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PETYCJA
o podjecie inicjatywy ustawodawczej
w zakresie prawnego uregulowania statusu i formy
kaucji gwarancyjnych

w umowach o roboty budowlane

My, nizej podpisani i oraz . ,
dziatajacy jako czlonkowie Zarzadu | , niniejszym
zwracamy si¢ z uprzejmg prosba o podjecie przez Rade Ministréw przystugujacej jej na
podstawie art. 118 Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej inicjatywy ustawodawczej celem
wprowadzenia zmian do ustawy z dnia z dnia 23 kwietnia 1964 roku Kodeks Cywilny
poptzez uchwalenie przepiséw majacych na celu prawne uregulowanie
(w szczegblnosci charakter i forme) kaucji gwarancyjnych wystepujacych w umowach

o roboty budowlane.

UZASADNIENIE

I. Informacje o Wnioskodawcy

Na wstgpie pragniemy wskazaé, ze | ,
ktére mamy zaszczyt reprezentowal, jest otrganizacja zrzeszajaca siedemnastu
przedsigbiorcéw zajmujacych si¢ robotami budowlanymi w zakresie kompleksowego
wykonywania elewacji na inwestycjach zaréwno prywatnych, jak i1 deweloperskich.
Przedsigbiorcy Ci sa specjalistami w swojej dziedzinie i preznie dzialaja na rynku
warszawskim (i ogélnopolskim) od kilkudziesigciu lat..

Dzialalno$¢ statutowa ukierunkowana jest w szczegélnosci na
wypracowania i powszechne stosowanie jednolitych, wysokich standardéw wykonawstwa
rob6t budowlanych w zakresie wykonywania elewacji. Przychylenie si¢ do przekazanego

wniosku zapewni mozliwie najwyzsza jako$¢ ustug i uczciwe traktowanie podmiotéw,



w tym oséb fizycznych, na rzecz ktérych §wiadczone sa tego typu ustugi, jak réwniez
pozwoli na wyeliminowanie nieuczciwych praktyk rynkowych. Co  wigcey,

prowadzi réwniez dzialalnoé§é o$wiatowa w zakresie upowszechnianiu
nowych technologii, nowoczesnych metod organizacji, finansowania i realizacji projektéw
inwestycyjnych w dziedzinie zwiazanej z wykonawstwem robét budowlanych w zakresie
elewacji, w tym réwniez w zakresie termomodernizacji budynkéw, a takze popularyzatorska
w zakresie upowszechniania, ujednolicania i powszechnego stosowania norm branzowych

i polskich norm zwiazanych z wykonawstwem robé6t budowlanych w zakresie elewacji.

II. Problematyka kaucji gwarancyjnej w robotach budowlanych

Wieloletnie  do$wiadczenie czlonkéw i podmiotéw =z nimi
wspoélpracujacych  wskazuje jednoznacznie, ze jednym z czolowych probleméw,
z ktérymi wielu przedsigbiorcéw musi mierzy¢ si¢ w swojej dziatalnosci (nie tylko
w zakresie kompleksowego wykonania elewacji budynkéw), jest wystepujace niemalze
w kazdej umowie o roboty budowlane zabezpieczenie wykonania robét budowlanych,
udzielanych przez Generalnego Wykonawce na rzecz Inwestora, a takze przez
Podwykonawce na rzecz Generalnego Wykonawcy, zwane kaucjami gwarancyjnymi.
Pomimo faktu, iz zabezpieczenia te od lat funkcjonuja w tego typu stosunkach prawnych
do dnia dzisiejszego nie zostaly one w mnalezyty sposéb uregulowane ustawowo,
pozostawiajac catkowita dowolnosé w ich kreowaniu.

W praktyce najczedciej spotykang formg, ,,uiszczenia” kaucji gwarancyjnej jest comiesigczne
potracanie przez Inwestora czesci wynagrodzenia naleznego Generalnemu Wykonawcy na
poczet prawidlowego wykonania rob6t budowlanych (sytuacja wyglada analogicznie
w relacji Generalny Wykonawca — Podwykonawca). Kaucje te, po zakosiczeniu robot
i dokonaniu koficowego odbioru prac jest nastgpnie przetrzymywana przez znaczny okres
czasu, ktory czesto wynosi nawet 5 lat..

Obecny stan prawny i opisana powyzej praktyka prowadza do skrajnie niesprawiedliwego
naduzycia pozycji dominujacej przez Inwestora/Generalnego Wykonawce wobec
podmiotu przyjmujacego zlecenie wykonania. Problem ten w szczegdlnosci dotyka

Podwykonawcéw, jako podmioty najmniejsze, o mnajslabszej pozycji negocjacyjne;.



Zarbwno wysoko§¢é kaucji, jak 1 okres, na ktdry sa one zatrzymywane,
sa de facto odgdrnie narzucane przez Inwestora/Generalnego Wykonawce.

