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Z ~~  UMOWA O ROBOTY BUDOWLANE - obszar negocjacji
1~ a zapisy standardowe
-
=l
_ / m Zakres i technologia rob6t budowlanych
p \? m Wynagrodzenie tytutem wykonania umowy
% m Termin realizacji
® Termin ptatnosci

m Wysokosé, forma i termin zwrotu zabezpieczenia nalezytego
wykonania umowy

m Gwarancja jakosci
m Kary umowne
m Rozliczenie kosztow korzystania z mediow i mienia

m Ubezpieczenie
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/ ; STRATEGIA WYGRANA-PRZEGRANA : przyktady klauzul
L~
~ P
= l/'
__ m Oswiadczenie o sprawdzeniu projektu i terenu budowy oraz braku
= r przeszkod dla wykonania umowy € ? rozliczenia robét dodatkowych
| m Zadanie zabezpieczen w formie gotowkowej € ? kredytowanie
srodkami wykonawcy

m Odbiér bezusterkowy € ? wptyw zamawiajacego na zwtoke

m Kary umowne za opéznienie (spektrum kar) € ? odpowiedzialnos¢ za
okolicznosci niezawinone
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STRATEGIA WYGRANA-PRZEGRANA : przyktady klauzul

m Odstagpienie od umowy za krotkie przerwy w budowie lub
niewystarczajace tempo prac € ? Nalezyta starannosc

m Potracenia kar i odszkodowan z wynagrodzenia wykonawcy € ?
ciezar dowodu i koszty w procesie sagdowym

m Upowaznienie umowne do wykonania zastepczego € ? ocena robot
a nie rezultatu

m Bezwzgledne wykluczenie cesji wierzytelnosci € ? ptatnosci
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PODSTAWY DO KAR UMOWNYCH - przyktady

= zwtoka/opéznienie we whiesieniu zabezpieczenia nalezytego
wykonania

= zwtoka/opéznienie w wykonaniu i przekazaniu catosci robét
= zwtoka/opéznienie w dotrzymaniu terminéw realizacji etapow;

= zwtoka/opéznienie w usunieciu wad stwierdzonych przy odbiorze lub
w okresie obowigzywania gwarancji i rekojmi za wady;

= podstawowe lub razace naruszenie umowy przez wykonawce;

= umieszczenie na terenie budowy znakéw reklamowych bez
zezwolenia zamawiajacego;

= brak udziatu w naradach koordynacyjnych;

= stwierdzenie braku czystosci lub nieporzadku na odcinku robét, za
ktéry wykonawca jest odpowiedzialny;

= stwierdzenie zachowan wykonawcy lub jakiejkolwiek innej osoby,
ktéra Wykonawca sie postuguje naruszajacych zasady bhp.
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- PRZYKLAD: , Wykonawca oswiadcza, ze zaznajomit sie z projektem

~_~  budowlanym oraz uwarunkowaniami wynikajqcymi z decyzji dotyczqcych

_~ inwestycji, jak tez zbadat teren budowy, nie wnosi do nich zastrzezen co do
|~ ich zupetnosci lub prawidtowosci lub stanu, jak tez potwierdza iz uwzglednit
ww. czynniki w oferowanej cenie i nie widzi przeszkod w petnym i terminowym
_—~  wykonaniu niniejszej umowy”

PN

m W razie watpliwosci poczytuje sie, iz wykonawca podijat sie
wszystkich robot objetych projektem stanowiacym czes$¢ sktadowa
umowy /Art. 649. /

m Art. 651 kc. Jezeli dostarczona przez inwestora dokumentacja, teren
budowy, (...) nie nadaja sie do prawidtowego wykonania robét albo
jezeli zajda inne okolicznosci, ktére moga przeszkodzic
prawidtowemu wykonaniu robét, wykonawca powinien niezwtocznie
zawiadomi¢ o tym inwestora.

m Wyrok SN - Izba Cywilna z dnia 27.03.2000 r. Ill CKN 629/98
Wykonawca nie ma obowigzku szczegdétowego sprawdzenia
dostarczonego projektu w celu wykrycia jego wad (art. 651 kc).
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RYZYKO PRZEMILCZEN - ODMIENNE ROZUMIENIE

m Wynagrodzenie ryczattowe - a btedy przedmiaru, rezygnacje etc.

m Materiaty budowlane - a obnizenie jakosSci przez zastosowanie
zamiennikow za zgoda projektanta

\

m Uszkodzenie przed odbiorem koncowym robét odebranych przez GW
przez innego wykonawce/osobe trzecia- a koszty restytucji

N\

m Podmiot zobowiazany do pokrycia kosztow obstugi geodezyjnej

m Zezwolenie na usuniecie drzew i krzewéw - kara za brak zezwolenia
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PRZYKLAD: Materiaty budowlane - ochrona inwestora

»Wykonawca obowiqzany jest stosowac wytqcznie materiaty budowlane
nowe, dopuszczone do stosowania w budownictwie, zaopatrzone w
wymagane aprobaty i certyfikaty, najwyzszej jakosci z punktu widzenia
r rodzaju i funkcji obiektu budowlanego bedqcego przedmiotem umowy,
- nieuszkodzone, wolne od praw i ciezarow osob trzecich, zgodnie ze
specyfikacjq technicznq producenta, w warunkach odpowiednich dla
wykonania prac z uzyciem tych materiatow.”

