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l.1. Co to jest umowa ?

Umowa — pisemne lub ustne porozumienie stron, majace na celu ustalenie
czegos, zwtaszcza wzajemnych praw i obowigzkow (...).
(Stownik jezyka polskiego PWN)

Umowa, kontrakt (tac. contractus) — w prawie cywilnym zgodne porozumienie
dwoch lub wiecej stron ustalajgce ich wzajemne prawa lub obowigzki. Wedtug
bardziej szczegdotowej definicji umowa to stan faktyczny polegajgcy na ztozeniu
dwdch lub wiecej zgodnych oswiadczen woli (konsens) zmierzajacych do
powstania, uchylenia lub zmiany uprawnien i obowigzkow podmiotéw
sktadajgcych te oswiadczenia woli.

(Wikipedia)
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.2. Precyzja zapisow

Czy jestesmy w stanie przewidzie¢, do czego moze doprowadzi¢ umowa, w
ktorej obowigzki i prawa stron nie zostaty jednoznacznie uregulowane?

Im wiecej niewiadomych w umowie, tym bardziej jej powodzenie jest zalezne
od dobrej woli stron.

Im wieksza redukcja postanowien umownych, tym bardziej umowa staje sie
formag przyrzeczenia lub przysiegi a jej realizacja uzalezniona od intencji stron.

, - i Z& nie opuszcze Cieazdo ...”
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|.3. Intencje stron

Cel, wspdlnie zrealizowanie zadania.
Strony zawierajgc umowe zwykle majg dobre intencje.

W momencie pojawienia sie problemow nastepuje zmiana relacji.
Znaczenia nabierajg straty, szukanie winowajcy i rekompensata strat.
Wola wspdlnego zrealizowania zadania zanika.

,im mniej, tym wiecej”

Im miej regulacji w umowie, tym wiecej niespodzianek przy realizacji zadania.
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|.4. Najprostsze umowy

Dokonujgc codziennych zakupow, podejmujemy jedng z najpowszechniejszych
czynnosci prawnych, zawieramy umowe kupna — sprzedazy.

Aby zaistniata, muszg facznie zostac spetnione okreslone warunki:

1. Sprzedawca musi zobowigzac sie do przeniesienia wtasnosci rzeczy lub prawa
na Kupujgcego,

2. Kupujacy musi dokonaé zaptaty sprzedawcy okreslonej w umowie ceny,

3. cena powinna odpowiadac wartosci nabytego dobra.

Pomimo tego, ze prawa i obowigzki stron zostaty scisle okreslone w przepisach
(KC, USTAWA 1z dnia 30 maja 2014 r. o prawach konsumenta), nie zawsze
kupujacy otrzymuje to czego sie spodziewa i moze odstgpi¢ od umowy. Nie
zawsze bez przeszkod moze zwradcié towar i odzyskac zaptate.

Zawsze pozostanie margines, ktory nieuczciwa strona moze wykorzystac.
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1.5. Umowa stowna

,dogadamy sie”, ,bedzie pan zadowolony”

KEZA nakazuje pisemng forme umowy, pomimo ze Kodeks Cywilny dopuszcza
forme stowng. W Sadzie Dyscyplinarnym wystgpit przypadek ukarania za brak
zawarcia umowy w formie pisemnej.

Test 1 — dwie strony umawiajg sie na zrealizowanie wspodlnego przedsiewziecia.
Nastepnie, oddzielnie, kazda z nich ma zapisa¢ do czego sie zobowigzata a do
czego zobowigzana jest strona przeciwna. Prawie nigdy nie zdarza sie aby
strony rozumiaty i pamietaty w ten sam sposob wzajemne zobowigzania.

Test 2 — W czasie spotkania jedna ze stron sporzgdza notatke i przedstawia jg
do akceptacji drugiej stronie. Najczesciej koriczy sie na protokole rozbieznosci.
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1.6. Opor przed sporzadzeniem umowy

argumenty przeciw:

- zadanie trzeba podjac nie tracac czasu, bez zbednej zwtoki,

- umowa moze zepsuc dobrg atmosfere,

- jest obawa, ze druga strona potraktuje propozycje umowy jako brak zaufania;

argumenty za:

- zobowigzanie Izbowe — KEZA,

- zobowigzanie w stosunku do ubezpieczeniodawcy — bez umowy w formie
pisemnej polisa nie dziafa,

a ponadto:

