Wytyczne
do zadania z zakresu uméw cywilnoprawnych

- kolokwium dla aplikantéw radcowskich (I rok) — pierwszy termin (18.11.2020)

UMOWA O ROBOTY BUDOWLANE

(I) Komparycja umowy - oznaczenie stron
Inwestor to Kombinat Spoétka z ograniczong odpowiedzialnoscia sp.k.

Na zajeciach proponowane bylo nastepujace oznaczenie podmiotu dziatajacego w tej formie
prawnej:

»Kombinat” Spotka z ograniczonq odpowiedzialnosciq Sp.k., z siedzibg w Lodzi, ul. Betonowa 3,
wpisang do rejestru przedsighiorcow Krajowego Rejestru Sgdowego pod numerem KRS
0000654321 (odpis z KRS w zalgczeniu), NIP 2272722727, sqd rejestrowy: Sgd Rejonowy dla
Lodzi-Srédmiescia w Lodzi — XX Wydzial Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego,

reprezentowanqg  przez  komplementariusza -  ,Kombinat” Spotka 7  ograniczonq
odpowiedzialnosciq, z siedzibg w Lodzi, ul. Betonowa 5, wpisanq do rejestru przedsigbiorcow
Krajowego Rejestru Sgdowego pod numerem KRS 0001234567, NIP 1110022999, kapitat
zaktadowy 9000 zt, Sqd Rejestrowy: Sgd Rejonowy dla Eodzi-Srédmiescia w Fodzi — XX Wydziat
Gospodarczy Krajowego Rejestru Sqdowego, w imieniu ktorej dziala:

Jan Kombinator — Prezes Zarzqdu - upowazniony do jednoosobowej reprezentacyi
komplementariusza zgodnie z odpisem z KRS dotgczonym do Umowy”W efekcie, do listy
zatacznikow nalezato doda¢ dodatkowy wydruk z KRS dotyczacy komplementariusza inwestora.
Aby nie zaburza¢ kolejnosci zalgcznikéw mozna bylo odpisy dotyczace inwestora i jego
komplementariusza oznaczy¢ jako lai 1b.

UWAGA: - okolicznos¢, ze Jan Kombinator jest komandytariuszem w spotce komandytowej nie
stoi na przeszkodzie, aby podpisal umowe w charakterze cztonka zarzadu komplementariusza;
UWAGA: - spélka komandytowa nie ma kapitatu zakltadowego.

Takze gdy chodzi o podmioty wystepujace po stronie Wykonawcy, to powinny by¢ one bardzigj
szczegélowo opisane (dane rejestrowe z KRS, PESEL osoby fizycznej). W przypadku Pawla
Konstruktora zamiast ,,reprezentacji przez wlasciciela” powinno by¢, ze ,,dziata osobiscie”.

Nalezy pamigtac, ze wpisy w CEIDG nie sa numerowane.

W przypadku spotki akcyjnej nalezato w jej opisie wskazaé kapitat zaktadowy z zaznaczeniem, czy
zostat optacony w catos$ci czy tez nie.

(IT) Kwestie wazne z punktu widzenia konstrukcji umowy o roboty budowlane

e Zalacznikiem do umowy powinno by¢ Pozwolenie na budowe z 4.09.2020. Ten sam lub
inny dodatkowy zatacznik powinien obejmowa¢ dokumentacj¢ projektowsa, o ktorej mowa
W umowie.

e Zgodnie z §4.3 to wykonawca zatrudnia Kierownika Budowy, ktéry nie powinien zatem
reprezentowaé inwestora. Ze strony inwestora zasadne jest powolanie Inspektora Nadzoru,
ktory bedzie dokonywaé poszczegdlnych czynnoscei z ramienia inwestora. Inwestor moze tez
dziata¢ osobiscie. W zwigzku z powyzszym kilka punktéw w umowie (odwotujacych si¢ do
kierownika budowy) wymagato korekt.

