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Kary umowne byty, sg i bedqg statym
elementem rynku budowlanego, dlatego
tez praktyczna wiedza dotyczgca

kar umownych jest wazna dla kazdego
budowlanca.

owszechnie wiadomo, Ze zawarcie r6znego rodza-

ju umoéw niesie za soba ryzyko niewykonania lub

nienalezytego wykonania umowy przez kazda ze

stron. Mimo, ze w uregulowaniach Kodeksu cywil-
nego przewidziano mechanizmy umozliwiajace docho-
dzenie roszczen odszkodowawczych, to w praktyce ob-
rotu najczesciej stosowana instytucja sa kary umowne,
stanowigce (w pewnym uproszczeniu) forme zryczalto-
wanego odszkodowania. Zastrzeganie w umowach kar
umownych jest o wiele bardziej korzystne, zwalnia bo-
wiem wierzyciela z obowiazku wykazywania nie tylko
samej szkody, lecz takze jej wysokosci.

Po co zastrzegaé kary umowne?

Trudno obecnie spotka¢ kontrakt budowlany bez za-
strzezonych kar umownych, szczegdlnie w przypadku
uméw o roboty budowlane zawieranych w trybie zamo-
wienn publicznych. Jakkolwiek kary umowne moga by¢
zastrzezone dla obu stron umowy, to jednak w praktyce
premiuja silniejszg strone kontraktu — inwestor, jako naj-
bardziej zainteresowany tym, by wykonawca w terminie
i w odpowiedniej jako$ci wykonatl roboty budowlane, da-
7y zazwyczaj do zastrzezenia kar umownych za jak naj-
liczniejsze obowiazki i w jak najwyzszej wysokosci.

KARY UMOWNE
POD LUPA

Istota kar umownych

Wykonawca zaplaci na rzecz Inwestora kare umowng
w wysokosci 0,1% wartosci zamdéwienia brutto za kazdy
dzien zwloki w realizacji inwestycji.

Inwestor zaplaci na rzecz Wykonawcy kare umowng
w wysokos$ci 500 zl za kazdy dziefi uchybienia terminom
platnosci okreslonym w Umowie.

Nalezy pamieta¢, ze zgodnie z art. 484 Kodeksu cywil-
nego kara umowna zastrzegana jest na wypadek niewy-
konania lub nienalezytego wykonania zobowigzania nie-
pienieznego. Literalne brzmienie komentowanego ar-
tykulu nakazuje odrzuci¢ mozliwos¢ zastrzegania kar
umownych na wypadek uchybienia zobowigzaniom pie-
nieznym (np. opéznienie w zaplacie). Wszystkie wiec za-
strzezenia kar umownych na wypadek niewykonania lub
nienalezytego wykonania zobowigzan pienieznych beda
Z MOCy prawa niewazne.

W praktyce obrotu kary umowne najczesciej przystuguja:
(A) kary na rzecz inwestora:

a. za odstapienie od umowy z powodu okolicznosci, za
ktére odpowiada wykonaweca,

b. za opdznienie/zwloke w realizacji roboét,

c. za brak usuniecia wad/usterek robét (takze w okresie
gwarancji),

(B) kary na rzecz wykonawcy:

a. za brak wydania placu budowy/frontu robét,

b. za brak dostarczenia koniecznej dokumentacji projek-
towej,

c. za odstagpienie od umowy z powodu okolicznosci, za
ktére odpowiada inwestor.

Szczegblnie w przypadku uméw zawieranych w trybie

zamé6wien publicznych zakres i wysoko$é kar umow-

nych bywa dolegliwa — stad obszerne orzecznictwo Kra-

jowej Izby Odwolawczej (KIO), ktéra w szeregu orzeczen

wskazala, ze zamawiajacy nie moze zada¢ kar umow-

nych w razaco wygérowanej wysokosci lub bez limitu

kwot z tytutu kar.