- projekt umowy wymusza na drugiej stronie skonkretyzowanie oczekiwan,
podjecie negocjacji i przedstawienie wtasnych propozyc;ji.
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|.7. Sporzadzanie i analizowanie umowy

Sporzgdzanie wg schematu

minimum: kto komu (strony), co (przedmiot umowy), na kiedy (terminy), za ile
(wynagrodzenie), jak i kiedy ptatne (warunki zaptaty), klauzule bezpieczeristwa
(okolicznosci niezalezne).

kary, rekojmia i gwarancje (KC), prawa (PA), nadzér autorski (PB)

Analizowanie wg schematu:

co (przedmiot umowy), na kiedy (terminy), za ile (wynagrodzenie), jak i kiedy
ptatne (warunki zaptaty), klauzule bezpieczenstwa (okolicznosci niezalezne),
kary, rekojmia i gwarancje, prawa, nadzor autorski
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|.8. Balast w czasie pokoju,
szalupa na czas wojny

Nie ma umow idealnych. Wiele zapiséw, w pewnych okolicznosciach, moze stac
sie obcigzeniem lub powodowac koniecznos¢ dodatkowych czynnosci
niezwigzanych bezposrednio z projektem.

Architekt to wolny zawaod, nie lubi ograniczen swojej wolnosci pracy, nie lubi tez
by¢ nazbyt ponaglany. Gdy wszystko idzie zgodnie z planem umowa wydaje sie
by¢ do niczego niepotrzebna.

Umow nie pisze sie jednak na czas pokoju ale na czas wojny. Majg na celu
zapobiec eskalacji konfliktow, doprowadzic to skutecznego zakonczenia
czynnosci pomimo pojawiajacych sie probleméw. W skrajnych przypadkach,
doprowadzi¢ do kontrolowanego zakornczenia dziatan bez osiggniecia celu.
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1.9. Umowy z ,branzami

Umowa zawierana przez architektéw, dotyczy zwykle petnobranzowego
projektu. Wobec tego odnosi sie w rdwnym stopniu do czynnosci projektantow

branzowych.
Niezwykle wazne jest aby wspodtdziatanie z projektami branzowymi odbywato

sie w kontrolowany sposéb i wedtug tych samych zasad na jakich realizowana

jest umowa podstawowa.

Jak sporzadzi¢ taka umowe?
Najprostszym sposobem jest przerobienie umowy podstawowej przez
wykreslenie wszystkich zapisow, ktore nie odnoszg sie do danej branzy,

pozostawiajgc regulacje dla niej istotne.
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Czesc I

RAMOWY PROJEKT UMOWY NA PRACE PROJEKTOWE

Dokument zostat przyjety przez Rade Matopolskiej Okregowej |zby
Architektow RP jako podstawa do formutowania indywidualnych umow,
spetniajgcych rekomendowane standardy umowy na prace projektowe
dla Architektow Cztonkéw MPOIA.

Zostat réwniez przekazany Zespotowi ds. Warunkdw Wykonywania Zawodu przy Krajowej
Radzie Izby Architektow RP do dalszych prac zwigzanych z opracowaniem umowy wzorcowej i
katalogu dobrych praktyk przygotowywanego na wniosek Urzedu Zamowien Publicznych.
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II.1. Przedmiot umowy

II.2. Obowigzki Projektanta i Zamawiajgcego

lI.3. Dodatkowe prace nieobjete przedmiotem umowy
I1.4. Terminy

I1.5. Wynagrodzenie

1I.6. Przekazanie przedmiotu umowy

bezpieczenstwo wykonawcy, zamawiajgcego, powodzenie zadania

Il.7. Kary umowne

II.8. Rekojmia (gwarancje)

11.9. Prawa do przedmiotu umowy
[1.10. Nadzor autorski

11.11. Zabezpieczenie nalezytego wykonania umowy
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11.1. Przedmiot umowy

Kluczowe dla wszystkich pdzniejszych dziatan jest precyzyjne okreslenie do
czego zobowigzuje sie Projektant. Celem Umowy jest przewidzenie punktéw
zapalnych i stworzenie narzedzi do ich rozwigzania.

Czynnosci prowadzace do okreslenia przedmiotu umowy:

A. Zidentyfikowanie czynnosci koniecznych dla realizacji zadania.

Wiele z nich nie jest domeng architekta lecz innych uczestnikow procesu
budowlanego. Nie powinien wiec ponosi¢ za nie odpowiedzialnosci, szczegdlnie
w sytuacji gdy nie dysponuje odpowiednim zakresem polisy.

