PRAWO

Kaucja gwarancyjna

a kwota zatrzymania

na grunCie Katarzyna Niekrasz-Gierejko
umowy o roboty budowlane

W praktyce obrotu budowlanego mamy do czynienia ze stosowaniem przez strony réznego rodza-
juumownych zabezpieczen nalezytego wykonania robot. Wszak na budowie wszystko moze zda-
rzyc sie i to nie tylko w trakcie realizacji procesu inwestycyjnego, ale takze po jego zakonczeniu,
kiedy na jaw zaczynaja wychodzi¢ tzw. wady ukryte wykonanych robét. W zaleznosci od rozmia-
row kontraktu budowlanego, stopnia ztozonosci obiektu objetego przedmiotem umowy, strony
stosuja jedno lub wiele zabezpieczen. Nie ulega jednak watpliwosci, ze wsréd nich najbardziej po-
pularnym i najczesciej stosowanym jest zatrzymywanie przez inwestora pewnej czesci naleznego
wykonawcy wynagrodzenia, zazwyczaj okreslanego procentowo, za kazdy etap wykonanych ro-
bot. Zabezpieczenie to strony w umowach nazywaja potocznie tzw. kaucjg gwarancyjna. Czy jed-
nak jest to praktyka prawidiowa, czy w tym przypadku nazwa rzeczywiscie zmienia wszystko oraz
jakie sa roznice prawne pomiedzy zabezpieczeniem umownym w postaci , kaucji gwarancyjnej”

a tzw. kwotg zatrzymania - na te i inne pytania poszukamy odpowiedzi w niniejszym artykule.

Istota kontraktu
budowlanego, a wzajemne
zobowigzania stron

Umowa o roboty budowlane nalezy
do tzw. uméw nazwanych, wzajemnych,
konsensualnych, regulowanych przepi-
sami Kodeksu cywilnego (KC). Jej defi-
nicje zawiera wprost art. 647 KC, deter-
minujacy wzajemne prawa i obowiazki
stron — uczestnikow procesu budowlane-
go. Wérdd nich po stronie inwestora da-
je si¢ wyodrebni¢ obowigzek przekazania
wykonawcy terenu budowy, dostarcze-
nia dokumentacji projektowej, odebra-
nia obiektu oraz zaplaty umoéwionego
wynagrodzenia. Po stronie wykonawcy
pozostaje za$ przejecie od inwestora tere-
nu budowy, odebranie od inwestora do-
kumentacji projektowej i zapoznanie si¢
z nig, wykonanie umoéwionego obiektu
zgodnie z projektem i zasadami wiedzy
technicznej, a takze oddanie inwestoro-
wi wykonanego obiektu. Nie ulega zatem
kwestii, Ze umowa o roboty budowlane
jest umowa konkretnego rezultatu w po-

staci wykonania przez wykonawce okres-
lonego w umowie obiektu, szczegélowo
wskazanego i opisanego w zalaczonej do
umowy dokumentacji projektowej, beda-
cej integralng czescig umowy. Natomiast
»w $wietle tresci art. 647 k.c. zawierajacej
definicj¢ ustawowa umowy o roboty bu-
dowlane, postanowienia dotyczace udzie-
lenia gwarancji na wykonane roboty, nie
sa elementami przedmiotowo istotnymi
umowy o roboty budowlane [...]. Odpo-
wiedzialnos$¢ za wady z tytutu rekojmi ma
charakter ustawowy. Powszechnie przyj-
muje si¢, ze odpowiedzialno$¢ z tytutu
rekojmi aktualizuje si¢ po ukonczeniu
robot i ich odbiorze przez inwestora. Nie
ma przeszkdd, aby zgodnie z art. 353! k.c.
strony uregulowaly zasady uprawniajace
do dochodzenia zabezpieczonych rosz-
czen z tytulu rekojmi za wykonane ro-
boty. Jesli za§ doprecyzowano warunki
udzielenia gwarancji przez wykonawce, to
wowczas nie mozna odmoéwi¢ umownego
charakteru takim postanowieniom. Takie
kwestie pozostawione sg uznaniu stron
i podlegaja swobodnemu uksztaltowaniu
w umowie” — czytamy w wyroku Sadu

Apelacyjnego w Warszawie z 9.3.2019 r.
(VII Aga 1291/18).

Zatem swobodnemu ksztaltowaniu
w umowie podlega¢ beda wszystkie za-
bezpieczenia prawidlowego wykonania
robot przez wykonawce, w tym row-
niez postanowienia umowne dotycza-
ce tzw. ,kaucji gwarancyjnej’, czy tez
tzw. ,kwoty zatrzymania”. Nierzadko jed-
nak prawidlowe rozréznienie pomiedzy
tymi dwoma rodzajami zabezpieczenia
umownego, bedzie nastrecza¢ trudnosci,
co pokazuje bogate orzecznictwo sado-
we, w tym wyroki Sadu Najwyzszego, jak
chocby ten z 25.5.2016 r. (V CSK 481/15),
gdzie m.in. pada stwierdzenie, ze: ,Roz-
strzygniecie czy ustanowiona w umowie
o roboty budowlane «kaucja gwarancyj-
na» pochodzaca z wynagrodzenia nalez-
nego podwykonawcy, nadal stanowi czes¢
wynagrodzenia, czy tez jej status prawny
jest odmienny, wymaga kazdorazowego
odniesienia in casu i wadliwa jest préba
konstruowania na tym gruncie uniwersal-
nej zasady, skoro jest to kwestia kazdora-
zowo uzalezniona od woli stron i zastoso-
wanych w umowie konstrukcji prawnych.
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