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ROZDZIAŁ 3. WYTYCZNE PRZYGOTOWANIA UMÓW NA ROBOTY BUDOWLANE

3.1   Rodzaje umów

3.1.1 Zasadnicze formy realizacji inwestycji

Generalnie można rozróżnić dwie zasadnicze formy realizacji przedsięwzięcia: 

· forma konwencjonalna realizacji, opierająca się na sekwencji projekt – przetarg – realizacja, 

· forma realizacji "pod klucz", opierająca się na sekwencji przetarg – projekt i realizacja. 

Zastosowanie każdej z tych form przynosi określone korzyści, ale też przed podjęciem decyzji, należy rozważyć pewne ich niekorzystne strony.

Realizacja konwencjonalna 

Zamawiający zatrudnia specjalistę (lub różnych specjalistów) albo udziela zamówienia specjalistycznej firmie w celu wykonania projektu, przygotowania przetargu i nadzorowania wykonania robót. Generalnie jest to skuteczna i najczęściej spotykana forma dla średnich i dużych przedsięwzięć, zalecana przez instytucje finansowe i prawne. 

Korzyści: 

· projekt jest znany przed rozpoczęciem realizacji robót;

· jasno określone zakresy odpowiedzialności projektanta, wykonawcy i zamawiającego;

· określony zakres budowy.

Zagrożenia:

· forma nie pasuje do realizacji etapowej;

· główny wykonawca musi przyjąć odpowiedzialność za podwykonawców.

Realizacja „pod klucz”

Metoda zawarcia umowy z wykonawcą na zaprojektowanie, wykonanie i przepro​wadzenie rozruchu przedsięwzięcia. Po ukończeniu robót, odpowiedzialność przejmuje zamawiający lub docelowy użytkownik.

Generalnie metoda ta najbardziej nadaje się do następujących przedsięwzięć:

·  gdzie zakres zagadnienia do rozwiązania jest stosunkowo mały lub budowane obiekty są znormalizowane, np. standardowe budynki mieszkaniowe, biurowe lub przemysłowe;

·  takich, w których czynnik ograniczenia kosztu jest elementem zasadniczym i z tego powodu zamawiający rezygnuje z dokładnego zdefiniowania przedsięwzięcia.

Korzyści:

·   minimalna ilość personelu potrzebnego u zamawiającego;

· większa możliwość uzyskania gwarancji na terminowe wykonanie, wydajność urządzeń i cenę realizacji;

·   budowa może się rozpocząć zanim projekt jest całkowicie ukończony;

·   odpowiedzialność wykonawcy wobec zamawiającego za wykonanie projektu i jego efektu w postaci robót budowlanych jest zagwarantowana jedną umową.

Zagrożenia:

· konieczne jest bardzo staranne opracowanie wymagań programowych (programu funkcjonalno-użytkowego) i specyfikacji technicznych dla uzyskania pewności spodziewanego efektu końcowego;

·  projektant działa w ramach umowy zamawiającego z wykonawcą, podczas gdy w metodzie konwencjonalnej zamawiający, projektant i wykonawca będąc oddzielnymi podmiotami zapewniają bardziej zrównoważony układ;

·  metoda "pod klucz" w dużym stopniu kładzie nacisk na pierwotne koszty inwestycyjne w odróżnieniu od kosztów eksploatacyjnych i ten fakt należy w odpowiedni sposób uwzględnić w warunkach przetargu;

·  po ustaleniu ceny Zamawiający musi na samym początku zaakceptować swój ograniczony wpływ na przebieg realizacji i ograniczoną możliwość dokonywania zmian w trakcie realizacji;

·  zachodzi pewna trudność przy udzielaniu gwarancji, ponieważ gwarancje wymagają dobrego określenia założeń, co może wymagać pewnych prac projektowych.

3.1.2   Metody rozliczania umów

        Niezmiernie ważnym kryterium przy wyborze typu umowy (a co za tym idzie doboru odpowiednich ogólnych warunków umowy), jest rozłożenie pomiędzy strony ryzyka i obowiązków wynikających z przyjętej metody rozliczenia umowy. Poniżej opisano dwie najczęściej stosowane metody rozliczania umów: metoda obmiarowa i metoda ryczałtowa.