W RAMOWYM PROJEKCIE UMOWY NA PRACE PROJEKTOWE, opracowano
tabelaryczne zestawienie, w ktérym podzielono czynnosci na STANDARDOWE t;.
lezgce w zakresie Projektanta, oraz PONADSTANDARDOWE mozliwe do
zrealizowania przez samego Zamawiajgcego.
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Tabela nr1: Czynnosci konieczne dla potrzeb realizacji procesu inwestycyjnego

opracowanie koncepcji urbanistyczno-architekt.

Lp. STANDARDOWE PONADSTANDARDOWE
(zakres Projektanta) (mozliwe do zrealizowania przez Zamawiajgcego, ewent.
jako rozszerzenie zakresu przedmiot umowy Projektanta
1 inwentaryzacja urbanistyczna, architektoniczna, ZALACZNIK 7
budowlana, zieleni, w zakresie infrastruktury — INWENTARYZ.
odpowiednio do potrzeb
2. Analizy: funkcjonalno-programowe, uwarunkowar | ZAtACZNIK 2
przestrzennych, PR. KONCEPC.
fotograficzna, itp. Opracowanie programu
funkcjonalno-przestrzennego zamierzenia
inwestycyjnego
3 analiza programu funkcjonalnego dostarczonego ZALACZNIK 2
: przez klienta. Okreslenie charakterystycznych PR. KONCEPC.
parametrow funkcjonalno-przestrzennych inwestycji
4. analiza uwarunkowan prawnych (MPZP, DWZ, |ZAtACZNIK 1
ULICP, stan prawny nieruchomosci) OFR. PRZEDPR.
B, analiza ikonograficzno-historyczna ZALACZNIK 7
INWENTARYZ.
B program badan konserwatorskich ZALACZNIK 3
PR. BUDOWL.
7.
program prac konserwatorskich ZALACZNIK 3
PR. BUDOWL.
8.
analiza historyczna; program badan ZAtACZNIK 2
9. archeologicznych PR. KONCEPC.
badania stratygraficzne ZALACZNIK 3
PR. BUDOWL.
10. ekspertyzy i opinie budowlane i projektowe ZALACZNIK 3
PR. BUDOWL.
1. ekspertyza mykologiczna, zawilgocenia ZALACZNIK 3
PR. BUDOWL.
12; - -
orzeczenie o stanie technicznym budynku ZALACZNIK 3
PR. BUDOWL.
13. ustalenie zakresu mapy do celéw projektowych ZALACZNIK 2
PR. KONCEPC.
14 zamowienie mapy do celdw projektowych ZALACZNIK 3
PR. BUDOWL.
15. ustalenie zakresu badan geologicznych; ZALACZNIK 3
badania geologiczne: zdjecie gazowe, opracowania |PR. BUDOWL.
geologiczne, dokumentacja geologiczno-
inzynierska, hydrogeologia
16. okreslenie wyposazenia instalacyjnego obiektu ZALACZNIK 2
PR. KONCEPC.
17 opracowanie modelu mozliwosci projektowania ZALACZNIK 1
wedtug MPZP OPR. PRZEDPR.
18. operat wodno-prawny i pozwolenie wodno-prawne | ZALACZNIK 3
PR. BUDOWL.
19. opracowania przyrodnicze i Srodowiskowe; ZALACZNIK 3
karta informacyjna inwestycji, ocena oddziatywania | PR. BUDOWL.
na $rodowisko
20. opracowania p. pozarowe ZALACZNIK 3
PR. BUDOWL.
21. wymagania BHP i SANEPID ZALACZNIK 3
PR. BUDOWL.

22. wizualizacje, makieta, inne formy prezentacji ZALACZNIK 2
PR. KONCEPC.
23. opracowanie specjalistycznej technologii obiektu ZALACZNIK 8
PR. TECHNOL.
24. opracowanie koncepcji ochrony przeciwpozarowej ZALACZNIK 2
PR. KONCEPC.

25. pracowanie koncepcji architektonicznej ZALACZNIK 2
podstawowej PR. KONCEPC.

26. analiza cieplna i energetyczna ZALACZNIK 3

PR. BUDOWL.
opracowanie swiadectwa charakterystyki ZALACZNIK 6
energetycznej PRC. DODATK.

