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Spor w przedmiocie kar umownych oraz waloryzacji wynagrodzenia z umowy zawartej w oparciu
0 prawo zamowien publicznych

Strony:

I.  Gmina Miejska w Nowakowie (Gmina, Zamawiajgcy) — reprezentowana przez Burmistrza, Jana
Nowaka.

II.  LuxBud spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscig z siedzibg w Nowakowie (Spotka, Wykonawca) —
reprezentowana przez Prezesa Zarzadu (reprezentacja samoistna), Tomasza Silnego.

LuxBud sp. z o0.0. z siedzibg w Nowakowie wygrata przetarg w trybie zamowien publicznych (przetarg
nieograniczony) na rozbudowe Szkoty Podstawowej nr 1 w Nowakowie.

Dtugo wyczekiwana rozbudowa Szkoty Podstawowej nr 1 w Nowakowie, obejmujgca przede wszystkim
budowe nowoczesnej sali gimnastycznej, ma duze znaczenie dla catej spotecznosci lokalnej. Dotychczas
Szkota miata bowiem bardzo ograniczone mozliwosci organizowania zaje¢ sportowych dla uczniéw.
Odbywaty sie one czesciowo we wtasnych, niewielkich pomieszczeniach Szkoty, a czeSciowo w Osrodku
Kultury w sgsiedniej gminie Jandw, na podstawie zawartej umowy. Sprawna realizacja zamdwienia byta
tym bardziej istotna, ze Burmistrz obiecat w wyborach przeksztatcenie Szkoty w najbardziej nowoczesng
placowke w regionie do 2026 r. Spdtka cieszyta sie lokalng renoma i duzig liczbg zlecen, posiadata
odpowiednie doswiadczenie i zasoby, w tym wykwalifikowanych pracownikéw. Przedsiewziecie zyskato
lokalnie duzy rozgtos. Burmistrzowi bardzo zalezy, zeby zakonczenie roku szkolnego 2024/2025, ktére
bedzie miato miejsce 27 czerwca 2025 r., odbyto sie w nowej sali gimnastycznej.

Przedmiotem zawartej 5 marca 2022 r. umowy byfa rozbudowa szkoty o sale gimnastyczng z zapleczem
dydaktycznym i sportowym (w tym profesjonalnym boiskiem). Projekt zostat przedstawiony przez
Zamawiajgcego (umowa w formule Buduj). Zgodnie z umowg zamowienie miato zostac zrealizowane do
15 maja 2025 r., przy czym do 31 stycznia 2025 r. miat nastgpié¢ bezusterkowy odbior kluczowej czesci
zamowienia, czyli budynku sali gimnastycznej z zapleczem dydaktycznym. Wedtug umowy byt to jeden
z tzw. Kamieni Milowych (etapéw realizacji zamdéwienia). W umowie przewidziano wynagrodzenie
ryczattowe w wysokosci 5.123.000,00 zt brutto (§ 4 umowy) — zgodnie z ofertg LuxBud Sp. z 0.0. ztozong
20 grudnia 2021 r. Umowa przewidywata kary umowne: ,,1) za odstgpienie od umowy przez ktéragkolwiek
ze Stron z przyczyn, za ktére Wykonawca ponosi odpowiedzialnos¢ w wysokosci 20% wynagrodzenia
umownego brutto, okreslonego w § 4 umowy; 2) za zwtoke w realizacji Kamienia Milowego w wysokosci



0,5% wynagrodzenia umownego brutto, okreslonego w § 4 umowy, za kazdy dzien zwtoki; 3) za zwtoke
w terminie wykonania Przedmiotu Umowy w wysokosci 0,7% wynagrodzenia umownego brutto,
okreslonego w § 4 umowy, za kazdy dzied zwioki; 4) za nieprzedtozenie, bez wzgledu na przyczyny,
w terminie do zaakceptowania projektu umowy o podwykonawstwo, ktorej przedmiotem sg roboty
budowlane lub projektu jej zmiany, w wysokosci 1.000,00 zt za kazdy nieprzedtozony w terminie do
zaakceptowania projekt umowy o podwykonawstwo lub jej zmiany.”

