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DLACZEGO STWORZYLIŚMY PROJEKT UMOWY O ROBOTY BUDOWLANE?

Z naszej praktyki wynika, że bardzo często, zwłaszcza przy kontraktach budowlanych opiewających 
na względnie niskie kwoty, Wykonawca i Inwestor albo Wykonawca i Podwykonawca rezygnują 
z formy pisemnej umowy. Jest to bardzo duży błąd, który może doprowadzić do tragicznych w skutkach sytuacji. Przyczyną tego jest brak umiejętności konstruowania umów, brak znajomości przepisów 
ale także wiara w to, że ustne zapewnienia stron będą wystarczające dla zrealizowania budowy. 
Ze spraw, które obsługujemy wyprowadzamy również wniosek, że nawet w sytuacji pisemnego stwierdzenia przez Wykonawcę i Inwestora albo Wykonawcę i Podwykonawcę umów o roboty budowlane, przedstawiają one bardzo słabą jakość, są sporządzane nieprecyzyjnie i zawierają sprzeczności, co prowadzi do wielu sporów pomiędzy stronami. 
Biorąc pod uwagę powyższe oraz będąc świadomym wagi tego dokumentu stworzyliśmy 
i udostępniamy darmowo projekt umowy o roboty budowlane, którego wykorzystanie pozwoli 
na sprawne zrealizowanie kontraktów, przy jasnym i precyzyjnym określeniu  obowiązków stron umowy. 
Zdajemy sobie sprawę, że projekt nie będzie dokumentem uniwersalnym tj. możliwym 
do wykorzystania w każdej sytuacji. Wierzymy, jednak, że wielu przypadkach jego rozwiązania będzie można wykorzystać wprost lub z modyfikacjami. Mamy nadzieję także, że dokument przyczyni się 
do wzrostu świadomości prawnej Wykonawcy, Podwykonawcy i Inwestora, zwróci uwagę na istotne elementy kontraktów budowlanych i pozwoli wyciągnąć wniosek, że kwestię umowy o roboty budowlane powinno się regulować na piśmie.  
W sytuacji konieczności dostosowania projektu do konkretnych stanów faktycznych, w tym przy zaistnieniu potrzeby sporządzania umów w oparciu o wymogi ustawy Prawo zamówień publicznych  jako zespół doświadczonych radców prawnych polecamy się do współpracy i służymy pomocą prawną. 








UMOWA O ROBOTY BUDOWLANE 


zawarta w dniu [_________________] roku w [_________________], pomiędzy:
 [_______________________]
reprezentowanym przez:
1)	[____________________________]
2)	[____________________________]
zwanym w treści Umowy „Inwestorem”
a 
[______________________________]
reprezentowanym przez:
1) [___________________________]
2) [___________________________]
zwanym w treści Umowy „Wykonawcą”,
zwanymi dalej łącznie „Stronami” lub osobno „Stroną”

 1
Przedmiot Umowy

1. Wykonawca zobowiązuje się do oddania [______________], wykonanego zgodnie z projektem 
i z zasadami wiedzy technicznej, a Inwestor zobowiązuje się do dokonania wymaganych przez właściwe przepisy czynności związanych z przygotowaniem robót, w szczególności do przekazania terenu budowy i dostarczenia projektu, oraz do odebrania obiektu i zapłaty umówionego wynagrodzenia.
2. Przedmiot Umowy Wykonawca wykona zgodnie z:
1) wymaganiami Inwestora, stanowiącymi Załącznik nr 1 do Umowy,
2) dokumentacją projektową 

 2
Terminy realizacji i odbioru Przedmiotu Umowy

1. Termin rozpoczęcia realizacji Przedmiotu Umowy stanowi data zawarcia Umowy.
2. Strony zgodnie ustalają, że Przedmiot Umowy zostanie zakończony w terminie do dnia [_______________] 
3. Wykonawca rozpocznie wykonywanie robót budowlanych niezwłocznie po protokolarnym przekazaniu terenu budowy przez Inwestora.

