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UMOWA O ROBOTY BUDOWLANE

TEMAT

ZGODA INWESTORA NA PODWYKONAWCE
W FORMIE PISEMNEJ POD RYGOREM NIEWAZNOSCI



WNOSZACY PETYCJE: petycja zbiorowa
Spoldzielnia Mieszkaniowa PROJEKTANT z Rzeszowa.

PRZEDMIOT PETYCJI:

Podja¢ inicjatywe ustawodawcza polegajaca na zmianie art. 647" Kodeksu cywilnego
w taki spos6b, by do zawarcia dalszej umowy o roboty budowlane z podwykonawca konieczna
byta zgoda inwestora wyrazona w formie pisemnej pod rygorem niewaznosci.

Autorzy petycji maja na celu przywrécenie réwnowagi pomiedzy uczestnikami

procesu budowlanego.

UZASADNIENIE WNOSZACYCH PETYCJE:

Autorzy petycji wnosza o zmiane art. 647' Kodeksu cywilnego (dalej k.c.) i proponuja,
aby w umowie o roboty budowlane zgoda inwestora na zawarcie dalszej umowy
z podwykonawca byta wyrazana w formie pisemnej pod rygorem niewaznosci.

W' uzasadnieniu petycji autorzy wskazuja na wadliwo$¢ przyjetego rozwiazania
legislacyjnego i jego niejednoznacznos¢ o czym $wiadezy ilo§¢ orzeczen dotyczacych tego
przepisu oraz wielo$¢ przyjetych jego interpretacji.

Zdaniem skladajacych petycje przepis ten chroniac pbdwykonawcéw rob6t
budowlanych w istocie pozbawil inwestoréw jakiejkolwiek formy ochrony przed zaplata
za zobowiazania o0séb trzecich. Na inwestoréw przerzucona zostala odpowiedzialnosé
za zobowigzania wobec podwykonawcéw, niezaleznie od dziatan generalnego wykonawcy
1 podwykonawcow.

W opinii skladajacych petycj¢ ustawodawca naruszyl zasady poprawnej legislacii, tj.
zasadg dostatecznej okreslonosci przepiséw prawa, jak réwniez zasade zaufania do panstwa
1 stanowionego przez nie prawa. Jak wskazano w uzasadnieniu petycji, zarzut ten znajduje
potwierdzenie w nieadekwatnosci rozwigzania ustawowego do zaktadanych celéw, poniewaz
wprowadzenie postanowien art. 647' k.c. nie tylko nie ogranicza negatywnych zjawisk
w gospodarce, tj. nieregulowania nalezno$ci podwykonawcow — matych 1 $rednich
przedsiebiorstw — przez gléwnych wykonawcdéw robot budowlanych, ale dodatkowo
z naruszeniem podstawowych zasad Konstytucji i obrotu prawnego, obcigza rzetelnych
uczestnikdéw procesu budowlanego obowigzkiem podwojnej zaptaty za roboty budowlane.

Celem petycji jest przede wszystkim wprowadzenie rbwnowagi stron umow o roboty
budowlane. Forma czynnej zgody inwestora powinna zosta¢ wyraznie uregulowana w ustawie,
w sposob powyzej wskazany, co wyeliminuje mozliwos¢ przyjgcia dorozumianej czynnej

zgody inwestora.
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Jak wskazuja autorzy petycji, w $wietle orzecznictwa Sadu Najwyzszego, juz sama
wiedza inwestora o potrzebach realizacyjnych inwestycji, badZz $wiadomosé obecnosci
niezgloszonych podwykonawcéw na budowie, jest w zupelnosci wystarczajaca, by przypisaé
inwestorowi solidarng odpowiedzialnos¢.