Jakkolwiek trudno oczekiwaé, by w kazdym przypadku
wykonawca mégt sie skutecznie odwota¢ do niezalezne-
go organu w kwestii zakresu i wysoko$ci kar umownych
zastrzezonych na rzecz inwestora, to jednak wskazane
jest, by wykonawcy dazyli do:

a. zastrzegania kar umownych za zwloke w wykonaniu
prac, a nie za opéznienie,

b. ustanowienia putapu maksymalnego kar umownych, ja-
kie moga sie naleze¢ inwestorowi z tytutu danej umowy

(np.: maksymalnie 10% wynagrodzenia wykonawcy).



Zastrzeganie kar umownych na

wypadek odstgpienia od umowy

Inwestor ma prawo odstqpic¢ od umowy ze skutkiem na-
tychmiastowym, jezeli Wykonawca przerwat wykonywa-
nie robét i nie podjql ich bez uzasadnionych przyczyn
przez okres kolejnych 7 dni, pomimo uprzedniego we-
zwania Wykonawcy do natychmiastowego podjecia robdt
— w terminie 14 dni od dnia wezwania. W takiej sytuacji
Inwestorowi przystuguje kara umowna w wysokosci 50%
wartosci przedmiotu zaméwienia.

W umowach o roboty budowlane czesto zamieszczane
sq postanowienia, na podstawie ktérych jednej ze stron
przystugiwac bedzie zadanie zaplaty kary umownej po-
wigzane ze skorzystaniem przez te strone z prawa odsta-
pienia od umowy spowodowanego niewykonaniem lub
nienalezytym wykonaniem zobowigzania przez druga ze
stron stosunku obligacyjnego.

Skuteczno$é¢ takich postanowien bywa problematycz-
na. Otéz oceny skutecznosci zastrzezenia kary umownej
na wypadek odstapienia nalezy dokonywaé¢ w powia-
zaniu z tym, na czym polegalo niewykonanie lub nie-
nalezyte wykonanie zobowigzania skutkujace skorzy-
staniem przez jedna ze stron z prawa odstapienia. Na-
lezy podkresli¢, ze de facto kara umowna nie jest za-
strzegana na wypadek samego faktu odstapienia od
umowy przez jedna ze stron (z przyczyn, za ktére od-
powiedzialno$¢ ponosi druga strona), ale na wypadek
niewykonania lub nienalezytego wykonania zobowia-
zania, ktére skutkowalo dopiero skorzystaniem przez
jedna strone z uprawnienia do odstapienia od umo-
wy wzajemnej. Ma to bardzo istotne znaczenie, zde-
cydowana wiekszo$¢ judykatury sceptycznie opowia-
da sie bowiem za mozliwoscig skutecznego zastrzeze-
nia kary umownej na wypadek odstapienia, ktére spo-
wodowane byloby brakiem terminowej zaptaty wyna-
grodzenia. W tym wypadku kara umowna zastrzezo-
na bylaby de facto na wypadek niewykonania zobo-
wigzania o charakterze pienieznym, co byloby oczywi-
stym obejsciem przepiséw o karach umownych, ktérych
zastrzezenie jest mozliwe wylacznie na wypadek nie-
wykonania lub nienalezytego wykonania zobowigzan
o charakterze niepienieznym.

Kara umowna zastrzezona na wypadek odstgpienia od
umowy jest wiec swoistym skrétem myslowym. Nale-
zy podzieli¢ stanowisko, ze przeslanka odstapienia przez
wierzyciela od umowy i domagania sie kary zastrzezonej
na wypadek odstapienia musi by¢ naruszenie obowigz-
kéw o charakterze niepienieznym.

Odstqgpienie a kary umowne ,naroste”

do czasu odstgpienia

Kolejng kwestig praktyczng sg aspekty zwigzane z do-
chodzeniem kar umownych w sytuacji, gdy doszlo do
odstagpienia od umowy. Skuteczne odstapienie niweczy
bowiem byt umowy, co oznacza, ze odstagpienie ma za-
sadniczo taki skutek, jakby umowa nigdy nie istniata.

Skoro skuteczne odstapienie powoduje ,upadek” calej
umowy (réwniez postanowien w zakresie kar umownych),
powstaje pytanie, co z karami umownymi, ktére ,,narosty”
za okres przed odstgpieniem od umowy (np. kary za op6z-
nienie) — czy mozliwe jest ich skuteczne dochodzenie.

