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I. Wstep

Niniejszy ebook ma umozliwi¢ Ci optymalne sporzadzenie umowy zlecenia lub
o dzielo oraz kontrole tresci projektéw takich umoéow przed ich podpisaniem.
Znaczne ulatwienie w praktycznym stosowaniu prawa stanowig liczne wzory
tych umoéw oraz pism sadowych i handlowych zamieszczone w niniejszym
opracowaniu. Wnikliwe przestudiowanie ebooka powinno umozliwi¢ Tobie

samodzielne wystapienie przed sagdem w sporze dotyczacym ww. umow.

Autorem niniejszego opracowania jest radca prawny z 25-letnim stazem
zawodowym bedacy ponadto autorem 2 komentarzy z zakresu prawa cywilnego.
Sa to, aktualnie funkcjonujace w obrocie: ,,Wspdlnota mieszkaniowa.

Komentarz” oraz ,,Umowa o zarzadzanie nieruchomoscia”.

Opracowanie zawiera orzecznictwo Sadu Najwyzszego wyjasniajace z punktu

widzenia Temidy sporne zagadnienia.
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II. Ogolna charakterystyka umow
ZLECENIA i o DZIELO

1. Podstawowe zasady zawierania umow

Zawarcie umowy polega na zgodnych o$wiadczeniach woli co najmniej dwoch
stron zmierzajacych do wywolania okreslonych w jej tresci skutkow prawnych.
To jest dwa podmioty chcg zawrze¢ np. umowe o wykonanie posagu
Mickiewicza. Dzielo ma by¢ wykonane ze stopu metali. Wysoko$¢ trzy (3) metry.
Weczeséniej artysta przedstawi do akceptacji zamawiajacego gipsowy odlew
przedmiotu zamdéwienia. Wynagrodzenie ryczaltowe wyniesie 150.000 zl, w tym

montaz pomnika przed Uniwersytetem w Poznaniu.
I jeszcze termin wykonania - 4 miesigce od podpisania umowy.

Umowy takie jak wyzej zawiera sie w praktyce zawsze na piSmie. A zatem
wyrazem ,,zgodnych o$wiadczen woli” beda tutaj podpisy zlozone na umowie.
Inaczej rzecz ujmujac: kazda ze stron podejmuje decyzje o zawarciu umowy

i konkretyzuje ja przez podpisanie.

Zazwyczaj w umowie zamieszcza sie klauzule, ze zawarta zostala ona ,,pod
rygorem niewazno$ci na pismie”. Oznacza to, ze nie mozna powolywaé sie na

zadne ustalenia ustne dotyczace tej umowy.

Jak widzisz jest to wszystko proste i logiczne, a wiedza w zakresie opisywanych

umoéw powinna by¢ wystarczajagca do samodzielnego wystapienia w sadzie

cywilnym.
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W praktyce obrotu szczegblne znaczenie maja negocjacje/rokowania. Zgodnie
z art. 72 kodeksu cywilnego zawarcie umowy w tym trybie dochodzi do skutku,
gdy strony dojda do porozumienia co do wszystkich postanowien, ktére byly
przedmiotem rokowan. Zawarcie wlaSciwej umowy moze by¢ poprzedzone

listem intencyjnym lub umowa przedwstepna.

2. Umowa zlecenia

Umowa zlecenia jest to umowa zaufania, nie podlegajaca pod kodeks pracy.
Wykonawca nie odpowiada za rezultat - obowiazuje kryterium nalezytej
staranno$ci. Jest to zazwyczaj umowa krotkoterminowa i moze by¢ rozwigzana

w kazdej chwili przez kazda ze stron.

Wedlug art. 734 k.c. zleceniobiorca zobowigzuje sie do dokonania ,,czynnosci
prawnej”. Typowy przyklad to zlecenie zawarcia umowy na rzecz zleceniodawcy.
Czynno$ci prawne to takie dzialania, ktére powoduja powstanie zdarzen
prawnych. CzynnoS$ci moga by¢ dwustronne, np. umowa, albo jednostronne -
,,danie pelnomocnictwa”. Sg to oczywiscie przyklady, bo takich czynnoS$ci jest
duzo wiecej, a cala konstrukcja ,,umowy zlecenia” dotyczy ,,czynnoSci

prawnych”.

Jednakze, w praktyce — czyli w obrocie gospodarczym wystepuje znacznie wiecej
czynnoS$ci, $ciSlej - zdarzen ,faktycznych”. Na przyklad ,zlecenie nauki
angielskiego”. Do takich stanow (przypadkéw) stosujemy przepis art. 750 k.c.,
ktéry nakazuje nam ,,do umow o $wiadczenie ustug, ktore nie sa uregulowane

innymi przepisami stosowa¢ odpowiednio przepisy o zleceniu”.
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Przy czym kodeks cywilny nie daje definicji ,,odpowiedniego” stosowania jego
przepisoOw, a nawet nie wyjasnia tego terminu. Trzeba zatem oprzec¢ sie na

znaczeniu ustalonym przez doktryne prawa cywilnego.

