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W budowlanym procesie inwestycyjnym wystepuje wiele
czynnosci o charakterze technicznym, prawnym, administra-
cyjnym, planistycznym i ekonomicznym. Jednocze$nie sa one
uzaleznione od licznych wymagan administracyjno-prawnych
i cywilno-prawnych [1]. Zagadnienia zwigzane z procesem bu-
dowlanym sa uregulowane w przepisach prawa administracyj-
nego — przede wszystkim w ustawie Prawo budowlane (Pb) [12],
szeroko za$ pojete umowy zawierane przez podmioty na etapie
przygotowania i realizacji inwestycji budowlanej sg objgte dzie-
dzing prawa cywilnego, ktorego podstawowym zrodlem jest
Kodeks cywilny (Kc) [13]. Ztozony i wicloaspektowy charakter
budowlanego procesu inwestycyjnego powoduje koniecznosé
szczegblowego opisania relacji, zasad wspotpracy i zobowigzan
zaangazowanych podmiotdéw, miedzy innymi w aspekcie posta-
nowien umowy o roboty budowlane [3].

UMOWA O ROBOTY BUDOWLANE

Zawarcie umowy o roboty budowlane oznacza przyjecie na
siebie przez kazda ze stron okreslonych obowigzkow, ale row-
niez zwigzanego z nimi ryzyka i jego konsekwencji [5]. Szcze-
golnie istotne staje si¢ zatem odpowiednie skonstruowanie tresci
umowy o roboty budowlane. Z praktycznego punktu widzenia
wyjatkowego znaczenia nabierajg prawa i obowigzki stron umo-
Wy oraz rozwigzania, ktore zabezpieczajg interesy uczestnikow

procesu budowlanego w kontekscie prawa cywilnego. Zgodnie
z art. 647 Kc [13] zasadniczym celem inwestora, zawierajace-
g0 umowe o roboty budowlane, jest wybudowanie obiektu lub
zrealizowanie okreslonego zakresu robot budowlanych, co uzy-
skuje si¢ dzigki $wiadczeniu wykonawcy. W celu uregulowa-
nia caloksztattu dziatan obejmujacych prace przygotowawcze,
projektowe, organizacyjne, budowlane, a takze czynnosci o cha-
rakterze powykonawczym, mozliwe jest wykorzystanie wielu
rodzajow umow, majacych bezposredni lub posredni zwigzek
z realizacja samego obiektu lub danego zakresu robot. Liczne
relacje wystgpujace pomigdzy podmiotami zaangazowanymi
w budowlany proces inwestycyjny znajduja swoje odzwiercie-
dlenie w tresciach zawieranych uméw. Naleza do nich migedzy
innymi: umowa o prace projektowe, prace geologiczne, roboty
geodezyjno-kartograficzne, pelnienie nadzoru inwestorskiego
lub nadzoru autorskiego, zastepstwo inwestycyjne, roboty bu-
dowlane, podwykonawstwo lub podwykonawstwo cze$ciowe
czy dostaw¢ wyposazenia itp.

Zgodnie z art. 353" Kc [13]: ,,Strony zawierajqgce umowe
mogq ulozy¢ stosunek prawny wedlug swego uznania, byleby
Jjego tres¢ lub cel nie sprzeciwialy sie wlasciwosci (naturze) sto-
sunku, ustawie ani zasadom wspoilzycia spotecznego”. Zasada ta
wyraza si¢ przede wszystkim w swobodzie decydowania o za-
warciu umowy i ksztattowania jej tresci. Swoboda kontraktowa
stron polega na mozliwos$ci nieskrgpowanego wyboru rodzaju
umowy, kontrahenta, sposobu zawarcia umowy i jej formy oraz
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uksztaltowania tresci wzajemnych praw i obowiazkow, a takze
na mozliwo$ci zgodnej zmiany lub wczesniejszego rozwigzania
umowy [2]. Swoboda umow niesie jednak ze sobg pewne ryzy-
ko. Ze wzgledu na fakt, ze ani Kodeks cywilny [13], ani inne
akty prawne nie wskazuja doktadnie, jakie zapisy nalezy stoso-
wac w tresci umowy w celu dokonania proporcjonalnego i ra-
cjonalnego roztozenia ryzyka pomigdzy podmioty, jej wlasciwe
skonstruowanie stanowi trudne zadanie. Nieprofesjonalnie i nie-
poprawnie sformutowana umowa, zawierajaca np. zapisy stano-
wigce razgce naruszenie rownowagi stron poprzez nierdwny po-
dziat ryzyka, w praktyce jest zazwyczaj zrodtem potencjalnych
konfliktow i strat podmiotéw podpisujacych ja [8].