Co ptzy tym istotne Wykonawca/Podwykonawca jest de facto pozbawiony
w sposOb przymusowy wynagrodzenia w pelnej wysokosci — co miesigc bowiem traci on
cze§é zarobku na poczet rzeczonej kaucji, kwoty te za$ opiewaja na dziesiatki tysiecy
zlotych. Taki stan rzeczy niejednokrotnie znaczaco wplywa na zdolno$é finansows
i wizerunkows Wykonawcy/Podwykonawcy, uniemozliwiajac terminowe regulowanie
zobowigzan czy zakup materiatéw wymaganych do ukoficzenia zleconych prac — co z kolei
skutkowaé moze nieterminowym wykonaniem robét, czego konsekwencja sa kolejne
obcigzenia finansowe w postaci kar umownych.

Réwnolegle podmiot, na rzecz ktérego kaucji ,udzielono”, znajduje si¢
w uprzywilejowanej sytuacji - uzyskuje bowiem de facto czasowo dodatkowe §$rodki
finansowe, noszace wprost znamiona nieoprocentowanej pozyczki, ktérymi aktywnie
obraca i wykorzystuje do wlasnych inwestycji, a2z do dokonania ich zwrotu na rzecz
Wykonawcy/Podwykonawcy. Zwrot ten jednakze nastepuje dopiero po kilku latach
i — najczesciej - w pelnej wysokosci (przy czym Inwestorzy/ Generalni Wykonawcy
maksymalnie przedluzaja terminy przekazania §rodkéw). W praktyce bowiem rzadko
zdarza sig, aby zaszly wynikajace z umowy okolicznoéci uzasadniajace zatrzymanie kaucji
gwarancyjnej na zasadzie potracenia z uwagi na wystapienie koniecznych do poprawy
niedorébek, usterek czy tez nalozenia na zleceniobiorce kar umownych. Taka forma kaucji
gwarancyjnej jest Wich co do zasady bezzasadna.

Co réwniez istotne, stosowana forma zabezpieczenia wykonania rob6t budowlanych
prowadzi do sytuacji, w ktérej Wykonawca/Podwykonawca otrzymuje de facto nizsze
wynagrodzenie, anizeli wynikajace z umowy. Oczywiscie — kwotowo ilo§é wyptaconych
1 zwréconych §rodkéw pokrywa sie z danymi wynikajacymi z umowy. Na uwadze nalezy
mieé jednak istotny czynnik, jakim jest postepujaca rokrocznie inflacja, a tym samym —
spadek wartosci pieniadza. Gdyby Wykonawca/Podwykonawca kwoty te ottzymat
w trakcie trwania umowy, mialyby one znacznie wyzszq warto$é niz w sytuacji, w ktérej
Wykonawca/ Podwykonawca otrzymuje te §rodki dopiero po kilku latach.

Na marginesie wskaza¢ nalezy, ze kwoty zatrzymane na poczet kaucji gwarancyjnej nie sa

w zaden spos6b waloryzowane, chociazby w formie odsetek.



Ponadto podkredlenia wymaga, ze pomimo zatrzymania kaucji i faktycznego braku
uzyskania §rodkéw przez podmioty realizujace prace, zatrzymana kaucja rozliczana jest
ksiecgowo jako zysk. Stwarza to wigc obowiazek podatkowy po stronie
Wykonawcy/Podwykonawcy jeszcze przed faktycznym uzyskaniem tej czeéci dochodu —
podmioty te uiszczaja podatek od dochodu, ktéry otrzymaja de facto np. za pieé lat.
Wykonawca/Podwykonawca  tym  samym  zawsze  pozostaje  stratny,  za$

Inwestor/Generalny Wykonawca uzyskuje nieuzasadniona niczym korzys¢.

- II1. Konieczno$¢ wprowadzenia przepiséw o kaucji gwarancyjnej. Propozycja

rozwigzan.

Majac na uwadze powyzsze zasadnym i koniecznym jest wprowadzenie przepiséw
w Kodeksie Cywilnym regulujacych kwestie kaucji gwarancyjnych w robotach
budowlanych. Zdaniem istnieja dwa obiektywnie stuszne i bezpieczne
rozwigzania tej kwestii, ktére z jednej strony nie naruszalyby ewentualnych uprawnien
Inwestora/Generalnego Wykonawcy, 2z drugiej za$ chronilyby prawa i interes
Wykonawcy/Podwykonawcy jako niewatpliwie stabszej strony stosunku prawnego.
Jednoczesénie istotnym jest, aby te rozwiazania byly jedynymi prawnie dopuszczalnymi
formami kaucji gwarancyjnej i catkowicie, a przynajmniej w sytuacji, w ktorej stronami

umowy s3 wylacznie przedsigbiorcy, wyeliminowaly jej dotychczasowa, nieuczciwa forme.

