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Przed zawarciem umowy
warto sprawdzic kontrahenta

PRAWO CYWILNE | Im wiecej danych na temat wykonawcy uzyska podwykonawca robot budowlanych, tym wieksza
bedzie miat pewnos¢, czy warto nawigzac wspotprace przy okreslonym przedsiewzieciu.

NATALIA GAWEL

W umowie o podwykonaw-
stwo nalezy precyzyjnie
okredli¢ prawa i obowiazki
stron, w szczeg6lnosci podwy-
konawcy, ktory najczesciej jest
najstabszym ogniwem catego
procesu inwestycyjnego. Nie-
jednokrotnie dochodzi bo-
wiem do sytuacji, ze wykonaw-
cy nie wywiazujq sie wobec
nich z zobowigzan finanso-
wych. Praktyki takie prowadza
do postepowania uktadowego,
anawet do upadlosci. Procesy
sadowe stuzace odzyskaniu
naleznosci sa dlugotrwate,
czasochtonne, kosztowne i
niestety najczesciej nie przy-
nosza spodziewanego efektu,
z uwagi na fakt braku mozli-
wosci wyegzekwowania zasa-
dzonych pienigdzy.

Konieczne wymogi

Stosownie do tresci art. 647"
Kodeksu cywilnego, do zawar-
cia umowy o roboty budowla-
ne z podwykonawca moze
doj$¢ jedynie woéwczas, gdy
zostana spelnione wymogi
okre$lone przez ten przepis.
Chodzi o wskazanie w umowie
zawartej pomiedzy inwesto-
rem a wykonawca (general-
nym wykonawca) zakresu ro-
bot, ktére wykonawca bedzie
wykonywatl za pomoca pod-
wykonawcow, co jest jednym z
prawnych warunkéw powsta-
nia solidarnej odpowiedzial-
nosci inwestora i wykonawcy
(generalnego wykonawcy) za
zaplate wynagrodzenia pod-
wykonawcom i dalszym pod-
wykonawcom. Ponadto wyko-
nawca powinien przedstawi¢
inwestorowi umowe z podwy-
konawca lub jej projekt, wraz
z cze$cig dokumentacji doty-
czacq wykonania robot okre-
$lonych w umowie lub projek-
cie.

Projekt powinien zawiera¢
wszystkie elementy sktadajace
sie na tre$¢ planowanej umo-
wy o roboty budowlane. W
praktyce jednak czesto docho-
dzi do sytuacji, ze wykonawcy
(generalni wykonawcy) nie-
chetnie ujawniaja wszystkie
postawienia umowy, ktéra za-
warli lub zamierzajq zawrzeé
(wowczas projektu umowy) z
podwykonawca, zastaniajac
sie ochrona tajemnicy handlo-
wej, przede wszystkim zas$ in-
formacji dotyczacej wysokosci
ustalonego z podwykonawca