Mozna wskazaé trzy zasadnicze zrodta bedace przyczyna
konfliktow i sporow (czesto rozwigzywanych na drodze sado-
wej) miedzy podmiotami realizujacymi inwestycje budowlane
[9]. Naleza do nich [9]: wadliwos¢ zapisdw umowy stanowigcej
podstawe wspotpracy, brak dokumentéow (dowodow) potwier-
dzajacych zmiany wprowadzane w toku realizacji inwestycji
(koniecznych na etapie rozliczenia za wykonane prace) oraz
zaniedbania na etapie wykonywania robot budowlanych, pole-
gajace na braku wykorzystania przez wykonawcow/podwyko-
nawcow narzedzi prawnych przewidzianych np. w Kc [13], za-
bezpieczajacych interesy strony umowy (np. gwarancji zaplaty
za roboty budowlane, solidarnej odpowiedzialno$ci inwestora
i zawierajgcego umowe za zaplate wynagrodzenia za roboty bu-
dowlane wykonywane przez podwykonawce). Konieczno$é do-
chodzenia swoich racji (dotyczacych m.in. zaptaty za wykonane
roboty budowlane) na drodze sagdowej wynika najczesciej z wa-
dliwosci lub braku precyzji zapisow umow o roboty budowlane
[3.4,9].

Zgodnie z art. 648 § 1 Kc [13] umowa o roboty budowlane
powinna by¢ stwierdzona pismem. Forma pisemna umowy jest
zachowana jednak tylko wowczas, gdy pod trescia dokumentu
sa zlozone podpisy obu kontrahentow. Poprawnie sporzadzona
umowa powinna zawiera¢ okre§lone postanowienia i elementy.
Nalezy do nich migdzy innymi: cze$¢ wstepna, przedmiot umo-
wy, szczegolowe obowiazki stron dotyczace jego wykonania,
postanowienia dotyczace postgpowania w przypadku niewy-
konania lub nienalezytego wykonania umowy, zabezpieczenia
nalezytego wykonania przedmiotu umowy oraz postanowienia
koncowe. Jednym z zasadniczych elementdéw tresci umowy,
majacym istotne znaczenie przy ocenie czy umowa zostata wy-
konana, jest okreslenie przedmiotu umowy, to jest istoty i pod-
stawowego celu zawieranego kontraktu. W tre§ci umowy nalezy
mig¢dzy innymi szczegotowo zdefiniowaé zakres zadan i odpo-
wiedzialno$ci kazdej ze stron oraz sposdb wykonania przedmio-
tu umowy. Takie ujecie powyzszych informacji, uzaleznione od
rodzaju umowy i oczekiwanego efektu, stanowi doprecyzowa-
nie zapisow umowy dotyczacych jej przedmiotu, a jednocze$nie
eliminuje lub znacznie ogranicza potencjalne ryzyko nieporo-
zumien i konfliktéw mogacych wystapi¢ w toku przygotowania
i realizacji inwestycji budowlane;.

Umowy zawierane w budowlanym procesie inwestycyjnym
przez inwestora z jednostkami wykonawczymi i jednostki wy-
konawcze pomiedzy sobg, funkcjonuja jako umowy rezultatu
(dotyczy np. sporzadzenia dokumentacji projektowej) i umowy
starannego dziatania (dotycza np. petnienia nadzoru inwestor-
skiego). Osobng kategori¢ w Kc [13] stanowi umowa o roboty
budowlane.

Analiza tresci rzeczywistych umow o roboty budowlane po-
zwala na sformutowanie listy czgsto wystepujacych w nich ble-
dow. Naleza do nich przede wszystkim [3, 6, 9]:

— brak prawidtowego okreslenia stron umowy i 0sob repre-

zentujacych strony,

— brak doktadnego okreslenia przedmiotu umowy, zakresu
zobowigzania stron (np. sposobu wykonania zobowigza-
nia),

— brak precyzyjnego i pelnego sformulowania zakresu
praw i obowigzkoéw stron umowy,

— brak postanowien dotyczacych zasad wykonywania ro-
bot dodatkowych i zamiennych oraz rozliczania tych ro-
bot,

— brak postanowien regulujagcych zasady wprowadzania
zmian do dokumentacji projektowej na etapie realizacji
rob6t budowlanych i ich konsekwencje,

— bledy w sporzadzaniu aneksow do umowy (dokonywa-
nie zmian opisowych bez odwolywania si¢ do konkret-
nych numerdéw artykutdow umowy zasadniczej); brak
postanowien dotyczacych zakresu i zasad sporzadzania
dokumentdéw potwierdzajacych wprowadzane zmiany
postanowien umowy w toku realizacji robot budowla-
nych; nickonsekwencja w stosowaniu definicji i bledne
odwolywanie si¢ do poszczegdlnych artykutdéw umowy
zasadniczej i aneksow,

— brak precyzyjnych ustalen w zakresie zasad naliczania
kar umownych za niedotrzymanie terminu, tzn. brak jed-
noznacznych ustalen, za co nalezy si¢ kara - czy za op6z-
nienie (tj. zwykle, obiektywne uchybienie terminowi)
czy za zwtoke (tj. opdznienie zawinione),