 3
Obowiązki Wykonawcy i Inwestora

1. Do obowiązków Wykonawcy należy:
1) wykonanie Przedmiotu Umowy z  należytą starannością, przy uwzględnieniu zawodowego charakteru wykonywanej działalności,
2) zapewnienie wykonania Przedmiotu Umowy przez osoby posiadające ważne i wymagane kwalifikacje i uprawnienia budowlane wymagane zgodnie z obowiązującymi przepisami przy wykonywaniu prac objętych Przedmiotem Umowy,
3) posługiwanie się przy wykonywaniu Przedmiotu umowy urządzeniami i materiałami spełniającymi normy jakościowe, funkcjonalne i techniczne, 
4) informowanie Inwestora o stanie zaawansowania prac, stanowiących Przedmiot Umowy.
5) uzyskania wszelkich wymaganych prawem decyzji, uzgodnień niezbędnych dla Inwestora do rozpoczęcia użytkowania obiektu.

2. Inwestor zobowiązuje się do:
1) przekazania Wykonawcy dokumentacji, o której mowa w § 1 ust. 2 pkt 2) w terminie 
7 dni od dnia zawarcia niniejszej umowy,
2) przekazania Wykonawcy terenu budowy w terminie 7 dni od zawarcia niniejszej umowy,
3) udzielenia osobie lub osobom wskazanym przez Wykonawcę pełnomocnictwa 
do reprezentowania Inwestora przed właściwymi podmiotami w celu uzyskania przez Wykonawcę dokumentów niezbędnych do wykonania Przedmiotu Umowy. 
4) dokonania odbioru Przedmiotu Umowy oraz zapłaty wynagrodzenia zgodnie z § 4 i § 5 niniejszej Umowy.

 4
Wynagrodzenie Wykonawcy i warunki płatności

1. [bookmark: _Hlk492633346]Zamawiający zapłaci Wykonawcy za wykonanie Przedmiotu Umowy wynagrodzenie ryczałtowe w wysokości: [_________________] netto (słownie złotych: [_________________] powiększone 
o podatek od towarów i usług (VAT) w wysokości zgodnej z przepisami obowiązującymi w dniu wystawienia faktury. 
2. Płatność za realizację Przedmiotu Umowy dokona zostanie powykonawczo, po podpisaniu protokołu odbioru, na podstawie faktury VAT. 
3. Fakturę należy wystawić na: [__________________________].
4. Termin płatności wynosi [___] dni od daty otrzymania przez Inwestora prawidłowo wystawionej faktury VAT.




 5
Odbiór

1. Inwestor przystąpi do Odbioru Przedmiotu umowy w terminie do 7 dni od daty otrzymania pisemnego zgłoszenia przez Wykonawcę  o gotowości do odbioru.
2. Wykonawca wraz ze zgłoszeniem o gotowości do odbioru przekaże Inwestorowi odpowiednią dokumentację odbiorową, o której mowa w załączniku nr 1 do niniejszej umowy.
3. Odbiór końcowy przeprowadza Inwestor z udziałem Wykonawcy. Z czynności odbiorowych Strony sporządzą protokół.


 6
Współpraca Stron i korespondencja

1. [bookmark: _Hlk510766350]Osobą odpowiedzialną za współpracę z Inwestorem i koordynację prac stanowiących Przedmiot niniejszej Umowy, ze strony Wykonawcy będzie [__________________________]
tel. [_________________] adres email: [____________________________]
2. Osobą odpowiedzialną za realizację Umowy ze strony Inwestora będzie [______________________] 
tel. [___________________] adres email: [_______________________]
3. Wszelkie powiadomienia wynikające z niniejszej Umowy wymagają formy pisemnej i będą kierowane  na następujące adresy:

[bookmark: _Hlk79745682]dla Wykonawcy:	[_________________________________________]

dla Inwestora:            [________________________________________]

4. Wykonawca i Inwestor zobowiązują się do wzajemnego powiadomienia, w formie pisemnej, 
o każdej zmianie adresów, o których mowa w ust. 3, pod rygorem uznania za skutecznie doręczone pisma wysłanego na ostatni wskazany przez Stronę adres.

