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11 lat doswiadczenia w budownictwie

Szanowni Panstwo,

Coraz czedciej toczg sie sprawy sadowe, ktdre na pierwszy rzut oka wydajg sig
tatwe do rozstrzygniecia, jednak niejednokrotnie bywa tak, ze koriczg sie zaska-
kujgcym wyrokiem. Ponizej przedstawiamy cztery z takich spraw.

Przypadek pierwszy — sprzedaz materiatéw budowlanych.
Dlaczego dostarczajgc towar mozna nie otrzymac za niego zaptaty w majestacie
prawa?

Przypadek drugi — sprzedaz domu.
Jak zabezpieczyé swoje interesy przy sprzedazy domu?

Przypadek trzeci — wynagrodzenie ryczattowe za roboty budowalne.
Kiedy wykonawca budowlany moze uzyskaé dodatkowe wynagrodzenie ponad
ustalony ryczatt?

Przypadek czwarty - kary umowne w wykonawstwie budowlanym.
Jak sie broni¢ przed karami umownymi potrgcanymi z naleznego
wynagrodzenia?

dr Magdalena Rytwiriska
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Wszelkie prawa zastrzezone.
Dzigkuje za pomoc w opracowaniu niniejszej pozycji prawnikom
Kancelarii: Monice Rytwinskiej, Matgorzacie Rybarczyk,

Barttomiejowi Rézyckiemu i bukaszowi Weterle.




Spis tresci

|. Przypadek pierwszy — sprzedaz materiatéw budowlanych. .........

[l Przypadek drugi — Sprzedaz domU. ... .o v et

lll. Przypadek trzeci — wynagrodzenie ryczattowe za roboty budowaine

IV. Przypadek czwarty - kary umowne w wykonawstwie budowlanym.




Przeglad orzecznictwa sagdowego

l.
PRZYPADEK PIERWSZY — SPRZEDAZ MATERIALOW BUDOWLANYCH

Wierzycielu,
solidnie przygotuj powédztwo w kazdej nawet banalnej sprawie, w przeciwnym razie narazasz
sie na przegrany proces na wiasne zyczenie.

Zdarza sie, ze rozstrzygniecie Sadu jest zgodne z literg prawa, ale nie ma nic wspdlnego z za-
sadami moralno$ci i sprawiedliwo$ci ~ mozna w majestacie prawa przegraé sprawe, ktéra przy
zachowaniu wymogéw formainych bytaby w 100% wygrana.

Stan faktyczny

Od 2004 r. Spétke A (Kupujacego) taczyty state stosunki gospodarcze ze Spotkg B (Dostawcg). Polegaty
one przede wszystkim na dostarczaniu przedsigbiorstwu A przez przedsigbiorstwo B materiatéw budowlanych
(na kazde zamdwienie Kupujgcego). Za kazda partie dostarczonego towaru przedsigbiorstwo B wystawiato
fakture, ptatng w terminie 30 dni od dnia jej otrzymania.

Mimo, ze przez dwa lata wspdtpraca miedzy przedsigbiorcami ukiadata sie bardzo dobrze, przedsigbiorca
A zaczat skarzy¢ sig handlowcom reprezentujgcym przedsigbiorstwo B, ze nie moze sprzedac¢ niektorych z dostar-
czonych przez nich w maju 2006 r. towardw, a tylko ich czesc cieszy sie duzym zainteresowaniem na rynku.

Jedna z faktur wystawionych przez Dostawce opiewajgca na kwote 103.000 z} nie zostata zaptacona.

Dostawca wystgpit na droge sadowa domagajgc sie zaptaty powyzszej kwoty.

W rezultacie procesu Sad oddalit powédztwo Dostawcy. Dostawca przegrat na pierwszy rzut oka
wygrany proces o zaptate kwot naleznych mu z tytutu dostawy towardow na rzecz Kupujgcego.

Dlaczego zapadt taki wyrok?

1. Uzasadnienie pozwu

Jako dowdd w sprawie, Dostawca standardowo przedstawit wystawiong fakture o nr 3540 (nie podpisang
przez Kupujacego) oraz wezwanie do zaptaty skierowane do Kupujacego. Na tej pedstawie Sad wydat nakaz
zapfaty w postepowaniu upominawczym.

2. Stanowisko Kupujacego

W sprzeciwie od wydanego nakazu zaptaty Kupujgcy stwierdzit jedynie, ze nie uregulowat spornej faktury,
poniewaz nie otrzymat wskazanych w niej materiatow budowlanych. Mimo ze strona powodowa w pozniejszym
terminie dostarczyta do sgdu kopig listu przewozowego potwierdzajacego, ze materiaty zostaty dostarczone
Kupujgcemu, to i tak Sad powddztwo oddalit.




3. Stan prawny
Zgodnie z art. 4792 k.p.c. w sprawach gospodarczych na powodzie cigzy obowigzek powotania wszystkich
dowoddw i twierdzert w sprawie juz w pierwszym pismie procesowym, czyli w pozwie.

W przeciwnym razie — w braku ich powotania, strona traci prawo do powotywania ich w toku postepowania,
chyba ze dowody zostana przedstawione w terminie dwéch tygodni od dnia, w ktérym powotanie ich stato
sie mozliwe lub wyniknetfo z potrzeby ich powotania, ktéra pojawita sie juz po ztozeniu tego pisma,
przy czym potrzebe te nalezy wykazac.