*

m Postuzenie sie odpadem lub rzecza naprawiong

A & SRR

N\

m Zastrzezenie wtasnosci rzeczy sprzedanej

m Rejestr zastawow: Art. 9. 1. Jezeli rzecz ruchoma obcigzona
zastawem rejestrowym stata sie czesciag sktadowa nieruchomosci,
zastaw rejestrowy wygasa. W ww. przypadku zastawnik moze zadac
od wtasciciela nieruchomosci ustanowienia hipoteki na tej
nieruchomosci do wysokosci wartosci rzeczy przytaczonej.
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WYNAGRODZENIE

Wyrok Sadu Najwyzszego - Izba Cywilna z dnia 5 czerwca 1998 r.
Il CKN 534/97

A & SRR

m Brak w przepisie art. 656 8 1 kc odniesienia do przepiséw
dotyczacych okreslenia wynagrodzenia przy umowie o dzieto rodzi
ten skutek, iz uméwione w umowie o roboty budowlane
wynagrodzenie powinno by¢ przez strony szczegé6towo okreslone w
zawartej umowie. Moze by¢ ono przy tym ustalone zaréwno jako
kosztorysowe, jak i ryczattowe.

N\
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WYNAGRODZENIE

PRZYKLAD: ,Jezeli wykonanie przedmiotu umowy za wynagrodzeniem
ustalonym w formie ryczattu grozitoby wykonawcy razqcq stratgq,
wynagrodzenie to moze ulec zmianie. Razqca strata grozi wykonawcy, gdy
prawidtowo ustalone niezbedne naktady (cena catkowita pomniejszona o zysk
i bez narzutu z tytutu ryzyka stosowania ryczattu) dla przedmiotu obrotu
zrealizowanego w zmienionych warunkach, przekraczajq niezbedne naktady
preliminowane w uzgodnionym ryczatcie o zawarty w nim zysk i o stawke
narzutu z tytutu ryzyka stosowania ryczattu w podwojnej wysokosci.”

ALE: Przy analogii do umowa o dzieto: Art. 632. § 1. Jezeli strony
umowily sie o wynagrodzenie ryczattowe, przyjmujacy zamoéwienie
nie moze zada¢ podwyzszenia wynagrodzenia, chociazby w czasie
zawarcia umowy nie mozna byto przewidzie¢ rozmiaru lub kosztéw
prac.
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7 — NEGOCJACJE POZYCYJNE - KARY UMOWNE
= =4
= |

]
— kazde opoznienie, kara za etap i tylko gdy zwtoka dotyczy
5 \; opoznienie catosci wykonania catej umowy
T 3% za kazdy dzien 0,01 % za kazdy dzien

od wynagrodzenia za catg umowe  od wynagrodzenia netto za zakres,

brutto ktory podlega biezagcemu
odbiorowi

bez gornej granicy nie wiecej niz 5% wynagrodzenia

Zzgoda na potracenia zakaz potracen
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MANIPULACJA - pozorne uregulowanie problemu
z korzyscia dla drugiej strony

PRZYKLAD: ,,Wykonawca udziela gwarancji jakosci na wykonane roboty
na okres 10 lat od dnia odbioru koncowego przedmiotu umowy”

A\

ALE:

Sposéb i termin zgtoszenia wady ?

Czas reakcji na zgtoszenie ?
Elementy nie objete gwarancja ?

Skutki braku instrukcji itp. dla gwarancji za wady powstate w wyniku
wad uzytkowania ?

Czas przystapienia do usuniecia wady ?
Sposéb usuniecia wady: dopuszczalno$¢ naprawy ?

