INWESTYCJE

Trudno nie doceni¢ roli prawnika w
trakcie realizacji projektu budowlanego

Kazdy etap procesu budowlanego jest ze sobg Scisle powigzany, a odpowiedzialno$¢ poszczegolnych jego uczestnikow
(projektanta, inwestora, generalnego wykonawcy czy tez podwykonawcy) nie jest wylgczna na zadnym 7z jego etapow.
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roces inwestycyjno-

-budowlany to wie-

loetapowe przedsie-

wriecie wymagajace

nie tylko znajomosci
przepisow technicznych, lecz
takze kompleksowej wiedzy
prawniczej. Kazdy etap inwe-
stycji, poczawszy od uzyskania
pozwolenia na budowe, przez
realizacje robét, az po ich za-
konczenie, niesie ze soba ryzy-
ko powstania potencjalnych
sporéw, kitorych skuteczne
rozwigzanie czesto zalezy od
zaangarowania profesjonalne-
go pelnomocnika specjalizuja-
cego sie w tego typu sprawach.

Juz na etapie planowania
inwestycji nieodzowna jest
pomoc prawnika w konstru-
owaniu umoéw o roboty bu-
dowlane, klére powinny za-
wiera¢ wszystkie essenlialia
negoti, czyli elementy koniecz-
ne dla uznania jej wainos
skutecznosci, tak aby w przy-
padku powstania jakiegokol-
wiek sporu strona umowy
mogla skutecznie dochodzié
swoich praw. Essentialia nego-
ti umowy o roboly budowlane
wynikaja # przepisow kodeksu
cywilnego jako zobowigzania
rezultatu, a sa nimi w szczegol-
nosei: zobowiazania wykonaw-
¢y (do wykonania scigle okre-
$lonego obiektu budowlanego,
ktory musi byé wykonany
rgodnie z projektem budowla-
nym i zasadami wiedzy tech-
nicznej), zobowigzania inwe-
stora {do przygotowania inwe-
stycji, tj. przekazania terenu
budowy, dostarczenia projek-
tu, odebrania obiektu po za-
koriczeniu robét i zaplaty wy-
nagrodzenia).

Brak powyzszych elemen-
Low moze skutkowad nie Lylko
uznaniem umowy za niewaz-
ng, ale takze trudnosciami w
rozgraniczeniu odpowiedzial-
nosci w przypadku powstania
jakiegokolwiek sporu pomie-
dzy uczestnikami procesu
budowlanego.

Powyizsze znajduje swoje
odzwierciedlenie w orzecz-
nictwie zarowno sadow po-

wszechnych, jak i Sadu Naj-
wyzszego. |l tak Sad Najwyiszy
wwyroku z 7 listopada 2013 .
(sygn.: IV CSK 220/13) wska-
zat, iz ,Brak projektu, bedace-
go integralnym elementem
umowy o roboly budowlane,
moie powodowad uznanie, e
umowa nie zawiera wszystkich
istotnych elementéw wyma-
ganych przez art. 647 k., a
tym samym nie stanowi waz-
nej umowy tego rodzaju”.
Dodatkowo w wyroku z dnia
18 stycznia 2007 r. Sad Naj-
wyzszy w sprawie o sygn. I
CSK 299/06 wskazal, ze ,umo-
wa o roboty budowlane musi
dokladnie okreilaé zakres i
sposdb wykonania robot. W
przypadku braku precyzyj-
nych zapiséw odpowiedzial-
no$é za bledy projektowe i
wykonawcze moze by¢ trudna
do rozdzielenia miedzy inwe-
stora a wykonawce”.

Wazne sa ferminy

Oprocz elementow koniecz-
nych do waznosci umowy o
roboly budowlane, aby sku-
tecznie zabezpieczy¢ interesy
stron, istotne jest okreélenie
precyzyjnie termindw rozpo-
czecla 1 zakonczenia robat,
okredlenie wysokosci kar

nal bledny projekt, ktéry zo-
stal nastepnie zaakceptowany
przez inwestora?