— brak zapisow limitujacych wysokos¢ kar umownych, to
jest wprowadzajacych gorna granice odpowiedzialnosci
strony obcigzonej karami (np. 10 +20% wartos$ci kontrak-
tu); razagco wygorowana wysokos¢ kary umowne;j,

— brak szczegoétowego podania terminu realizacji robot
i poszczegblnych ich etapow,

— brak okres$lenia zakresu niezb¢dnych dokumentow, zasad
i sposobu informowania kontrahenta o podejmowanych
czynnosciach, wymagajacych zawiadomienia lub zgody
drugiej strony umowy,

— brak precyzyjnego okreslenia formy rozliczenia (ryczat-
towa, kosztorysowa),

— brak szczegolowych regulacji w zakresie sposobu wyko-
nywania uprawnien z tytutu gwarancji i rekojmi,

— Dbledy lub brak precyzji w formutowaniu postanowien do-
tyczacych zabezpieczen stron umowy, np. prawa odsta-
pienia lub rozwigzania umowy, odszkodowania, kaucji
gwarancyjnych itp.,

— brak szczegétowych postanowien w zakresie procedur
podejmowania przez strony umowy czynnosci dotycza-
cych zaptaty wynagrodzenia, zglaszania wad, dokony-
wania odbiorow robot itp.,

— nieprecyzyjne okreslanie sposobu rozstrzygania sporow
zaistniatych pomiedzy stronami,

— wystepowanie niejednoznacznych, wykluczajacych si¢
lub sprzecznych z obowigzujacym prawem postanowien
umownych,
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— wystgpowanie sprzecznosci pomi¢dzy postanowieniami
umowy a zapisami zawartymi w zalacznikach do umo-
WY,

— brak wzoré6w dokumentéw wymaganych przez zamawia-
jacego/inwestora (np. gwarancji bankowej, protokotu od-
bioru cz¢sciowego, koncowego).

POSTANOWIENIA UMOWNE
W ASPEKCIE PODZIALU RYZYKA STRON

Zgodnie z art. 58 § 1 Kc [13] kazde postanowienie umow-
ne naruszajace obowigzujace prawo (w odniesieniu do umowy
o roboty budowlane, przede wszystkim Kc [13], Pzp [11], Pb
[12]) jest niewazne: ,, Czynnos¢ prawna sprzeczna z ustawg albo
majgca na celu obejscie ustawy jest niewazna, chyba ze wlasci-
wy przepis przewiduje inny skutek, w szczegolnosci ten, iz na
miejsce niewaznych postanowien czynnosci prawnej wchodzq
odpowiednie przepisy ustawy”. Takie stanowisko potwierdza
rowniez liczne orzecznictwo Sadu Najwyzszego, Sadoéw Apela-
cyjnych i Krajowej Izby Odwotawcze;j.

Prezentowane zapisy zawarte w umowach o roboty budow-
lane, wzorach umoéw, Programach funkcjonalno-uzytkowych
(PFU) i Specyfikacjach Istotnych Warunkéw Zamowienia
(SIWZ), stanowia przyklady naruszenia prawa lub ominigcia
obowiazujacych przepisow. W wielu przypadkach zapisy te sa
sprzeczne z zasadami wspotzycia spotecznego, razaco nierow-
nomiernie ksztaltuja wzajemne prawa i obowiazki kontrahen-
tow, a w konsekwencji nieproporcjonalnie rozktadaja na strony
umowy ryzyko zwigzane z powstaniem i wykonywaniem zobo-
wigzania. Zapisy te stanowig rownoczes$nie forme transferu ry-
zyka wynikajacego z nienalezytego, nierzetelnego i nieprofesjo-
nalnego przygotowania robot budowlanych do realizacji przez
zamawiajacego/inwestora na wykonawce [2].

Wady dokumentaciji projektowej lub PFU

1. Przyktad zapisu umownego: ,,Wykonawca oswiadcza,
ze zapoznal si¢ z Dokumentacjq Projektowg, Terenem
Budowy i zweryfikowal ich kompletnosé¢, dokladnosé
i wystarczalnos¢ dla wykonania Robot i Dokumentow
Wykonawcy oraz potwierdza takq kompletnosé, doktad-
nos¢ i wystarczalnos¢ Dokumentacji Projektowej dla wy-
konania Robot i Dokumentow Wykonawcy. Wykonawca
akceptuje, ze nie bedq mu przystugiwaly jakiekolwiek
roszczenia i zrzeka si¢ wyraznie wszystkich ewentual-
nych roszczen przeciwko Zamawiajgcemu z tytutu wszel-
kich pomylek, niedokladnosci, rozbieznosci lub brakow
lub innych wad Dokumentacji Projektowej, w tym jakich-
kolwiek roszczen o wyplate jakichkolwiek zwigkszonych
Kosztow lub platnosci w dodatku do Ceny Umownej, lub
o przedtuzenie Czasu na Ukonczenie wskutek takich po-
mylek, niedoktadnosci, rozbieznosci lub brakow lub in-
nych wad Dokumentacji Projektowej”.