Wynagrodzenie obmiarowe

W umowach typu obmiarowego (typu A) rozliczenie wynagrodzenia następuje na podstawie ilości faktycznie wykonanych robót. Podstawą do zawarcia umowy jest starannie opracowany przedmiar robót, dostarczony przez zamawiającego wraz z innymi materiałami przetargowymi, który po dokonaniu wyceny przez wykonawcę staje się integralną częścią umowy. W przypadku zaistnienia faktycznie stwierdzonych rozbieżności w trakcie realizacji robót, polegających na  różnicy ilości robót wynikających z obmiaru robót rzeczywiście wykonanych i przyjętych przez zamawiającego w stosunku do ilości z wycenionego przedmiaru różnice są korygowane przy ostatecznym rozliczeniu robót. Mogą one spowodować zmiany ostatecznej wartości ceny umownej. Dlatego przy zawieraniu umów typu A zamawiający powinien zabezpieczyć odpowiednią rezerwę finansową w preliminarzu kosztów inwestycji pozwalającą na ewentualne pokrycie zwiększonych kosztów robót. 
Tak więc przy tym typie umów wykonawca jest pewny, że otrzyma zapłatę za taką ilość robót, jaka jest faktycznie do wykonania. Ryzyko przy umowach obmiarowych rozłożone na zamawiającego i wykonawcę, z tym że większą część ryzyka ponosi zamawiający.

Wynagrodzenie ryczałtowe

Dla umów rozliczanych na bazie ryczałtu (Typ B i C) określa się cenę ryczałtową jako należną wykonawcy za wykonanie określonych robót bez wyszczególniania poszczególnych składowych tej ceny. Tego typu umowę stosuje się zwykle do umów, w których da się z dużym stopniem prawdopodobieństwa określić ilość i jakość robót do wykonania. Przy umowie ryczałtowej większa część ryzyka obciąża wykonawcę.

W ramach umowy typu B, w częściach określających przedmiot zamówienia, zamawiający dostarcza jedynie projekt wykonawczy i specyfikacje techniczne oraz w miarę potrzeb wykaz elementów rozliczeniowych. Wykonawca, na podstawie tych dokumentów ustala ilości wszystkich przewidzianych do wykonania robót i innych świadczeń, a następnie sporządza wycenę elementów rozliczeniowych i określa wysokość wynagrodzenia ryczałtowego. 

W umowach typu C, obejmujących zaprojektowanie przez wykonawcę i wykonanie robót, w częściach określających przedmiot zamówienia zamawiający dostarcza jedynie program funkcjonalno-użytkowy, który służy jako wytyczne dla wykonawcy stanowiące podstawę do przygotowania oferty na opracowanie projektu wykonawczego i realizację robót oraz zawiera dane potrzebne do ustalenia kosztów prac projektowych i robót budowlanych.. Wykonawca, na podstawie opracowanej przez siebie dokumentacji projektowej (projektu wykonawczego) ustala ilości robót i innych świadczeń, a następnie sporządza wycenę elementów rozliczeniowych i określa wysokość wynagrodzenia ryczałtowego. 

Tak więc w umowach typu ryczałtowego (typ B i C) cena umowna jest wartością niezmienną i obowiązuje przy ostatecznym rozliczeniu. Jednakże w przypadku zaistnienia potrzeby zmiany rozwiązań technicznych lub wykonania robót dodatkowych i uzupełniających (p.2.5.2) może nastąpić konieczność zapłaty za nie wykonawcy dodatkowego wynagrodzenia w trybie art. 67 pkt 1 ust 5 i 6) Pzp. Dlatego również przy tych umowach zamawiający powinien zabezpieczyć odpowiednią rezerwę finansową w preliminarzu przedsięwzięcia.

Zgodnie z postanowieniami p.6.3.3 i 7.2.2 OWU rozliczenia przejściowe za wykonane roboty prowadzi się, przy wszystkich typach umów, na podstawie potwierdzonego przez zarządzającego „Wykazu robót wykonanych częściowo” w danym okresie rozliczeniowym,. Dla umów typu obmiarowego (typ A) podstawą do sporządzenia tego wykazu jest obmiar rzeczywiście wykonanych robót dla każdej pozycji wycenionego przedmiaru robót. Dla umów typu ryczałtowego (typy B i C) taką podstawą jest określenie stopnia zaawansowania robót określonych w wycenionym wykazie elementów rozliczeniowych, stanowiącym integralną część umowy.