4. Ocena przedstawionego stanu faktycznego na tle obowiazujacych przepisow

Przedstawiony wyzej przepis statuujacy tak zwang prekluzjie dowodowa, naktada na przedsiebiorcéw do-
datkowe obowigzki starannosci réwniez w procesie cywilnym. Oznacza 1o, ze przygotowujac pozew — na
przyktad o zaptate — nalezy wykaza¢ wszystkie okolicznosci uzasadniajgce zadanie tej zaptaty. W przypadku
umowy sprzedazy, czy dostawy jest oczywiste, ze przedstawienie faktury wystawionej Kupujacemu niczego
nie dowodzi. Przeciez ustawowym obowigzkiem sprzedawcy czy dostawcy jest nie tylko przeniesc¢ wtasnose
rzeczy, ale i wydac jg nabywcy, a dowodem dokonania tej czynnosci jest potwierdzenie otrzymania rzeczy,
czyli w naszych realiach list przewozowy.

W niniejszej sprawie powdd przedstawit list przewozowy dopiero w toku procesu, nie wskazujac jednoczes-
nie dlaczego nie zrobit tego od razu w pozwie. To oznacza, ze nawet majac racje co do zasady, sam swoim
niefrasobliwym dziataniem spowodowat, ze przegrat proces.

Mozliwosé powotania nowych dowodéw w procesie gospodarczym istnieje tylko w wyjgtkowych oko-
licznosciach.

Jednak w podanym stanie faktycznym takie okolicznosci nie zaistniaty, poniewaz:

* powotanie dowodu w postaci kopii listu przewozowego byto mozliwe juz od samego poczgtku postepo-

wania, poniewaz powdd byt w jego posiadaniu juz od momentu wystania materiatow do Kupujgcego,

» obie strony faczyta umowa sprzedazy (dostawy), ktdrej istota polega na tym, ze sprzedajacy / dostawca

(przedsiebiorstwo B) ma obowiazek przeniesc¢ wiasnosc rzeczy i wydac jg kupujgcemu (przedsiebiorstwo
A), a kupujgcy ma obowigzek odebrac rzecz i zaptaci¢ sprzedawcy cene (art. 535 k.c.). Wynika z tego,
7e oprécz przedstawienia faktury | wezwania do zaptaty przedsiebiorstwo B musiato w jakis sposdb
udokumentowad, ze rzecz faktycznie zostata wydana kupujgcemu. Takim dowodem w przedstawianeg;
sprawie jest list przewozowy. Sama faktura nie $wiadczy, ze sprzedawca wywigzat sie w petni ze swojego
zobowigzania i wydat towar, zatem bez wykazania tego faktu dojdziemy do wniosku, ze kupujacy nie ma
obowigzku zaptacenia ceny. Nie byto zatem moZliwosci wykazagé, Zze potrzeba powotania nowego dowodu
w postaci kopii listu przewozowego wynikneta pdzniej. Inng rzeczg jest fakt, iz w podanym przypadku
powdd nawet nie prébowat takiej potrzeby wykazac.

5. Ocena wyroku Sadéw obydwu instancji w niniejszej sprawie

W przedstawionym stanie faktycznym nie mégt zapasé inny wyrok. Mimo iz poczucie sprawiedliwosci dyktuje
inng oceng, prawo jest nieubtagane. W naszym systemie prawnym, szczegdlnie w przypadku sporu miedzy
przedsiebiorcami sprawe mozna przegra¢ z powoddw formalnych — po prostu nie przedstawiajgc posiadanych
dowoddw we wiasciwym terminie badZ nie wskazujac, ze potrzeba ich powotania wynikta pdzniej niz przy
pierwszym pismie procesowym.

Komentarz i rekomendacja:
W przedstawionym wyzej stanie faktycznym stronami postepowania byli przedsigbiorcy, zatem byto ono pro-
wadzone na podstawie przepiséw o postepowaniach odrebnych w sprawach gospodarczych (art. 479' i na-
stepne k.p.c.). Jako Ze ten rodzaj postepowania charakteryzuje sie ostrymi wymogami formalnymi, dlatego
zawsze nalezy:

* solidnie przygotowac pismo procesowe, aby spetniato wszystkie warunki formalne,




e juz w pierwszym pimie procesowym przytoczy¢ wszystkie dowody, aby jak najlepiej uzasadnic stusz-
no$¢ dochodzonych roszczen,

* 7 uwagi na formalizm postepowania odrebnego w sprawach gospodarczych zaleca sie skorzystanie z
profesjonalnej pomocy prawnej. Wszelkie, nawet drobne uchybienia formalne moga doprowadzi¢ do
przegrania procesu.

Nalezy zwrdcié uwage na fakt, ze po uprawomocnieniu sig orzeczenia zgodnie z zasadg powagi rzeczy
osadzonej (res iudicata), Dostawca w zasadzie nie bedzie miat mozliwosci ponownego dochodzenia roszczen
z7e sprawy przegranej z powodéw formalnych przeciwko Kupujgcemu (art. 366 k.p.c.).

Na zakoriczenie warto podkreslié, ze nic nie zapowiada ztagodzenia formalizmu w procesie gospodarczym.
W ostatnich dniach w wyroku z dnia 27 lutego 2008 . (SK 89/06) Trybunat Konstytucyjny uznat przepisy ana-
lizowane na tle przedstawionego stanu faktycznego za zgodne z Konstytucig RP.




IL.
PRZYPADEK DRUGI - SPRZEDAZ DOMU

Planujesz kupno lub sprzedaz domu | zawierasz umowe przedwstepng?

Przemys! szczegodiowo jej postanowienia, bo czasem nawet forma aktu notarialnego i zadatek
moga nie wystarczy¢, aby zagwarantowad zawarcie umowy ostatecznej sprzedazy nierucho-
mosci, na ktorej kupnie lub sprzedazy nam zalezy.