Z orzecznictwa Sadu Najwyzszego wynika, ze wyko-
nanie uprawnienia do odstgpienia od umowy wzajem-
nej znosi jedynie prawa i obowiqzki stron nalezqce do
jej istoty, natomiast nie znosi powstalego wczesniej sta-

nu odpowiedzialnosci z tytulu zastrzezenia kary umow-
nej i powstalych wczesniej przestanek uzasadniajq-
cych jej zaplate [1]. Z powyzszego wynika, ze w sytu-
acji odstapienia od umowy postanowienia dotyczace
kar umownych pozostaja w mocy. Istnieje zatem moz-
liwos¢ dochodzenia kar umownych ,narostych” do
dnia skutecznego zlozenia o$wiadczenia o odstapieniu
od umowy.

W najnowszym orzecznictwie analizowano jeszcze in-
ny problem — co w sytuacji, gdy za okres przed odstgpie-
niem od umowy przystuguje kara umowna z tytutu nie-
nalezytego wykonania zobowigzania (np. kara umow-
na za opdznienie), ale za samo odstgpienie od umowy
z winy drugiej strony rowniez przystuguje kara umow-
na. Chodzilto de facto o odpowiedz na pytanie, czy moz-
liwe jest kumulatywne dochodzenie wymienionych
wyzej kar umownych. Powyzsza watpliwo$é ostatecz-
nie rozstrzygnela uchwala Sadu Najwyzszego, w kto-
rej jednoznacznie wskazano, zZe roszczenie o zaplate ka-
ry umownej na wypadek zwloki lub opéZnienia nie przy-
sluguje stronie odstepujqcej od umowy wzajemnej, je-
zeli w umowie zastrzezono réwniez takq kare w zwiqz-
ku z odstgpieniem od umowy [2]. Sad Najwyzszy stwier-
dzil, ze w takim przypadku szkoda powstala z niewy-
konania zobowiazania wskutek odstgpienia od umowy
»pochtania” szkode powstala z nienalezytego wykonania
zobowiazania.

Reasumujac, niedopuszczalne jest taczne dochodzenie
kary umownej zastrzezonej na wypadek nienalezytego
wykonania umowy (np. opdéznienia lub zwloki w wyko-
naniu zobowigzania) oraz kary umownej przewidzianej
na wypadek odstgpienia od umowy. Mozliwe jest jedynie
dochodzenie kar umownych ,narostych” do dnia odsta-
pienia w sytuacji, gdy w umowie nie przewidziano jed-
nej ,.kompleksowe;j” kary za odstapienie.

Przestanki powstania obowigzku

zaptaty kary umownej

Mozliwos$¢é zadania przez wierzyciela zaplaty kary
umownej uwarunkowana jest spelnieniem wielu przesta-
nek. Najwazniejsza i podstawowgq stanowi istnienie sku-
tecznego postanowienia umownego kreujacego obowia-
zek §wiadczenia kary. Bez takiego dodatkowego zastrze-
zenia umownego nie jest mozliwie dochodzenie zaplaty
kary umowne;j.

Wykonawca zaplaci Inwestorowi kare umownq za prze-
kroczenie czasu na ukonczenie robdt za kazdy dzien
opdznienia w wysoko$ci 2% wynagrodzenia umownego
brutto.

W postanowieniach kontraktu dotyczacych kar powin-
na by¢ ponadto okreslona ich wysokosé. Moze to nasta-
pi¢ w dwojaki sposéb:

a. po pierwsze, umowa moze okresla¢ wysokosé kwoto-
wo, niemniej jednak bardzo czesto zdarza sie, ze wska-
zane sg podstawy do wyliczenia wysokosci kary.

b. po drugie, istnieje mozliwo$¢ ustalenia kary umow-
nej jako procentu od wartosci przedmiotu zamdéwienia
badz jego czesci.