10 marca 2025 r. Wykonawca zwrdcit sie do Gminy z wnioskiem o podwyzszenie wynagrodzenia. Wskazaf,
ze wybuch wojny w Ukrainie spowodowat utrate czesci zatogi i problemy z zatrudnieniem nowych,
wykwalifikowanych pracownikéw. Podkreslit, ze skokowo wzrosty réwniez koszty robocizny. Od 2021 r.!
minimalne wynagrodzenie za prace rosto kilkukrotnie (w 2022 r.2 wzrosto o 210 zt w stosunku do roku
2021, gdy Wykonawca sktadat oferte, nastepnie w 2023 r.2 wzrosto dwukrotnie, o0 480 zt od stycznia 2023 r.
i 0 kolejne 110 zt od lipca 2023 r., od stycznia 2024 r.* podwyzszono wynagrodzenie minimalne o kolejne
642 zt). Réznica miedzy minimalnym wynagrodzeniem za prace miedzy grudniem 2021 r. a styczniem
2024 r. wynosi ponad 1200 zt°. Prezes LuxDom Sp. z o0.0. podkreslit, ze, zgodnie z art. 436 pkt 4 lit. b)
ustawy prawo zamowien publicznych iodpowiednich postanowiedn umowy, Gmina ma obowigzek
zwaloryzowac wynagrodzenie Spoétki ze wzgledu na wzrost minimalnego wynagrodzenia za prace.

Wykonawca wnidst réwniez o wydtuzenie terminu realizacji umowy na podstawie postanowienia umowy,
ktdre dopuszcza zmiane terminu w przypadku zaistnienia okolicznosci niezaleznych od Wykonawcy
0 28 dni.

W odpowiedzi, w pismie z 17 marca 2025 r.,, Gmina wyjasnita, ze umowa przewiduje wynagrodzenie
ryczattowe, ktére, co do zasady nie ulega zmianom, bo zabrania tego ustawa prawo zaméwien publicznych.
Poza tym wedtug Gminy Spdtka nie wykazata, ze zatrudniata pracownikéw za minimalne wynagrodzenie,
a tylko w takim przypadku mozliwa jest waloryzacja, o ktorej mowa w art. 436 pkt 4 lit. b) tiret drugie p.z.p.
Umowa przewiduje tzw. klauzule waloryzacyjng, ktéra umozliwia waloryzacje wynagrodzenia, zgodnie
zwymogami p.z.p. Jednak nie zostat spetniony przewidziany w niej warunek, jakim byta zmiana
kwartalnego wskaznika zmiany cen produkcji budowlano-montazowej ogtaszanego przez Prezesa
Gtéwnego Urzedu Statystycznego o ponad 10 %°. Gmina ponadto podkreélita, ze w przewidzianym
w umowie terminie do 31 stycznia 2025r. nie doszto do bezusterkowego odbioru budynku sali
gimnastycznej — Kamienia Milowego, a Wykonawca pozostaje w zwtoce. Komisja odbiorowa stwierdzita
liczne (62) niedordbki i usterki zwigzane gtéwnie z niechlujnym wykoriczeniem budynku i nieutozeniem
parkietu. W kolejnym terminie odbioru, 14 marca 2025 r., stwierdzono, ze nadal istniejg pewne usterki
i konieczne jest ponowne malowanie scian. Gmina jest w zwigzku z tym, zgodnie z umowg, zobowigzana

Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 15 wrzeénia 2020 r. w sprawie wysoko$ci minimalnego wynagrodzenia za
prace oraz wysokosci minimalnej stawki godzinowej w 2021 r. (Dz. U. poz. 1596).

Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 14 wrzesnia 2021 r. w sprawie wysokos$ci minimalnego wynagrodzenia za
prace oraz wysokosci minimalnej stawki godzinowej w 2022 r. (Dz. U. poz. 1690).

Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 13 wrzesnia 2022 r. w sprawie wysokos$ci minimalnego wynagrodzenia za
prace oraz wysokosci minimalnej stawki godzinowej w 2023 r. (Dz. U. poz. 1952).

Rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 14 wrzesnia 2023 r. w sprawie wysokos$ci minimalnego wynagrodzenia za
prace oraz wysokosci minimalnej stawki godzinowej w 2024 r. (Dz. U. poz. 1893).

Nalezy przyja¢, ze podane tu dane dot. wysokosci minimalnego wynagrodzenia za prace sg prawidtowe.

Nalezy przyja¢, ze rzeczywiscie nie zostat spetniony ten warunek.
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do naliczenia Wykonawcy kary umownej w wysokosci 0,5% wynagrodzenia brutto za kazdy dzief zwtoki.
Na dzien 17 marca 2025 r. okres zwtoki wynosi 45 dni.