 7
Gwarancja jakości i rękojmia

1. Wykonawca jest odpowiedzialny względem Inwestora za wady Przedmiotu Umowy, istniejące 
w czasie jego Odbioru oraz za wady powstałe po dokonaniu odbioru, lecz z przyczyn tkwiących 
w Przedmiocie Umowy w chwili jego dokonania, zmniejszające jego wartość lub użyteczność 
ze względu na cel oznaczony w Umowie albo wynikający z okoliczności lub przeznaczenia, 
a w szczególności odpowiada za rozwiązania przyjęte w Przedmiocie Umowy niezgodne z normami i przepisami techniczno-budowlanymi oraz za wszelkie niezgodności z obowiązującym prawem, nieprzydatność Przedmiotu Umowy lub jego niewłaściwość czy nieodpowiedniość („Gwarancja jakości”).
1. Wykonawca udziela 36 miesięcy gwarancji na wykonane prace od daty Odbioru, a na zamontowane urządzenia i systemy Wykonawca udziela gwarancji na okres na jaki udziela gwarancji ich producent, jednak nie krócej niż 36 miesięcy od daty Odbioru.
1. Strony postanawiają, że termin usunięcia przez Wykonawcę wad stwierdzonych w okresie gwarancyjnym wynosić będzie 14 dni, licząc od dnia zgłoszenia wady, chyba że strony postanowią inaczej. 
1. Wykonawca zobowiązany jest do zawiadomienia Inwestora o usunięciu wad oraz gotowości 
do dokonania odbioru wykonanych prac gwarancyjnych. Inwestor zobowiązuje się do odbioru wykonanych prac objętych gwarancją w terminie 7 dni od daty otrzymania zawiadomienia. 
1. W przypadku wykonania przez Wykonawcę w ramach udzielonej gwarancji usunięcia zgłoszonych wad, termin gwarancji w zakresie usuniętych wad biegnie na nowo od chwili dokonania odbioru prac wolnych od wad.
1. Odpowiedzialność z tytułu rękojmi Wykonawca ponosi na zasadach określonych w Kodeksie cywilnym.


§ 8
Wykonanie zastępcze

1. Inwestor jest uprawniony do zlecenia całości lub odpowiedniej części prac będących przedmiotem obowiązków Wykonawcy, w tym prac wynikających z obowiązku usunięcia wad stwierdzonych w okresie trwania gwarancji wybranej przez siebie osobie trzeciej, na koszt i ryzyko Wykonawcy bez zezwolenia sądu i po bezskutecznym upływie terminu wyznaczonego przez Inwestora (wykonanie zastępcze), w sytuacji gdy:
1) Wykonawca opóźnia się z wykonaniem danej części prac, tak dalece, iż wątpliwe jest, aby ukończył je w umówionym terminie;
2) Wykonawca uchyla się od wykonania Umowy lub z okoliczności wynika, że nie będzie 
w stanie wykonać prac wynikających z Umowy;
2. Zamawiający może potrącić z wynagrodzenia Wykonawcy wszystkie udokumentowane koszty związane z wykonaniem zastępczym. 

§ 9
Podwykonawcy

1. Strony postanawiają, że do zawarcia przez Wykonawcę z podwykonawcą umowy dotyczącej wykonania robót budowlanych wskazanych w Umowie wymagana jest zawsze uprzednia pisemna zgoda Inwestora. 
2. W realizacji ust. 1 powyżej Wykonawca obowiązany jest zgłosić Inwestorowi w formie pisemnej zamiar powierzenia podwykonawcy określonego zakresu Robót, na co najmniej 14 dni przed przystąpieniem do ich wykonania przez podwykonawcę. Zgłoszenie powinno zawierać projekt umowy z podwykonawcą wraz z częścią dokumentacji dotyczącą wykonania robót określonych w umowie.
3. Umowa z podwykonawcą powinna być zawarta w formie pisemnej pod rygorem nieważności 
a jej kopia dostarczona Inwestorowi nie później niż w terminie 7 dni przed przystąpieniem do robót budowlanych przez podwykonawcę. 