Potrzeba przedmiotowej nowelizacji zostala przez autoréw petycji okreslona jako
pilna, szczegdlnie z perspektywy spoldzielni mieszkaniowych, ktére realizujg inwestycje
budowlane, budujac domy i mieszkania na rzez cztonkéw spétdzielni. Spéldzielnie w zakresie
finansowania i rozliczenia inwestycji sa zwiazane ustawg o spéldzielniach mieszkaniowych.
Zgodnie z art. 18 ust. 4 tej ustawy rozliczenie kosztéw budowy przez spoldzielnie nastgpuje
w terminie 6 miesigcy od dnia oddania budynku do uzytkowania. Spoétdzielnie nie czerpia
z prowadzonych inwestycji zyskow, a powstala nadwyzke dokonanych wplat nad kosztami
inwestycji obowigzane sa zwroci¢ nabywcom lokali, zgodnie z dokonanym rozliczeniem.
Odroznia to spoéldzielnie od deweloperdéw, ktérzy ewentualne pozniejsze roszczenia
podwykonawcédw moga pokrywac z zyskow, jakie przyniosta inwestycja.

Autorzy petycji stawiajq tez pytanie, kto — w przypadku koniecznosci dokonania przez
spoldzielni¢ podwdjnej zaplaty za te same roboty — zostanie obcigzony obowiazkiem
wyréwnania powstatej straty? Czlonkowie spéldzielni wplacaja wktad budowlany tylko raz,
bez mozliwosci ich dodatkowego obciazania. Podwdjna zaplata za te same roboty w sytuacji
gdy budynek zostat rozliczony skutkuje koniecznoscig kierowania do nabywcéw lokali zadan
zaplaty dodatkowych srodkéw, co zdaniem spotdzielni wydaje si¢ watpliwe w $wietle ustawy
o spotdzielniach mieszkaniowych oraz zawartej i wykonanej umowy o roboty budowlane —
budowg lokalu, ale nadto rodzi w stosunkach pomigdzy sp6idzielnia a jej cztonkami powazne
konflikty. W ocenie sktadajacych petycje obecna ochrona podwykonawcéw, w szczegélnosei

w swietle ugruntowanego orzecznictwa, catkowicie pozbawila inwestoréw ochrony.

STAN PRAWNY:
Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny (Dz. U. z 2014 r., poz. 121 ze

zm.) w Tytule XVI Ksiggi III reguluje kwestic dotyczace zawierania umoéw o roboty
budowlane. W art. 647" k.c. okreglone zostaly wymogi skutecznego zawarcia przez wykonawce
umowy o roboty budowlane z podwykonawea. Przepis ten w szczeg6lnosci reguluje kwestie
zgody inwestora na zawarcie takiej umowy.

Przepis art. 647" § 2 k.c. stanowi, ze do zawarcia przez wykonawcg umowy o roboty
budowlane z podwykonawcg jest wymagana zgoda inwestora. Jezeli inwestor w terminie
14 dni od przedstawienia mu przez wykonawcg umowy z podwykonaweg lub jej projektu wraz
z czgscig dokumentacji dotyczaca wykonania rob6t okreslonych w umowie lub projekeie, nie

zgtosi na pismie sprzeciwu lub zastrzezen, uwaza sig, ze wyrazit zgode na zawarcie umowy.
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Artykut 647" Kodeksu cywilnego zostal dodany ustawa z dnia 14 lutego 2003 r.
(Dz. U. Nr 49, poz. 408). Ustawodawca wprowadzajac przepis tej treéci mial na celu nie
utrudnianie obrotu gospodarczego.

Zwrbci¢ réwniez nalezy uwage, ze art. 647' § 5 k.c. wprowadza jako zasadg, solidarng
odpowiedzialnos¢ inwestora i generalnego wykonawcy, wzglednie wykonawcéw czesciowych.
Postanowienie art. 647" k.c. wprowadzito bardzo korzystng dla podwykonawcéw sytuacje
prawng, poniewaz obecnie majg oni bezposrednie roszczenia wobec inwestora, wykonawcy
czgsciowego, a takze roszczenie wobec generalnego wykonawcy. Chroni to interesy
podwykonawcéw w przypadku nierzetelnosci finansowej wykonawcy, jako podmiotu,
z ktérym bezposrednio zawarli oni umowe na wykonanie czesci robét, zmuszajac inwestora
do starannego wyboru wykonawcy oraz do kontrolowania wywiazywania sie wykonawcow
z obowigzkéw finansowych wzgledem podwykonaweow.