2. Przyktad zapisu z PFU: ,,Optymalizacja dokumentacji
polega¢ ma na: (...) wprowadzeniu zmian do dokumen-
tacji projektowej wynikajgcej z protokotu (...), opraco-
waniu dokumentacji zamiennej w zakresie niespojnych
(niemozliwych technicznie do zrealizowania rozwigzan)

pomiedzy poszczegolnymi tomami dokumentacji projek-
towej (...), opracowaniu dokumentacji zamiennej w przy-
padku wystgpienia rozbieznosci pomiedzy stanem istnie-
Jjacym a zawartym w dokumentacji projektowej (...)".

3. Przyktad zapisu z SIWZ: , Jezeli zajdzie taka koniecz-
nos¢ Wykonawca opracuje dokumentacje projektowq
niezbedng do wykonania robot zgodnie z zatwierdzonym
projektem budowlanym, nie wylgczajgc przy tym rowniez
ewentualnej koniecznosci uzyskania zamiennego pozwo-
lenia na budowe. (...). Z tego tytultu Wykonawca zrzeka si¢
roszczen wzgledem Zamawiajqcego, nie bedzie to miato
rowniez wplywu na Zaakceptowang Kwote Kontraktowg,
Czas na Ukonczenie oraz Wymagane Minimalne Ilosci
Wykonania (Kamienie Milowe) okreslone w Warunkach
Kontraktu™.

4. Przyktad zapisu z PFU: , Nie ograniczajgc sie do nizej
wymienionych Robot, lecz zgodnie z wszystkimi innymi
wymaganiami okreslonymi w Pozwoleniu na budowe
oraz niniejszym Programie funkcjonalno-uzytkowym,
Wykonawca w ramach Zaakceptowanej Kwoty Kontrak-
towej zrealizuje nastepujqce Roboty budowlane, w szcze-
golnosci: (...)".

O zakresie dokumentacji projektowej decyduje przede
wszystkim umowa zawarta pomi¢dzy zamawiajacym/inwesto-
rem a wykonawcg, ale rowniez przepisy ustawy Prawo budowla-
ne [12] i rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 2 wrze$nia
2004 r. [10]. Z tresci § 4 ust. 1 rozporzadzenia [10] wynika, ze
w sktad dokumentacji wchodza miedzy innymi: projekt budow-
lany i projekty wykonawcze. Nalezyte wykonanie obowigzkow
przez projektanta oznacza mi¢dzy innymi opracowanie i dostar-
czenie inwestorowi/zamawiajagcemu kompletnego projektu opra-
cowanego w sposob niewadliwy (to jest bez wad fizycznych).
Zgodnie z art. 647 Kc [13] podstawowym obowigzkiem inwe-
stora jest dostarczenie projektu, w ustawie Pzp [11] przewiduje
si¢, ze obowigzkiem zamawiajacego na etapie przygotowania
postepowania przetargowego jest migdzy innymi poprawny opis
przedmiotu zamowienia. Wykonawca przystgpujacy do poste-
powania zleceniowego powinien by¢ pewien, ze dokumentacja
projektowa (lub PFU), stanowiace podstawe opracowania oferty,
sa sporzadzone przez profesjonalng firme na zlecenie zamawiaja-
cego, ktory jest w petni odpowiedzialny za przygotowanie poste-
powania przetargowego. Wymodg kompletnosci projektu stanowi
niezbedny warunek poprawnego ustalenia zakresu i przedmiotu
umowy o roboty budowlane oraz wynagrodzenia wykonawcy,
adekwatnego do jego §wiadczenia rzeczowego [7].

Podstawowe obowigzki zamawiajacego roboty budowlane
okreslajg ustawa Pzp [11] oraz przepisy Kc [13] (w zakresie,
ktéry nie jest uregulowany ustawg Pzp [11]). Nalezy do nich
miedzy innymi nalezyte przygotowanie robot do realizacji,
w tym podjecie czynnosci faktycznych i prawnych majacych
na celu opracowanie dokumentacji projektowej oraz specyfi-
kacji technicznej wykonania i odbioru robét (STWiORB). Od
kompletnosci i poprawnos$ci tych dokumentow, stanowiacych
podstawe opisu przedmiotu zaméwienia w SIWZ, zalezy pra-
widlowe okreslenie przedmiotu zaméwienia i wysokosci wy-
nagrodzenia wykonawcy. Nieprecyzyjne, btedne i niezgodnie
z dokumentacjg projektowa ustalenie przedmiotu zamowienia,
a jednocze$nie zobowigzanie wykonawcy do realizacji robot
zgodnie z tg dokumentacja (stanowigcg takze podstawe nie-
wlasciwej wyceny robot w kosztorysie ofertowym) jest czesto
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stosowanym w praktyce sposobem przeniesienia ryzyka na wy-
konawce poprzez zapisy umowy, a jednoczesnie stanowi oczy-
wiste zaniedbanie w zakresie nalezytego przygotowania robot
budowlanych do realizacji przez zamawiajgcego.

