Umowa o roboty budowlane

Informacje ogolne

Umowa o roboty budowlane

Przez umowe o roboty budowlane wykonawca zobowiazuje si¢ do oddania przewidzianego
w umowie obiektu, wykonanego zgodnie z projektem i z zasadami wiedzy technicznej,
a inwestor zobowiazuje si¢ do dokonania wymaganych przez wilasciwe przepisy czynnosci
zwigzanych z przygotowaniem robot, w szczegdlnosci do przekazania terenu budowy

1 dostarczenia projektu, oraz do odebrania obiektu i zaptaty umdéwionego wynagrodzenia.

Strony umowy

Stronami umowy o roboty budowlane sa: inwestor (odpowiada za zorganizowanie budowy)
i wykonawca (odpowiada za wykonanie rob6t). Inwestorem 1 wykonawca moga by¢ zarowno

osoby fizyczne, prawne, jak i jednostki organizacyjne nieposiadajace osobowosci prawnej.

Przedmiot umowy

Przedmiotem umowy o roboty budowlane jest wykonanie obiektu, zgodnie z projektem i z

zasadami wiedzy techniczne;j.



Szczegdtowe regulacje

Umowa o roboty budowlane nalezy do tzw. uméw nazwanych, uregulowanych odrgbnie
w Kodeksie cywilnym (art. 647—658). Umowa ta dotyczy wigkszych inwestycji budowlanych,
ktére wymagaja pozwolenia na budowg 1 do =zrealizowania ktérych konieczne jest
opracowanie projektu. Przepisy dotyczace umowy o roboty budowlane maja réwniez
zastosowanie do uméw o wykonanie remontu budynku lub budowli wpisanych do rejestru

zabytkéw, a nie stosuje si¢ ich do umow o remont mieszkania.

Zakres umowy

W umowie migdzy inwestorem a wykonawca (generalnym wykonawca) strony musza ustali¢
zakres robot, ktore wykonawca bedzie wykonywat osobiscie lub zleci je podwykonawcom.
W razie watpliwosci uznaje sig, ze wykonawca podjal si¢ wszystkich robot objetych

projektem stanowiacym czg$¢ sktadowa umowy.
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Jesli okaze sig, ze dostarczona przez inwestora dokumentacja, teren budowy, maszyny lub
urzadzenia nie nadaja si¢ do prawidlowego wykonania robdt albo jesli zajda inne
okolicznosci, ktore moga przeszkodzi¢ prawidlowemu wykonaniu robdt, wykonawca

powinien niezwtocznie zawiadomi¢ o tym inwestora.



Odpowiedzialno$¢ wykonawcy

Jezeli wykonawca przejat protokolarnie od inwestora teren budowy, ponosi on az do chwili

oddania obiektu odpowiedzialno$¢ na zasadach ogoélnych za szkody wynikte na tym terenie.
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Podczas prac na budowie z dzwigu spadl element metalowy, ktéry uszkodzit stojacy
w poblizu samochdod dostawczy. Poniewaz nastapito to juz po protokolarnym przejgciu

budowy, za szkode odpowie wykonawca.

Potrzebna zgoda inwestora

Przepisy Kodeksu cywilnego zawieraja szczegétowe uregulowania dotyczace umow
wykonawcow z podwykonawcami. Pod rygorem niewazno$ci umowy zawsze musza by¢
sporzadzone na piSmie. Poza tym na ich zawarcie musi si¢ zgodzi¢ inwestor. Jesli w ciagu 14
dni od przedstawienia mu przez wykonawce umowy z podwykonawca lub jej projektu (wraz
z cze$cia dokumentacji dotyczaca wykonania robdt okreslonych w umowie lub projekcie) nie
zglosi na pismie sprzeciwu lub zastrzezen, uwaza sig, ze wyrazit zgod¢ na zawarcie umowy.
Gdyby podwykonawca chciat zawrze¢ umowe z dalszym podwykonawca — musi uzyskac
zgodeg zardwno inwestora, jak 1 wykonawcy. Jesli w terminie 14 dni od przedstawienia im

umowy nie zglosza sprzeciwu — uznaje si¢, ze wyrazili zgodg¢ na t¢ umowe.

