredytywa bankowa petni przede
wszystkim funkcje ptatniczg. Prawo
bankowe wyrdznia trzy rodzaje akre-
dytyw: akredytywy dokumentowe,
akredytywy pieniezne i akredytywy
zabezpieczajace. Zgodnie z art.
85 ust. 1 Prawa bankowego akre-
dytywa dokumentowg jest pisem-
ne zobowigzanie banku wobec
osoby trzeciej do dokonania pfat-
nosci okreslonej kwoty pienieznej
na rzecz beneficienta akredytywy,
w razie spetnienia przez beneficjenta
wszystkich warunkéw okreslonych
w akredytywie. Ustawowa definicja
akredytywy dokumentowej nie rozni
sie praktycznie niczym od definicji
gwarancji bankowej. Réznica polega
na tym, ze w wypadku akredytywy
bank zobowigzany jest do zapfaty
W razie przedstawienia dowodow
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wykonania Swiadczenia wzajemne-
go, zas w wypadku gwarancji ban-
kowej w razie niewykonania (lub
nienalezytego wykonania) swiad-
czenia zabezpieczonego. Roznica
ta upada w wypadku akredytyw
zabezpieczajgcych. Pomimo tego
wigc, ze ustawa wyraznie wyroznia
forme akredytywy zabezpieczaja-
cej (zgodnie z art. 85 ust. 4 Prawa
bankowego przepisy dotyczace
akredytywy dokumentowej stosu-
je sie odpowiednio do akredytywy
zabezpieczajgcej), doktryna uznaje
ten rodzaj akredytywy za odmiang
gwarancji bankowe;.

Do poreczenia bankowego znajdag
zastosowanie przepisy kodeksu
cywilnego.

Poreczenie ma charakter zabez-
pieczenia akcesoryjnego. W umo-
wie poreczenia nie musi by¢ wigc
okredlona granica odpowiedzialno-
Sci poreczyciela — odpowiada on
zawsze doktadnie tak jak dtuznik
za ktérego poreczyt. Poreczyciel ma
prawo do podniesienia wszystkich
zarzutow przystugujacych zlecenio-
dawcy udzielenia porgczenia. Jezeli
zatem zgdanie zaptaty zgtoszone
przez wykonawce jest przedwcze-
sne, lub tez odmowa zapfaty opiera
sie na zasadnym zarzucie niewy-
konania $wiadczenia wzajemnego,
poreczyciel moze (a w stosunku
do inwestora powinien) odmoéwic
zaptaty z powofaniem sie na te oko-
licznosci. Co do zasady poreczyciel
wystepuje jako wspétdtuznik solidar-
ny, tzn. uprawniony moze wybrac,
czy dochodzi¢ wykonania zobowig-
zania od poreczyciela czy tez dtuz-
nika gtéwnego. Mozliwe jest jednak
takie uksztattowanie tresci umowy,
zgodnie z ktorym przestankg sku-
tecznego zadania zaptaty w stosun-
ku do poreczyciela bedzie np. wyka-
zanie bezskutecznosci egzekucji lub
niewyptacalnosci dfuznika w stosun-
ku podstawowym.

Ustawa chroni rowniez interes inwe-
stora, ktérego obcigzajg koszty
uzyskania gwarancji zaptaty, prze-
widujgc mozliwos¢ zadania zwrotu
tych kosztéw przez zamawiajgce-
go w razie terminowego wykona-
nia przez inwestora zobowigzania

do uiszczenia zapfaty za dokonane
roboty. Roszczenie o zwrot kosz-
téw ograniczone jest do wysokosci
przewidzianej w obrocie, nie wyzszej
niz 2% gwarantowanej kwoty. Jezeli
zamawiajgcy terminowo uiszcza
zaptate za dokonane roboty jedynie
w czesci, moze zgda¢ zwrotu odpo-
wiedniej czesci kosztow. W takim
wypadku zamawiajgcemu nalezy sie
zwrot kosztow w takim procencie,
w jakim uiscit terminowo nalezne
wynagrodzenie.

