Solidarna odpowiedzialnosc
inwestora — nowe zasady

Zagadnienie solidarnej odpowiedzialnosci inwestora i generalnego wykonawcy wobec
podwykonawcéw robét budowlanych budzi wiele watpliwosci posrdd uczestnikéw proce-

su inwestycyjnego.

Dotychczas, przestanka powstania tej wspot-
odpowiedzialnosci byta min. ,zgoda” inwe-
stora na powierzenie prac podwykonawcy.
Termin zgoda ujety zostat w cudzystéw celo-
wo, albowiem pogladéw na to, jaki charakter
powinna posiadac taka zgoda i w jaki spo-
sob winna by¢ przez inwestora wyrazana jest
w praktyce i w orzecznictwie wiele, o czym
pisatem w PMR Construction Insight: Poland
w 2016 roku.

Polski ustawodawca postanowit zmodyfiko-
wac przepisy dotyczace tej interesujacej ma-
terii, uchwalajac 7 kwietnia 2017 roku ustawe
o zmianie niektdérych ustaw w celu utatwienia
dochodzenia wierzytelnosci (,Nowelizacja").
Wchodzac w zycie 1 czerwca 2017 rokuy,
ustawa ta wprowadza miedzy innymi nowe
brzmienie art. 647" Kodeksu cywilnego okre-
$lajgcego zasady ponoszenia przez inwe-
storéw wspolnej z generalnym wykonawca
odpowiedzialnosci za wynagrodzenie nalez-
ne podwykonawcom wykonujacym roboty
budowlane.

Zgodnie z nowym brzmieniem art. 647!
Kodeksu cywilnego (dalej: ,KC"), Inwestor od-
powiada solidarnie z wykonawca (general-
nym wykonawca) za zapfate wynagrodzenia
naleznego podwykonawcy z tytutu wykona-
nych przez niego robdt budowlanych, kto-
rych szczegdtowy przedmiot zostat zgtoszony
inwestorowi przez wykonawce lub podwyko-
nawce przed przystapieniem do wykonywa-
nia tych robdt, chyba Zze w ciggu trzydziestu
dni od dnia doreczenia inwestorowi zgtosze-
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nia inwestor ztozyt podwykonawcy i wyko-
nawcy sprzeciw wobec wykonywania tych
robot przez podwykonawce, przy czym zgto-
szenie to nie jest wymagane, jezeli inwestor
i wykonawca okredlili w umowie, zawartej
w formie pisemnej pod rygorem niewazno-
$ci, szczegdtowy przedmiot robdt budow-
lanych wykonywanych przez oznaczonego
podwykonawce. Pomijajac ten ostatni przy-
padek, warunkami powstania solidarnej od-
powiedzialnosci po stronie inwestora jest
otrzymanie od wykonawcy lub podwyko-
nawcy pisemnego zgtoszenia zawierajagcego
szczegotowy zakres przedmiot prac wykony-
wanych przez podwykonawce oraz brak wy-
razenia przez inwestora w terminie 30 dni od
dnia otrzymania takiego zgtoszenia pisemne-
go sprzeciwu. Zwracam uwage, ze aby sprze-
ciw Inwestora byt skuteczny musi on zosta¢
ztozony zaréwno wykonawcy jak i podwyko-
nawcy w formie pisemne;j.

W mysl art. 647" § 3 KC, Inwestor ponosi
odpowiedzialnos¢ za zaptate podwykonaw-
cy wynagrodzenia w wysokosci ustalonej
w umowie miedzy podwykonawca a wy-
konawca, chyba ze ta wysokos¢ przekracza
wysoko$¢ wynagrodzenia naleznego wyko-
nawcy za roboty budowlane, ktérych szcze-
gdtowy przedmiot wynika ze zgtoszenia albo
z umowy. W takim przypadku odpowiedzial-
nos¢ inwestora za zaptate podwykonawcy
wynagrodzenia jest ograniczona do wyso-
kosci wynagrodzenia naleznego wykonaw-
cy za roboty budowlane, wynikajacego ze
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zgtoszenia albo z umowy. Nowelizacja wpro-
wadza zatem goérny limit odpowiedzialnosci
inwestora za zaptate wynagrodzenia podwy-
konawcy, uznajac, ze jest nim wysokos¢ wy-
nagrodzenia wykonawcy za te cze$¢ robot.
Przy zawieraniu umow z generalnymi wyko-
nawcami warto rozbija¢ jego wynagrodzenie
na duzo mniejszych elementow.

Nowy art. 647' KC § 5 stanowi, ze powyzej
opisany mechanizm stosuje sie stosuje sie
odpowiednio do solidarnej odpowiedzialno-
4ci inwestora, wykonawcy i podwykonawcy,
ktory zawart umowe z dalszym podwyko-
nawca, za zaptate wynagrodzenia dalszemu
podwykonawcy. Tym samym, wprowadzo-
ne Nowelizacjg przepisy stosuje sie réwniez
do dalszych podwykonawcéw. Z literalne-
go brzmienia przepisu wynika, ze odpowie-
dzialnos¢ inwestora ogranicza sie do dwoch
szczebli:  wynagrodzenia  podwykonawcy
oraz wynagrodzenia jego podwykonawcy.
By¢ moze orzecznictwo rozciggnie te regute
na caty faricuch podwykonawcow.