Stan faktyczny

W dniu 15 stycznia 2006 r. Kupuijacy | Sprzedajacy zawarli umowe przedwstepng sprzedazy nieruchomo-
$ci zabudowanej budynkiem mieszkalnym jednorodzinnym w trakcie budowy w stanie surowym zamknietym
0 powierzchni 200 m2,

Umowa zostata sporzadzona w formie aktu notarialnego i zobowigzywata do zawarcia do dnia 15 lutego 2006 .
umowy sprzedazy nieruchomosci. Przy zawarciu umowy przedwstepnej Kupujacy uiscit zadatek w wysokosci
50.000 z, otrzymat tez klucze do przedmiotowej nieruchomosci.

Kupujacy — powotujac sie na istotne wady ukryte domu, nie stanat do aktu notarialnego sprzedazy nieru-
chomosci — oswiadczyt, Zze nie zawrze umowy przyrzeczonej i zazgdat zwrotu wptaconego zadatku.

W tych okolicznosciach sprzedajacy odstapit od umowy przedwstepnej i odmadwit zwrotu zadatku. W re-
zultacie Kupujacy wystapit o zwrot zadatku na droge postepowania sgdowego.

Sady orzekajgce w sprawie zdecydowaty, ze zadatek wptacony Sprzedajacemu przez Kupuja-
cego podlega zwrotowi i zobowigzaly Sprzedajacego do zwrotu catego wptaconego zadatku
na rzecz Kupujacego.

Dlaczego zapadt taki wyrok?

1. Stanowisko powoda — Kupujacego
Kupujacy powotat sie na zaistnienie niezgodnosci pomiedzy projektem budowlanym a rzeczywistym wykona-
niem budynku. Zarzucit pozwanemu, iz:
¢ do wykonczenia scian wewnetrznych uzyto ptyt kartonowo-gipsowych o innych parametrach niz w projekcie,
e cokdt budynku jest osadzony zbyt nisko,
¢ instalacja c.o. i wod.-kan. zostata wykonana z rurek o niewtasciwych przekrojach.
Wskazane wady techniczne zostaty potwierdzone prywatng opinig biegtego zlecong przez powoda.

2. Stanowisko pozwanego - Sprzedajacego
Sprzedajacy podkreslat w procesie fakt, ze Kupujacy:
* oglgdat dom bedacy w trakcie budowy szczegdtowo przed podpisaniem umowy przedwstepnej,
* miat wglad we wszelkie dokumenty zwigzane z nieruchomoscia i jej budowa,
* stan techniczny domu byt mu znany,
¢ podpisana umowa przedwstepna byta umowg bezwarunkowa — Kupujgcy nie chciat juz dodatkowo
badadé budynku,




« od plerwszego spotkania stron Kupujgcemu towarzyszyt posrednik w obrocie nieruchomosciami oraz
adwokat, a wiec profesjonalna pomoc.
7 uwagi na powyzsze ~ zdaniem pozwanego — powdd nie miat podstawy do odstgpienia od umowy przed-
wstepnej, to pozwany — Sprzedajacy miat prawo w okolicznosciach sprawy od niej odstagpic i zatrzymac dany
mu zadatek.

3. Stan prawny:

Wady rzeczy
Zgodnie z tredcig art. 560 § 1 k.c. jezeli rzecz sprzedana ma wady, Kupujacy moze od umowy sprzedazy
odstapi¢ albo zgda¢ obnizenia ceny. Jednakze kupujgcy nie moze od umowy odstgpic, jezeli sprzedawca
niezwlocznie wymieni rzecz wadliwg na rzecz wolng od wad albo niezwtocznie wady usunie. Ograniczenie
to nie ma zastosowania, jezeli rzecz byta juz wymieniona przez sprzedawceg lub naprawiana, chyba ze wady
sg nieistotne.

Powyzsza regulacia dotyczy umowy sprzedazy, nie ma zas zastosowania do umowy przedwstepnej sprzedazy.

Zadatek a zaliczka
Art. 394 § 1 k.c. reguluje kwestig dotyczacg zadatku i stanowi, ze braku odmiennego zastrzezenia umownego
albo zwyczaju zadatek dany przy zawarciu umowy ma to znaczenie, Ze w razie niewykonania umowy przez
jedna ze stron druga strona moze bez wyznaczenia terminu dodatkowego od umowy odstapic i otrzymany
zadatek zachowag, a jezeli sama go dala, moze zadaé sumy dwukrotnie wyzszej.

§ 3 wspomnianego artykutu stanowi, ze w razie rozwigzania umowy zadatek powinien by¢ zwrdcony,
a obowigzek zaptaty sumy dwukrotnie wyzszej odpada. To samo dotyczy wypadku, gdy niewykonanie umowy
nastapito wskutek okolicznosei, za ktére zadna ze stron nie ponosi odpowiedzialnogci albo za ktdre ponoszg
odpowiedzialnos¢ obie strony.

Jezeli przy zawarciu umowy wplacono zaliczke, powyzszych przepiséw nie stosuije sie i w razie, gdy umowa
przyrzeczona nie dojdzie do skutku bez wzgledu na przyczyne, zaliczka zawsze podlega zwrotowi.