Odbiér bezusterkowy budynku sali gimnastycznej nastgpit 21 marca 2025 r. W dniu 25 marca 2025 r.
Wykonawcy zostata doreczona nota ksiegowa na kwote 1.255.135,00 zt tytutem kary umownej za 49 dni
zwtoki w okresie od 1 lutego 2025 r. do 21 marca 2025 r., z terminem ptatnosci 7 dni i adnotacjg
o potraceniu z przystugujgcej Wykonawcy ostatniej transzy wynagrodzenia, ktéra bedzie ptatna po
uzyskaniu pozwolenia na uzytkowanie.

W pismie z 17 kwietnia 2025 r. w odniesieniu do naliczonej kary umownej Wykonawca wskazat, ze
opdéznienie prac wykonczeniowych, ktdrych dotyczyly zastrzezenia komisji odbiorowej, nie nastgpito z jego
winy. Wszystkie prace wykonczeniowe wykonywata zaakceptowana przez Zamawiajgcego jako
podwykonawca firma Jan Kwiatek Ustugi Wykoniczeniowe, a nie spétka LuxDom. Spdétka LuxDom wykonata
swoje prace w terminie. Niezaleznie od tego, Pan Jan Kwiatek poinformowat LuxDom, ze w zwigzku ze
zgtoszonym przez dyrektora Szkoty na poczatku stycznia 2025 r. oczekiwaniem, zeby podtoga
w wybudowanej sali gimnastycznej zostata pokryta specjalng powtoka gumowa, podwykonawca musiat
zamoéwic¢ dodatkowe trudno dostepne materiaty i przygotowaé na nowo powierzchnie podtogi w sali
gimnastycznej, co spowodowato opdznienie o co najmniej 28 dni. Dlatego LuxDom wnidst o przedtuzenie
przewidzianego w umowie terminu odbioru sali gimnastycznej i tym samym terminu korncowego o 28 dni,
gdyz to opdzinienie nie byto zawinione przez Wykonawce. Wykonawca wskazat, ze kara umowna jest
nienalezna. Niezaleznie od tego, kara umowna jest tez zdaniem Wykonawcy razgco wygdérowana i zostata
nieskutecznie potrgcona.

LuxDom ponowit takze wniosek o podwyzszenie wynagrodzenia, zatgczajgc do pisma opinie eksperta,
firmy consultingowej RachCiach Sp. z 0.0., zgodnie z ktérg wzrost kosztéw robocizny i materiatéw
niezbednych do realizacji zamdéwienia wynidst, od grudnia 2021 r. do kwietnia 2025 r., 1.563.126,00 zt.
Wykonawca wnosi o podwyzszenie wynagrodzenia umownego o takg kwote. W przeciwnym razie grozi mu
brak ptynnosci finansowej i tym samym brak mozliwosci ukonczenia realizacji kontraktu, tj. w szczegdlnosci
zamOwienia i montazu elementéw przewidzianych na przyszkolnym boisku sportowym. Wykonawca
zauwazyt, ze podwyzszenie wynagrodzenia do 15% jest dopuszczalne na podstawie art. 455 ust. 2 p.z.p.,
bo zmiana ta nie powoduje zmiany ogdlnego charakteru umowy.

Z informacji uzyskanych przez pracownikéw ratusza wynika, ze spotka LuxDom rzeczywiscie popadta
w trudnosci finansowe po wybuchu wojny w Ukrainie. Przedmiot Umowy jest wykonany w niemal 90%.
Pozostato jeszcze wykonanie przyszkolnego boiska z odpowiednig infrastrukturg, a Spétka ma w tym
zakresie unikatowe doswiadczenie (takze w realizacjach zagranicznych) ikorzysta z ustug statych,
sprawdzonych dostawcéw. Jednak docierajg do pracownikéw ratusza takze informacje, ze spétka LuxDom
nie reguluje regularnie ptatnosci na rzecz dostawcow. Pokrycie podtogi specjalnego rodzaju powtoka
gumowg nie byto wprost przewidziane w opisie przedmiotu zamodwienia. Zgodnie ze stanowiskiem
Wydziatu Prawnego w Urzedzie Gminy, nie mozna jednak przedtuzyé umowy zgodnie z wnioskiem
Wykonawcy, gdyz termin 31 stycznia 2025r. juz uptynat. Ponadto, zgodnie z tym stanowiskiem,
wynagrodzenie jest ryczattowe i nie zalezy od szczegdtowego zakresu prac. Gmina nie moze tez
zrezygnowac z kar umownych, bo Burmistrzowi grozitaby za to odpowiedzialnos¢ z tytutu dyscypliny
finanséw publicznych. Kary umowne mogg by¢ wprawdzie miarkowane, ale tylko przez sad. Poza tym —
zostaty juz potrgcone. Co do waloryzacji, we wspomnianym stanowisku wskazano natomiast,
ze Wykonawca jest profesjonalistg i powinien byt przewidzieé¢ wzrost cen. Z kosztorysu ofertowego wynika