Solidarna odpowiedzialno$¢



Zawierajacy umowe¢ z podwykonawca oraz inwestor i wykonawca ponosza solidarng
odpowiedzialno$¢ za zaptate wynagrodzenia za roboty budowlane wykonane przez

podwykonawcg.
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Wykonawca zawart umowe¢ z podwykonawca — mata firma. Mimo ze wykonata ona prace
w terminie, nie zaptacit jej. Mata firma moze teraz wystapi¢ z roszczeniem o zaptate

wynagrodzenia do inwestora, nawet jesli zaptacil on wykonawcy za wykonanie tych prac.

Wzajemne rozliczenia

Jesli strony w umowie nie zawra innych postanowiefn — inwestor na zadanie wykonawcy musi
przyjmowaé¢ wykonane roboty czgsciowo, w miarg ich ukonczenia, za zaptata odpowiedniej
czg$ci wynagrodzenia. Wynagrodzenie wykonawcy ustalane jest zwykle jako ryczaltowe lub
okreslane na podstawie kosztorysu. Podstawa do jego wyptlaty sa faktury wystawiane na
podstawie protokolu odbioru robot. Inwestor nie moze odmowi¢ odbioru robot, jesli
wykonawca zglosil zakonczenie robdt. Protokot odbioru stanowi pokwitowanie spetnienia

swiadczenia i jest podstawa do dokonania rozliczen mi¢dzy inwestorem i wykonawca.

Zniszczenie nie z winy wykonawcy

Wykonawca moze tez zada¢ umdéwionego wynagrodzenia lub jego odpowiedniej czgsci,

nawet gdyby wykonany obiekt ulegt zniszczeniu lub uszkodzeniu, pod warunkiem jednak, ze



zniszczenie nastapito na skutek wadliwosci dostarczonych przez inwestora materiatow,
maszyn lub urzadzen albo wskutek wykonania robdt wedlug wskazoéwek inwestora,
a wykonawca uprzedzil inwestora o niebezpieczenstwie zniszczenia lub uszkodzenia obiektu.
Wykonawca moze tez zada¢ wynagrodzenia, gdy mimo zachowania nalezytej starannosci nie

mogt stwierdzi¢ wadliwosci dostarczonych przez inwestora materialdw, maszyn lub urzadzen.

Mozliwo$¢ odstapienia od umowy

Jesli przyjmujacy zamoéwienie opoznia si¢ z rozpoczeciem lub wykonczeniem robot
budowlanych tak dalece, ze nie jest prawdopodobne, zeby zdotal je ukonczy¢ w umowionym
czasie, to zamawiajacy moze bez wyznaczania terminu dodatkowego odstapi¢ od umowy
jeszcze przed uptywem terminu wyznaczonego na wykonanie tych robdt (stosuje si¢ tu
przepisy o umowie o dzieto). Jes$li natomiast przyjmujacy zaméwienie wykonuje roboty
budowlane w sposob wadliwy lub sprzeczny z umowa, zamawiajacy moze wezwacé go do
zmiany sposobu wykonania 1 wyznaczy¢ mu w tym celu odpowiedni termin. Po
bezskutecznym uplywie tego terminu zamawiajacy moze od umowy odstapi¢ albo powierzy¢

wykonanie dziela innej osobie na koszt przyjmujacego zamdowienie.

Forma umowy

Umowa o roboty budowlane migdzy inwestorem a wykonawca powinna by¢ stwierdzona
pismem. Czg$¢ sktadowa umowy o roboty budowlane stanowi dokumentacja budowlana
wymagana przez wilasciwe przepisy (chodzi m.in. o projekt budowlany, pozwolenie na

budowe).



Jak przygotowac¢ umowe

Krok 1

DATA. Nalezy poda¢ datg 1 miejsce zawarcia umowy.

Krok 2

STRONY UMOWY. Nalezy okresli¢c strony umowy o roboty budowlane: inwestora
i wykonawce. Podajemy: imi¢ i nazwisko, adres, numer dowodu tozsamosci — gdy strona
umowy jest osoba fizyczna, lub nazwe przedsigbiorcy i jego siedzibg, numer pod jakim
figuruje w rejestrze przedsigbiorcoOw 1 kto prowadzi ten rejestr — gdy strong jest np. spotka
handlowa. Jesli przedsigbiorca jest spdtka z o0.0., akcyjna lub komandytowo-akcyjna podjemy
rowniez wysoko$¢ kapitalu zaktadowego i NIP. Nalezy tez poda¢ osoby reprezentujace

przedsigbiorcg.