27. wykonanie koncepcji aranzacji wnetrz statymi ZALACZNIK 2

urzadzeniami technicznymi i meblami PR. KONCEPC.

28. uzyskanie technicznych warunkéw przytgczenia ZALACZNIK 3

PR. BUDOWL.

29. uzyskanie pozwoler i uzgodnieri dla uktadu ZALACZNIK 3

drogowego PR. BUDOWL.

30. opracowanie charakterystyki energetycznej ZALACZNIK 3

31 wykonanie PROJEKTU BUDOWLANEGO ZALACZNIK 3
podlegajacego zatwierdzeniu PR. BUDOWL.

32. okreslenie obszaru oddziatywania obiektu ZALACZNIK 3

PR. BUDOWL.
33. sporzadzanie lub uzgadnianie indywidualnej ZALACZNIK 3
dokumentacji technicznej, o ktérej mowa w art. 10 | PR. BUDOWL.
ust. 1 ustawy z 16.04.2004 r. o wyrobach budowl.;

34 sprawdzenie projektu architektoniczno- ZALACZNIK 3
budowlanego pod wzgledem zgodnosci z PR. BUDOWL.
przepisami, w tym techniczno-budowlanym

35 sporzadzani informacji BIOZ ZALACZNIK 3

PR. BUDOWL.
36. objecie petnomocnictwa; ZALACZNIK 3
reprezentowanie inwestora PR. BUDOWL.
koordynacja ZAE. 1-11
37. opracowanie przedmiaru robét ZALACZNIK 9
PR. PRZETARG.
38. opracowanie projektu wykonawczego ZALACZNIK 5
PR. WYKON.
39. przedmiary i kosztorysy ZALACZNIK 9
PR. PRZETARG.
40. opracowanie projektu przetargowego ZALACZNIK 9
PR. PRZETARG.
41. opracowanie rysunkéw warsztatowych ZALACZNIK 5
PR. WYKON.
42. opracowanie projektu wnetrz ZALACZNIK 5
PR. WYKON.
43. nadzor autorski ZALACZNIK 4
NADZ. AUTOR.

44, dokumentacje wykonawcze, warsztatowe, ZALACZNIK 10

zamienne PR. ZAMIEN.

45. udziat w procedurze zakoriczenia budowy ZALACZNIK 11

IN. POWYKON.

i oddania obiektu do uzytkowania
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B. Okreslenie zakresu projektu i etapow jego realizacji

ROZDZIAL 1
PRZEDMIOT UMOWY

§1
1. Zamawiajacy zleca a Projektant przyjmuje do realizacji Przedmiot Umowy? (Dokumentacje Projektow3)
obejmujacy czesci (etapy):

1.1 (OP)* Opracowania Przedprojektowe

1.2 (PK)’ Projekt Koncepcyjny

1.3 (PB)® Projekt Budowlany — podlegajgcy zatwierdzeniu
1.4 (NA)” Nadzér Autorski

1.5 (PW)® Projekt Wykonawczy — realizacyjny

Opcjonalnie (zakres prac ponadpodstawowych):

1.6 (PD)® Prace Dodatkowe

1.7 (IN)* Inwentaryzacja

1.8 (PT)'* Projekt Technologiczny
1.9 (PP)'? Projekt Przetargowy

1.10 (PZ)® Projekt Zamienny
1.11 (IP)** Inwentaryzacja Powykonawcza
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R 11.2. Obowigzki Projektanta i Zamawiajgcego

Standardowga ustuga swiadczong przez architekta, cztonka lzby Architektow

Rzeczpospolitej Polskiej jest PROJEKTOWANIE.

Zadaniem inwestora jest zapewnienie warunkow dla opracowania projektu.
USTAWA z dnia 7 lipca 1994 Prawo budowlane (Dz. U. z 2016 poz. 290)

Art. 18 ust. 1. ,,Do obowigzkow inwestora nalezy zorganizowanie procesu budowy (...) a w szczegdlnosci zapewnienie:
1) opracowania projektu budowlanego i stosownie do potrzeb innych projektow {(...)”