natomiast, ze LuxDom przyjeta do kalkulacji swojej oferty ceny obowigzujgce w 2021 r., tj. ze Spdtka nie
zabezpieczyta sie na wypadek wzrostu cen, pomimo ze umowa miata trwac ok. 3 lata.

Z inicjatywy LuxDom w Ratuszu zostato zorganizowane spotkanie Prezesa Spétki z Burmistrzem. Celem
spotkania jest okreslenie zakresu wzajemnych zgdan Stron i podjecie préby polubownego rozwigzania
sporu.



Zadanie:
Prosze przygotowadé prace pisemng, ktdra zawieraé bedzie nastepujgce elementy:

a) czesé pierwszg — zwieztg analize stanu faktycznego i prawnego sprawy oraz wskazanie wynikajgcego
z tej analizy, przewidywanego rozstrzygniecia sgdu, a takze ewentualnie okreslenie innych
alternatywnych scenariuszy poza osiggnieciem porozumienia ugodowego;

b) cze$¢ drugg — analize sytuacji negocjacyjnej wybranej strony, w tym:

— analize rzeczywistych interesdéw wybranej strony;

analize celéw negocjacyjnych, ktdre ta strona sporu chce osiggngé;

analize rzeczywistych intereséw i przewidywanych celéw drugiej strony;

- rekomendowang strategie negocjacyjng dla wybranej strony.

Wymogi dotyczgce pracy pisemnej zawarte zostaty w § 7 Regulaminu Ogdlnopolskiego Prawniczego
Turnieju Negocjacyjnego — Edycja 2.

Najistotniejszym elementem pracy pisemnej jest sposéb argumentowania przedstawianych stanowisk
i umiejetnos¢ identyfikowania okolicznosci, ktére majg znaczenie dla oceny sytuacji negocjacyjnej stron.

Przygotowujgc czes¢ pierwszg pracy pisemnej dotyczacg zwieztej analizy stanu faktycznego i prawnego
sprawy oraz wskazania wynikajgcego z tej analizy, przewidywanego rozstrzygniecia sadu, a takze
ewentualnie innych alternatywnych scenariuszy poza osiggnieciem porozumienia ugodowego, nalezy
rozwazy¢ przede wszystkim:

— jakie okolicznosci stanu faktycznego posiadajg znaczenie dla rozstrzygniecia sporu,
a—w konsekwencji — jakie podstawy prawne mogtyby znalezé¢ zastosowanie do jego
rozstrzygniecia;

— jakie argumenty przemawiajg za okreslonym rozstrzygnieciem sgdu w odniesieniu do
poszczegblnych roszczen stron, a jakie ewentualnie obnizajg prawdopodobienstwo takiego
rozstrzygniecia;

- czy istniejg (i jakie) ewentualne inne, niz rozstrzygniecie sadu i uzyskanie porozumienia
ugodowego, alternatywne mozliwe do osiggniecia rozwigzania? Jakie wigzg sie z nimi szanse
i ryzyka?
Z kolei w czesci drugiej pracy nalezy zawrze¢ elementy wskazane w pkt b) powyzej i w § 7 ust 1. lit b)
Regulaminu. Elementy czesci drugiej pracy, wskazane w tiret 1-3 pkt b) powyzej i w § 7 ust 1. lit b)
Regulaminu (a takze analiza przeprowadzona w czesci pierwszej pracy pisemnej), powinny pomac
w przygotowaniu rekomendowanej strategii negocjacyjnej dla wybranej strony.

W sporzadzeniu pracy pisemnej pomocne mogg okazac sie publikowane przez Prokuratorie rekomendacje
i wskazowki (https://www.gov.pl/web/prokuratoria/, zaktadka co robimy - rekomendacje i wzory
postanowien umow), w tym zwtaszcza:

- Rekomendacje dotyczqce postepowania w zakresie polubownego rozwigzywania sporow;
— Rekomendacje w zakresie formutowania postanowiert umow dotyczqcych kar umownych;

- Zmiana umowy z uwagi na nadzwyczajny wzrost cen (waloryzacja).