4. Ocena przedstawionego stanu faktycznego na tle obowigzujacych przepisow
W przedmiotowym stanie faktycznym wydaje sie oczywiste, ze pozwany Kupujacy powinien zachowac otrzy-
many zadatek. Niezaleznie bowiem od faktu, czy dom miat wady czy tez nie:

* nie byty to wady ukryte

* nie byly to wady nieusuwalne - na etapie domu w budowie wszystko mozna naprawi¢

« Kupujacy doskonale znat stan techniczny domu — a przynajmniej tak oswiadczyt

« Strony zawarty umowe bezwarunkowg — niezalezng od jakiegokolwiek dodatkowego badania przedmiotu

przysziej i niedosztej sprzedazy

5. Ocena wyroku Sadow obydwu instancji w niniejszej sprawie
Wyrok, ktéry zapadt w niniejszej sprawie moze budzic tylko watpliwosci, a nawet wyrazny sprzeciw. Stawia
on pod znakiem zapytania moc prawng umowy przedwstepnej zawartej w formie aktu notarialnego. Przeciez
zaréwno stan faktyczny, jak i stan prawny w niniejszej sprawie byty identyczne w chwili zawarcia umowy
przedwstepnej i niedosztej do skutku przyrzeczonej. Jesl Kupujacy przez wiasne niedbalstwo nie dopilnowat
sprawdzenia wszystkich cech nabywanej nieruchomosci, powinien ponies¢ tego negatywne konsekwencie.
W tym zakresie nawet orzecznictwo jest stosunkowo ustabilizowane, dlatego tez wydany wyrok bulwersuje.
Jedli nawet — z uwagi na ustalenia faktyczne sadu i fakt, ze dom byt czgsciowo zbudowany niezgadnie
z projektem — wyrok wydaje sie sprawiedliwy, to nie zmienia to faktu, ze jest on sprzeczny z przepisami obo-
wiagzujacego prawa, zgodnie z ktdrymi kazdy musi ponies¢ konsekwencje (negatywne) swego niewtasciwego
dziatania.




Z uwagi na zbyt niska warto$¢ przedmiotu sporu nie ma mozliwosci wniesienia w niniejszej sprawie skargi
kasacyjnej, co — jak sgdze — rowniez dato pierwszenstwo uczuciom sadu a nie ocenie prawne.

Komentarz i rekomendacja:
W tego typu sprawach zasadnicze znaczenie ma umieszczenie zapisu w umowie przedwstgpnej albo tez
uzyskanie o$wiadczenia na pismie ztozonego przez Kupujgcego o tym, ze jest mu znany stan faktyczny
nieruchomosci oraz, ze zapoznat sie z dokumentacjg dotyczaca przedmiotu umowy sprzedazy i nie zgtasza
zadnych zastrzezen.

Dodatkowym zabezpieczeniem jest sporzgdzenie umowy przedwstepnej w formie aktu notarialnego, gdyz
Sprzedajgcy w takim przypadku moze dochodzi¢ zawarcia umowy przyrzeczonej przed Sgdem.

Nawet jednostkowe orzeczenie w tego typu sprawie nie przekresla tego rodzaju rekomendacji, ktéra
w znacznym stopniu gwarantuje bezpieczenstwo prawne szczegolnie sprzedajgcego, ale w rzeczywistosci
— obydwu stron.




Ml
PRZYPADEK TRZECI — WYNAGRODZENIE RYCZALTOWE ZA ROBOTY BUDOWALNE

Wykonawco,

wynagrodzenie ryczattowe za wykonywane roboty budowlane musi by¢ ustalane ze szczegoing
starannoscia, bo mozesz nie mie¢ mozliwosci jego podwyzszenia,

jesli zuzyjesz wiecej materiatow lub poswiecisz na realizacje projektu wigcej czasu niz plano-
wates - najprawdopodobniej nie otrzymasz dodatkowego wynagrodzenia, jesli nie zadbasz o to
przed przystapieniem do ich wykonania.

Stan faktyczny

W 2005 roku Inwestor zawart z przedsigbiorcg budowlanym — Wykonawcg umowe o roboty budowlane. Za-
kres robét budowlanych zleconych Wykonawcy obejmowat postawienie obudowy specjalistycznej maszyny
pomiarowej wedtug projektu i dokumentacii technicznej przygotowanej przez inwestora. Powyzsza dokumen-
tacja stanowita integraing cze$¢ umowy. Z uwagi na znaczng wysokos¢ pomieszczen Wykonawca podczas
wizji lokalnej nie miat mozliwosci poréwnania zatozen projektowych z rzeczywistoscia. Wynagrodzenie za
wykonanie prac strony ustality jako ryczattowe na kwote 300.000,00 zt. Realizacja budowy przebiegata pod
statym nadzorem projektanta oraz kierownika budowy. Wykonawca $cisle przestrzegat zalecen i wskazowek
projektanta zawartych w projekcie.

W trakcie wykonywania prac budowlanych, Wykonawca stwierdzit, ze projekt nie odpowiada rzeczywistosc,
a tym samym, aby nalezycie wykonac¢ przedmiot umowy nalezy poswieci¢ na ich wykonanie znacznie wigce
czasu niz zaktadat oraz zuzy¢ znacznie wiecej materiatu, co wigcej materiat zamdwiony zgodnie z projektem
okazat sie w znacznej czesci nieprzydatny.

W tych okolicznogciach Wykonawca zazgdat wynagrodzenia za prace, ktére musiat wykonac ze wzgledu
na nieprawidtowosci projektu sporzadzonego przez Inwestora, jak rowniez za dodatkowo zuzyte materiaty
w tgcznej kwocie 67.000 zt.

Sad w catosci uwzglednit powédztwo Wykonawcy i zasgdzit od Inwestora zadang kwote od-
szkodowania réwnego wynagrodzeniu za prace dodatkowe.

Dlaczego zapadt taki wyrok?

1. Stanowisko powoda — Wykonawcy

Wykonawca — majgc $wiadomosé, ze umowit sie na wynagrodzenie ryczattowe, a wykonat w rzeczywistosci
tylko prace nalezace do zakresu objetego umowa, tyle ze niezgodnie z zatozeniami — nie zadat wynagrodze-
nia za wykonane roboty ponad umowe. Zazgdat natomiast odszkodowania z tytutu nienalezytego wykonania
umowy przez Inwestora. Stwierdzit i dowodzit, ze gdyby projekt (ktérego sporzgdzenie zgodnie z przepisami
prawa budowlanego jest obowigzkiem Inwestora) byt sporzadzony prawidtowo, to bytby w stanie prawidtowo
oszacowaé wysokos$é wynagrodzenia ryczattowego i nie ponidstby szkody (polegajgcej na dodatkowym na-
kfadzie prac i ponadprogramowym zuzyciu materiatow).