Art. 20. ust. 1. Do podstawowych obowigzkow projektanta nalezy:

1) opracowanie projektu budowlanego w sposob zgodny z wymaganiami ustawy, ustaleniami okreslonymi w decyzjach
administracyjnych dotyczqgcych zamierzenia budowlanego, obowiqzujgcymi przepisami oraz zasadami wiedzy technicznej;

la) zapewnienie, w razie potrzeby, udziatu w opracowaniu projektu osoéb posiadajgcych uprawnienia budowlane do projektowania w
odpowiedniej specjalnosci oraz wzajemne skoordynowanie techniczne wykonanych przez te osoby opracowan projektowych,
zapewniajgce uwzglednienie zawartych w przepisach zasad bezpieczeristwa i ochrony zdrowia w procesie budowy, z uwzglednieniem
specyfiki projektowanego obiektu budowlanego;

(...)

2) uzyskanie wymaganych opinii, uzgodnien i sprawdzen rozwigzan projektowych w zakresie wynikajgcym z przepisow;

4) sprawowanie nadzoru autorskiego na zgdanie inwestora lub organu administracji architektoniczno-budowlanej w zakresie:

a) stwierdzania w toku wykonywania robot budowlanych zgodnosci realizacji z projektem,

b) uzgadniania mozliwosci wprowadzenia rozwiqzan zamiennych w stosunku do przewidzianych w projekcie, zgtoszonych przez
kierownika budowy lub inspektora nadzoru inwestorskiego.

(...)
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Projektant nie moze zagwarantowac wydania decyzji pozwolenia na budowe,
a tym bardziej terminowego uzyskania jej ostatecznosci lub decyzji
zaopatrzonej w rygor natychmiastowej wykonalnosci.

Zobowigzanie to moze zosta¢ uznane za Swiadczenie niemozliwe, czynigc przedmiotowy zapis umowy niewaznym. Czynnosci
administracyjne prowadzgce do wydania przez organ administracji architektoniczno-budowlanej decyzji pozwolenia na budowe s3
ztozonym procesem, ktérego powodzenie zalezy od szeregu czynnikow. Czes¢ z nich, jak np. dysponowanie terenem budowlanym,
jest catkowicie niezwigzana z dziataniami architekta.

Domeng dziatania Projektanta na tym etapie jest opracowanie jednego z zatgcznikdw do wniosku o pozwolenie na budowe,
tj. projektu budowlanego wraz z wymaganymi prawem opiniami, uzgodnieniami, pozwoleniami i sprawdzeniami. Cigzy na nim w
zwigzku z tym takze obowigzek wspotdziatania z organem administracji architektoniczno-budowlanej, przez zachowanie
wyznaczonych terminow i sktadanie wyjasnien dotyczgcych projektu budowlanego oraz uzupetnianie jego ewentualnych brakow.

Projektant moze jednak, na okreslonych warunkach, zobowigzac sie réwniez do sporzgdzenia w imieniu Zamawiajgcego wniosku o
pozwolenie na budowe oraz przygotowania pozostatych jego zatacznikdw. Moze réwniez podjac sie reprezentowania inwestora w
celu wykonania przypisanych mu czynnosci zwigzanych z wnioskiem jak: wspdétdziatanie z organem przez zachowanie wyznaczonych
termindw, sktadanie wyjasnien dotyczacych wniosku, a takze uzupetnienie ewentualnych brakdw we wniosku w tym dotyczgcych
zatgcznikéw formalnych.
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ROZDZIAL 2
OBOWIAZKI PROJEKANTA | ZAMAWIAJACEGO

§2
Obowiazki Projektanta:
1. Projektant zobowigzany jest do realizacji Przedmiotu Umowy zgodnie z
obowigzujgcymi przepisami oraz zasadami wiedzy technicznej.
2. Projektant zobowigzany jest do realizacji Przedmiotu Umowy zgodnie z
przyjetymi w umowie terminami.
3. Do obowigzkow Projektanta nalezy uzyskanie dokumentéw wymaganych do
zatwierdzenia Projektu Budowlanego zgodnie z art. 34 ust. 3. pkt 3 oraz opinii,
uzgodnien i sprawdzen zgodnie z art. 35 ust. 1. pkt. 3 USTAWY z dnia 7 lipca 1994
Prawo budowlane (Dz. U. z 2016 r. poz. 290) oraz procedurami wprowadzonymi
przez wiadze lokalne. Zakres czynnosci, obejmuje przygotowanie i zfozenie
whnioskow, przygotowanie lub uzyskanie niezbednych zatgcznikdéw, uzupetnienie
ewentualnych brakdw, sktadanie wyjasnien przed odpowiednimi organami.
4. Do obowiagzkéw Projektanta nalezy wspdétdziatanie z organem zatwierdzajgcym

Projekt Budowlany przez zachowanie wyznaczonych termindw, sktadanie

wyjasnien dotyczgcych Projektu Budowlanego oraz uzupetnienie _jego

ewentualnych brakéw.