Nalezy pamietaé, ze kierownik budowy nie ma obowiazku broni¢ intereséw inwestora
w kontakcie z wykonawcg. Jest tak zwlaszcza wtedy, gdy — jak w opiniowanej umowie —
kierownik budowy zostaje zatrudniony wilasnie przez wykonawce, a nie przez inwestora.



e Podwykonawcy — w zwigzku z decyzja stron dopuszczajgca dziatanie podwykonawcy,
w umowie powinien by¢ zniesiony zakaz podwykonawstwa. Wprowadzajac zmiany w tym
zakresie wypadalo wskaza¢ nazwe uzgodnionego podmiotu i szczegétowo okresli¢ zakres
wykonywanych przez niego prac (zob. art. 647! §2 k.c.). Mozna tez bylo alternatywnie
zastrzec, ze zgoda na podwykonawce nastgpi poézniej z wykorzystaniem procedury
przewidzianej w art. 647" k.c. W braku odwolania do kodeksu cywilnego nalezalo te
procedurg opisa¢ w umowie.

(III) Ogolne zagadnienia kontraktowe

1. Konstrukcje zabezpieczajace interes inwestora, ktérych wprowadzenia wymagal kazus

Bioragc pod uwage oczekiwanie inwestora dotyczace terminowej realizacji prac, szczegdlnie
zasadne wydawalo si¢ zastrzezenie wykonania zastepczego.

Zabezpieczenie prawidlowego wykonania prac dokonane w interesie inwestora moglo tez
obejmowaé np. gwarancj¢ bankowa lub ubezpieczeniowg lub zatrzymanie czgéci wynagrodzenia na
poczet ewentualnych roszczen odszkodowawczych lub gwarancyjnych.

Mozliwa byla takze kaucja gwarancyjna gotéwkowa, cho¢ ta konstrukcja jest mniej uzasadniona
gospodarczo.

Kazdorazowo nalezato opisaé czas obowiazywania gwarancji lub zasady zwrotu kaucji.

Zastosowanie zadatku danego przez wykonawcéw nalezy uznaé za istotnie odbiegajace od praktyki
gospodarczej, a przy tym nieuzasadnione w okolicznosciach sprawy. Przewaga gwarancji czy
kaucji polega na tym, ze pozwalajg one realizowa¢ umowe dajgc zabezpieczenie kar umownych
oraz odszkodowan. Skorzystanie z zadatku jest natomiast mozliwe tylko w razie odstapienia od
umowy, ktéra w takim razie nie zostaje wykonana, co jest sprzeczne z interesem inwestora.

Takze zastrzezenie dodatkowych mozliwosci sankcyjnego lub umownego odstapienia od umowy
(wtym w ramach konstrukcji odstepnego) nie zabezpiecza odpowiednio interesu inwestora —
inwestorowi zalezy bowiem przede wszystkim na terminowym ukonczeniu obiektu. Ponadto, prawo
odstapienia w zwiazku ze zwloka bylo juz przewidziane w umowie, a inne przypadki odstapienia
mozna wyprowadzi¢ z kodeksu cywilnego (wynikaja one z przepisow o umowie o dzielo
stosowanych na podstawie art. 656 §1 k.c.).

2. Wynagrodzenie
Umowa okresla wynagrodzenie ryczattowe (co jest korzystne dla inwestora).

W takim jednak razie, w umowie nie maja racji bytu postanowienia pozwalajace na obciazanie
inwestora kosztami prac, na ktore nie bylo wyraznej zgody (§1.4), ani tez postanowienia
przewidujace dodatkowe obcigzenie inwestora kosztami materiatow (§4.2).

Niekorzystne dla inwestora sg takze postanowienia zakazujace potracen z wynagrodzenia (§4.6).
Klauzule takg nalezy wykresli¢, gdyz uniemozliwiataby potracenie chociazby kar umownych.

Mozna tez rozwazy¢ wydtuzenie 7 dniowego terminu na zaptate, ktory wydaje sie do$¢ krotki.

Rozsgdne bylo réwniez zastrzezenie, na jaki rachunek maja by¢ dokonywane ptatnosci inwestora
w zwiazku z faktem, ze po stronie wykonawcy sa dwa podmioty.