W kazdym jednak wypadku kara umowna powinna by¢
okreslona w sposéb umozliwiajacy jednoznaczne wska-
zanie jej wysokosci. Nie jest bowiem dopuszczalne tzw.
nastepcze ustalenie wysokosci kary umownej. Jezeli wiec
umowa nie bedzie okresla¢ wysokosci kar ani podstaw
do ich okreslenia, to klauzule o karach umownych nale-
zy uznac¢ za bezskuteczna.
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Dlaczego jest latwiej - ciezar dowodu

Dochodzac odszkodowania na podstawie przepiséw
ogblnych o odpowiedzialnosci kontraktowej wierzyciel
musi udowodni¢ poniesienie szkody oraz jej wysokoSc.
W wyniku zastrzezenia kary umownej zmieniaja sie re-
guly dowodzenia — wierzyciel nie musi udowodnié¢ ani
wysokosci szkody, ale nawet w ogdle faktu jej poniesie-
nia. Zgodnie bowiem z uregulowaniami Kodeksu cywil-
nego wierzyciel moze dochodzi¢ kary umownej w pelnej
wysokosci ,,bez wzgledu na wysoko$é poniesionej szko-
dy”. Powyzsze wplywa na atrakcyjnos¢ instytucji kary
umownej. Nierzadko wykazywanie szkody oraz jej wy-
sokosci okazuje sie utrudnione, wigze sie z konieczno-
$ciag przeprowadzenia skomplikowanego i dtugotrwatego
postepowania dowodowego.

Oczywiscie, kara umowna nalezy sie wierzycielowi
tylko wtedy, gdy niewykonanie lub nienalezyte wykona-
nie zobowigzania jest nastepstwem okolicznosci, za kto-
re dtuznik ponosi odpowiedzialnos¢ — czyli dtuznik mu-
sial nie dochowa¢ nalezytej starannosci, wskutek co naj-
mniej niedbalstwa. Ciezar wykazania spoczywa jednak
w tym wypadku na dtuzniku - to on musi wykazaé, ze
za naruszenie umowy nie odpowiada.

Kara umowna a szkoda

Wykonawca zaptaci Inwestorowi kare umownq w wyso-
kosci 1.000 zt za kazdy dzieri zwloki w oddaniu przedmio-
tu umowy.

Wykonawca oddal obiekt budowlany z 16-dniowym
opéznieniem, wobec czego Inwestor zazadal zaplaty nie
tylko kary umownej, lecz takze odszkodowania, wskazu-
jac, ze ponidsl szkode znacznie przewyzszajaca wyso-
kos¢ kary umowne;j.

Kara umowna, tak jak to zostalo juz wczes$niej wska-
zane, jest instytucja niezwykle atrakcyjng. Wierzyciel
nie jest bowiem obowigzany do wykazania faktu ponie-
sienia szkody, ani nawet jej wysokosci. Co wiecej, zgod-
nie z aktualng linig orzecznicza, brak szkody po stronie
wierzyciela nie powoduje, ze roszczenie o zaplate kary
umownej nie powstaje (istnieja jedynie przestanki do jej
zmniejszenia). Stanowisko takie zaprezentowal Sad Naj-
wyzszy w uchwale sktadu siedmiu sedziéw Sadu Naj-
wyzszego, majacej moc zasady prawnej, wskazujgc, ze
zastrzezenie kary umownej na wypadek niewykonania
Iub nienalezytego wykonania zobowiqzania nie zwalnia
dluznika z obowiqzku jej zaplaty w razie wykazania, ze
wierzyciel nie ponicst szkody [3].

Z drugiej jednak strony, Kodeks cywilny odnosi sie
do wypadkéw, gdy szkoda przewyzsza wysokosé ka-
ry umownej. W uregulowaniach art. 484 Kodeksu cy-
wilnego przewidziano, ze wierzyciel nie moze zada¢ od
dluznika odszkodowania przenoszgcego wysoko$é kary
umownej, nawet jezeli ponidst wyzsza szkode (tzw. ka-
ra umowna wylaczna). Powyzsze oznacza, ze wierzyciel
bez wzgledu na wysoko$¢ poniesionej szkody nie moze
domaga¢ sie odszkodowania uzupetniajacego w sytuaciji,
gdy szkoda okazala sig¢ wyzsza.