5. Projektant zobowigzuje sie umozliwi¢ Zamawiajgcemu wglad w opracowywang
dokumentacje bedacy Przedmiotem Umowy na kazdym etapie jej wykonania
poprzez udostepnienie jej w swojej siedzibie. Powyzsze nie jest trybem
konsultacji. Nie jest to tryb zatwierdzenia rozwigzan projektowych przez
Zamawiajacego, co reguluje ROZDZIAt 6 PRZEKAZANIE PRZEDMIOTU UMOWY.

6. Do obowigzkéw Projektanta nalezy potwierdzenie koniecznosci przygotowania

instrukcji bezpieczeristwa pozarowego oraz scenariusza pozarowego.

7. Projektant zapewni wykonanie Przedmiotu Umowy przez osoby posiadajace
wymagane uprawnienia do projektowania w odpowiednie]j specjalnosci.

8. Do obowigzkow Projektanta nalezy uzyskanie opinii, uzgodnien pozwolen i
sprawdzen dla wszystkich wymagajgcych tego czesci (etapdw) Przedmiotu
Umowy.

9. Projektant zapewni sprawdzenie wymagajgcych tego czesci Przedmiotu
Umowy, przez osoby posiadajgce wymagane uprawnienia do projektowania w
odpowiedniej specjalnosci.

10. Projektant zobowigzany jest do posiadania lub do zawarcia polisy
ubezpieczeniowej dostosowanej do zakresu podejmowanych zobowigzan.

§3
Obowiazki Zamawiajgcego:
1. Do obowigzkéw Zamawiajgcego nalezy uzyskanie i przekazanie Projektantowi,
przed przystgpieniem do opracowania Projektu Budowlanego, materiatéw
przedprojektowych, do ktérych naleza:
- decyzja o warunkach zabudowy, decyzja o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu
publicznego w przypadku braku MPZP, lub wypis i wyrys z MPZP,
- mapa do celédw projektowych,
- _wyniki badanh geologiczno — inzynierskich oraz geotechniczne warunki
posadowienia obiektéw budowlanych zgodnie z art. 34 ust. pkt. 4 USTAWY z dnia
7 lipca 1994 Prawo budowlane (Dz. U. z 2016 r. poz. 290)
- materiaty, dokumenty i informacje niezbedne do realizacji Przedmiotu Umowy
takie jak: petnomocnictwo do pozyskania informacji technicznych, wstepu na
obiekt, wykonania odkrywek i badan niezbednych dla oceny stanu, itp.
2. Do obowigzkéw Zamawiajacego nalezy _uzyskanie prawa do dysponowania
nieruchomosciag na cel budowlany dla catego obszaru inwestycji wraz z
ewentualnymi dokumentami uwierzytelniajgcymi oraz sporzadzenie Oswiadczenia
o dysponowaniu nieruchomoscig na cel budowlany. Jezeli zakres robdt ze
wzgledow technicznych, uwarunkowarn zewnetrznych lub przepiséw przekroczy
granice nieruchomosci Zamawiajgcy pozyska odpowiednie zgody lub zwigze sie
odpowiednimi umowami w szczegdlnosSci na dostawe mediow.
3. Do obowigzkéw Zamawiajgcego nalezy przygotowanie i ztozenie wniosku o
pozwolenie na budowe lub zgtoszenie robdt budowlanych niewymagajgcych
pozwolenia na budowe w tym przygotowanie lub uzyskanie wymaganych
zatacznikéw formalnych wymienionych we wzorze wniosku. Powyzsze nie dotyczy
czterech egzemplarzy Projektu Budowlanego.
4. Do obowigzkdw Zamawiajacego nalezy wspodtdziatanie z  organem
zatwierdzajgcym Projekt Budowlany przez zachowanie wyznaczonych terminéw,
sktadanie wyjasnien dotyczacych wniosku o pozwolenie na budowe lub zgtoszenia
robét budowlanych niewymagajgcych pozwolenia na budowe a takze
uzupetnienie ewentualnych brakéw we wniosku w tym dot. zatgcznikéw
formalnych, wymienionych we wzorze wniosku.
5. Do obowigzkéw Zamawiajgcego nalezg konieczne kontakty ze stronami
postepowania administracyjnego, w tym ewentualne uzyskanie informacji o ich
nastepcach prawnych.
6. Do obowigzkéw Zamawiajgcego nalezy zapewnienie przygotowania instrukcji
bezpieczerstwa pozarowego oraz scenariusza zdarzed na wypadek pozaru dla
budynku przed oddaniem inwestycji do uzytkowania, w przypadku zaistnienia
obowigzku.
7. Do obowigzkéw Zamawiajgcego nalezy zapewnienie Projektantowi dostepu do
nieruchomosci, na ktoérej realizowany bedzie Przedmiot Umowy, przed
przystapieniem oraz w trakcie realizacji Przedmiotu Umowy.
8. Zamawiajacy zobowigzany jest do terminowej realizacji ptatnosci wynikajacych
z przyjetego w umowie harmonogramu
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11.3. Dodatkowe PracCe nieobjete przedmiotem umowy