3. Solidarna odpowiedzialnos¢ wykonawcow

Bardzo wazne bylo zastrzezenie, ze podmioty wystepujace po stronie wykonawcy sa solidarnie
odpowiedzialne wobec inwestora. Zastrzezenie takie moglo si¢ znaleZzé w punkcie poswigconym
odpowiedzialno$ci wykonawcy albo nawet juz w komparycji umowy przy opisie wykonawcow.

Jezeli zastrzezono w komparycji umowy, ze wykonawcy dziatajg jako spétka cywilna, podrednio
oznacza to wprowadzenie solidarnosci (zob. art. 864 k.c.). Natomiast wskazanie, ze wykonawcy
dziatajg jako ,konsorcjum” nie jest wystarczajace, bo brak jest przepisow ustawy dotyczacych
konsorcjum — w takim przypadku solidarnos¢ powinna by¢ wyraznie wpisana do umowy.



4. Odstapienie od umowy

e W umowie przewidziano liczne przypadki jej jednostronnego ,rozwiazania”. Przypadki te
dotyczg kazdorazowo reakcji na naruszenie zobowigzania przez druga strong, a zatem trzeba
przyjaé, ze chodzi tu o konstrukcje sankcyjnego ,,odstgpienia od umowy” — nalezalo zatem
poprawi¢ terminologie.

o Takze brzmienie par. 5 ust. 4, w ktérym przewidziano ,rozwigzanie umowy” za 90
dniowym wypowiedzeniem nie jest prawidlowe. Roéwniez tu nalezato poprawi¢ na prawo
odstapienia (chodzito bowiem o naruszenie zobowigzania), a zamiast dtugiego terminu
wypowiedzenia mozna bylo np. wprowadzi¢ krdtki okres, w ktérym wykonawca — po
wezwaniu ze strony inwestora — miatby usung¢ naruszenie, by unikng¢ odstgpienia.

e Wazne bylo takze wskazanie, ze odstapienie kazdorazowo wywota skutki wylacznie na
przyszto$¢ (mozna bylo wprowadzi¢ jedno uniwersalne postanowienie w tym wzgledzie
dotyczace catej umowy). W przeciwnym razie po odstgpieniu umowa bylaby traktowana jak
niezawarta, co oznaczatoby konieczno$¢ ponownego rozliczenia wszystkich tych prac, ktore
zostaly juz wykonane przed odstgpieniem:

Wyrok SN z 27.03.2008 r. (I CSK 477/07): Odstgpienie od umowy o roboty
budowlane, tak jak na ogél we wszystkich innych przypadkach (z wyjgtkami
odnoszqcymi sig do umow stwarzajgcych zobowigzania ciggle), wywiera skutek ex
tune, to jest stwarza taki stan prawny jakby umowa nie zostata w ogdle zawarta.

¢ Ponadto, mimo ze nie chodzito o umowne prawo odstgpienia z art. 395 k.c., to zalecane byto
kazdorazowe wzbogacenie klauzuli odstapienia o termin konicowy na odstgpienie w zwiazku
z niektorymi wypowiedziami orzecznictwa, ktore oczekuje wskazania takiego terminu, np.

Wyrok SA w Lodzi 7 7 maja 2014 r. (I ACa 1357/13):

Tzw. klauzula legis commissorige z art. 492 k.c. jest szczegdlnym rodzajem
umownego prawa _odstgpienia. Poprzez to zastrzezenie jednej ze stron zostaje
przyznane prawo odstgpienia od umowy wzajemnej na wypadek niewykonania
przez drugg strong zobowigzania w Scisle oznaczonym terminie. Przepis art. 492
k.c. stanowi lex specialis wobec art. 395 § 1 k.c., ale tylko w zakresie wskazania
dodatkowej przestanki odstgpienia (niewykonania przez diuznika $wiadczenia w
oznaczonym terminie). Nie zostaje natomiast uchylony wymodg ograniczenia
uprawnienia do _odstgpienia terminem kovicowym, odnosi si¢ _on bowiem do
wszystkich umownych klauzul odstgpienia.

e Nalezalo wykresli¢ albo odpowiednio doprecyzowal (istotnie ograniczy¢) bardzo ogdlnie
sformutowane uprawnienie wykonawcy do ,,niezwlocznego rozwigzania umowy” przyznane
mu w razie naruszen ze strony inwestora (§8.7).