Zasada, zgodnie z ktéra wierzyciel nie moze dochodzié¢
odszkodowania przewyzszajacego wysoko$¢ kary umow-
nej, doznaje wyjatku w sytuacji:

a. umys$lnego dzialania diluznika i wyrzadzenia przez
niego szkody wierzycielowi

oraz

b. w przypadku wyraZnego zapisu umownego wylaczaja-
cego og6lng zasade.

Strony zastrzegajq sobie prawo do zqdania odszkodowa-
nia przewyzszajqacego wysokos¢ zastrzezonych kar umow-
nych do wysokosci rzeczywiscie poniesionej szkody w sytu-
acji niewykonania Iub nienalezytego wykonania umowy.

Mozliwe jest umowne zastrzezenie tzw. kary umow-
nej zaliczanej, ktéra polega na tym, ze wierzyciel bedzie
uprawniony do dochodzenia, obok kary umownej, od-
szkodowania uzupelniajagcego do wysokosci rzeczywi-
$cie poniesionej szkody. W takiej sytuacji wierzyciel do-
chodzacy na zasadach og6lnych odszkodowania przekra-
czajacego wysoko$¢ kary umownej musi udowodnié za-
rowno jej istnienie, jak i jej wysokosé.

Co wiecej, w umowie zastrzec mozna réwniez tzw. ka-
re umowng alternatywa. Umozliwi ona wierzycielowi
dokonanie w konkretnej sytuacji wyboru miedzy docho-
dzeniem zaplaty kary umownej a Zgdaniem odszkodowa-
nia na zasadach ogélnych.

Na marginesie, nalezy zwrdci¢ uwage na kwestie tzw.
kary umownej kumulatywnej, umozliwiajacej wierzy-
cielowi nie tylko dochodzenie kary umownej, lecz takze,
niezaleznie od tego, odszkodowania na zasadach ogdl-
nych. W doktrynie istnieje spér co do mozliwosci za-
strzezenia w umowach tego rodzaju kar.

Diuznik moze zgdaé zmniejszenia

(miarkowania) kary umownej

Zastrzezenie kary umownej w okre$lonej wysokosci
nie oznacza, ze dluznik, ktéry rzeczywiscie nie wyko-
nal umowy lub wykonal ja nienalezycie, bedzie zawsze
obowigzany uiSci¢ w pelni zastrzezona kare umowna.
Ustawodawca wprowadzil bowiem mechanizm ochrony
dtuznika polegajacy na mozliwosci zgdania zmniejszenia
zastrzezonej kary umownej.

Kodeks cywilny przewiduje, ze dluznik moze zadac
miarkowania kary umownej w dwdéch przypadkach, tj.:
a. w sytuacji gdy zobowigzanie zostalo w znacznej cze-

$ci wykonane
oraz
b. gdy kara umowna jest razaco wygérowana.

Wykonanie zobowigzania w znacznej czesci

Pierwszg z przestanek umozliwiajacych miarkowanie
kary umownej jest wykonanie zobowigzania w znacznej
cze$ci. Ustalenie czy zobowiazanie zostalo w znacznej
cze$ci wykonane, podlega indywidualnej ocenie konkret-
nego przypadku.

Zwrot ,,w znacznej czeSci” ma charakter zwrotu niedo-
okreslonego. W orzecznictwie przyjmuje sie, ze dopusz-
czalno$¢ miarkowania kary umownej na podstawie prze-
stanki znacznego wykonania zobowigzania opiera si¢ na
zalozeniu, ze czeSciowe wykonanie zobowiazania zaspo-
kaja w jakikolwiek spos6b godny ochrony interes wierzy-
ciela. Miarkowanie kary umownej na omawianej podsta-
wie odpada wiec w sytuacjach, w ktérych czesciowe wy-
konanie zobowigzania nie bedzie miato dla wierzycie-
la zadnego znaczenia [4]. Ponadto czes$¢ judykatury stoi
na stanowisku, ze co do zasady dopuszczalne jest miar-
kowanie kary umownej zastrzezonej na wypadek zwtoki
w spelnieniu §wiadczenia w sytuacji, gdy zobowigzanie
zostalo w znacznej czesSci wykonane [5] (przy czym po-
glad ten jest sporny).