Zmiany rozwiązań technicznych w trakcie realizacji umowy i wykonanie robót uzupełniających mogą nastąpić jedynie na polecenie zamawiającego, na ogół w przypadkach, które nie dają się przewidzieć przed rozpoczęciem robót, na etapie projektowania. Może to być np. napotkanie na trasie rurociągu przeszkody podziemnej nie uwidocznionej w dokumentacji geodezyjnej. Takie roboty mogą wystąpić przy realizacji wszystkich typów umów. 

W przypadku gdy powodują one dodatkowe, niezawinione przez wykonawcę roboty i wymagają dodatkowego wynagrodzenia, pociągając za sobą zwiększenie kosztów inwestycji, to powinny być traktowane jako zamówienia oraz roboty dodatkowe w zrozumieniu art. 67 pkt 1 ust 5) Pzp i realizowane na podstawie odrębnej, dodatkowej umowy.

3.1.3
Typy umów

Poniżej, w tabeli 3.1-1 przedstawiono różne połączenia metod realizacji z metodami płatności dla umów na roboty budowlane:

Tabela Nr 3.1-1

	Metoda realizacji
	konwencjonalna
	pod klucz

	Strona projektująca
	zamawiający
	wykonawca

	Metoda rozliczenia pracy
	obmiar
	· 
	

	
	ryczałt
	· 
	


Wzorce umów opracowano dla trzech typów umów, odpowiadających zaznaczonym w tabeli, trzem możliwym kombinacjom, a mianowicie:

Typ A –
Umowa na roboty budowlane projektowane przez zamawiającego z obmiarowym rozliczaniem pracy wykonawcy;

Typ B –
Umowa na roboty budowlane projektowane przez zamawiającego z ryczałtowym rozliczaniem pracy wykonawcy;

Typ C –
Umowa na roboty budowlane projektowane przez wykonawcę z ryczałtowym rozliczaniem pracy wykonawcy;

3.1.4   Zasady wyboru wzoru umowy

Wybór wzoru warunków kontraktu odpowiedniego dla danego przedsięwzięcia odbywa się na etapie przygotowania dokumentów przetargowych. Przygotowanie to powinno rozpocząć się od decyzji dotyczącej ustalenia: 

· podziału między strony kontraktu odpowiedzialności za projektowanie (i nieraz odpowiedzialności za efekty technologiczne działania), oraz

· podstawy określania ceny umownej – ryczałtu czy obmiaru. 

Dopiero gdy te sprawy zostaną rozważone i odpowiednie decyzje podjęte, może być z kolei podjęta decyzja o zastosowaniu odpowiedniego wzoru warunków ogólnych do danego kontraktu. 

Podział odpowiedzialności za projektowanie:

a)  Projektowanie przez zamawiającego

Przy zastosowaniu typu A lub typu B warunków umowy, zapewnienie projektu stanowi obowiązek zamawiającego (jednak w umowie może być wyszczególniony jakiś element przewidziany do projektowania przez wykonawcę). Zamawiający ma tu kontrolę nad szczegółami projektu, ale mogą nieraz wyniknąć problemy związane z rozdziałem odpowiedzialności między projektanta i wykonawcę. 

b)  Projektowanie przez wykonawcę

Przy zastosowaniu typu C warunków umowy projektowanie należy do obowiązku wykonawcy, za który ponosi on odpowiedzialność i w tym wypadku program funkcjonalno użytkowy musi wyraźnie podawać zakres tego projektowania. 

Projektowanie przez wykonawcę generalnie może dotyczyć:

(1)  całego projektowania jakiejś części robót (wtedy program funkcjonalno użytkowy powinien wyszczególniać odpowiednie kryteria, które taka część musi spełniać), przy czym jeśli większość Robót ma być w całości projektowana przez Wykonawcę, to powinien być wybrany typu C warunków umowy (natomiast typ A i typ B warunków umowy zwykle nie są uważane za odpowiednie do tego celu) i w tym wypadku program funkcjonalno użytkowy musi wyraźnie podawać zakres tego projektowania, i/lub

(2)  Uzupełnienia przez wykonawcę projektu dostarczonego przez zamawiającego, o rysunki wykonawcze, który to przypadek może dotyczyć także typu A i typu B warunków umowy.