wynagrodzenia. Niemniej,
biorac pod uwage fakt, ze in-
westor - pomimo ze z podwy-
konawca nie taczy go zaden
stosunek prawny, jest podmio-
tem odpowiedzialnym za za-
plate na jego rzecz wynagro-
dzenia, powinien dysponowac
on wiedza o wszystkich ele-
mentach sktadajacych sie na
tre$¢ czynno$ci prawne;j.
Jezeli okaze sie, ze wyko-
nawca (generalny wykonawca)
zawarl z podwykonawca
umowe, w ktérej zobowiazat
sie do zaplaty narzecz podwy-
konawcy wynagrodzenia w
innej wysokosci niz to, ktore
zostalo zaakceptowane przez
inwestora, to jego odpowie-
dzialnos$¢ bedzie obejmowata
wylacznie taka kwote, ktora
wynikala z przedstawionego
mu projektu. Moze sie wiec tak
zdarzy¢, ze inwestor bedzie
solidarnie wspo6todpowie-
dzialny z wykonawca (general-
nym wykonawca) do kwoty
nizszej niz sam wykonawca
(generalny wykonawca). Stad
tez winteresie samego podwy-
konawcy lezy, by inwestor za-
akceptowal peiny tekst projek-
tu umowy z podwykonawca.
Nalezy pamietaé, ze aby
doszto do zawarcia umowy o
roboty budowlane z podwy-
konawca, inwestor musi wyra-
zi¢ zgode na przekazanie cze-
$ci prac przez wykonawce in-
nemu podmiotowi. Umowa z
podwykonawca do czasu wy-
razenia zgody przez inwestora
nie wywotuje skutkéw praw-
nych, a jej brak wylacza soli-
darna z generalnym wykonaw-
ca odpowiedzialnos¢ inwesto-
ra za zaplate na rzecz
podwykonawcy wynagrodze-
nia za wykonanie robét. Nie
ma zatem watpliwosci, ze
podwykonawca nie powinien
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Jednostronna swoboda
ksztattowania przez bank sytuacji
konsumenta zaktéca rownowage
kontraktowsa i naraza go na dodat-
kowe koszty zwigzane z kredytem.
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przystepowaé do realizacji
robét, zanim nie uzyska na to
wyraznej akceptacjiinwestora,
ewentualnie powinien po-
wstrzymac sie od nich, przez
okres 14 dni liczac od daty
przedstawienia inwestorowi
projektu umowy podwyko-

nawstwa. Jezeli ten w tym
terminie wyraznie nie sprzeci-
wi sie wykonywaniu umowy
przez podwykonawce, ozna-
cza to, Ze zgadza sie na jego
L~wspoétudzial” w realizacji in-
westycji (tzw. milczaca akcep-
tacja).

Gdy ktoérykolwiek z powyz-
szych wymogdéw nie zostanie
zachowany, ochrona praw
podwykonawcy bedzie znacz-
nie ostabiona, dlatego powi-
nien on zadbag, by te warunki
zostaty spelnione. W przeciw-
nym razie bedzie mégt docho-
dzi¢ zaptaty za wylacznie od
generalnego wykonawcy, co
niewatpliwie jest mniej ko-
rzystne niz mozliwo$¢ zadania
zaplaty solidarnie od niego i
od inwestora.

Konsorcjum
jako strona

Sytuacja bedzie nieco bar-
dziej skomplikowana, gdy
wykonawcq jest konsorcjum
sktadajace sie z kilku podmio-
tow. Oczywiscie zachowuja tu
aktualno$¢ wymogi opisane
powyzej, nalezy jednak pa-
mietad, ze jezeli jako strona
umowy z podwykonawca wy-
stepujq wszyscy konsorcjanci,
podwykonawca powinien do-
pilnowa¢, by w laczacej go z
konsorcjum umowie wyraznie
zaznaczy¢, ktory z nich jest
podmiotem decyzyjnym w
kwestii jej realizacji, a takze na
czyja rzecz podwykonawca
powinien wystawiaé faktury
VAT. Najbezpieczniej, by w
takiej sytuacji podmiot bedacy
liderem konsorcjum dyspono-
wal pelnomocnictwem upo-
wazniajacym go do podejmo-
wania dzialan w tym zakresie,
w tym przyjmowania i regulo-
wania faktur VAT. Warto, by
stanowito ono zalgcznik do
umowy.

Kondycji finansowa

Dobra kondycja prawno-fi-
nansowa generalnego wyko-
nawcy ma istotny wptywnato,
wjaki sposéb bedzie uktadata
sie jego wspélpraca z podwy-
konawca, w szczegélnosci, czy
bedzie on terminowo regulo-
wat nalezne podwykonawcy
wynagrodzenie, ewentualnie
czy bedzie regulowal je w
ogéle. Dlatego przedstawienie
mu oferty powinno zostaé
poprzedzone precyzyjnym
zbadaniem jego finansow.
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Kancelarie RP to nowa jakos¢ w ustugach prawniczych. W serwisie baza ponad 200 dokumentow, przyjazny
1 prosty generator oraz sie¢ wysoko wyspecjalizowanych prawnikow dostepnych na wyciggniecie reki.

