Prawa i obowigzki stron umowy o roboty budowlane

Kazdy proces budowlany cechuje sie duza ztozonoscig. Wynika to miedzy innymi z roli jaka petni inwestor. To on
odpowiedzialny jest za sprawy organizacyjne jak i podpisywanie umow gwarantujacych wtasciwg realizacje
zadan.

Obowigzujacy stan prawny pozwala na formutowanie wielu koncepcji wykonawstwa, a zatem na r6znorodne
ksztattowanie praw i obowigzkéw wykonawcy i inwestora. Regulacja zawarta w Kodeksie cywilnym ma w
odniesieniu do tej problematyki raczej ogolny charakter. Wykonaweca i inwestor (strony umowy o roboty
budowlane) mogg zatem dowolnie ksztattowac taczacy je stosunek prawny, byle tylko — stosownie do art. 353"
kodeksu cywilnego — cel tego stosunku nie byt sprzeczny z naturg zobowigzania, ustawg ani zasadami wspétzycia
spotecznego.

Obowiazki wykonawcy

Podstawowym i niezmiennym obowigzkiem wykonawcy pozostaje jednak oddanie obiektu budowlanego
wykonanego zgodnie projektem i zasadami wiedzy technicznej oraz przekazanie go inwestorowi. Warto w tym
miejscu zaznaczy¢, ze zgodnie z art. 647 k.c. ustalajgcym przedmiot umowy o roboty budowlane, wykonawca
zobowigzuje sie do oddania przewidzianego w umowie obiektu, nie zas do wykonania okreslonych roboét
budowlanych. W umowie o roboty budowlane nalezy zatem ustali¢ zakres roboét, ktére wykonawca bedzie
wykonywat osobiscie lub za pomocg podwykonawcéw, przy czym ta ostatnia mozliwo$¢ wynika¢ moze réwniez z
pbézniejszych zmian umowy. Wobec braku odnos$nych postanowiern w umowie, zgodnie z art. 649 k.c. przyjmuje
sie, ze wykonawca podjaf sie wszystkich robdt objetych projektem stanowigcym czes¢ sktadowg umowy.
Odstgpienie przez wykonawce od osobisteqo wykonywania umowy o roboty budowlane wymaga wskazania w
jej tresci zakresu robét, jakie wykonawca bedzie wykonywat przy pomocy podwykonawcéw, jak réwniez zgody
inwestora na zawarcie umowy z konkretnym podwykonawcg. Przy uwzglednieniu tresci art. 60 k.c. zgoda
inwestora na zawarcie przez wykonawce umowy z podwykonawcg moze by¢ wyrazona w kazdy sposob.
Analizujgc pozostate obowigzki wykonawcy w zwigzku z zawartg umowa, o roboty budowlane wyrézni¢ mozna, po
pierwsze, obowigzek zabezpieczenia terenu budowy (w przypadku protokolarnego przejecia terenu budowy), po
drugie, obowigzek sprawdzenia oraz niezwiocznego zawiadomienia inwestora o dostrzezonych
nieprawidtowosciach w zakresie dokumentacji projektowej, terenu budowy, maszyn lub urzadzen dostarczonych
przez inwestora, jak réwniez niezwtocznego zawiadomienia inwestora o zaj$ciu jakichkolwiek innych okolicznosci,
ktére mogq przeszkodzi¢ prawidtowemu wykonaniu robét. Jakkolwiek zgodnie z orzecznictwem Sadu
Najwyzszego (wyrok SN z dnia 27 marca 2000 r., 111 CKN 629/98, OSNC 2000/9/173), na wykonawcy nie cigzy
obowigzek szczegétowego sprawdzenia dostarczonego projektu w celu wykrycia jego wad. Wykonawca powinien
jedynie umie¢ odczytac projekt i realizowac inwestycje zgodnie z tym projektem oraz zasadami sztuki
budowlanej. Tym niemniej, analiza dokumentacji prowadzi¢ musi do niezwlocznego powiadomienia inwestora o
niemozliwosci realizacji inwestycji na podstawie otrzymanego projektu lub tez o tym, ze realizacja
dostarczonego projektu spowoduje powstanie obiektu wadliwego. Brak takiego powiadomienia narazi¢ moze
wykonawce na powstanie odpowiedzialno$ci odszkodowawczej z tytutu nienalezytego wykonania zobowigzania.
Obowiazki inwestora