Należy pamiętać, że jeśli wykonawca jest zobowiązany wykonać projekt, to stara się sporządzić projekt zgodnie z własnym interesem, biorąc pod uwagę wszelkie ograniczenia umowy i stara się więc robić oszczędności, w sensie wydatków, co może wypaść kosztem jakości. Jest zatem sprawą zasadniczą, aby zamawiający miał zatrudnione odpowiednie służby, lub ekspertów technicznych do dyspozycji, w celu zapewnienia, że jego wymagania są wprowadzone do dokumentów przetargowych a później spełniane w praktyce. Jeśli takich ekspertów zabraknie, mogą wyniknąć problemy, szczególnie w przypadku konieczności zmian. W typowych przypadkach projektowanie przez wykonawcę jest mniej podatne na zmiany zainicjowane przez zamawiającego, w przeciwieństwie do projektowania przez zamawiającego, gdzie projektant jest niezależny od wykonawcy.

Jednak chociaż projektowanie przez wykonawcę uniemożliwia zamawiającemu ścisłe zaangażowanie w proces projektowy, to nie uniemożliwia mu osiągnięcie korzyści z:

(i) wyceny ryczałtowej, 

(ii) niepodzielnej odpowiedzialności wykonawcy za roboty (włącznie z odpowiedzialnością za projektowanie i przy obiektach produkcyjnych za efekty technologiczne), oraz 

(iii) potencjalnych oszczędności (w koszcie i czasie) możliwych dzięki zachodzeniu za siebie do pewnego stopnia projektowania i budowy. 

Określanie ceny umownej

Obmiar pozwala obliczyć cenę umowną, dostarczając jednocześnie wygodnego mechanizmu do wyceny często występujących zmian polecanych przy projektowaniu przez zamawiającego, jednak do ryzyka zamawiającego należy wtedy zagrożenie podniesieniem ceny umownej (w przypadku np. błędnego oszacowania ilości w przedmiarze robót). Przy zastosowaniu obmiaru wybieramy typ A warunków umowy.

W przypadku gdy istnieje dostatecznie szczegółowy projekt przygotowany przez zamawiającego można zastosować opcję ceny ryczałtowej i wtedy wybieramy typ B warunków umowy.

Natomiast w przypadku, gdy roboty projektowane są w całości przez wykonawcę, wybieramy typ C warunków umowy, w którym cena umowna jest ryczałtowa, tak aby żadna zmiana kosztu (zwiększenie lub zmniejszenie) poniesionego przez wykonawcę w czasie projektowania, nie była przeniesiona na zamawiającego. Zastosowanie ceny ryczałtowej zmusza wykonawcę do ekonomicznego projektowania.

Zmiany ceny umownej

W trakcie realizacji robót może wystąpić potrzeba dokonania zmian w stosunku do rozwiązań przyjętych w czasie zawierania umowy. W przygotowanych dokumentach przyjęto następujące zasady wprowadzania zmian:
Zmiana technologii wykonania robót, przewidywana w p. 2.5.1, może wyniknąć wyłącznie z inicjatywy wykonawcy, tylko w przypadku gdy proponowane przez niego rozwiązanie jest równorzędne lub lepsze funkcjonalnie od tego jakie przewiduje projekt, a jednocześnie nie spowoduje zwiększenia kosztów inwestycji. Może to być np. propozycja znacznie ułatwiająca i przyspieszająca wykonanie robót taka jak np. zamiana żelbetowych zbiorników wylewanych na mokro na zbiorniki prefabrykowane. Oczywiście takie zmiany dotyczą tylko umów typu A i B, w których projekt dostarcza zamawiający. Wycena kosztów potrzebna jest tylko dla umów typu A. Odpowiednie poprawki wprowadzono w treści wzorów umów wszystkich typów.