Dziatania wymienione w § 3 Ramowego Projektu Umowy jako obowigzki Zamawiajgcego nie nalezg
do standardowych czynnosci Projektanta. Niektdore, wymagajgce specjalistycznego przygotowania
zawodowego i uprawnien, jesli miatyby zostac¢ przyjete jako zlecenie, powinny odbywac sie poza
Przedmiotem Umowy i wyfgcznie na zasadzie reprezentacji Zamawiajgcego na jego wytgczng
odpowiedzialnos¢. Ewentualne podjecie sie tych zadan powodujgce rozszerzenie zakresu

odpowiedzialnosci Projektanta powinno uwzgledniaé, poza dodatkowym wynagrodzeniem, koszty
dodatkowego ubezpieczenia. Polisa ubezpieczeniowa jest warunkiem koniecznym gdyz zabezpiecza
strony w zwigzku z czynnos$ciami wykonywanymi przez osoby trzecie.

Prace nie objete przedmiotem umowy, powinny by¢ realizowane tylko na podstawie odrebnego
zlecenia lub rozszerzenia przedmiotu umowy. Reguluje to § 4 Ramowego Projektu Umowy.

dodatkowych prac, nie objetych Przedmiotem Umowy i zatgcznikami do umowy,

§4
Ustalenia dodatkowe:
1. W przypadku inwestycji polegajacej na remoncie, rozbudowie, przebudowie
lub zmianie sposobu uzytkowania istniejgcego obiektu, do obowigzkdw

Projektant wykona je po otrzymaniu _odrebnego pisemnego zlecenia

Zamawiajgcego i za dodatkowym wynagrodzeniem uzgodnionym przez Strony.

Zamawiajgcego nalezy uregulowanie relacji praw autora projektu, na podstawie

ktérego zrealizowano obiekt, do prac projektowych realizowanych przez

Wymaga to sporzgdzenia aneksu do umowy lub umowy.

3. W przypadku niezaleznych okolicznosci w tym zmiany obowigzujgcych
przepiséw, w_trakcie realizacji umowy, wymagajgcych dodatkowych czynnosci

Wykonawce. Zapisy stosuje sie réwniez dla Przedmiotu Umowy, ktéry ma byc
realizowany na podstawie projektu innego autora.
Wymaga to sporzgdzenia aneksu do umowy lub umowy.

2. Jezeli w toku wykonywania Przedmiotu Umowy zajdzie konieczno$¢ wykonania

administracyjnych lub zmian w ktérejkolwiek z czesci Przedmiotu Umowy a takze w

przypadku zgdania przez wtasciwe organy wykonania zmian w ktdrejkolwiek z jego

czesci, a zmiany te nie sg wynikiem zaniedbarn Wykonawcy, wykonanie zgdanych
zZzmian nastapi za dodatkowym wynagrodzeniem uzgodnionym przez Strony.
Wymaga to sporzgdzenia aneksu do umowy lub umowy.
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1. Terminy na wykonanie dokumentacji projektowej muszg uwzglednia¢ poziom
ztozonosci zadania, skale inwestycji oraz uwarunkowania lokalizacyjne i prawne.

2. Umowa musi umozliwia¢ zawieszenie termindw w uzasadnionych wypadkach
np. koniecznosci uzyskania opinii, uzgodnien badz zajeciem stanowiska przez:
osoby trzecie, organy administracji, zarzadce drogi, dostawce mediow, z powodu
dziatania sity wyzszej.