W zakresie zawartej umowy o roboty budowlane inwestor zobowigzany jest natomiast do dokonania
wymaganych przez wiasciwe przepisy czynnosci zwigzanych z przygotowaniem robot (zorganizowanie procesu
budowy). Skfada sie na nie przekazanie terenu budowy i dostarczenie wykonawcy dokumentacji projektowej,
odebranie obiektu po zakonczeniu prac i zapftata umoéwionego wynagrodzenia. Przekazanie terenu budowy
wykonawcy powinno zostac¢ potwierdzone protokotem, gdyz w takim wypadku wykonawca do chwili oddania
obiektu ponosi odpowiedzialno$¢ na zasadach ogélnych za szkody wynikie na tym terenie. Konstrukcji tej nie
stosuje sie zatem w sytuacji, gdy inwestor zawart z r6znymi wykonawcami kilka uméw o roboty budowlane, a
kazdy z nich ma wykonac jedynie cze$¢ prac sktadajacych sie na koncowy rezultat.

Obowigzkiem inwestora pozostaje zaptata wykonawcy umowionego wynagrodzenia. Jego wysokos¢ strony
umowy mogg ustali¢ dowolnie. O takim uzgodnieniu mozna méwi¢ takze w sytuacji, gdy zamiast Scisle okreslonej
kwoty strony okreslity w umowie podstawe ustalenia wynagrodzenia w przysztosci. Brak okreslenia w umowie
kwoty naleznej wykonawcy (wysokos$ci wynagrodzenia), badz podstaw ustalenia wynagrodzenia w przysztosci,
powoduje, ze dang umowe kwalifikowac nalezy jako umowe o dzieto, a nie umowe o roboty budowlane.
Wynagrodzenie za roboty budowlane

Omawiajac kwestie wynagrodzenia za roboty budowlane nalezy zwréci¢ uwage na zagadnienie optacania
podwykonawcéw. Zgodnie z art. 6471 § 5 k.c. zawierajacy umowe z podwykonawcg oraz inwestor i wykonawca
ponoszg solidarng odpowiedzialno$¢ za zaptate wynagrodzenia za roboty budowlane wykonane przez
podwykonawce. Zasadniczym skutkiem wprowadzonego rozwigzania jest rozszerzenie kregu podmiotéw
odpowiedzialnych za uregulowanie kwestii zaptaty wykonawcy. Solidarna odpowiedzialno$¢ wskazanych
podmiotéw nie moze by¢ modyfikowana wolg stron , gdyz zgodnie z § 6 omawianego artykutu, postanowienia
te bytyby niewazne.

O ile umowa nie stanowi inaczej, inwestor ma obowigzek na zgdanie wykonawcy przyjmowac wykonane roboty
czesciowo, w miare ich ukonczenia, jednoczesnie przekazujac odpowiednie czesci wynagrodzenia.

Inne obowigzki stron umowy o roboty budowlane sg rozmaicie ustalane, w zaleznosci od indywidualnych potrzeb
inwestora, jak réwniez przyjetej formuty wykonawstwa. Nie bez znaczenia pozostaje fakt, ze inwestor i
wykonawca mogg w takim dokumencie zakres wzajemnych obowigzkow poszerzy¢ lub zawezié

Prawa i obowigzki przedstawicieli stron na budowie

Wykonawce na budowie reprezentuje kierownik budowy, ktdrym jest osoba fizyczna posiadajgca uprawnienia
budowlane w odpowiedniej specjalnosci. Reprezentantem inwestora na budowie jest natomiast inspektor
nadzoru inwestorskiego. Osoby sprawujg samodzielne funkcje techniczne w budownictwie, zgodnie z ustawg,
Prawo budowlane. Ich prawa i obowigzki istnieja bez wzgledu na to, czy strony powotaty sie na nie w tresci
umowy, czy tez nie.



http://prawnik.pl/kodeksy/kodeks-cywilny.htm
http://umowy.wieszjak.pl/
http://wynagrodzenie.wieszjak.pl/

W zwigzku z podejmowanymi czynnosciami w trakcie wykonywanych robo6t budowlanych, kierownik budowy
podlega odpowiedzialnosci cywilnej, karnej, jak i zawodowej. Od momentu protokolarnego przejecia obowigzkow
przez kierownika, az do zakonczenia budowy odpowiedzialno$¢ za niedopetnienie obowigzkéw i wynikte szkody
ponosi co do zasady wiasnie osoba petnigca te funkcje. Nad poczynaniami kierownika budowy czuwa inspektor
nadzoru inwestorskiego, dlatego tez funkcji tych tej nie mozna taczyc..

Do podstawowych obowiazkéw kierownika budowy nalezy:
1. Protokolarne przejecie od inwestora i odpowiednie zabezpieczenie terenu budowy.

