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raktyka pokazuje, iz podczas realizacji pro-

jektu bodowlanego, czy to komercyjnego czy

mieszkaniowego, czesto pojawiaja si¢ kom-

plikacje. Taki jest fakt, wynikajacy zasadni-

czo z natury samego projektu ale réwniez
coraz czesciej z winy wykonawcy jako strony umowy.
Czestym problemem sg prace dodatkowe, przedluzenie
czasu realizacji projektu oraz wzrost kosztow ponad te
ustalone w umowie. W konfiguracji problemu, moze by¢
tak, iz wykonawca bedzie mial roszczenie do zlecajacego
w przedmiocie zmian projektu lub jego opdznienia, po-
dobnie pod-wykonawca do wykonawcy. Coraz czesciej
jednak to zlecajacy zglasza roszczenie do wykonawcy
w sprawie réznego typu opdznien i szkdd, podobnie jak
uczyni¢ to moze wykonawca do pod-wykonawcy. Nie-
mniej, z punktu widzenia wykonawcy roszczenie stro-
ny czesto wiaze si¢ z problemem otrzymania zaptaty za
projekt lub tez roszczen odszkodowawczych tytulem
wad i prac naprawczych. Jesli projekt zbliza sie juz ku
koncowi lub jest zakonczony, tego rodzaju problem ma
ogromne znaczenie dla pozycji wykonawcy, tak finan-
sowej jak i jego dobrego imienia.. Wykonawca czesto
dopiero wowczas (czyli zbyt, pdzno) zauwaza, iz mozna
byto unikna¢ problemu lub zminimalizowa¢ jego ryzko
poprzez odpowiednie zabezpieczenie swoich interesow:
nie tylko samym kontraktem ale réwniez jego uzupel-
nianiem/ zmiang wraz z kolejnymi etapami realizacji
projektu i wynikajacymi z tego potrzebami.

Generalnie, roszczenia wynikajace z projektow
budowlanych moza ugrupowa¢ w nastepujace kategorie:
(1) przekroczenie czasu na jego realizacjéuitowarzysza-
ce temu straty oraz wydatki spowodowane-epdzitigniem

dojdzie do sporu pomigdzy stronami. Praktyka pokazu-
je, iz czesto do takich sporéw dochodzi, ze szkoda dla
wykonawcy, ktéry nie zabezpieczyt odpowiednio swoich
interesow.

Jednym z najczgsciej pojawiajacych sie proble-
mow jest zmiana umowy odnoszaca si¢ do zakresu prac.
Roézne s przyczyny dokonywania takich zmian, miedzy
innymi sam wykonawca moze wskaza¢ ich potrzebe. Taka
zmiana dokonywana jest w ramach kontraktu, ktéry na-
dal pozostaje w mocy. Tu ogromne znaczenie maja po-
stanowienia umowy, ktére powinny okresla¢ co stanowi
zmiang oraz procedure jej wyceny i akceptacji. To istotne
z punktu widzenia intereséw obu stron. Wsrod kwesti,
ktére moga si¢ pojawic¢ jest pytanie czy kontrakt upo-
waznia zleceniodawce do zlecenia prac dodatkowych lub
zmiany prac, czy zlecenie dotyczy prac juz objetych zakre-
sem prac oraz, isotnie — czy wykonawca jest uprawnio-
ny do %ysk;]tpia zaplaty tytulem zmian i w jakim trybie.
Warto/ zduwazy¢, iz zmiana lub prace dodatkowe musza
by¢ albo konieczne albo pozadane biorac pod uwage dany
projekt. Co do kwestii zaptaty, nie jest to zawsze sprawa
oczywista. Na wykonawcy bowiem cigzy obowigzek wy-
Kazania, iz na podstawig zapiséw kontraktu, ma on pra-
wo do zaplaty. Przede wszystkim prace takie muszg by¢
poza zakresem pierwotnie mstalonym przez strony oraz
zleceniodawca wyrazit zgole na zaptate, w sposob wyraz-
ny lub dorozumiany. Co natomiast jesli prace dodatkowe
wykonane zostaly bez takigj instrukgji od zleceniodawcy?
Tu moze pojawic sie problem zarzutu naruszenia umowy
przez wykonawce, chyba, ze zleceniodawca wyrazi zgode
na odstgpieniexdd pierwotnie ustalonego zakresu umowy.
W tymstatnimprzypadku wykonawca nie naruszy umo-

lub przerwa w projekcie. (2) Prace dodatkowe lub le"l*lria;q Cuwy('éﬂe nie jest to jednoznaczne z jego prawem do zaplaty.

ny gdy zakres ustalonych oryginalnie prac zmienia sie-
(3) zaplata za dotychczas wykonane prace i dostarczo-
ne materialy (tzw. quantum meruit). (4) zarzut niskie-
go standardu wykonanych prac.oraz prac z wadami. (5)
odszkodowanie za opdznienia w projekcie.