2. Stanowisko pozwanego - Inwestora
Inwestor powotywat sie na fakt, ze wynagrodzenie zostato ustalone jako ryczattowe, czego ryzyko (zaréwno
pozywane, jak i negatywne) spoczywa na Wykonawcy.




3. Stan prawny:

Zmiana wysokos$ci wynagrodzenia ryczattowego.

W przypadku umowy o roboty budowlane ustalenie wynagrodzenia za wykonane roboty jako ryczattowe
powoduije, ze za wykonanie okreslonych w umowie prac jest ono niezmienne i nie moze ulec ani obnizeniu,
ani podwyzszeniu.

W przypadku umowy o roboty budowlane wynagrodzenie ustalone jako ryczattowe moze ulec zmianie
tylko w nadzwyczajnej sytuacji. Zgodnie z art. 357" k.c., jezeli z powodu nadzwyczajnej zmiany stosunkow
spetnienie $wiadczenia bytoby pofaczone z nadmiernymi trudnosciami albo grozitoby jednej ze stron razgcg
stratg, czego strony nie przewidywaty przy zawarciu umowy, $gd moze po rozwazeniu interesow stron, zgodnie
z zasadami wspotzycia spofecznego, oznaczyc sposob wykonania zobowigzania, wySokosc swiadczenia lub
nawet orzec o rozwigzaniu Umowy.

Przez nadzwyczajny charakter zmiany stosunkéw nalezy rozumie¢ taki stan rzeczy, ktory zdarza sig rzadko,
jest niebywaty lub niezwykty, trudny badz tez niemozliwy do przewidzenia, cho¢ niekoniecznie musi mie¢ cha-
rakter katastroficzny. Sa to m.in. kleski zywiotowe, epidemie, operacje wojenne, strajki generaine, zasadnicze
i zaskakujgce zmiany stawek celnych lub podatkowych.

Aby w ogdle mdc skorzystaé z tego ustawowego rozwigzania, nadzwyczajna zmiana stosunkow musi
prowadzi¢ do sytuacii, w ktérej wykonanie umowy prowadzitoby do powstania razgcej straty lub fgczytoby sie
z nadmiernymi trudnosciami dla jednej ze stron np. natury technicznej takimi jak brak niezbednych materiatow,
urzadzen lub maszyn z uwagi na zaprzestanie ich produkcii.

Nalezy takze podkreslié, iz pod pojeciem ,razacej straty” nie mozna rozumiecC utraty przez jedng ze stron
jedynie dochodu, szczegdinie, jezeli utrata ta jest proporcjonalnie niewielka w stosunku do cato$ci wynagro-
dzenia przystugujgcego stronie. Praktyka sadowa wskazuje, iz pod pojeciem razgcej straty bedziemy rozumied
strate zdecydowanie ponadprzecietng.

Jezeli zostang spetnione w/w przestanki to Sgd moze, wedtug wiasnej oceny:

e oznaczy¢ sposdb wykonania zobowigzania poprzez modyfikacje czasu, migjsca i sposobu wykonania umowy,

¢ zmienié¢ wysoko$¢ wynagrodzenia umownego poprzez jego obnizenie lub podwyzszenie,

¢ |ub tez rozwigza¢ umowe, jest to jednak srodek ostateczny.

W przypadku umowy o roboty budowlane powyzej przedstawiona podstawa prawna jest jedyna, ktéra
moze uzasadnia¢ podwyzszenie (badz obnizenie) wynagrodzenia ryczattowego.

Odszkodowanie z tytutu nienalezytego wykonania umowy przez inwestora.

Jezeli jednak Wykonawca jest w stanie wykazaé, ze Inwestor nie wykonat lub nienalezycie wykonat swoje
zobowigzania wynikajgce z umowy ’fé;ozaoej go z Inwestorem ma mozliwos¢ dochodzenia odszkodowania
z tego tytutu. Art. 471 k.c. pozwala na dochodzenie odszkodowania przez jedna ze stron umowy od drugie
strony, jezeli zostang spemnione nastepujace przestanki:

* strona nie wykonata lub nienalezycie wykonata swoje zobowigzanie,

¢ druga strona poniosta szkodeg,

* istniat zwigzek przyczynowy pomiedzy niewykonaniem lub nienalezytym wykonaniem zobowigzania

a poniesiong szkodg,

* niewykonanie lub nienalezyte wykonanie zobowigzania miafo miejsca z powodu okolicznosci, za ktore

odpowiedzialno$é ponosi strona, ktéra zobowigzania nie wykonata lub wykonata je nienalezycie.

Trzy pierwsze przestanki musi udowodni¢ w procesie powdd, istnienie czwartej objete jest domniemaniem,
cOo oznacza, ze to pozwany, aby sie zwolni¢ od odpowiedzialnosci musi wykazagd, ze zobowigzanie nie zostato
nalezycie wykonane z powodu okolicznosci, za ktére odpowiedzialnosci nie ponosi (wskazujgc na konkretne
okolicznosci, ktére zwalniajg go z odpowiedzialnosci).




4. Ocena przedstawionego stanu faktycznego na tle obowigzujacych przepisow
Nalezy podkreslié, iz prace dodatkowe wykonane przez Wykonawce ,Y” nie byty nigdy uwzglednione w ryczat-
towym wynagrodzeniu umownym uzgodnionym przez strony przed rozpoczeciem realizacji umowy na pod-
stawie pierwotnego projektu. Wynikaty one bowiem z rozbieznosci przedstawionego przez Inwestora projektu
z rzeczywistym stanem faktycznym zastanym na placu budowy, ktdry uniemozliwiat wykonanie przedmiotu
umowy zgodnie z pierwotnym projektem bez pozostawania w sprzecznosci z zasadami sztuki budowlane;j.