Zgodnie z art. 36 pkt. 16 ustawy Pzp [11] obowiazkiem za-
mawiajgcego jest rowniez okreslenie w SIWZ wzoru umowy
lub ogoélnych warunkéw umowy — jezeli zada on, aby wyko-
nawca zawarl z nim umowe na tych warunkach. Tres¢ tego waz-
nego dla stron dokumentu jest uzalezniona przede wszystkim od
rzetelnosci 1 doktadno$ci zamawiajacego. Obecnos¢ nieprecy-
zyjnych postanowien umowy lub §wiadczacych o mozliwosci
rozszerzenia zakresu przedmiotu zaméwienia (bez mozliwosci
zadania dodatkowego wynagrodzenia i przesuni¢cia terminu re-
alizacji), brak regulacji w niektérych kwestiach, stanowiacych
w wielu przypadkach przyczyng¢ wstrzymania realizacji robot,
nalezy rowniez potraktowac jako przejaw nienalezytego wyko-
nania swoich obowiazkow przez zamawiajacego.

Niezgodne z prawem (art. 471 Kc [13] w zwiazku z art. 29
oraz 31 Pzp [11]) jest takze dziatanie zamawiajacego polegajace
na obcigzeniu wykonawcy odpowiedzialnos$cia za okolicznosci,
na ktére nie ma on wplywu, a takze obowigzkiem poniesienia
kosztow robot dodatkowych, wyniktych w toku realizacji umo-
wy W sprawie zamdwienia publicznego a bedacych skutkiem
wadliwie sporzadzonej przez zamawiajacego dokumentacji
projektowej. Naruszony zostaje rowniez art. 647 Kc [13], po-
przez zaklocenie istoty stosunku prawnego, w postaci umowy
o roboty budowlane i bezpodstawne zwolnienie si¢ zamawia-
jacego (inwestora) z odpowiedzialnosci za btedy, niejasnosci,
pominigcia i niespojnosci zawarte w dokumentacji projektowe;j
[2, 14]. Oczywisty jest fakt, ze przy takich zastrzezeniach zama-
wiajacego, co do braku kompletnosci i poprawnosci dokumen-
tacji projektowej, niemozliwe jest rzetelne skalkulowanie ceny
ofertowej, a w przypadku otrzymania zamdwienia istnieje wy-
sokie prawdopodobienstwo poniesienia dodatkowych kosztow
niemozliwych do przewidzenia na etapie sktadania oferty.

Zgodnie z art. 29 ust. 1 Pzp [11] zamawiajacy jest zobo-
wigzany opisa¢ przedmiot zamdéwienia w sposob jednoznacz-
ny i wyczerpujacy, postugujac si¢ doktadnymi i zrozumiatymi
okresleniami, przy uwzglednieniu wszystkich wymagan i oko-
licznoéci, ktoére mogg mie¢ wptyw na sporzadzenie oferty przez
wykonawce [15]. W art. 31 ust. 1 Pzp [11] przewiduje sig, ze
zamawiajacy opisuje przedmiot zamowienia za pomoca doku-
mentacji projektowej oraz STWiORB (model ,,wybuduj”), a art.
31 ust. 2 — za pomocg PFU (model ,,zaprojektuj i wybuduj”).
Zakres zobowigzania okre$lony w umowie musi by¢ tozsamy
z zakresem podanym w ofercie (art. 140 Pzp [11]). Powyzsze
przyktady zapisow umownych, §wiadcza o tym, ze zamawia-
jacy dopuszcza mozliwos¢ modyfikacji zakresu zobowigzania
umownego. Mozliwos$¢ rozszerzenia zakresu $wiadczenia wy-
konawcy na skutek ujawnionej w toku wykonywania przed-
miotu umowy wady dokumentacji projektowej, obarczanie go
ryzykiem wad, pomytek niedoktadnosci i brakow dokumentacji
projektowej, niemozliwym do oszacowania na etapie sktadania
oferty stanowi naruszenie art. 140 Pzp [11, 17].

Wartosé umowy

5. Przyklad zapisu z wzoru umowy zawartego w SIWZ:
»Wartos¢ umowy wynosi/nie przekroczy: ...".

Takim zapisem zawartym we wzorze umowy, stanowigcym
zatgcznik do SIWZ udostepnionej wykonawcom na etapie spo-
rzadzania ofert, zamawiajacy informuje oferentow, ze nie zde-
cydowat jeszcze, w jaki sposdb bedzie ustalone wynagrodzenie
za wykonanie przedmiotu zamowienia, to jest, czy wartos¢
umowy wyniesie okre§long kwote czy nie przekroczy okreslonej
kwoty i jaka forme¢ przyjmie wynagrodzenie (ryczattowe, kosz-
torysowe). Takie zapisy stanowig naruszenie art. 29 ust. 1 i 2
Pzp [11], poniewaz w niejednoznaczny sposob okreslaja zasady
i forme¢ wynagrodzenia naleznego wykonawcy za zrealizowanie
przedmiotu zamowienia [15]. Niejasne sformutowanie w zakre-
sie okreslenia wartosci Swiadczenia pieni¢znego powoduje, ze
istnieje niepewnos$¢ co do rzeczywistego ksztattu zobowiazania
stron, a wiec przedmiotu zamowienia.