Zawarcie umowy o roboty budowlane z podwykonawcg jest
obwarowane surowszymi wymogami niz ma fo miejsce w przypadku
umowy zawieranej pomiedzy inwestorem i wykonawca. Zgodnie
bowiem z art. 6471 § 4 Kodeksu cywilnego, umowy zawierane z
podwykonawcami oraz ich zmiany i uzupetnienia wymagajg
zachowania formy pisemnej pod rygorem niewaznosci. Podobnie jest
z umowg zawierang pomigedzy podwykonawca a dalszym podwyko-
nawca. Niezachowanie tej formy prawnej powoduje bezwzglednag
niewaznos¢ czynnosci prawnej, ktéra w konsekwencji nie wywotuje
zadnych skutkéw prawnych. Dlatego wazne jest, aby dopilnowac,

by warunki wspétpracy podwykonawcy i wykonawcy utrwali€ na

papierze.

Wspominany art. 6471 k.c. jest najistotniejszym z punkfu widzenia
podwykonawcy przepisem, wyznaczajgcym oprocz formy, poniekad
rowniez fre§¢ umowy taczacej go z wykonawcami robot budowlanych.
Ma on charakter bezwzglednie obowigzujacy, co w praktyce oznacza,
ze strony nie moga uregulowac taczacych je stosunkéw umownych, w
spos6b odmienny niz wynika to z jego fresci. Odmienne postanowie-
nia umowy beda bowiem niewazne. ®

Zbadanie statusu finanso-
wego mozna zleci¢ podmioto-
wi, ktéry zawodowo trudni sie
tego typu dzialalno$cia. Mozna
réowniez zajaé sie tym samo-
dzielnie. Najlepiej zacza¢ od
przeszukania internetu. Nie-
watpliwie w sieci mozna zna-
lez¢ szereg informacji na temat
realizowanych przez wyko-
nawcow inwestycji - w szcze-
go6lnosci, gdy podczas nich
zaistnialy nieprawidtowosci
(np. wykonawca nie placit

podwykonawcom). Warto
réowniez nawigza¢ kontakt z
podwykonawcami, ktérzy

mieli juz okazje wspoétpraco-
wacé z dang firma i sprawdze-
nie dokumentéw dotyczacych
wykonawcow. Zazwyczaj sa
one jawne, stad nie powinno
by¢ problemoéw z dostepem
do nich.

W przypadku wykonawcéw
dziatajacych w formie spoétek
jawnych, partnerskich, ko-
mandytowych, komandytowo-
-akcyjnych, z ograniczong od-
powiedzialnos$cia lub akcyj-
nych, warto zapozna¢ sie z
wypisem z rejestru przedsie-
biorcow prowadzonego przez
sad rejonowy wilasciwy ze
wzgledu na siedzibe wyko-
nawcy. W dziale czwartym
wskazanego rejestru zawarte
sa dane dotyczace sytuacji
ekonomicznej przedsiebiorcy.
Rownie cenne z punktu widze-
nia podwykonawcy, beda dane

zawarte w dziale piatym reje-
stru przedsiebiorcow, tj. infor-
macje o wszczeciu postepowa-
nia naprawczego wobec wyko-
nawcy, o ogloszeniu jego
upadtosci z okresleniem spo-
sobu prowadzenia postepo-
wania i jego zmianach, o za-
koniczeniu tych postepowan
lub o uchyleniu uktadu.

W aktach rejestrowych wy-
konawcy znajduja si¢ réwniez
sprawozdania finansowe, kto-
re jest on zobowigzany przed-
ktada¢ do KRS po zakonczeniu
kazdego roku obrotowego.
Sprawozdanie finansowe naj-
pelniej obrazuje kondycje
wykonawcy. W odniesieniu do
podmiotéw niepodlegajacych
wpisowi do rejestru przedsie-
biorcéw warto zapoznad sie z
danymi wykonawcy wynikaja-
cymi z Centralnej Ewidencji i
Informacji o Dziatalnosci Go-
spodarczej, czy z Rejestru RE-
GON.®
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