W tej kwestii wypowiedziat
sie niejednokrotnie Sad Naj-
wyZszy, uznajac, ze odpowie-
dzialnos¢ za powslala szkode
ponosza nie Lylko wykonawca,
ale takze inwestor i projek-
tant. Jezeli projekt budynku
byt wadliwy, a inwestor nie
dopetnit obowigzkow zwigza-
nych z nadzorem nad realiza-
cja inweslycji, ponosza oni
rowniez odpowiedzialno$é
solidarna za wadliwe wykona-
nie przez wykonawce. T od-
wrotnie ,(..) wykonawca, ktory
nie zglosil na biezaco zastrze-
zen co do projektu i kontynu-
owal prace, zoslal uznany za
odpowiedzialnego za skutki
techniczne wykonania robat
w sposob wadliwy, mimo ze
projekt zawieral bledy. Sad
podkreslit znaczenie biezacej,
aktywnejreakeji i dokumento-
wania zastrzezen”™ (wyrok
Sadu Apelacyjnego w Warsza-
wie ¢ 5 listopada 20151, sygn.:
VI ACa1432/14).

To samo dolyczy preestrze-
gania przepisow BHP i tak w
podobnym duchu Sad Naj-
wyzszy w wyroku z 18 pai-
dziernika 2012 r. w sprawie o
sygn. I PK 71/12 uznal, ze (.)
inwestor ponosi odpowie-

99 Rola prawnika, ktory rozumie
specylike branzy budowlanej, jest nie
tylko rozwiazywanie sporéw, ale
przede wszystkim zapobieganie im

umownych, kwestii gwarancji
irekojmi za wady, warunkéw
odbioru, warunkow zatrud-
nienia podwykonawecow oraz
warunkow odstapienia od
Umowy.

Takze na etapie realizacji
budowy moga pojawi¢ sie
liczne spory, takie jak spory co
do opéZnienia prac w stosun-
ku do terminéw okreslonych
w harmonogramie, przerwy w
dostawach materialow, nie-
prawidtowosci wykonawcze
czy lez konflikty z podwyko-
nawcami.

Whrew pozorom kazdy etap
procesu budowlanego jest ze
soba scidle powigzany, a odpo-
wiedzialnosé poszczegdlnych
ueczestnikow (projektanta, in-
westora, generalnego wyko-
nawcy czy lez podwykonawcy)
nie jest wylgezna na zadnym 2
jego etapow. Co zatem z odpo-
wiedzialnoscia wykonawcey w
sytuacji, gdy projektant wyko-

dzialnoic solidarng z general-
nym wykonawca za wypadek
pracownika podwykonawcy,
ktory nie miat zapewnionych
odpowiednich zabezpieczen
BHP. To orzeczenie uwypukla
#naczenie nalezytego nadzoru
i przeslrzegania przepisow
prawa pracy oraz przepisow
budowlanych”.

Solidarnie i
indywidualnie

Orzecznictwo sadowe jed-
noznacznie wskazuje zalem,
7e odpowiedzialnos¢ nie jest
wylgczna dla jednego =z
uczestnikoéw procesu budow-
lanego. Inwestor, projektant i
wykonawea moga ponosid
odpowiedzialno$¢ zaréwno
solidarna, jak i indywidualna,
w zaleznosci od okolicznosci
konkretnej sprawy. Sady ana-
lizuja role kaidego z tych

podmiotéw w procesie bu-
dowlanym i ustalaja, kto i w
jakim stopniu przyezynil sie
do powstania szkody.

Wsparcie profesjonalnego
pelnomocnika jest wowczas
kluczowe w zakresie doradz-
twa w konkretnych przypad-
kach, rozwigzywania sporow
na etapie przedsadowym lub
mediacyjnym.

Szkody moga byc rézne

Podczas realizacji procesu
budowlanego bardzo czesto
dochodzi takze do powstania
szeregu szkod, ktore moga
przybra¢ rézna postaé - od

roszezeniami 7 tytulu rekojmi,
gwarancji lub nienalezytego
wykonania umowy.