5. Kary umowne:

Kary powinny by¢ naliczane za zwloke a nie za ,,powazna/razaca zwloke”. Ewentualnie mozna byto
doprecyzowad, co si¢ rozumie przez zwloke powazna/razaca.

Zamiana kar za zwloke na kary za opdznienie zwykle byta dopuszczalna, ale powinna by¢
odpowiednio doktadnie opisana — nie wystarczy samo okreslenie ,,opdZnienie”.

Kara umowna musi mie¢ konkretng warto$¢ — nie moze by¢ kara o nieokreslonej wartosei (,,do
wysokosci 500 z1”). Dochodzenie takich kar przez inwestora mogtloby si¢ okaza¢ nieskuteczne.

Kary ,,porzadkowe” przewidziane w umowie to w istocie tez kary umowne i tak nalezato je
okreslic.

W $wietle orzecznictwa (cytowanego na zajeciach) nalezato wprowadzi¢ limit kar umownych
naliczanych za kazdy dzien zwloki (np. poprzez wskazanie pewnego procentu wynagrodzenia
stanowigcego taki limit, wskazanie maksymalnej liczby dni naliczania kary lub maksymalnej
facznej kwoty pieni¢zne;j).



zob. Wyrok SN 7 22.10.2015 r. (IV CSK 687/14):

Nieokreslenie w umowie korvicowego terminu naliczania kar umownych ani ich kwoty
maksymalnej, prowadzi do obcigzenia zobowigzanego tym swiadczeniem w nieokreslonym
czasie, a wigc w istocie tworzy zobowigzanie wieczne, niekonczgce sie. Takie
uksztattowanie zobowiqzania zaptaty kary umownej nie spetnia nalezgcego do jego istoty
wynikajgcego z art. 483 $§1 k.c. wymagania okreSlenia sumy pienigznej podlegajgcej
zaplacie w zwigzku z niewykonaniem Iub nienalezytym wykonaniem zobowigzania
niepienigznego. Wymaog ten jest spetniony, gdy strony z gory okreSlajg wysokos¢ kary
umownej albo gdy w tresci umowy wskazujq podstawy do definitywnego okreslenia jej
wysokosci.

Potrzebne bylo zastrzezenie, ze kary umowne nalezne inwestorowi maja charakter zaliczalny lub
alternatywny, aby przetamaé zasade wylacznosci kary umownej, wynikajaca z art. 384 §1 zd. 2 k.c.

Zasadne wydaje sie wprowadzenie jednego wspdlnego postanowienia w przedmiocie
maksymalnego limitu kar umownych i ich niewylgcznego charakteru, dotyczace wszystkich
przypadkéw kar przewidzianych w umowie. Pozwala to unikng¢ powtérzen w umowie.

Kary umowne nie wygasajg w razie odstapienia od umowy:

Wyrok SN z 15.11.2012 r. (V CSK 512/11): Wykonanie uprawnienia do odstgpienia od umowy
wzajemnej znosi jedynie prawa i obowigzki stron nalezgce do jej istoty, natomiast nie znosi
powstalego wczesniej stanu odpowiedzialnosci z tytutu zastrzezenia kary umownej i powstatych
wezesnie] przestanek uzasadniajgcych jej zaptate :

(IV) Zagadnienia dodatkowe

1. Gwarancja jakosci

Nalezalo poprawi¢ termin obowigzywania gwarancji, ktéry nie powinien si¢ zaczyna¢ w dacie
rozpoczecia robot, ale raczej w dacie ostatniego (ostatecznego) odbioru.

Zasadne bylo rozszerzenie gwarancji powyzej 5-letniego terminu rekojmi, ktory obowiazuje, jezeli
wady (jak w przypadku objetym umowsg) dotycza nieruchomosci (zob. art. 568 §1 k.c.).