Wynagrodzenie ryczattowe

6. Przyklad zapisu umownego: ,,(...) wynagrodzenie, jako
wynagrodzenie typowo ryczaltowe, obejmujgce wszelkie
ryzyka, koszty i zysk Wykonawcy zwigzane z realizacjq,
i ukonczeniem Robot”.

7. Przykiad zapisu umownego: ,, Wykonawca zobowigzuje
sig do wykonania za umowione wynagrodzenie ryczatto-
we w kwocie (...) pelnego zakresu robot objetych doku-
mentacjq projektowq, jak tez wszelkich robot nieobjetych
tq dokumentacjq, ktorych koniecznos¢ wykonania wystg-
piw toku realizacji robot”.

8. Przyktad zapisu z SIWZ: ,, W ramach realizacji przed-
miotu zamowienia wykonawca wykona rowniez inne
czynnosci niezbedne dla prawidlowej i bezpiecznej eks-
ploatacji obiektu”.

Zgodnie z art. 651 Kc [13] wykonawca robot budowlanych
jest zobowigzany do weryfikacji dokumentacji projektowej
w toku wykonywania rob6t i niezwlocznego zawiadomienia in-
westora w przypadku, gdy dostarczona przez niego dokumen-
tacja nie kwalifikuje si¢ do prawidlowego wykonania robot lub
zajda inne okolicznosci, ktore moga przeszkodzi¢ w prawidto-
wym wykonaniu prac. Wykonawca jest réwniez zobowiazany
powiadomié¢ inwestora w przypadku, gdy realizacja jego wy-
magan spowoduje powstanie wadliwego obiektu (art. 655 Kc
[13]). Wykonawca nie moze jednak ponosi¢ odpowiedzialnosci
za ewentualne btedy projektanta (ujawnione na etapie sktadania
oferty lub realizacji robdt budowlanych) [16]. Niezgodne z pra-
wem jest zatem obcigzanie przysziego wykonawcy ryzykiem,
ktérego nie jest w stanie przewidzie¢ i wyceni¢ na etapie sktada-
nia oferty. W praktyce nie jest mozliwe, aby wykonaweca, przed
ztozeniem swojej oferty szczegdtowo sprawdzit teren przysziej
budowy oraz dokumentacje projektowa i jednoznacznie ocenit
prawidlowo$¢ jej wykonania. Zrzeczenie si¢ zatem przez wy-
konawece roszczen z tytutu wszelkich wad dokumentacji projek-
towej otrzymanej od inwestora/zamawiajacego i zobowigzanie
si¢ do wykonania robot nieobjetych nig, razaco wykraczaja poza
ryzyko mieszczace si¢ w granicach ceny ryczattowej. Zobowia-
zanie wykonawcy do wliczenia w ceng¢ ofertowa kosztu ryzyka,
ktérego nie jest w stanie oszacowac na etapie sporzadzania ofer-
ty narusza art. 29 ust. 1 i 31 ust. 1 ustawy Pzp [11].

Naktadanie na wykonawce, w toku realizacji prac, obowiaz-
ku wykonania robét, ktorych zamawiajacy nie przewidzial na
etapie sktadania ofert oraz zrealizowania polecen inspektora
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nadzoru inwestorskiego lub Inzyniera (warunki kontraktowe
FIDIC), dotyczacych wykonania dziatan wykraczajacych poza
zakres zamowienia, niezawartych w opisie przedmiotu zamo-
wienia, nieprzewidzianych na etapie postgpowania o udzielenie
zamoOwienia i nie bedacych wynikiem wadliwie lub sprzecznie
z prawem wykonanych robot, stanowi rozszerzenie zakresu
zamoOwienia po podpisaniu umowy a jednoczesnie naruszenie
prawa [2]. Zgodnie z art. 140 ust. 3 Pzp [11] umowa podlega
uniewaznieniu w czesci wykraczajacej poza okreslenie przed-
miotu zamdéwienia zawarte w SIWZ. W praktyce czesto podsta-
wa zadan zamawiajacego dotyczacych rozszerzenia zakresu jest
powotywanie si¢ na ryczattowy charakter wynagrodzenia [2].