Co istotne, proby umownej modyfikacji kwestii wyrazenia zgody przez inwestora na
zawarcie umowy z podwykonawca beda nieskuteczne, z uwagi na bezwzglednie obowiazujacy
charakter przepiséw art. 647" k.c. Przez odmienne unormowanie tych kwestii w umowie nalezy
rozumie¢ m. in. postanowienia, ktére uchylaja koniecznos¢ zgody inwestora czy wykonawcy
na zawarcie okreslonych uméw z podwykonawcami, w formie przewidzianej prawem
1 zgodnie z oméwiong procedurg ,,udzielania tej zgody”. Na przyktad postanowienie, ze zgoda
inwestora na podwykonawcg lub inwestora i wykonawcy na dalszych podwykonawcdw nie jest
wymagana lub wymaga innej formy niz pisemna (z wyjatkiem form kwalifikowanych, ktére sg

formami ,,wyzszymi” od formy pisemnej i zawsze mozna je zastrzec).

DZIALANIA POWIAZANE:
W orzecznictwie Sadu Najwyzszego (m. in. II CSK 551/14) i teorii prawa cywilnego

przyjmuje sig, ze zgoda inwestora, wymagana przez art. 6471 § 2 i 3 k.c., moze by¢ wyrazona
przez kazde zachowanie, ktére ujawnia ja w sposob dostateczny. Niezaleznie od tego zgode
uwaza si¢ za wyrazong w razie spelnienia si¢ przestanek okreslonych w art. 6471 § 2 zdanie
drugie k.c. Zgoda ta nie jest przestanka waznosci umowy podwykonawczej, lecz konieczna
przestankg powstania po stronie inwestora i wykonawcy solidarnej odpowiedzialnosci za
zaplate wynagrodzenia naleznego podwykonawcy.

Wskazuje si¢ takze, ze w wypadku zawiadomienia inwestora o zamiarze zawarcia
takiej umowy mozliwe sg cztery sytuacje:

1) sprzeciw inwestora, ktory wylacza jego odpowiedzialnos¢ solidarna,

2) zgoda bierna inwestora tzw. milczaca, o ktorej mowa w art. 6471 § 2 zd. 2 k.c.,

3) zgoda czynna wyrazona wprost oraz

4) zgoda czynna dorozumiana.
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W jednym z najnowszych wyrokéw, wydanym 20 sierpnia 2015 r. w sprawie II CSK
551/14, dotyczacym kryteriow oceny skutecznosci zgody inwestora na zawarcie przez
wykonawcg umowy o roboty budowlane z podwykona\;vcao Sad Najwyzszy stwierdzil, ze
ocena skutecznodci zgody inwestora na zawarcie przez wykonawce umowy o roboty
budowlane z podwykonawca wymaga w pierwszej kolejnosci ustalenia rodzaju zgody
inwestora, a w drugiej - dokonania analizy czy postgpowanie podmiotéw zaangazowanych
w realizacj¢ umowy, poprzedzajace udzielenie tej zgody bylo prawidlowe, a w konsekwencji,

czy zgoda inwestora wywarta skutek okreslony w art. 647" § 5 k.c.

PRACE LEGISLACYJNE:
Analizowany art. 647' Kodeksu cywilnego zostat dodany przez art. 1 pkt 35 ustawy

z dnia 14 lutego 2003 r. (Dz. U. Nr 49, poz. 408) zmieniajacej ta ustawe z dniem 24 kwietnia
2003 r. Od tamtej pory nie byt on nowelizowany.

Wyjasni¢ nalezy, ze autorzy petycji ztozyli niniejsza petycje réwnoczeénie do Senatu
1 do Sejmu. Petycja ztozona do Sejmu 6 pazdziernika 2015 r. skierowana zostata do Komisji do

Spraw Petycji.
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