Zatem potrzeba wykonania prac dodatkowych | zuzycia innej niz planowana ilosci materiatdw w catosci
obciazata Inwestora, co pozwolito Wykonawcy wystgpi¢ wobec Inwestora nie wprost o wynagrodzenie do-
datkowe, ale o odszkodowanie z tytutu nienalezytego wykonania obowigzkéw umownych przez Inwestora
(dostarczenie wadliwego projektu).

Wykonawca tylko wtedy moze skutecznie skorzystac z przystugujgcych mu uprawnien, jezeli zadba o zgro-
madzenie dowoddw na wykazanie wszystkich przestanek odpowiedzialnosci odszkodowawczej Inwestora,
a w szczegdlnosci poniesione] szkody.

5. Ocena wyroku w niniejszej sprawie

Wyrokowi zapadtemu w niniejszej sprawie nie sposdb odmdéwic stusznosci. Jesli Wykonawca wykazat zarow-
no wysokos¢ poniesionej szkodly, jak i wszystkie pozostate przestanki odpowiedzialnosci odszkodowawczej,
nalezy mu sie odszkodowanie z tytutu nienalezytego wykonania prac przez Inwestora.

Komentarz i rekomendacja
W przypadku, gdy przed przekazaniem frontu robét nie ma mozliwosci porownania, czy przedstawiony projekt
i dokumentacja techniczna pokrywaja sie z rzeczywistym stanem zastanym na placu budowy istotnym jest, aby:
* niezwiocznie po wykryciu nieprawidtowosci i rozbieznosci zawiadomi¢ w formie pisemnej (np. notatki
podpisanej przez strony) o wykrytych nieprawidtowosciach inwestora, kierownika budowy oraz projek-
tanta,
* uzyskad od inwestora po uzgodnieniu z kierownikiem budowy | projektantem zmiang projektu lub pisemng
decyzje o formie dalszego wykonywania zleconych robdt !
Jakiekolwiek zaniedbania po stronie wykonawcy robdt budowlanych w szczegétowym zapoznaniu sig
z projektem i dokumentacja techniczna oraz ich konfrontacja z frontem robdt oraz akceptacja placu budowy
bez zastrzezen znaczgco pogarszajg jego sytuacje prawna.

Dlatego:

* przed zawarciem umowy i przygotowaniem kosztorysu ryczattowego nalezy dokonad szczegdtowe)
analizy projektu i dokumentacii technicznej przygotowanej przez inwestora oraz dokonac oceny czy
dokumentacja taka pozwala wykonaé umowe bez jakichkolwiek dodatkowych poprawek, konsultacii
i modyfikacji. Na wykonawcy cigzy bowiem ustawowy obowigzek niezwtocznego informowania inwe-
stora 0 wszystkich okolicznosciach, ktdre mogtyby przeszkodzié¢ prawidtowemu wykonaniu robét. Dia
dodatkowego zabezpieczenia intereséw wykonawcy oraz dla celéw dowodowych informacija ta powinna
zostad przekazana inwestorowi w formie pisemneg.

* zgodnie z regulacjg ustawowa to na inwestorze cigzy obowigzek dokonania czynnosci zwigzanych z przy-
gotowaniem robét w tym m.in. na przekazania terenu robét i dostarczeniu projektu. Wady projektu sg wiec
okolicznoscia obcigzajaca inwestora. Nalezy jednak pamietad, iz regulacja ta nie ma charakteru abso-
lutnego i strony zgodnie z zasadg swobody umdéw mogg inaczej uregulowac cigzace na nich obowigzki,
w tym m.in. obcigzyé wykonawce, jako podmiot profesjonalny, obowigzkiem przygotowania projektu
i dokumentagji. W takiej sytuacii cate ryzyko zaistnienia rozbieznosci spoczywa na wykonawcy.

o w okresie obowigzywania umowy kluczowa jest aktywna wspdtpraca pomigdzy wszystkimi uczestnikami
procesu budowlanego.




Nalezy bowiem pamietac, iz wynagrodzenie ryczattowe w swoim pierwotnym zamysle zostato stworzone
do regulowania prostych umodw i stosunkow, w szczegdlnosci takich, w ktdrych okreslenie wartosci przed-
miotu umowy jest proste do wyceny. Dlatego tez rozwigzanie takie pocigga za sobg duzg odpowiedzialnosé
wykonawcy za przygotowane stosownego wynagrodzenia ryczattowego, ktdre bedzie oddawac rzeczywistg
warto$é kontraktu. W przypadku braku odpowiedniego profesjonalizmu i znajomosci rynku, bardzo trudno jest
wykonawcy wykazad, iz zachodzg jakiekolwiek przestanki pozwalajgce na zmiane przez Sgd wynagrodzenia
umownego.




V.
PRZYPADEK CZWARTY - KARY UMOWNE W WYKONAWSTWIE BUDOWLANYM

Wykonawco,
nie zobowiazuj sie do dochowania niemoziiwych do realizacji terminéw wykonania prac - nieroz-
wazne podpisywanie umdw w tym zakresie oznacza akceptacije, ze nie otrzymasz za wykonane
roboty peinego wynagrodzenia, bo zostanie ono pomniejszone o kary umowne przystugujace
Inwestorowil!

Stan faktyczny

W pazdzierniku 2005 r. spétka X (Wykonawca), prowadzaca dziatalnos¢ w zakresie swiadczenia usfug
budowlanych, zawarta ze spétka Y (Inwestor) umowe o roboty budowlane. Przedmiotem tej umowy byta prze-
budowa i rozbudowa budynku, w ktérym znajdowala sie siedziba spdtki Y.