Zgodnie z art. 140 ust. 1 Pzp [11]: ,, Zakres swiadczenia wy-
konawcy wynikajgcy z umowy jest tozsamy z jego zobowigzaniem
zawartym w ofercie”, za$ tre§¢ ztozonej oferty musi odpowiadaé
tresci SIWZ (art. 82 ust. 3 Pzp [11]), ktéra zawiera migdzy in-
nymi opis przedmiotu zamowienia. Wysoko$¢ wynagrodzenia
wigzacego strony umowy dotyczy wylacznie zakresu objetego
umowa o roboty budowlane, a dodatkowo wytacznie w przypad-
ku nalezytego opisania przedmiotu zamoéwienia, to jest zgodnie
z art. 29 ust. 1 Pzp [11] zakresu, ktory uwzglednia wszystkie
wymagania i okoliczno$ci mogace mie¢ wplyw na sporzadze-
nie oferty przez wykonawce. W konsekwencji postanowienia
umowne przenoszace na wykonawce ryzyko wykonania robot
nieobjetych opisem zamowienia sg sprzeczne z Pzp [11] i zasa-
dami wspoétzycia spotecznego [2]. Mozliwe jest wprowadzenie
istotnej zmiany w tresci zawartej umowy pod warunkiem, ze
zamawiajacy przewidzial mozliwo$¢ dokonania takiej zmiany
w ogloszeniu o zaméwieniu lub w SIWZ i okreslil warunki ta-
kiej zmiany (art. 144 ust. 1 Pzp [11]).

Odpowiedzialnos¢ wykonawcy
za obowigzki ustawowo przypisane inwestorowi

9. Przykiad zapisu z PFU: ,, W przypadku natozenia przez
wlascicieli bgdz zarzqdcow infrastruktury technicznej
obowigzku zawarcia umow, regulujgcych wzajemne zo-
bowigzania z Inwestorem, nalezy uregulowac wszelkie
formalnosci z tym zwigzane oraz przedstawic¢ uzgodnione
projekty umow, za posrednictwem InzZyniera, do podpisa-
nia Zamawiajgcemu”.

10. Przyktad zapisu z PFU: ,, Nie wykluczajgc innych czynno-
Sci niezbednych dla prawidlowego przygotowania terenu
budowy, Wykonawca, jesli zajdzie potrzeba bgdz Inzynier
wyda takie polecenie w ramach Zaakceptowanej Kwoty
Kontraktowej oraz obowigzujgcego Czasu na Ukoncze-
nie:

a) W miare potrzeb zwigzanych ze zmianami Projektu
Budowlanego i Projektu Wykonawczego opracu-
je projekt niezbednych prac geologicznych, wykona
dodatkowe odwierty w celu rozpoznania podloza
gruntowego i warunkow wodnych oraz opracuje do-
kumentacje geologiczno-inzynierskq i dokumentacje
hydrogeologiczng.

b) Przeprowadzi rokowania, doprowadzi do zawarcia
umow na czasowe korzystanie z nieruchomosci nie-
zbednych dla wykonania przedmiotu zamowienia

oraz umow niezbednych pod przebudowe urzgdzen
infrastruktury technicznej (...). W przypadku, gdy
wlasciciel nieruchomosci nie wyrazi zgody na udo-
Stgpnienie nieruchomosci, Wykonawca przygotuje
odpowiednie materialy potrzebne do wniosku o wy-
danie przez Wojewode stosownej decyzji administra-
cyjnej w tej sprawie (...), ztoZy wniosek do Wojewody.
Wykonawca przygotuje rowniez wszelkie niezbedne
dokumenty w zakresie ustanowienia stuzebnosci dla
gestorow sieci (...) i doprowadzi do ustanowienia stu-
zebnosci dla poszczegolnych gestorow”.

11. Przyktad zapisu z PFU: ,, Catkowita odpowiedzialnos¢ za
wykonanie projektu, uzgodnienie projektu z wszystkimi
Jednostkami (...), uzyskanie prawa do dysponowania nie-
zbednymi w tym celu nieruchomosciami (...) spoczywa na
Wykonawcy robot (...)".

12. Przyktad zapisu z PFU: ,, Wykonawca jest zobowigzany
do uzyskania w imieniu i na rzecz Inwestora Pozwole-
nia na Uzytkowanie oraz speinienia wszelkich warunkow
dotyczqcych uzyskania niezawierajgcej Zadnych obo-
wigzkow i warunkow, bezterminowej, ostatecznej i nie-
zaskarzalnej decyzji o pozwoleniu na uzytkowanie wraz
z uzyskaniem koniecznych w tym celu dokumentow oraz
przeprowadzeniem odbiorow.”

13. Przyktad zapisu z PFU: ,, Wykonawca jest zobowigzany
uzyska¢ prawo do dysponowania terenami, do ktorych
Inwestor nie posiada takiego prawa (...), a takze uzyskac
wszelkie Inne Pozwolenia, wymagane dla prowadzenia
Robot.”