W te] kwestii istotne znacze-
nie ma sporzadzenie protoko-
lu odbioru roboét, ktory - jak
wydaje sie wielu osobom -
rozdziela zakres odpowie-
dzialno§ei pomiedzy uczestni-
kami procesu budowlanego,
tymezasem Sad Apelacyjny w
Gdansku w wyroku z 27 maja
2016 1. (sygn. akt: T ACaz34/16)
uznal, e .{..) wykonawca po-
nosi odpowiedzialno$é za
wady konstrukeyjne budynku,
mimo e do odbioru technicz-
nego doszlo bez zastrzezen.
Stwierdzono, e rekojmia za
wady fizyczne obowiazuje

99 Najlepszym rozwiazaniem jest
korzyslanie z wiedzy fachowych
doradedw prawnych na kazdym
elapie procesu inweslycyjnego

wypadkow przy pracy i szkod
naosobach, po szkody rzeczo-
we powstate zardéwno na tere-
nie budowy, jak inasasiednich
nieruchomosciach ezy wresz-
cie straty finansowe wynikaja-
ce 7 nienalezytego wykonania
Umowy.

Co wowezas zrobid, gdy nie
posiadamy fachowej wiedzy
na temat procesu likwidacji
szkody? Bez watpienia najlep-
sSZym rozwigzaniem jest ko-
rzystanie z wiedzy fachowych
doradcow prawnych na kaz-
dym etapie procesu inwesty-
cyjnego. Zaangazowany od
poczatkuw proces budowlany
prawnik pomoze w zawarciu
odpowiedniej polisy, ktora
swoim zakresem bedzie gwa-
rantowala kompleksowa,
skrojong na miare danej inwe-
stycji ochrone dziatalnodei
inwestora. W przypadku po-
wslania szkody prawnik doko-
na ad hoc szybkiej analizy
zakresu odpowiedzialnosei
poszezegolnych uczestnikow
procesu i wskaze podstawe
prawng roszezen (kodeks cy-
wilny, prawo budowlane,
umowy, polisy 0C). W dalszej
kolejnosci zarowno bedzie
skutecznie reprezentowat in-
weslora przed ubezpieczycie-
lami, jak i przeprowadzi przez
cale postepowanie sadowe,
gdy zajdzie taka koniecznosé.

Czy koniec budowy to ko-
niec zmartwien? Otoz nie - po
zakoficzeniu budowy rownie
cresto pojawiaja sie spory
zwigzane z jakoScig wykona-
nia robét, ktore skutkuja

niezaleznie od momentu ujaw-
nienia wady, jesli mieSci sie w
ustawowym terminie”. Podob-
nie odnosnie do rekojmi wypo-
wiedziat sig Sad Okregowy w
Lodzi w wyroku z 8 sierpnia
2018 r. (sygn.: X GC 556/15),
Ze (.} odpowie-
drialnosé z tytulu rekojmi nie
jest wylaezona w przypadku
bleddw w sztuce budowlanej,
wad konstrukeyjnych czy nie-
zgodnosci z projektem, jesli
takie wady wplywaja na war-
osé lub uzytecznodc budynku.
Brak dowodow na istnienie
takich wad nie zwalnia strony
pozwanej z odpowiedzialno-
$ci”.

Rolai zadania

Na podstawie powyZszych
rozwazan nalezy wskazacd, ze
budowa to nie tylko beton,
stal i harmonogramy - to tak-
ze skomplikowany proces
prawny toczacy sie czesto na
styku kilku dziedzin prawa -
prawa cywilnego, prawa admi-
nistracyjnego, prawa pracy i
czeslo rowniez prawa karne-
go. Prawnik, ktéry rozumie
specylike branzy budowlanej,
slaje sie nieocenionym part-
nerem zarowno dla inwesto-
row, jak | wykonawecow. Jego
rola obejmuje nie tylko roz-
wigzywanie sporow, ale
przede wszystkim zapobiega-
nie im, co w dlugofalowej
perspekiywie moie przesa-
dzié¢ o powodzeniu calej inwe-
stycji. /®