Razgce wygérowanie kary umownej
Mozliwosé¢ zgdania zmniejszenia kary umownej istnie-
je réwniez w sytuacji, gdy kara jest razgco wygérowana.



Zwrot ten réwniez jest zwrotem niedookreslonym.
W judykaturze zwraca si¢ uwage, ze ustawodawca, postu-
gujqc sie w art. 484 §2 Kodeksu cywilnego celowo niedo-
okreslonym pojeciem razqcego wygérowania kary umow-
nej, chcial w ten sposéb zapewni¢ mozliwo$¢ elastyczne-
go stosowania instytucji miarkowania kary umownej, opie-
rajqcej sie w duzym stopniu na uznaniu sedziowskim,
uwzgledniajqgcym konkretne okolicznosci sprawy [6].

Przyjmuje sie jednak, ze aby kara mogla by¢ uznana za
razaco wygérowang musi istnie¢ znaczna, istotna dys-
proporcja i niewspéimierno$é kary zastrzezonej do tej,
ktéra mogtaby by¢ nalezna w danej sytuacji. Pojawia sie
pytanie, jakim kryterium nalezy postuzy¢ sie przy usta-
laniu owej dysproporcji. Kodeks cywilny w tej kwestii
milczy, dlatego w doktrynie i judykaturze wypracowano
wiele réznorodnych pogladéw. Wskazuje sig, ze podczas
badania razgcego wygérowania powinno uwzgledniaé
sie stosunek kary umownej do:

a. poniesionej przez wierzyciela szkody (rozumianej bar-
dzo szeroko, jako calo$¢ uszczerbkéw majatkowych

i niemajatkowych),

b. odszkodowania, jakie nalezaloby sie wierzycielowi
gdyby dochodzit go na zasadach ogé6lnych,

c. wartosci catego zobowigzania gléwnego lub wartosci
$wiadczenia, ktére dtuznik spetnit z opéznieniem.

Przyczynienie sie wierzyciela
Wplyw na ostateczng wysokosé kary umownej moze
mieé réwniez przyczynienie sie wierzyciela do niewyko-

nania lub nienalezytego wykonania zobowiazania przez
dtuznika. Pomijajac w tym miejscu sporne kwestie (pod-
stawa do zadania redukcji kary umownej, art. 484 §2 czy
art. 362 Kodeksu cywilnego), wskaza¢ nalezy, ze przy-
czynienie sie wierzyciela moze mie¢ szczegblne znacze-
nie w wypadku zgdania kar umownych zastrzezonych
w umowach o roboty budowlane. W procesie budowla-
nym bardzo czesto spotyka sie sytuacje braku wspétdzia-
ania po stronie inwestora. W konkretnym wypadku mo-
ze to by¢ argumentem wykonawcy do zadania zmniejsze-
nia wysokos$ci kary umowne;j.

Warto mie¢ na uwadze, ze sady stoja na stanowisku,
ze nie istnieje mozliwo$¢ doprowadzenia do catkowitego
zwolnienia dtuznika z zaplaty kary umownej czy tez zre-
dukowania kary do wysokosci réwnej kwocie poniesio-
nej przez wierzyciela szkody.

Podsumowanie

Praktyczna wiedza z zakresu kar umownych jest nie-
zwykle wazna dla podmiotéw dziatajacych w branzy bu-
dowlanej, gdzie postugiwanie sie tzw. ,,zryczaltowanym”
odszkodowaniem stalo sie powszechnie stosowana prak-
tyka. -

O kancelarii

Kancelaria Wierzbicki Adwokaci i Radcowie Prawni sp.k. specjalizuje
sie w prowadzeniu spor6w sadowych, w tym z zakresu infrastruktury (o
tacznej wartosci przedmiotu sporu ponad 900 mln z}t), w tym reprezentu-
je narodowego zarzadce infrastruktury kolejowe;j.
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