Powyzsze zapisy zawarte w PFU stanowig wyrazne przenie-
sienie na wykonawce odpowiedzialnosci za obowigzki, ktore
ustawowo sg przypisane inwestorowi, a dotyczg np. wystepo-
wania do wlasciwych organdéw o zmian¢ pozwolenia na budowe
w zwigzku z koniecznoscig dokonania istotnych zmian w pro-
jekcie, uzyskania pozwolenia na uzytkowanie obiektu, uzyska-
nia zgody wilascicieli gruntow, na ktérych ma by¢ realizowana
inwestycja (np. stuzebno$é przesytu) [2]. W niektoérych przy-
padkach zamawiajgcy/inwestor utozsamia zakonczenie robot
z terminem wydania i uzyskania przez wykonawce pozwolenia
na uzytkowanie obiektu. Takie dziatanie nalezy uzna¢ za naru-
szajace art. 647 Kc [13] w zwiagzku z art. 56 oraz art. 57 ustawy
Pb [12]. Wystapienie o wydanie pozwolenia na uzytkowanie
obiektu, stanowigce obowigzek inwestora, jest mozliwe dopie-
ro po zakonczeniu i odebraniu wykonanych rob6t budowlanych
[2]. Dziatanie to nie moze mie¢ wptywu na termin rozliczenia za
wykonane roboty budowlane, ze wzgledu na fakt, ze wykonaw-
ca nie ma wptywu na czas, w ktérym inwestor zgtosi obiekt do
uzytkowania [2].

WNIOSKI

Najwazniejszym dokumentem w toku realizacji inwestycji
budowlanej jest umowa. Z praktyki wynika, ze prawidtowo
sporzadzona umowa o roboty budowlane w znacznym stopniu
ogranicza zakres potencjalnych nieporozumien i sporéw (réw-
niez sagdowych) pomiedzy stronami, a w ten sposoéb redukuje
ryzyko zaktocen w procesie inwestycyjnym.
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Zasadniczym celem optymalnego, to jest sprawiedliwego
i rownomiernego, rozlozenia ryzyka stron umowy jest zminima-
lizowanie catkowitych jego skutkow. Wielu zamawiajacych/in-
westorow jest przekonanych, ze odmawianie wykonawcy wszel-
kich uprawnien, poprzez odpowiednio skonstruowanag tres¢
umowy, skutecznie przenosi konsekwencje odpowiedzialnosci
za wystapienie danego ryzyka na wykonawce [4]. Nie wszyst-
kie rodzaje ryzyka mozna jednak efektywnie przetransferowac
na kontrahenta. W praktyce obserwuje si¢ liczne dzialania firm
wykonawczych, stanowiace reakcj¢ na razaco nieproporcjonal-
ne rozlozenia konsekwencji ryzyka poprzez zapisy tresci umo-
wy o roboty budowlane. Doswiadczeni i $wiadomi szerokiego
zakresu mozliwych skutkow wystapienia ryzyka wykonawcy
robot budowlanych nie przystepuja do niektorych postgpowan
przetargowych lub dokonuja realnej wyceny ryzyka, znaczaco
zwigkszajac koszt realizowanej inwestycji.

Wysoka efektywnos¢ realizowanych przedsiewzigé budow-
lanych i racjonalne wydatkowanie srodkéw (czesto publicznych)
sa mozliwe wylacznie w przypadku stosowania takich tresci
umow, w ktorych jest przewidziane rownomierne roztozenie ry-
zyka, przypisanie go tej stronie, ktora ma na nie wigkszy wplyw,
potrafi nimi lepiej zarzadza¢ i dla ktorej koszt jego poniesie-
nia jest nizszy. Wazna jest wspotpraca stron umowy oraz kon-
sekwentne przestrzeganie zdefiniowanych w niej postanowien
przez wszystkie zaangazowane podmioty w celu osiggni¢cia za-
sadniczego efektu — zrealizowania budowlanego przedsiewzie-
cia inwestycyjnego. Rzetelne wypeltnianie swoich obowiazkow
przez zamawiajacego/inwestora, projektanta, wykonawce robot,
dostawcow i ushlugodawcow, ich wzajemna wspolpraca, swia-
domos¢ odpowiedzialnosci prawnej (w przypadku niewykona-
nia lub nienalezytego wykonania swoich obowigzkoéw) i1 poten-
cjalnych skutkéw ekonomicznych stanowi zasadniczy warunek
podniesienia jakosci podejmowanych dziatan i sporzadzanych
dokumentéw na etapie przygotowania przedsiewzigcia, zawar-
cia umowy o roboty budowlane i uméw towarzyszacych, a tak-
ze realizacji inwestycji budowlanej. Podstawowym narzedziem
zarzadzania ryzykiem zwigzanym z realizacja przedsiewzigcia
budowlanego jest umowa zawierajaca klauzule uwzgledniajace
zasade rownosci stron, ekwiwalentnosci §wiadczenia rzeczowe-
go wykonawcy robot budowlanych oraz realne terminy rozpo-
czegcia i zakonczenia robot.
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