Pierwsza proponowang przez forma, kaucji gwarancyjnej jest udzielanie
gwarancji  ubezpieczeniowej  przez = Wykonawce/Podwykonawce  na  rzecz
Inwestora/Generalnego Wykonawcy. Wprowadzenie takiego rozwiazania eliminowaloby
sytuacje, w ktérych Zleceniobiorca pozbawiany jest na dlugi czas naleznych mu $rodkéw,
za§ Zleceniodawca §rodkami tymi by obracal i uzywal na swoja dodatkows korzys$é.
Inwestor/Generalny Wykonawca w dalszym ciagu posiadalby stosowne zabezpieczenie
wykonania umowy o roboty budowlane, jednakze to Wykonawca/Podwykonawca bytby
we wladaniu naleznego mu wynagrodzenia, zapewniajac sobie stabilno§¢ finansowa, $rodki
na uiszczanie biezacych naleznosci (w tym zwigzanych bezposrednio z realizowana umows),

a takze mozliwosci inwestycyjne.




Drugim sugerowanym przez rozwigzaniem jest umozliwienie udzielania
kaucji gwarancyjnej w podobnej postaci, jak to dotychczas ma miejsce,
lecz bez mozliwosci swobodnego obracania tymi §rodkami przez Inwestora/Generalnego
Wykonawce. Zleceniodawca zobowigzany bylby natomiast do przechowywania kaucji na
specjalnym subkoncie oszczednosciowym i, po zakoficzeniu okresu na ktéry gwarancja
zostala udzielona, zwracalby ja wraz z wypracowanym zyskiem Zleceniobiorcy.
Alternatywnie kaucja ta bylaby przechowywana na zwyklym subkoncie, za§ Zleceniodawca
w momencie jej zwrotu zobowiazany by byl dodatkowo do wyplacenia odsetek,
np. w wysokosci odsetek ustawowych za opéinienie.. Co przy tym istotne, podatek od tak
wypracowanego zysku zobowigzany bylby uiScié Zleceniodawca, bez mozliwosci
potracenia z wyplacanej wraz z zyskiem kaucji.

Powyzsze rozwigzanie stanowiloby istotne zabezpieczenie przed stosowaniem
nieuczciwych praktyk przez Inwestoréw/Generalnych Wykonawcéw. Nie mogliby oni juz
traktowa¢ udzielonych im kaucji gwarancyjnych jako nieoprocentowanych,
darmowych  pozyczek, zaciggnigtych kosztem  Wykonawcéw/Podwykonawcéw.
Przekazywane kaucje zostalyby zmniejszone do realnie zasadnej wysokosci,
a okresy ich przetrzymywania istotnie skrécone, z uwagi na potencjalnie wysokie koszty ich
utrzymania. Réwnolegle Zleceniobiorca posiadatby gwarancje tego, ze nalezne mu
wynagrodzenie, mimo pézniejszego uregulowania, nie bedzie miato realnie nizszej wattosci

niz zaktadala umowa o roboty budowlane, pomimo rosnacej inflacji.

Obecnie z uwagi brak unormowafi prawnych w zakresie kaucji gwarancyjnych
w robotach budowlanych ochronie podlegaja jedynie intetesy i uprawnienia Inwestoréw
i Generalnych Wykonawcéw. Wykorzystujac swoja pozycje dominujaca narzucaja oni
Wykonawcom i Podwykonawcom kwoty kaucji w nieuzasadnionej wysokosdci, ktére
nastepnie wykorzystuja jako nieoprocentowang pozyczke. Ich zwrot natomiast najczedciej
nastgpuje nawet po kilku latach od zakoficzenia inwestycji, pozbawiajac réwnolegle
Zleceniobiorcéw mozliwosci swobodnego obracania i zarzadzania naleznymi im §rodkami
pienieznymi. Ponadto Inwestorzy oraz Generalni Wykonawcy stosuja dodatkowe,
nieuczciwej praktyki majace na celu maksymalne wydluzenie terminu zwrotu kaudji,

zastaniajac si¢ np. koniecznoscia dodatkowej wetyfikacji stanu elewacji.



stol na stanowisku, ze wprowadzenie zaproponowanych powyzej
rozwigzan prawnych jest nie tylko w pelni zasadne, ale i konieczne.
Dopiero ustawowe uregulowanie sposobu udzielania kaucji gwarancyjnych pozwoli na
zaprzestanie nieuczciwych praktyk i faktyczna ochrong stabszych podmiotéw, jakimi sa
Wykonawcy i Podwykonawcy.

W tym stanie rzeczy wnosi o uchwalenie przepiséw wprowadzajacych
proponowane powyzej regulacje lub przyjecie innych, adekwatnych i konkretnych

rozwigzas, spelniajacych tozsamy cel jak proponowane powyzej.