Zmiana technologii wykonania robót, przewidywana w p. 2.5.1, może wyniknąć wyłącznie z inicjatywy wykonawcy, tylko w przypadku gdy proponowane przez niego rozwiązanie jest równorzędne lub lepsze funkcjonalnie od tego jakie przewiduje projekt, a jednocześnie nie spowoduje zwiększenia kosztów inwestycji. Może to być np. propozycja znacznie ułatwiająca i przyspieszająca wykonanie robót taka jak np. zamiana żelbetowych zbiorników wylewanych na mokro na zbiorniki prefabrykowane. Oczywiście takie zmiany dotyczą tylko umów typu A i B, w których projekt dostarcza zamawiający. Wycena kosztów potrzebna jest tylko dla umów typu A. Odpowiednie poprawki wprowadzono w treści wzorów umów wszystkich typów.

Zmiany rozwiązań technicznych w trakcie realizacji umowy i wykonanie robót  dodatkowych mogą nastąpić jedynie na polecenie zamawiającego, na ogół w przypadkach, które nie dają się przewidzieć przed rozpoczęciem robót, na etapie projektowania. Może to być np. napotkanie na trasie rurociągu przeszkody podziemnej nie uwidocznionej w dokumentacji geodezyjnej. Takie roboty mogą wystąpić przy realizacji wszystkich typów umów. 

W przypadku gdy powodują one dodatkowe, niezawinione przez wykonawcę roboty i wymagają dodatkowego wynagrodzenia, pociągając za sobą zwiększenie kosztów inwestycji, to powinny być traktowane jako roboty dodatkowe w zrozumieniu art. 67 pkt 1 ust 5) Pzp i realizowane na podstawie dodatkowego zamówienia, odrębnej, dodatkowej umowy.

3.2   Podstawowe zasady przygotowywania umów

3.2.1
Struktura umowy

W naszych pracach, zgodnie z intencjami zamawiającego, przyjęliśmy zasadę, że proponowane wzory umów muszą być w jak największym stopniu uniwersalne. Dlatego wzorce umów składają się z kilku elementów wymienionych w p.1.3.2 OWU, a zasadnicze z nich są przeznaczone do wykorzystania niezależnie od rodzaju robót budowlanych na jakie jest zawierana umowa. Są to:

1.  Formularz umowy
2. Istotne postanowienia umowy

3. Ogólne warunki umowy

Przewidujemy więc w każdym przypadku stosowanie jednakowych wzorców dla tych trzech części wchodzących w skład umowy

Dostosowanie konkretnych umów do rodzaju robót jakich one dotyczą odbywa się w pozostałych częściach umowy określających szczegółowo przedmiot zamówienia:

1. Szczegółowych warunkach umowy

2. Dokumentacji projektowej

3. Specyfikacjach technicznych 

4. Przedmiarze lub wykazie robót

Ponieważ każde przedsięwzięcie budowlane ma inny charakter oczywistym jest, że w praktyce te części umowy trzeba będzie traktować za każdym razem indywidualnie. Tym niemniej w Zeszycie III (Przewodniku), dla ułatwienia pracy, staraliśmy się przedstawić przykłady dokumentów uwzględniające różne rodzaje robót, kładąc szczególny nacisk na budownictwo kubaturowe.

3.2.2
Formularz umowy

Formularz umowy jest krótkim dokumentem, stanowiącym zwornik całej umowy. W dokumencie tym podane są strony, data i miejsce zawarcia umowy (czyli dane potocznie nazywane przez prawników komparycją) i postanowienia stanowiące odzwierciedlenie przepisów definiujących ustawowy typ umowy na roboty budowlane  i obowiązki stron (art. 647KC), oraz wyszczególnienie wszystkich dokumentów stanowiących integralne części umowy.

Przy przygotowaniu formularza umowy należy zwrócić uwagę na następujące sprawy:

· Nazwy stron,w tym szczególnie wykonawcy -  powinny być zgodne z dokumentem rejestracji działalności gospodarczej.

· Przedmiot zamówienia – musi posiadać oznaczenie kodowe wg CPV

· Osoby podpisujące umowę w imieniu stron – powinny być odpowiednio umocowane prawnie do tej czynności. 

· Nazwy wyliczonych dokumentów stanowiących części umowy – powinny dokładnie odpowiadać nazwom umieszczonym w tych dokumentach.