Strony postanowity, ze wszystkie prace zostang wykonane w terminie do dnia 31 grudnia 2005 r. Umowa
przewidywata kare umowng w wysokosci 0,1% wynagrodzenia umownego za kazdy dzien zwioki w zakon-
czeniu prac.

Wykonawca zakofczyt wykonywanie prac objetych umowa dopiero w dniu 25 maja 2006 r, to jest z blisko
pieciomiesiecznym opoéznieniem w stosunku do terminu ustalonego w umowie.

Po odbiorze prac Inwestor zazgdat od Wykonawcy zaptaty kar umownych z tytutu zwioki w wykonaniu
prac w kwocie 400.000 zt. Wykonawca zignorowat przestang mu note obcigzeniowg na powyzszg kwote, nie
zareagowat réwniez na wezwanie do zapfaty.

Inwestor wystgpit z powddztwem o zaptate naliczonych kar umownych.

W roku 2007 r. sad | instancji cze$ciowo (jedynie co do kwoty 98.000 zi) uwzglednit powddztwo
Inwestora przeciwko Wykonawcy o zaptate kar umownych z tytutu zwloki w wykonaniu robét bu-
dowlanych, w pozostatej czesci powddztwo oddalit. Wyrok ten utrzymat w mocy sad Il instancji.

Dlaczego zapadt taki wyrok?

1. Uzasadnienie pozwu
Powdd stwierdzit w pozwie, ze wykonawca spoznit sie o blisko 5 miesigcy z wykonaniem prac, zatem
inwestorowi przystuguje kara umowna za kazdy dzier spdzZnienia.

2. Stanowisko pozwanego Wykonawcy:
Strona pozwana — przekonana o braku podstaw do obcigzenia jej karami umownymi — wskazywata na
nastepujgce okolicznosci:
a) umowa zawarta pomiedzy stronami dawata Wykonawcy prawo do powstrzymania sig z wykonywaniem
prac przez okres opdzniania sig przez Inwestora z zaptatg zaliczki i kolejnych faktur czesciowych;
b) podczas realizacji przedmiotu umowy miaty miejsce zdarzenia, ktdre uniemozliwity terminowe wykonanie
prac:
» w okresie od listopada 2005 do lutego 2006 r. panowaty warunki atmosferyczne uniemozliwiajgce
prawidtowe prowadzenie prac budowlanych na zewnatrz (temperatura ponizej -5°C, wiatry),
* Inwestor spézniat sie z realizacjg ptatnosci z tytutu wykonywania kolejnych etapéw robot na rzecz

Wykonawcy;




* dodatkowo Inwestor nie dostarczyt Wykonawcy w przewidzianym w umowie terminie kompletu pro-
jektow wykonawczych niezbednych do wykonania catosdci prac.

Strona pozwana wykazata zaistnienie wszystkich powyzszych okolicznodci, nie byta jednak w stanie pre-
cyzyjnie wskazac przyczyny usprawiedliwiajgce] kazdy dziert opdznienia.

3. Stan prawny

Zasada swobody umow

Art. 353" k.c. wprowadza tak zwang zasade swobody umdw, ktdra oznacza, ze strony majg petng swobode
w zakresie zawierania i ksztatowania umow. Jedynymi ograniczeniami sg przy tym zasady obowigzujgcego
prawa, zasady wspofzycia spotecznego oraz natura umowy, ktdrg strony chcg zawrzed.

Zasada swobody umdw realizuje sie na czterech ptaszczyznach:

* swobodzie w zawarciu umowy (mozna umowe zawrzed, badz jej nie zawierad),

* swobodzie w wyborze kontrahenta,

* swobodzie w ksztattowaniu tresci umowy oraz

¢ swobodzie w wyborze formy zawarcia umowy.

Dzigki powyzszej zasadzie strony niniejszej sprawy mogty zastrzec we wigzacej je umowie kary na wypa-
dek zwtoki w wykonaniu umowy przez jedng ze stron, jak réwniez wskazac okolicznosci usprawiedliwiajgce
zaistniate opdznienie.

Zwtoka a opodznienie

Bardzo istotng kwestig jest odrdznienie zwioki i opdZnienia. Znajomosé réznic w tym zakresie pozwala
czesto na unikniecie negatywnych konsekwencji réznych zdarzer.

Otdz prawo (art. 476 k.c.) rozréznia dwa rodzaje opdzniert w wykonaniu zobowigzan przez diuznika:

* opdznienie zwykie oraz

* opdznienie kwalifikowane (czyli zwtoke).

Z opodznieniem zwyktym mamy do czynienia wowczas, gdy brak spetnienia $wiadczenia w okreslonym
terminie przez dtuznika nastagpit z przyczyn od niego niezaleznych, za zaistnienie ktérych nie ponosi on od-
powiedzialnosci.

Z opoznieniem kwaliflkowanym, czyli ze zwtoka, mamy do czynienia wéwczas, gdy dtuznik nie wykonat
swoich zobowigzan na skutek okolicznosci, za ktére ponosi odpowiedzialnosé, czyli z reguly przez niego
Zawinionych,

Kara umowna
Kara umowna to oznaczona przez strony suma pieniezna okreslana na wypadek niewykonania lub nienalezy-
tego zobowigzania niepienieznego przez jedng ze stron umowy (art. 483 i 484 k.c.).

Typowym rodzajem kar umownym sa kary zastrzegane na wypadek zaistnienia po stronie diuznika zwtoki.
Taka kara umowna przystuguje wierzycielowi zawsze w sytuaciji zaistnienia zwioki po stronie diuznika nieza-
leznie od tego, czy wierzyciel ponidst jakakolwiek szkode, czy tez nie.