Kary umowne za zwtoke w usunieciu wady ?
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NEGOCJACJE WYGRANA-WYGRANA -

,» 1ermin wykonania robét: 21.11.2008”

Ktére postanowienia umowy wymagaja odniesien ?

m Jakie zdarzenie ma nastgpi¢ w tej dacie?

m Jezeli odbior ,bezusterkowy” - ile czasu winna trwac¢ procedura
odbioru?

m Czy/o ile termin moze ulec przesunieciu w przypadku obiektywnych
okolicznosci ?

m Jakie okolicznosci wytaczajg skutki opdéznienia?

m Czy kary umowne zastrzezone s3 na wypadek okolicznosci
niezaleznych od winy?
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—  TERMIN - zagadnienia powigzane
L~

=

—

AR TR

ZASADY ODBIORU

P ZWLOKA

TERMIN WYKONANIA KOORDYNACJA Z IN. WYKONAWCAMI
WSPOLDZIALANIE ZAMAWIAJACEGO
KARY UMOWNE

A\

|
STANOWISKO = DATA OBSZAR INTERESOW
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PRZYKLAD - TERMINY WYMAGAJACE USTALEN STRON

m Termin rozpoczecia wykonania umowy lub robét budowlanych;
./ m Terminy odbioréw przejsciowych, czesciowych i odbioru koncowego

\; m Termin zakonczenia wykonania robé6t albo zakonczenia wykonania
~ umowys;

m Terminy wykonania przez Wykonawce okreslonych robét;

m Termin przejscia ryzyk do rezultatu robét
m Okolicznosci uzasadniajgce zmiane termindéw w czasie trwania robot;

m Skutki opdéznienia lub zwtoki w wykonaniu robét: kary umowne,
prawo wykonania zastepczego, odstgpienie od umowy
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WSPOLDZIALANIE

n N
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WSPOLDZIALANIE - zagadnienia powiazane

— PROCEDURA DOT. PRZESZKOD
ZASADY ODBIORU
KOMPETENCJE KIEROWNICZE
BHP/BIOZ

MATERIALY/MEDIA

BIEZACA KOMUNIKACJA

PIECZA/UBEZPIECZENIA

|

OBSZAR INTERESOW
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USTEPSTWA - PRZYKLAD: ZMIANA FORMY

~~ ZABEZPIECZENIA
1
#
— m Wykonawca moze dokonac zamiany kaucji gwarancyjnej, o ktorej mowa
~ w ust. 3, na zabezpieczenie o tej samej wartosci, w formie gwarancji
~ bankowej - bezwarunkowej, ptatnej na pierwsze zqdanie, o tresci
| zaakceptowanej przez Zamawiajqcego odpowiadajqcej postanowieniom
g Umowy, Protokotu i Ogolnych Warunkow Umownych, wystawionej przez

zaakceptowany przez Zamawiajqcego bank.

|

m ZDOLNOSC ZOBOWIAZANIOWA/PLYNNOSC WYKONAWCY
s MAJATKOWE POKRYCIE DLA PRZYSZLYCH ZABEZPIECZEN
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USTEPSTWA - CESJE

PRZYKLAD: ,,Podwykonawca nie ma prawa scedowac¢ Umowy
Podwykonawstwa lub jakiejkolwiek jej czesci, korzysci z niej lub
udziatu w niej bez uprzedniej pisemnej zgody Wykonawcy.
Podwykonawca nie moze dokonac przelewu wierzytelnosci
wynikajqgcych z niniejszej Umowy Podwykonawstwa

A\ WARRNNAN

AR\ \ N

KOREKTA: ....bez uprzedniej pisemnej zgody Wykonawcy, z
wytgczeniem przypadku, kiedy przelew nastepuje na rzecz banku
lub zaktadu ubezpieczen, na zabezpieczenie gwarancji udzielonej w
zwigzku z Umowa Podwykonawstwa albo na rzecz dalszego
podwykonawcy, zatrudnionego zgodnie z postanowieniami umowy’”

Art. 509. § 1. kc Wierzyciel moze bez zgody dtuznika przenies¢ wierzytelnos¢ na osobe trzecia
(przelew), chyba Zze sprzeciwiatoby sie to ustawie, zastrzezeniu umownemu albo wtasciwosci
zobowiazania.
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PODSUMOWANIE - wskazowki

AN

L~
; = PRECYZYJNE OKRESLENIE OBSZARU NEGOCJACJI
2 = UZGODNIENIE STANDARDOWYCH KLAUZUL W WARUNKACH
3 OGOLNYCH/WZORCU
~ m [DENTYFIKACJA INTERESOW W MIEJSCE NEGOCJACJI POZYCYJNYCH
= DEFINIOWANIE SYTUACJI DRUGIEJ STRONY
= IDENTYFIKACJA PODSTEPOW | MANIPULACJI

= PROCEDURY NA WYPADEK ZMIANY OKOLICZNOSCI | WDROZENIA SANKCJI
m MECHANIZMY KOMUNIKACJI NA CZAS WYKONYWANIA UMOWY
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Dziekuje za uwage

A\
A\

www.kpcic.gdynia.pl
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