3.2.3  Warunki umowy

          Warunki umowy regulują prawa i obowiązki stron. i przesądzają o większości spraw związanych z realizacją umowy. 

Warunki umowy obejmują zwykle: 

· „Ogólne warunki umowy”, będące ogólnie dostepnym opracowaniem dostosowanym do większości występujących w praktyce przypadków oraz 

· „Szczególne warunki umowy” przygotowane w razie potrzeby indywidualnie dla każdej umowy i zawierające modyfikacje, pominięcia i uzupełnienia do Ogólnych warunków umowy.

3.2.4    Ogólne warunki umowy 


Ogólne warunki umowy zawierają te postanowienia dotyczące umowy, które zostały uznane jako możliwe do zastosowania w wielu (ale nie we wszystkich) umowach. Cały dokument powinien być włączony do umowy bez żadnych zmian, w oryginalnej formie danego wydawnictwa. Wszystkie nawiązania do danych, jakie znajdują się w ogólnych warunkach umowy są skierowane do istotnych postanowień umowy.

3.2.5
Szczególne warunki umowy


Konieczność sporządzenia szczególnych warunków umowy zazwyczaj wynika z faktu, że chociaż większość postanowień ogólnych warunków umowy ma generalne zastosowanie, to może zaistnieć konieczność wprowadzenia zmian w taki sposób, żeby uwzględnić wszystkie specjalne, specyficzne okoliczności odnoszące się do danej konkretnej umowy. Wszystkie nawiązania do danych, jakie mogą znaleźć się w szczególnych warunkach umowy powinny być skierowane do istotnych postanowień umowy.

Poniżej podajemy przykłady zmian ogólnych warunków umowy jakie można wprowadzić przy pomocy szczególnych warunków umowy.

Do szczególnych warunków umowy można przykładowo wstawić:

· Jeżeli okres realizacji zamówienia jest dłuższy niż rok, zamawiający może dopuścić tworzenie zabezpieczenia przez potrącenia z należności za częściowo wykonane roboty budowlane i wtedy powinien dodać następujące postanowienie.

Dodaje się następujące postanowienie 4.12.5

4.12.5 Zabezpieczenie, będzie tworzone poprzez potrącenia z należności za częściowo wykonane roboty budowlane, z tym że w dniu zawarcia umowy wykonawca jest obowiązany wnieść wymieniony w istotnych postanowieniach umowy procent kwoty zabezpieczenia.

W istotnych postanowieniach umowy musi być w tym wypadku wprowadzone:

[4.12.5] W dniu zawarcia umowy wykonawca jest obowiązany wnieść .......... (wstawić procent, ale nie mniejszy niż 30) procent kwoty zabezpieczenia 

· Jeżeli przewidujemy waloryzacje płatności dla wykonawcy

Zmienia się postanowienie 7.1.4, tak aby brzmiało następująco:

47.1
Ceny będą dostosowywane do fluktuacji kosztów dóbr inwestycyjnych, tylko wtedy gdy odpowiednie wskaźniki znajdują się w istotnych postanowieniach umowy. Jeśli takie wskaźniki znajdują się, to kwoty poświadczane w każdym świadectwie płatności, przed potrąceniem na spłatę zaliczki, będą dostosowane przy użyciu odpowiedniego wskaźnika waloryzacji ceny 

P = A + B Im / Io

gdzie:

P jest wskaźnikiem dostosowania dla płatności 

A i B są współczynnikami określonymi w istotnych postanowieniach umowy i reprezentującymi odpowiednio stałe i zmienne składniki ceny umownej; oraz

Im jest wskaźnikiem na koniec miesiąca fakturowanego, zaś 

Io jest wskaźnikiem na 28 dni przed otwarciem ofert dla płatności za czynniki produkcyjne.