Krok 3

PRZEDMIOT UMOWY. Konieczne jest doktadne okreslenie obiektu, ktory bedzie
realizowany, na podstawie jakiego projektu, gdzie bedzie zlokalizowany. Trzeba podac

oznaczenie nieruchomosci, numer pozwolenia na budowe.



Krok 4

TERMIN REALIZACIJI. W umowie trzeba wskazac, kiedy nastapi przekazanie placu budowy
1 rozpoczgcie robot oraz kiedy planowane jest zakonczenie prac. Mozna tez okresli¢ etapy

realizacji inwestycji 1 terminy ich zakonczenia.

Krok 5

ZAKRES ROBOT. Wazne, by w umowie sprecyzowane zostalo, jakie prace zostana

wykonane przez wykonawcg, a jakie powierzy on podwykonawcom.

Krok 6

OBOWIAZKI STRON. Wykonawca — poza zrealizowaniem obiektu zgodnie z projektem —
moze si¢ zobowiaza¢ np. do informowania inwestora o zamiarze zawarcia umow
z podwykonawcami. Inwestor — poza zobowiazaniem si¢ do dostarczenia wykonawcy

niezbednych dokumentéw — moze np. zobowiazac si¢ do terminowej zaptaty wynagrodzenia.

Krok 7

WYNAGRODZENIE. Nalezy okresli¢ formeg wynagrodzenia (kosztorysowe, kosztowe), jego

wysokos¢, terminy platnosci (np. po zrealizowaniu poszczegdlnych etapow inwestycji).



Krok &

ZABEZPIECZENIE. Inwestor moze zazada¢ od wykonawcy np. gwarancji bankowe;j
zabezpieczajacej realizacj¢ inwestycji. U umowie moga by¢ tez przewidziane kary umowne
dla obu stron (dla wykonawcy — np. za nieterminowe zakonczenie prac, dla inwestora — np. za
niedostarczenie w terminie urzadzen). Zabezpieczen moga zada¢ takze wykonawcy i
podwykonawcy. Na przetomie marca i kwietnia 2010 r. wejdzie w zycie nowelizacja kodeksu
cywilnego, dzigki ktorej wykonawcy i podwykonawcy beda mieli zapewnione gwarancje
wyplaty swoich wynagrodzen. W ciagu 45 dni od zgloszenia zadania inwestor bgdzie musiat
udzieli¢ wykonawcom i podwykonawcom robot budowlanych gwarancji zaptaty. Jesli tego

nie zrobi - beda mogli oni odstapi¢ od umowy z jego winy.

PULAPKI

W umowach budowlanych strony czgsto ustalaja kary umowne za zwloke w terminowym
wykonaniu i oddaniu obiektu. Zasady ich ustalania okreslaja przepisy Kodeksu cywilnego
(art. 483—484). Przepisy dopuszczaja mozliwo$¢ zastrzezenia w umowie, ze naprawienie
szkody wyniklej z niewykonania lub nienalezytego wykonania zobowiazania niepieni¢znego
nastapi przez zaplatg okreslonej sumy. Ale w przypadku zawarcia takiej klauzuli w umowie —
jesli dojdzie do niewykonania lub nienalezytego wykonania zobowiazania — kara umowna
bedzie przystugiwala wierzycielowi w zastrzezonej na ten wypadek wysokosci, bez wzgledu

na wysokos$¢ poniesionej szkody.

Krok 9



TERMINY ODBIOROW. Jesli sa przewidziane w umowie poszczegodlne etapy realizacji

inwestycji — nalezy okresli¢, w jaki sposéb wykonawca bgdzie o nich zawiadamiat inwestora.

Krok 10

GWARANCIJA JAKOSCI. Wykonawca udziela zazwyczaj inwestorowi gwarancji jako$ci na

wykonane roboty, na okreslony czas.

Krok 11

ODSTAPIENIE OD UMOWY. Nalezy okreslic, w jakich przypadkach jest mozliwe

odstapienie od umowy.

Krok 12

PODPISY. Podpisy stron umowy musza by¢ wlasnorgczne.

Formalnosci

Bez optat

Umowy o roboty budowlane nie trzeba rejestrowa¢ w urzedzie skarbowym. Nie podlega tez

ona podatkowi od czynno$ci cywilnoprawnych.



PODSTAWA PRAWNA:

e art. 647—658 ustawy z 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny (Dz.U. Nr 16, poz. 93

ze zm).
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