Termin ,,odpowiednio” nalezy rozumie¢ jako ,nie wprost” oraz
z uwzglednieniem roéznic, ktére wystepuja pomiedzy czynnoScia prawna (np.
umowa), a faktyczng (np. namalowanie obrazu). Inaczej rzecz ujmujac:
w umowie zlecenia - przy czynno$ciach prawnych ma miejsce stosowanie

prawa ,wprost” a przy faktycznych ,,odpowiednie”.

Stronami umowy zlecenia moga by¢ zaréwno osoby fizyczne nie prowadzace
dzialalnosci gospodarczej, jak i prawne taka dzialalno$¢ prowadzace i nie.
Umowa zlecenia ma zastosowanie w obrocie powszechnym i gospodarczym

(handlowym). Jest jedna z najczeSciej zawieranych umow.

Przedmiotem umowy jest dokonanie czynnoSci prawnej, np. skladanie

ofert sprzedazy.

Zasada jest wykonanie osobiste zlecenia. Strony moga postanowi¢ odmiennie, to
znaczy, ze zleceniobiorca moze ustanowi¢ zastepce. W razie faktycznego
ustanowienia konkretnej osoby jako ,zastepcy” — przyjmujacy zlecenie
zobowiazany jest do niezwlocznego zawiadomienia o tym zleceniodawcy. Wtedy
zleceniobiorca ponosi odpowiedzialno$¢ za brak starannos$ci osoby, ktéra ma za

niego wykonac zlecenia (np. brak uprawnien zawodowych).

W przypadku przedstawionym w nizej zamieszczonym WZORZE - dajacy
zlecenie, jako mocodawca, nabywa bezposrednio prawa i obowigzki wynikajace

z dokonania czynno$ci prawnej przez przyjmujacego zlecenie z osoba trzecia.

Zlote Mysli
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Strony moga jednak odmiennie uregulowa¢ sprawe statusu prawnego
przyjmujacego zlecenie, to jest w ten sposob, ze bedzie on zawieral te umowy we
wlasnym imieniu, a nastepnie przenosil prawa i obowigzki wynikajace

z zawarcia tych umoéw na dajacego zlecenie (art.740 k.c.).

Przepis art. 740 k.c. nakazuje zleceniobiorcy udzielanie dajacemu zlecenie
potrzebnych wiadomos$ci o przebiegu czynnoéci. Dotyczy to gléwnie informacji
o okoliczno$ciach przy wykonywaniu umowy zlecenia, ktérych strony nie

przewidywaly zawierajac umowe.

Koncowym obowigzkiem zleceniobiorcy jest rozliczenie sie z dajacym zlecenie

i wydanie przedmiotu umowy (art. 740 k.c.).

Jesli strony nie umowig sie w przedmiocie konkretnego terminu wypowiedzenia
umowy — to zgodnie z art. 746 k.c. kazda ze stron moze wypowiedzie¢c umowe

w kazdym czasie.

Smier¢ zleceniobiorcy nie powoduje, co do zasady, wyga$niecia umowy zlecenia.

3. Umowa o dzielo

Chce Ci wyjasni¢, gdzie konczy sie umowa o dzielo, a zaczyna o roboty
budowlane. Powodem tego jest czeste mylenie tych uméw przy ich zastosowaniu

do budownictwa.

Umowa o dzielo jest uregulowana w przepisach art. 627-646 kodeksu cywilnego.
Polega ona na tym, ze przyjmujacy zamoOwienie zobowigzuje sie do wykonania
dziela (np. autor - ksigzka), za$ ten, dla ktérego dzielo ma by¢ wykonane
(wydawca) - do zaplaty wynagrodzenia. Jej przedmiotem jest dzielo, ktore ma

charakter samoistny, czyli niezalezny od jego wykonawcy. Swiadczeniem
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wykonawcy jest dzielo, a wynagrodzenie jest z kolei $wiadczeniem

zamawiajacego.

Gléwnym obowigzkiem zamawiajacego jest uiszczenie wykonawcy dziela
wynagrodzenia za jego wykonanie (art. 627 k.c.). O ile nie ma odmiennego
porozumienia stron umowy - wynagrodzenie nalezy sie od chwili oddania dziela.
W przypadku, kiedy dzielo ma by¢ oddane cze$ciami, a wynagrodzenie zostalo
obliczone za kazda cze$¢ z osobna - wyplata powinna nastapi¢ bezposrednio po

wykonaniu kazdej z poszczego6lnych czeéci dziela.