W istotnych postanowieniach umowy musi być w tym wypadku wprowadzone:

[7.1.4] Współczynnik A reprezentujący stałe składniki ceny umownej wyniesie ...... (współczynnik A zwykla nie przekracza 0,10)

Współczynnik B reprezentujący zmienne składniki ceny umownej wyniesie ...... (suma współczynników A i B powinna być jeden)

Wskaźnik I będzie następujący ...................................... (podać źródło np.GUS)

3.2.6
Istotne postanowienia umowy

Istotne postanowienia umowy są częścią umowy, która określa elementy zmienne występujące w postanowieniach ogólnych warunków umowy. Istotne postanowienia umowy powinny stanowić część oferty wykonawcy jako jej załącznik. W istotnych postanowieniach umowy znajdują się wszystkie niezbędne dane, nawiązane do określonych pozycji ogólnych lub szczególnych warunków umowy.

Poniżej podajemy wskazówki i zalecenia zawierające dane pomocnicze do przygotowania istotnych postanowień umowy.

[1.1.2]  Okres, w którym ma nastąpić rozpoczęcie robót zwykle wynosi 28 dni od daty podpisania umowy.

[1.1.9]  Okres zgłaszania wad zwykle podaje się w IPU

[1.1.25] Z przedmiotu zamówienia mogą być wydzielone niektóre części jako zadania, ale nie oznacza to że cały przedmiot zamówienia musi być zawsze podzielony na zadania.

[2.1.1]  Podany tu zakres rzeczowy robót, składających się na przedmiot umowy powinien być zwięzły, ewentualnie z odniesieniami do dokumentacji projektowej lub programu funkcjonalno-użytkowego. 

[2.4]     Narady koordynacyjne zwykle odbywają się z częstotliwością 1 – 2 razy na miesiąc.

[3.2.1] Teren budowy powinien być w zasadzie określony wg warunków zabudowy i zagospodarowania, ale może on nieraz obejmować inne tereny jak np. teren oddzielnej wytwórni prefabrykatów.

[3.2.2]  Przekazanie wykonawcy teren budowy przez zamawiającego powinno nastąpić nie później niż na 7 dni przed datą rozpoczęcia robót.

[3.5.2]  Stawka kar umownych za nienależyte wykonanie umowy przez zamawiającego wynosi …………………. (procent ceny umownej) za każdy roboczy dzień opóźnienia. 

1) za opóźnienie przez zarządzającego realizacją umowy przekazania wykonawcy terenu budowy w stosunku do terminu określonego w p. 3.2.1 umowy …… procent od ceny umownej za każdy roboczy dzień opóźnienia,

2) za opóźnienie przez zamawiającego zapłaty wykonawcy kwoty poświadczonej przez zarządzającego realizacją umowy w stosunku do terminu określonego w p. 7.3.1 umowy …… procent od ceny umownej za każdy roboczy dzień opóźnienia,

3) za opóźnienie przez zamawiającego zapłaty wykonawcy zaliczki, w przypadku jej ustanowienia, w stosunku do terminu określonego w p. 7.3.3 umowy, …… procent od ceny umownej za każdy roboczy dzień opóźnienia, jako umowne odsetki za opóźnienie
4) za odstąpienie od umowy przez wykonawcę zgodnie z p. 9.2.1 umowy z powodu podstawowego naruszenia umowy przez zamawiającego ………… procent od ceny umownej,

5) za odstąpienie od umowy przez zamawiającego zgodnie z p. 9.2.3 umowy z przyczyn niezależnych od wykonawcy …………procent od ceny umownej.

[4.1.2] Część robót, którą wykonawca musi wykonać własnymi siłami może być określona procentowo, jako procent wartości ceny umownej lub rzeczowo, jako określona część przedmiotu umowy, jak też powinna być określona procentowo część robót do wykonania przez podwykonawców. 

[4.8.1] Kwoty ubezpieczeń wyniosą:

(a) dla szkody w robotach, urządzeniach i materiałach ............ ;

(b) dla szkody w sprzęcie ............;

(c) dla szkody w mieniu stanowiącym własność zamawiającego (oprócz robót, urządzeń, materiałów i sprzętu) powstałe w związku z wykonywaniem umowy ............;

(d) dla nieszczęśliwego wypadku ............;

(e) dla szkód osób trzecich ............ .