Wprowadzona Nowelizacjg zmiana art. 647"
KC sprawia, ze przestanki powstania po stro-
nie inwestora odpowiedzialnosci za wyptate
wynagrodzenia podwykonawcy sg bardziej
czytelne. Z drugiej strony, ustawa nie wyma-
ga by inwestorzy zapoznawali sie z umowa-
mi taczacymi wykonawce z podwykonawca
i opiera solidarng odpowiedzialno$¢ inwesto-
ra na wiedzy, ktérg ten ostatni czerpie jedy-
nie ze zgtoszenia, ktére, co do zasady, zawiera
bedzie mniej informadji o stosunku taczacym
wykonawce z podwykonawce niz chocby
projekt umowy pomiedzy tymi podmiotami.
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Investor's joint and several

liabi

Ity — regqu

ations revised

The concept of the investor and general contractor's joint and several liability to subcon-
tractors performing construction work raises numerous concerns among participants of in-

vestment processes.

Previously, grounds for joint and several li-
ability included the investor's “consent” to
hire a subcontractor to perform construc-
tion work. The notion “consent” was put
in inverted commas intentionally as there are
many views on what nature of consent is re-
quired and how the consent should be ex-
pressed in practice of law application and
jurisprudence, as | already referred to in PMR
Construction Insight: Poland in 2016.

The Polish legislator decided to modify
the regulations by adopting on 7 April 2017
the Act on Amendment of Certain Acts
with a view to facilitating recovery of claims
("Amendment”). The Amendment, which
came into force on 1 June 2017, introduced
a new wording of Art. 647" of the Civil Code
which stipulates the rules for the investors
and general contractor's joint liability for fees
payable to subcontractors performing con-
struction work.

Pursuant to the amended Art. 647
of the Civil Code, the Investor shall be jointly
and severally liable with the contractor (gen-
eral contractor) for payment of the fees due
to the subcontractor in respect of construc-
tion work performed by the subcontractor,
the detailed scope of which the contractor
or general contractor has notified to the in-
vestor prior to commencing the work, unless
the investor filed with the subcontractor and
the contractor an opposition against the sub-
contractor performing the work within thir-
ty days of the date when the investor was
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served the notification, with a proviso that
the notification shall not be required if the in-
vestor and the contractor defined a detailed
scope of construction work to be performed
by a specified subcontractor in the agree-
ment which must be made in writing oth-
erwise being null and void. Leaving aside
the latter case, joint and several liability on
the part of the investor will arise subject to
the investor receiving from the contractor
or subcontractor a written notification con-
taining the detailed scope of construction
work to be performed by the subcontractor
and the investor not filing a written opposi-
tion to the notification within 30 days of re-
ceiving the opposition. | emphasise that for
the Investor's opposition to be effective, it
must be filed with both the contractor and
the subcontractor in writing.

Pursuant to Art. 647'.3 of the Civil Code,
the Investor shall be liable for payment
of the subcontractor's fees in the amount
specified in  the agreement between
the subcontractor and the contractor unless
the amount exceeds the amount of fees pay-
able to the contractor in respect of the con-
struction work, the detailed list of which is
specified in the notification or the agree-
ment. If this is the case, the investor's liabil-
ity regarding the payment of the fees will
be limited to the amount of fees payable
to the contractor in respect of construction
works as per the notification or the agree-
ment. Accordingly, the amendment introduc-
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es a cap on the investor's liability in respect
of the payment of the subcontractor's fees,
defining it as the amount of the contractor's
fees for the given part of work. Therefore, it is
advisable that the subcontractor's fees be di-
vided into many smaller portions when sign-
ing contractors with general contractors.

The amended Art. 647'.5 of the Civil Code
stipulates that the mechanism will apply ac-
cordingly to the joint and several liability
of the investor, the contractor and the sub-
contractor which concluded the agreement
with a further subcontractor in respect
of the further subcontractor's fees. As a re-
sult, the amended regulations will also apply
to further subcontractors. The literal wording
of the regulation indicates that the investor's
liability is limited to two strata: the subcon-
tractor's fees and fees of the subcontrac-
tor's subcontractor. It may be the case that
the rule will be extended to apply to the en-
tire subcontracting chain in judicial decisions.

The change to Art. 647" of the Civil Code
introduced pursuant to the Amendment
makes the conditions for arising the inves-
tor's liability for the subcontractor's fees more
comprehensible. On the other hand, the law
does not require investors to review agree-
ments between contractors and subcontrac-
tors as it bases the investor's joint and several
liability on information extracted only from
the notification, which, in principle, will con-
tain less details of the relationship linking
the contractor and the subcontractor than
even, say, a draft of the agreement between
these two parties.
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