Przedmiot umowy okreslany jest takze jako rezultat pracy ludzkiej, tak w postaci

materialnej, jak i niematerialne;j.

W praktyce obrotu gospodarczego funkcjonuja dwa systemy wynagrodzenia o

dzielo: ryczaltowy i kosztorysowy.

Wynagrodzenie ryczaltowe ustalane jest w trakcie zawierania umowy o dzielo i
obejmuje jego calo§¢. W razie zmiany stosunkow (np. podwyzka VAT na
materialy budowlane) mozliwe jest ich uwzglednienie przez sad na podstawie
art. 632 k.c., to jest sad moze podwyzszy¢ ryczalt lub rozwigza¢ umowe.
Wynagrodzenie Kkosztorysowe ustalane jest na podstawie kalkulacji
planowanych prac i kosztow (art. 629 k.c.), jest to zatem wynagrodzenie
wynikowe. W przypadku zmiany cen lub stawek przyjetych w kosztorysie, kazda
ze stron umowy moze zadaé¢ uwzglednienia tego przy wynagrodzeniu. Nie

obejmuje to jedynie nalezno$ci juz uiszczonej za materialy i robocizne.

W razie koniecznoSci wykonania prac dodatkowych, nieprzewidzianych
wumowie (w Kkosztorysie) z inicjatywy zamawiajacego - podwyzszenie
wynagrodzenia nalezy sie bez zastrzezen. Je$li natomiast zmian dokonal
wykonawca - to tylko wtedy, gdy nie mogl on, mimo zachowania nalezytej

staranno$ci - przewidzie¢ koniecznoSci prac dodatkowych (art. 630 k.c.).
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Zamawiajacy moze odstapi¢ od umowy w przypadku konieczno$ci znacznego
podwyzszenia wynagrodzenia kosztorysowego. Wtedy musi zaplaci¢ wykonawcy
za dotychczas wykonane prace (art. 631 k.c.). Natomiast, gdyby dzielo nie
zostalo wykonane z przyczyn, ktore dotycza zamawiajacego - powinien on uiscié
cale umowione wynagrodzenie, jezeli wykonawca byt gotow dzieto wykona¢ (art.
639 k.c.).

O ile dzielo odpowiada zamoOwieniu, jego odebranie jest obowigzkiem
zamawiajacego (art. 643 k.c.). Przy czym w praktyce stosowany jest odbior
dziela cze$ciami. Kodeks cywilny (art. .640 k.c.) naklada na strony umowy
o dzielo obowigzek wspdldzialania. Skutkiem prawnym zaniechania takiej

wspolpracy moze by¢ odstapienie od umowy przez wykonawce.

Niebezpieczenstwo przypadkowej utraty lub wuszkodzenia dziela ponosi

wykonawca, ale w przypadku materiatu ten, kto go dostarczyt (art. 641 k.c.).

Umowa o roboty budowlane zaczyna sie w praktyce budowlanej, tam gdzie
koniczy sie umowa o dzielo. Podobnie jak w umowie o dzielo wykonawca
zobowigzuje sie do oddania przewidzianego obiektu, ale dodatkowo wykonanego

zgodnie z projektem i zasadami wiedzy techniczne;j.

Natomiast ,,zamawiajacy” zwany tutaj ,,inwestorem” zobowigzuje sie do
dokonania wymaganych przez wlasciwe przepisy czynno$ci zwigzanych
z przygotowaniem robot, gléwnie do przekazania terenu budowy i dostarczenia

projektu oraz do odebrania obiektu i zaplaty uméwionego wynagrodzenia.

O ile umowa o dzielo nie ma nakazanej zadnej szczegblnej formy (typu:
notarialna, pisemna), to umowa o roboty budowlane powinna by¢ stwierdzona
pismem (art. 648 k.c.). Brak takiej formy nie skutkuje niewazno$ciag umowy -
jedynie wedlug art. 74 k.c. wymagana jest ona dla celow dowodowych (zakaz

dowodu ze Swiadkow).
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UMOWA o DZIELO

Zawarta dnia.........ceceevvieeiienneeniienneeeen.

IMEEAZY ... eeeveeeeiee ettt ettt ett e e et e e e taeeetteeeeabeeesseeessaaeeessaeeesseeensseesssaeenssaesnsseeansneas
81

Zamawiajacy zamawia, a Przyjmujacy zamowienie zobowigzuje sie wykonacé......
§2

Rozpoczecie dziela nastapi dnia.................. , a jego zakonczenie dnia.....................
§3

Przyjmujacy zamoOwienie wykona zamoéwione dzielo z materialdéw wlasnych
(z materialow powierzonych przez Zamawiajacego).