Kary umowne stanowig narzedzie bardzo wygodne dla wierzyciela — wystarczy udokumentowad (wykazad)
sam fakt niewykonania zobowigzania przez dtuznika, aby méc obcigzyé go karami umownymi z tego tytutu.

W sytuagii, w ktorej cbowigzek zaptaty kary umownej zwigzany jest ze zwiokg diuznika, to dtuznik, zeby
uwolni¢ sie od surowej odpowiedzialnosci powinien wykazac, ze nie popadt w zwtoke. Innymi stowy to dtuznik
musi ,usprawiedliwic¢” kazdy dzieri swojego opdznienia w wykonaniu swych zobowigzar wobec wierzyciela.

4. Ocena przedstawionego stanu faktycznego na tie obowigzujacych przepisow

W przypadku zastrzeZzenia przez strony kar umownych na wypadek zwioki Wykonawcy w wykonaniu robét
budowlanych, na Wykonawcy cigzy surowy obowiazek wykazania, ze opdznienie w wykonaniu prac nastgpito




na skutek okolicznosci od niego niezaleznych. Aby zwolni¢ sie od odpowiedzialnosci z tytutu zastrzezonych
kar umownych, Wykonawca musi usprawiedliwi¢ kazdy dzieri swojego opdZnienia.

W przedstawionych okolicznosciach oznacza to, ze:

Wykonawca musi wskazac:

« konkretne dni, w ktérych wystepowaty warunki atmosferyczne nie pozwalajgce na wykonywanie przewi-

dzianych umowa prac (juz w chwili nastgpienia takiego zdarzenia trzeba mysled, jak je udowodnic),

« konkretne dni, przez ktdre Inwestor spdzniat sie z zaptatg zaliczki i faktur czesciowych {dowodem bedzie

przedstawienie dowodu, jaki dzier byt terminem zapfaty i kiedy faktyczna zaptata nastapita),

« 0o ile dni pdzniej niz to zapisano w umowie do Wykonawcy trafity projekty wykonawcze (dowdd na to,

kiedy byt termin i kiedy projekty trafity do Wykonawcy).

W niniejszej sprawie Wykonawca udowodnit wszystkie powyzsze okolicznosci, byt jednak w stanie uspra-
wiedliwié ok. 75% dni opdZnienia w wykonywaniu prac.

5. Ocena wyroku Sadow obydwu instancji w niniejszej sprawie
W przedstawionym stanie faktycznym nie mdgt zapas¢ inny wyrok. Zastrzezenie kar umownych na wypadek
zwioki powoduje przerzucenie ciezaru dowodu na Wykonawce — to on musi wykazaé na swojg obrone, ze
kazdy dzieri jego spdznienia w wykonywaniu prac byt usprawiedliwiony.

Komentarz i rekomendacja:

Wykonawca robét budowlanych powinien rzetelnie dokumentowac w dzienniku budowy wszelkie okolicznosci
uniemozliwiajgce prowadzenie robdt, w szczegdlinosei fakt zaistnienia warunkow atmosferycznych uniemozli-
wiajacych prowadzenie prac zgodne z umowg badz sztukg budowlang (oprocz tego mozna kazdorazowo infor-
mowaé o tym inwestora na pismie) — w przypadku sporu przed sgdem ma to kapitaine znaczenie dowodowe.

W przypadku zawigrania umowy o roboty budowlane zawsze nalezy:

1.

negocjowaé umowe w celu zapewnienia sobie jak najkorzystniejszych warunkow (zasada swobody umdw
pozwala na wprowadzenie do umowy wielu postanowier korzystnie ksztaftujgcych pozycie strony);
bedac wykonawcg — stara¢ sie wprowadzi¢ do umowy postanowienie, wskutek ktdrego zaistnienie
warunkéw atmosferycznych uniemozliwiajgeych zgodne z umowsg i sztukg budowlang prowadzenie
prac spowoduje zwolnienie wykonawcy z dotrzymania umowionego terminu zakoticzenia prac — dzieki
takiemu postanowieniu mozna unikna¢ zapfaty wysokiej kary umownes;

. jezeli inwestor nie zgadza sie na wprowadzenie do umowy w/w postanowienia — wykonawca powinien

dopilnowad, aby w umowie znalazt sie przynajmniej zapis stanowigcy, ze termin zakonczenia prac ule-
ga przesunigciu o ilo$¢ dni, podczas ktdrych panowaty niekorzystne warunki atmosferyczne — jest to
mniej korzystne od postanowienia wskazanego w punkcie 2 powyzej, ale nadal skutecznie zabezpiecza
interesy wykonawcy;

bedac wykonawca — wyraza¢ zgode na ptacenie kar wytgcznie za zwioke (a nie za opdznienie) w rea-
lizacji prac.




Dotychczas w serii zeszytow prawnych
Icopal S.A. ukazaty sie:

Kon!entarz c!o U_staWy ICO Umowa o roboty budowlane
z dnia 16 kwietnia 2004 r. QL - wybrane problemy w aktualnym
o wyrobach budowlanych. p

stanie prawnym

»Komentarz do Ustawy z dnia 16 kwietnia »Umowa o roboty budowalne - wybrane
2004 r. o wyrobach budowlanych” problemy w aktualnym stanie prawnym”
Warszawa, styczen 2005 £6d7, wrzesien 2005

Przyszios$é rynku kredytéw Zwrot inwestorski Bezpieczenistwo pozarowe
hipotecznych w Polsce dachow
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“Przysztos¢ rynku »Zwrot inwestorski” ,Bezpieczenstwo pozarowe dachow”
kredytéw hipotecznych w Polsce” k642, kwiecien 2006 regulacie prawne wraz z propozycjami zmian
£édz, grudzieri 2005 £6dz, marzec 2007
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