§ 10
Kary umowne

1. Wykonawcę zapłaci Inwestorowi kary umowne w następujących wypadkach i wysokościach:
1) [bookmark: _Hlk500919832]za każdy rozpoczęty dzień zwłoki ponad termin zakończenia realizacji Przedmiotu Umowy, w wysokości 0,1 % całkowitego wynagrodzenia brutto, o którym mowa w § 4 ust. 1  Umowy,
2) za zwłokę w usunięciu wad Przedmiotu umowy w terminach wyznaczonych przez Zamawiającego w wysokości 0,1 % wynagrodzenia brutto, o którym mowa w § 4 ust. 1 Umowy, za każdy rozpoczęty dzień zwłoki,
3) za odstąpienie od Umowy przez którąkolwiek ze Stron z przyczyn leżących po stronie Wykonawcy w wysokości 30% wynagrodzenia brutto, o którym mowa w § 4 ust.1 Umowy,
4) za dopuszczenie do wykonywania robót budowlanych stanowiących część Przedmiotu Umowy innego podmiotu niż podwykonawca, na zawarcie umowy z którym Inwestor wyraził zgodę na zasadach określonych w § 9 Umowy lub co do którego Inwestor zgłosił sprzeciw w wysokości [______________] zł (słownie: ____________________) za każdy stwierdzony przypadek z zastrzeżeniem, iż w takim przypadku postanowień punktu 5) poniżej nie stosuje się,
5) za nieprzedłożenie kopii umowy o podwykonawstwo  lub jej zmiany – w wysokości  [________________] zł (słownie: _____________ złotych) za każdy taki przypadek.
2. Kara umowna powinna być zapłacona w terminie 7 dni od daty otrzymania przez Wykonawcę wystąpienia Inwestora z żądaniem zapłaty tej kary. 
3. Inwestor ma prawo potrącać naliczone kary umowne z wynagrodzenia należnego Wykonawcy, na co Wykonawca wyraża zgodę.
4. Inwestor ma prawo zatrzymać odpowiednią część należnego Wykonawcy wynagrodzenia na poczet zabezpieczenia kar umownych należnych Inwestorowi. 
5. Inwestorowi przysługuje prawo dochodzenia odszkodowania uzupełniającego, przewyższającego wysokość zastrzeżonych w niniejszej Umowie kar umownych, na zasadach ogólnych Kodeksu cywilnego.


§ 11
Odstąpienie od Umowy 

1.  Niezależnie od przypadków określonych w kodeksie cywilnym Inwestorowi przysługuje prawo 
do odstąpienia od Umowy w terminie do dnia [_____________] w następujących sytuacjach:
1) jeżeli Wykonawca opóźnia się z rozpoczęciem lub realizacją robót tak bardzo, że nie jest prawdopodobne aby zdołał je ukończyć w umówionym terminie,
2) jeżeli Wykonawca prowadzi roboty w sposób wadliwy lub sprzeczny z Umową, pomimo bezskutecznego upływu terminu wyznaczonego Wykonawcy przez Zamawiającego na zmianę sposobu wykonywania robót,
3) jeżeli Wykonawca bez uzasadnionej przyczyny przerwał wykonywanie Przedmiotu Umowy na okres dłuższy niż 7 dni i pomimo dodatkowego pisemnego wezwania Zamawiającego nie podjął go w okresie 7 dni od dnia doręczenia Wykonawcy dodatkowego wezwania lub gdy łączny okres nieuzasadnionych przerw w realizacji Przedmiotu Umowy przekroczy 30 dni,
4) gdy naliczone kary umowne osiągną maksymalny limit wskazany w Umowie,
5) gdy opóźnienie Wykonawcy w wykonaniu Przedmiotu Umowy wynosi [_____________]dni
[bookmark: _DV_M658]
§ 12
Postanowienia końcowe

1. W sprawach nieuregulowanych postanowieniami niniejszej Umowy mają zastosowanie obowiązujące w tym zakresie przepisy prawa polskiego.
2. Wszelkie spory powstałe na tle wykonywania niniejszej umowy Strony będą rozstrzygane przed sądem powszechnym właściwym miejscowo dla Inwestora.  
3. Wykonawca nie może dokonać przelewu całości lub części wierzytelności należnych mu od Inwestora z tytułu realizacji Przedmiotu Umowy na rzecz podmiotów i osób trzecich bez uprzedniej pisemnej zgody Inwestora, pod rygorem nieważności, określającej warunki tego przelewu. O dokonanej cesji Wykonawca ma obowiązek niezwłocznie poinformować Inwestora w formie pisemnej.
4. Wszelkie zmiany lub uzupełnienia niniejszej Umowy wymagają formy pisemnej pod rygorem nieważności.
5. W przypadku, gdy jakiekolwiek postanowienie Umowy stanie się nieważne lub bezskuteczne, fakt ten nie wpłynie na inne postanowienia tej Umowy, które pozostają w mocy i są wiążące we wzajemnych stosunkach Stron wynikających z Umowy.
6. Niniejsza Umowa została sporządzona w dwóch egzemplarzach, po jednym dla każdej ze Stron.
7. Integralnymi częściami niniejszej Umowy są następujące załączniki: 

· Załącznik nr 1 – wymagania Inwestora 



I N W E S T O R								W Y K O N A W C A


[image: ]
image1.png
M] KM

RADCY PRAWNI

MAGDALENA MINTA
MAGDALENA STACHAL
KAMIL SIELICKI

UL. PLOCKA 52, 80-180 GDANSK
TEL. 512 148 843 | KONTAKT@MKM-RADCY.PL
WWW.MKM-RADCY.PL





image2.png