2. Prowadzenie dokumentacji budowy.
3. Zapewnienie geodezyjnego wytyczenia obiektu, zorganizowanie budowy i kierowanie budowg obiektu
w sposOb zgodny z projektem i wydanym pozwoleniem, przepisami (m.in. techniczno-budowlanymi) oraz
przepisami bezpieczenstwa i higieny pracy.
4. Koordynowanie realizacji zadan zapobiegajacych zagrozeniom bezpieczenstwa i ochrony zdrowia
(m.in. przy opracowywaniu technicznych lub organizacyjnych zatozen planowanych robét budowlanych
lub ich poszczegdlnych etapow).
5. Wstrzymanie rob6t budowlanych w przypadku stwierdzenia mozliwosci powstania zagrozenia oraz
bezzwloczne zawiadomienie o tym wiasciwego organu.
6. Zawiadomienie inwestora o wpisie do dziennika budowy dotyczacym wstrzymania rob6t budowlanych z
powodu wykonywania ich niezgodnie z projektem.
7. Realizacja zalecen wpisanych do dziennika budowy.
8. Zgtaszanie inwestorowi do sprawdzenia lub odbioru wykonanych robét ulegajacych zakryciu badz
zanikajacych oraz zapewnienie dokonania wymaganych przepisami lub ustalonych w umowie prob i
sprawdzen instalacji, urzadzen technicznych i przewodéw kominowych przed zgtoszeniem obiektu
budowlanego do odbioru.
9. Przygotowanie dokumentacji powykonawczej obiektu budowlanego.
10. Zgtoszenie obiektu budowlanego do odbioru odpowiednim wpisem do dziennika budowy oraz
uczestniczenie w czynnosciach odbioru i zapewnienie usuniecia stwierdzonych wad.

Kierownik budowy ma prawo:

1. Wystepowania do inwestora o zmiany w rozwigzaniach projektowych, jezeli sg one uzasadnione
koniecznoscig zwiekszenia bezpieczefistwa realizacji robét budowlanych lub usprawnienia procesu budowy.

2. Ustosunkowania sie w dzienniku budowy do zalecen w nim zawartych.

Obowigzkiem kierownika budowy jest koordynacja budowy obiektu budowlanego zgodnie z prawem, dlatego tez
w przypadku zaistnienia jakiegokolwiek negatywnego zdarzenia, to kierownik bedzie za nie odpowiedzialny.
Kierownik budowy moze oczywiscie w kazdej chwili zrezygnowac z petnienia swojej funkcji. W takim przypadku
ma on obowigzek dokonania odpowiedniego wpisu w dzienniku budowy i poinformowania, najlepiej na pismie,
inwestora i organ nadzoru budowlanego o swojej rezygnacji. Przepisy dotyczace praw i obowigzkéw kierownika
budowy stosuje sie odpowiednio do kierownikéw robét.

W wielu wypadkach niezbednym okazuje sie powotanie inspektora nadzoru inwestorskiego. Cho¢ ustanowienie
takiej funkcji jest uprawnieniem, a nie obowigzkiem inwestora, wtasciwy organ administracji, w decyzji o
pozwoleniu na budowe, moze natozy¢ na inwestora obowigzek ustanowienia takiego inspektora. Moze to nastgpic
z uwagi na wysoki stopien skomplikowania obiektu lub robdt budowlanych, badz przewidywanym wplywem na
Srodowisko.

Wsréd podstawowych obowiazkéw inspektora nadzoru inwestorskieqo wyréznié nalezy:

1. Reprezentowanie inwestora na budowie przez sprawowanie kontroli zgodnosci jej realizacji z projektem i
pozwoleniem na budowe, przepisami oraz zasadami wiedzy technicznej,

2. Sprawdzanie jakosci wykonywanych robét i wbudowanych wyrobéw budowlanych.

3. Sprawdzanie i odbidr robé6t budowlanych ulegajgcych zakryciu lub zanikajacych, uczestniczenie w prébach i
odbiorach technicznych instalacji, urzadzen oraz przygotowanie i udziat w czynnosciach odbioru gotowych
obiektow budowlanych.

4. Potwierdzanie faktycznie wykonanych robd6t oraz usuniecia wad, a takze, na zgdanie inwestora, kontrolowanie
rozliczen budowy.

Inspektor nadzoru inwestorskiego ma prawo:

1. wydawac¢ kierownikowi budowy lub kierownikowi robot polecenia (dot. m.in. usuniecia nieprawidtowosci lub
zagrozen, wykonania préb), potwierdzone wpisem do dziennika budowy.

2. Zadac¢ od kierownika budowy lub kierownika robét dokonania poprawek badZ ponownego wykonania wadliwie
wykonanych robaot.