§4
Odbior dziela nastagpi na podstawie protokolu zdawczo-odbiorczego,

sporzadzonego przez Wykonawce i podpisanego przez Zamawiajgcego.

§5

Wykonawca moze powierzy¢ czeSciowe wykonanie dziela podwykonawcom.
Wtedy odpowiada on wobec Zamawiajacego za dzialania i zaniechania

podwykonawcow jak za wlasne.
86

§7

Jesli dzielo bedzie mialo wady Zamawiajacy moze zada¢ ich usuniecia

W EEIININIC. .. eeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeenens
88

Umowe sporzadzono w dwoch egzemplarzach.
Zamawiajacy Wykonawca

®00ceccccccccccccce ®0ccecccccccccccce
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UMOWA o ROBOTY BUDOWLANE

Zawarta dnia........ccccccuveeennenn. 1010000115 A 0SSR
Z SIEAZIDG Wit ettt st st
zwanym dalej Inwestorem, reprezentowanym przez (za ktérego dzialajg) ............
................................................................................................................................. ;
leuveeeereeesreeiseeeteaareeaaaeerteabeeabeeastearteeasteebeeabeesaeabeeasteeasaearseeaseeesteeteesaeanseennseeseanns
Z SIEAZIDA Wittt ettt ettt
zwanym dalej Wykonawca, reprezentowanymm Przez......c..ccceeeeeeveeeeeeceveeeeeenneenns
(za KtOrego dzialajg)......cccueeecuieieiiiieiieccie et
81
Wykonawca zobowigzuje sie do wykonania — zgodnie z zalaczonym projektem
izasadami wiedzy technicznej.........  .oooviiiiiiiiiieeeee e oraz
przekazania Inwestorowi nastepujacego obiektU.......ccccoevevriiiiiiiniiiniiiniiiniiennen.
................................................................................................................................. ;
0gOINEj WartoSCi ..ccuveeeveeeeeiieeeiieeeiee e eecvee e zh.
(63 00177 o) (YN z}.)
82

Inwestor zobowiazuje sie do przekazania terenu budowy oraz do dokonania
innych niezbednych czynnosci zwigzanych z przygotowaniem rob6t oraz ich
wykonaniem.
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§3

Strony ustalajg termin rozpoczecia rob6ot na dzien...........cceeeeveeeeieeiciieeiieeenneen. ,
a zakonczenia i przekazania obiektu Inwestorowi na dzien............cccceeevveeerveennenn.

84

Inwestor zobowigzuje sie przyjmowaé od Wykonawcy wykonane roboty
czeSciowo, za zaplata odpowiedniej czeSci wynagrodzenia.

85

1. Wykonawca zaplaci Inwestorowi kare umowna.

.................................................................................................................................

.................................................................................................................................
.................................................................................................................................

86

Termin platnoSci wynosi 14 dni, liczac od daty doreczenia Inwestorowi
odpowiedniej faktury.

87

Wszelkie zmiany umowy moga by¢ dokonane na piSmie pod rygorem
niewaznosci.

§8

Umowa zostala sporzadzona w 2 jednobrzmiacych egzemplarzach.

Inwestor Wykonawca

..........................................
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4. Omowienie wzorow umow

Powyzsze wzory umow zostaly przedstawione w celu mozliwo$ci poréwnania
umoéw o dzielo i zlecenia. W pewnych klauzulach umownych sa one podobne,
aréznia sie glownie standardami prawnymi przyjetymi w procesie
inwestycyjnym. Budowa domu moglaby by¢ (jako przedmiot) dokonana
w oparciu o umowe o dzielo, gdyby nie rézne uwarunkowania prawne typu:

sformalizowany projekt, pozwolenie na budowe.
Przykladem na legalne wzniesienie budynku w oparciu o umowe o dzielo moze

by¢ budowa domu na planie filmowym, jednak taki sam dom wznoszony do

zamieszkania musi speni¢ wymogi prawne umowy o roboty budowlane.

Tego rodzaju roéznice mozesz stwierdzi¢ poréwnujac tresé
przedstawionych wzoréw umow o dzielo i o roboty budowlane.
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Jak skorzysta¢ z wiedzy zawartej
w pelnej wersji ebooka?

Dalsza cze$¢ tej publikacji znajduje sie w pelnej wersji, dostepnej na stronie

internetowej pod adresem: http://umowa-zlecenie-dzielo.zlotemysli.pl/

Radca prawny doradza jak przygotowac i
podpisa¢ dobra umowe satysfakcjonujaca
obie strony.

niegza’ :ﬂsuﬁﬁmﬂ
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