2. Umowa prorogacyjna

Nalezalo poprawi¢ umowe prorogacyjna, by nie bylo watpliwosci, ktory sad rejonowy w Lodzi
bedzie rozstrzygat sprawe.

Nieprawidtowe bylo dokonywanie zapisu na sad polubowny ze wskazaniem, ze ,,gdy polubowne
rozwigzanie sporu okaze si¢ niemozliwe” to wiasciwy bgdzie mimo wszystko sad powszechny. Te
dwa tryby rozstrzygania sporéw wykluczajg si¢ wzajemnie.

3. Zmiany umowy

Skoro przewidziano pisemna forme zmian umowy ad solemnitatem, to nalezato usuna¢ odpowiedni
fragment zawarty w par. 10 ust. 1, ktory przewidywal przesylanie o§wiadczen w tym zakresie
poczta elektroniczng (zwykta korespondencja mailowa nie czyni bowiem zado$¢ wymaganiom
formy pisemne;j).

4. Obowiazywanie umowy
Nalezalo skresli¢ punkt przewidujacy, ze umowa obowiazuje ,,przez czas prowadzenia robot”.
Po zakonczeniu robdt takze moga sie pojawic roszczenia oparte na umowie (np. gwarancja).
(V) Jezyk umowy - poprawki terminologiczne
Skrupulatna lektura projektu umowy pozwala dostrzec liczne btedy redakcyjne i terminologiczne:

- zamiast potocznego okreslenia ,,firma” (takie okreslenia pojawily si¢ w gtéwce umowy i w liscie
zalgcznikow) nalezalo raczej uzywaé okreslenia ,,przedsigbiorca”, ,,podmiot”. Ewentualnie dopisek
»firma” mozna bytlo skresli¢.



- zalgcznik nr 5 to Harmonogram Robét — taka nazwa powinna si¢ konsekwentnie pojawiac
wcalej umowie (nalezalo poprawi¢ inne okreslenia, ktére byly stosowane w niektdrych
fragmentach umowy)

- jesli wprowadzono dodatkowy zatacznik najlepiej byto nada¢ mu kolejny numer wedhug listy
zafacznikéw — dodanie zalgcznika z ,,nizszym” numerem wymagalo zmiany oznaczenia innych
zatgcznikéw

- w umowie zdefiniowano zwrot ,,Wynagrodzenie” — nalezatlo go zatem konsekwentnie uzywa¢
(piszac przy tym wielkg literg) — nie bylo zatem potrzebne uzywanie opisowych okreslen
»~catkowite wynagrodzenie”, ,,catkowita naleznos¢ za wykonanie robdt” czy tez ,,wynagrodzenie
przewidziane w §4 ust. 17,

- w przypadku gwarancji jakosci, bezpieczniej jest uzywal okreslenia ustawowego ,,wada”
rezygnujac z dodatkowego pojecia ,usterki”, ktore nie zostalo w umowie zdefiniowane.

- wypadalo dostrzec, ze po par. 7 pojawiat si¢ od razu par. 9 — dokonujac poprawek numeracji
nalezato takze poprawi¢ wewnetrzne odestania w umowie (odestania do §10 ust. 1 powinny by¢
zatem poprawione na §9 ust. 1). Mozna tez bylo wypeti¢ luke pomiedzy par. 7 i par. 9 przez
wprowadzenie dodatkowego paragrafu z okreslong trescia.

Przy ocenie pracy, brane sg takze pod uwage styl i prawidlowo$¢ terminologiczna postanowien
dodatkowych, wprowadzanych do umowy przez zdajacych (chodzi o umiej¢tne korzystanie
z jezyka prawniczego).

Nalezy pamictaé, ze w umowie sg rézne ,,postanowienia” lub ,klauzule”, natomiast okre$lenie
»zapis” moze dotyczy¢ zapisu na sad polubowny lub tez zapisow jako instytucji prawa spadkowego
(zapis zwykly lub windykacyjny). Te ostanie jednak nie sa relewantne przy umowie o roboty
budowlane.