Dla minimalizacji ryzyka wystapienia—rosz-
czen, istotne znaczenie majg odpowiednie zapisy kon-
traktu budowlanego. Jest to zasadniczy i nieodzowny
punkt wyjsciowy, ktérego nie mozna pomina¢ liczac na
oszczednos¢ kosztow. Przeciwnie, brak umowy lub umo-
wa niewlasciwie sporzadzona narazajg na ryzyko ponie-
sienia znacznie wiekszych kosztow w przysztosci, jesli

W-praktyce moze si¢ zdarzy¢, iz pisemna komunikacja
w. sprawie zmian juz dokonanych moze stanowi¢ retro-
spektywna instrukejea nie tylko zgode czyniac
te zmiang przedmiotem dodatkowej zapfaty.
Wiele bedzie zalezato 0d zapiséw umowy oraz
okolicznosci-danej sprawy przy interpretacji
czy zleceniodawca zlecil zmiany czy tez jedynie
wyrazil na nie zgode co ma istotne znaczenie
z punktu widzenia kwestii zaplaty.

Kolejnym czesto wystepujacym za-
rzutem jest zarzut prac obarczonych wada lub
wykonanych w niskim standardzie. Zarzuty

wahajg sie od wad drobnych, zawartych w listach po-
prawek (‘snagging list’) do powaznych, strukturalnych,
w zaleznosci od okolicznodci sprawy. Czasem strony
okreslaja w kontrakcie definicje wady, w przeciwnym ra-
zie pojecie to bedzie obejmowato wszystko, co czyni dany
przedmiot niezdatnym do uzytku dla ktérego jest prze-
znaczony, przy rozsadnym jego uzywaniu (Yarmouth
v France (1887). Natomiast wigkszos¢ kontraktow bu-
dowlanych zawiera klauzul¢ odpowiedzialnosci za wady.
Zwyczajowo zobowiazuje ona wykonawce do podjecia
prac naprawczych w okreslonym czasie po dacie rzeczy-
wistego zakonczenia projektu, zazwyczaj w ciagu 6-12
miesiecy. (tzw. okres naprawczy). Wiele waznych kwestii
taczy sie z tym roszczeniem, takich jak m.in. zarzut prac
o niskim standardzie i/lub niedbaly plan czy tez kwestia
zawiadomienia wykonawcy o wadach dla uruchomienia
klauzuli odpowiedzialno$ci.

Celem niniejszego artykulu jest zwrocenie uwagi
na problem. Dla tych, ktérzy w praktyce zajmuja si¢ re-
alizacja prac budowlanych, wazne jest by zadbali o swoje
interesy przed powstaniem problemu. Najlepsza formg ta-
kiego zabezpieczenia jest odpowiedni, to jest przemyslany
plan oraz wlasciwe, to jest pelne przygotowanie danego
przedsiewziecia. To ostatnie obejmuje przygotowanie
wiasciwej umowy, ktéra moze zabezpieczy¢ przed strata-
mi finansowymi lub zminimalizowac¢ ich ryzyko. Czesto
projekt na wstepie wydaje sie ‘pewny’ a strona ‘uczciwa
a prognoza bardzo dobrego zarobku kuszaca. Stad tez nie
mysli si¢ o przygotowaniach ani umowie, tylko szybko
przystepuje si¢ do pracy praktycznie bez jakichkolwiek
ustalenn na piSmie, co oznacza w praktyce bez zadnych
zabezpieczen. To kardynalny blad. Z praktyki wynika, iz
warto przed podjeciem projektu zainwestowa¢ w dobra
umowe dajac sobie pewng szanse na zapewnienie rela-
tywnego spokoju na wypadek sporu.
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