[4.12.1] Poza formami zabezpieczenia, które zgodnie z art. 148 ust 1 są do wyboru wykonawcy (pieniądz, poręczenia bankowe, gwarancje bankowe, gwarancje ubezpieczeniowe, poręczeniach), zamawiający może dopuścić formy wymienione w art. 148 ust 2: 

1)
weksle z poręczeniem wekslowym banku;

2)
ustanowienie zastawu na papierach wartościowych emitowanych przez Skarb Państwa lub jednostkę samorządu terytorialnego;

3)
ustanowienie zastawu rejestrowego na zasadach określonych w przepisach o zastawie rejestrowym i rejestrze zastawów.

[4.12.2] Zgodnie z art. 150 zabezpieczenie powinno być ustalone w wysokości od 2% do 10% ceny podanej w ofercie.

[4.13.2] Stawki kar umownych za nienależyte wykonanie umowy przez wykonawcę wynoszą: 

1) za opóźnienie w wykonaniu przedmiotu umowy w określonym w p. 1.1.20 umowy terminie zakończenia………………procent od ceny umownej za każdy roboczy dzień opóźnienia,

2) za opóźnienie w wykonaniu innych zobowiązań wykonawcy wynikających z umowy, dla których w umowie podane są terminy…………………. procent ................ ................ od ................ (określić odnośną kwotę stanowiąca podstawę obliczania kar) za każdy roboczy dzień opóźnienia,

3) za odstąpienie od umowy z przyczyn zależnych od wykonawcy…………procent od ceny umownej.

[5.2] Zwykle wymaga się od wykonawcy przedłożenia skorygowanego harmonogramu robót, zgodnie z p.4.6.2 OWU w okresie 21 dni od daty podpisania umowy.

[7.3.1] Zamawiający wypłaci wykonawcy każdą kwotę poświadczoną przez zarządzającego realizacją umowy w ciągu ............ dni od daty wystawienia odnośnego świadectwa.

7.3.5 Zwrot zaliczki będzie następował przez potrącanie z wynagrodzeń należnych wykonawcy i poświadczonych do płatności w świadectwach płatności, kwot podanych w IPU.

[7.3.4] Z zasady w umowach o zamówienia publiczne zaliczek się nie udziela. Jednakże  mogą zaistnieć wyjątkowe okoliczności (np. duże zamówienie współ finansowane z funduszów Unii Europejskiej), w których zamawiający może zdecydować się na jej udzielenie, co stwierdza wyraźnie w IPU. Wtedy zaliczka zwykle wynosi od 5 do 15 % ceny umownej, a termin jej wypłaty 14 od daty spełnienia przez wykonawcę wymagań wyszczególnionych w ogólnych warunkach umowy. 

[7.3.5] W przypadku gdy zaliczka występuje, należy tu podać zasady jej zwrotu. Można podać, że zwrot zaliczki zwykle jest liniowy, to znaczy że z każdej płatności potrącany jest ten sam procent, który służył do wyliczenia kwoty zaliczki w p. 7.3.4. 

Można jednak podać, że stosowana będzie określona tabela płatności, jak np:

	Zaawansowanie robót jako

zapłacony procent ceny umownej 
	Procent zaliczki

podlegającej zwrotowi

	15
	5

	25
	20

	35
	40

	45
	60

	55
	80

	65
	100


[7.3.6] Zwykle kwota zatrzymana z tytułu ....... wynosi 10% każdej płatności aż suma kwot zatrzymanych osiągnie 5% ceny umownej. 

[8.1.2] Wydaje się, że rozsądnym okresem, w którym wykonawca powinien przekazać zamawiającemu dokumenty, których dołączenia do wniosku o użytkowanie wymaga art. 57 ustawy Prawo budowlane, mogłoby być 28 dni licząc od daty zakończenia robót. 

[8.1.3] Wydaje się, że rozsądną częścią wstrzymanego wynagrodzenia wykonawcy aż do dostarczenia zamawiającemu dokumentów, których dołączenia do wniosku o użytkowanie wymaga art. 57 ustawy Prawo budowlane mogłoby być 5 procent.

[8.3.2] Należy podać, że wykonawca zobowiązuje się do udzielenia zamawiającemu gwarancji jakości wykonania na określony, umowny  okres. 

Uwaga ogólna: Ze względu na wymagania związane z planowaniem, okresy wstawiane do istotnych postanowień umowy powinny być podzielne przez 7.
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