W celu uzyskania zabezpieczenia
wykonawca powinien zgtosi¢ zada-
nie i wyznaczy¢ zamawiajagcemu
odpowiedni termin na jego wykona-
nie. Termin ten powinien by¢ na tyle
dtugi, aby umozliwi¢ zamawiajacemu
uzyskanie zabezpieczenia z banku.
W razie niezawinionego przez zama-
wiajgcego opoznienia wykonawca
powinien przedtuzy¢é wyznaczo-
ny termin. Ustawa przewiduje trzy
uprawnienia wykonawcy, zwigzane
z nieotrzymaniem zabezpieczenia:
uprawnienie do wstrzymania robot
i oddania obiektu zamawiajgce-
mu, uprawnienie do odstgpienia
od umowy z winy zamawiajgcego
i uprawnienie do zadania wynagro-
dzenia na podstawie art. 639 k.c.
Uprawnienie do wstrzymania robot
powstaje po bezskutecznym uptywie
pierwszego terminu do uzyskania
gwarancji zaptaty. Termin ten moze
by¢ wyznaczony w sposoéb dowolny,
rowniez ustnie. Wykonawca moze
z chwilg uptywu terminu wstrzy-
mac¢ sie od wykonywania robot
i odda¢ obiekt zamawiajgcemu.
Zamawiajacy jest zobowigzany wow-
czas do przejecia obiektu budowla-
nego. Wykonawca jest uprawniony
do opuszczenia obiektu i zaprze-
stania jego nadzoru, moze rowniez
zgda¢ naprawienia szkody wynikiej
z odmowy przejecia obiektu. W razie
przejecia przez zamawiajgcego
obiektu budowlanego, wykonawca
przestaje ponosi¢ odpowiedzialno$¢
z art. 652 k.c.

Uprawnienie do  odstgpienia
od umowy jest uzaleznione od bez-
skutecznego uptywu drugiego ter-
minu na uzyskanie zabezpieczenia.
Termin ten powinien by¢ wyznaczo-

ny na pismie. Uprawnienie do odsta-
pienia moze by¢ wykonane niezalez-
nie od tego czy wykonawca wstrzy-
mat wczesniej wykonywanie prac.
Odstgpienie powoduje, ze umowa
przestaje wigza¢ strony ze skutkiem
na przysztos¢ (ex nunc). Strony obo-
wigzane sg zwroci¢ sobie dokonane
Swiadczenia na podstawie art. 494
k.c. Wykonanie prawa odstgpienia
wyklucza zgdanie wynagrodzenia
przez wykonawce. Moze on nato-
miast zgdaC naprawienia szkody
wyniktej z niewykonania zobowiagza-
nia (art. 494 k.c.).

Kolejnym uprawnieniem przystu-
gujacym wykonawcy na podsta-
wie ustawy jest zgdanie wynagro-
dzenia na podstawie art. 639 k.c.
Zgodnie z tym przepisem zama-
wiajgcy nie moze odmowi¢ zaptaty
wynagrodzenia mimo niewykonania
dzieta, jezeli przyjmujacy zamoé-
wienie byt gotow je wykonac, lecz
doznat przeszkody z przyczyn doty-
czacych zamawiajgcego. W takim
wypadku zamawiajgcy moze jednak
odliczy¢ to, co przyjmujagcy zamo-
wienie oszczedzit z powodu niewy-
konania dziefa. Przepis art. 639 k.c.
przewiduje swoiste wynagrodzenie
za niewykonanie umowy z przy-
czyn dotyczacych zamawiajgcego.
Wynagrodzenie to nie ma charak-
teru odszkodowawczego, poniewaz
przyczyny dotyczace zamawiajg-
cego moga mie¢ rowniez charak-
ter niezawiniony. Wynagrodzenie
z art. 639 k.c. oblicza sie odliczajac
od kwoty przewidywanego w umo-
wie wynagrodzenia kwote odpowia-
dajgca kosztom, jakie wykonawca
musiatby ponie$¢ w razie wykonania
dziefa. Przyja¢ nalezy, ze do kosztéw
tych nalezg wszelkie koszty pracy
i materiafow, ktore musiatby zaku-
pi¢ wykonawca. Jezeli wykonawca
zakupit okreslone materiaty, ktérych
nie moze juz wykorzystac, jak row-
niez poniést inne koszty, nie moze
zadac ich pokrycia przez zamawia-
jacego.

Zgodnie z przepisami intertemporal-
nymi uregulowan ustawy nie stosuje
sie do umow zawartych przed dniem
jej wejscia w zycie, tj. 7 listopada
2003 r.
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