3. Nalezy dazy¢ do ustalenia odrebnych termindéw dla poszczegdlnych zadan
sktadajgcych sie na przedmiot umowy.

Terminarz moze przyjac forme tzw. harmonogramu rzeczowo-finansowego.
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RS S I1.5. Wynagrodzenie

1. Wynagrodzenie musi zosta¢ dostosowanie do poziomu ztozonosci zadania,
skali inwestycji oraz uwarunkowan lokalizacyjnych i prawnych, analogicznie jak
w przypadku ustalania terminow.

2. Podziat wynagrodzenia na poszczegolne zadania sktadajgce sie na przedmiot
umowy, jest bardzo istotnym zabezpieczeniem ciggtosci pracy.

Ryczattowe wynagrodzenie ptatne po zakonczeniu zadania jest najgorszym
mozliwym rozwigzaniem.

Nie dysponujemy cennikiem jednak posiadamy narzedzia pomocne do sporzadzenia wyceny:

Rozporzgdzenie Ministra Infrastruktury z dnia 18 maja 2004 r. w sprawie okreslania metod i podstaw sporzgdzania kosztorysu
inwestorskiego, obliczania planowanych kosztéw prac projektowych oraz planowanych kosztéw robot budowlanych okreslonych w
programie funkcjonalno - uzytkowym (Dz. U. z 2004r. Nr 130 poz. 1389, z pdzn. zm.).
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REGULAMIN HONORARIUM ARCHITEKTA OBIEKTY | ZESPOLY ZABUDOWY
Regulamin nalezy rozpatrywaé wraz ze Standardami Wykonywania Zawodu i Zakresem Ustug Architekta przyjetymi uchwata

Krajowej Rady Izby Architektéw w dniu 13 stycznia 2006.
http://www.izbaarchitektow.pl/pokaz.php?id=200

REGULAMIN HONORARIUM ARCHITEKTA
Zatacznik nr 1 do Uchwaty nr 18 Nadzwyczajnego Krajowego Zjazdu Izby Architektow w sprawie Regulaminu honorarium Architekta
podjetej w Warszawie, w dniu 24 listopada 2002 roku.

Uwaga: Nalezy rozpatrywac w kontekscie stanowiska Krajowej Rady Izby Architektéw z dnia 19.12.2002r.
http://www.izbaarchitektow.pl/pokaz.php?id=201

REGULAMIN STOSOWANIA TABEL OKRESLAJACYCH WYSOKOSC HONORARIUM ZA UStUGI SWIADCZONE PRZEZ ARCHITEKTOW ORAZ
ZA UDZIELENIE LICENCJI NA KORZYSTANIE Z UTWOROW OBJETYCH OCHRONA PRAWA AUTORSKIEGO
Zatacznik nr 2 do Uchwaty nr18 Nadzwyczajnego Krajowego Zjazdu Izby Architektdw w sprawie Regulaminu honorarium Architekta

podjetej w Warszawie, w dniu 24 listopada 2002 roku.
http://www.izbaarchitektow.pl/pokaz.php?id=212

KALKULATOR

Aplikacja w trybie online, zaprezentowana przez Kolegdéw z Czeskiej Izby Architektéw (Ceska Komora Architektu) na konferencji w
Ustroniu w kwietniu 2016 r. Kalkulator pozwala na okreslenie naktadu czasowego (,roboczogodzin”) potrzebnego na wykonanie
zlecenia, w zaleznosci od typu obiektu, skomplikowania i zakresu zadania projektowego.

Ostateczna wycena oparta jest na indywidualnej stawce godzinowe;.
https://www.cka.cz/cs/pro-architekty/kalkulacky
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11.6. Przekazanie przedmiotu umowy

1. Dla Wykonawcy bezpiecznym miejscem przekazania jest wtasna siedziba.
2. Przekazanie przedmiotu umowy nie powinno byc¢ rozbudowang procedura.

3. Kryteria sprawdzania dokumentacji nie powinny wykraczac poza sprawdzenie
kompletnosci. Tryb sprawdzania merytorycznej zawartosci dokumentacji,
warunkujacy jej przyjecie pozytywng weryfikacjg rozwigzan projektowych, jest
niebezpieczny dla Projektanta. Zgtaszanie zastrzezen do zawartosci
merytorycznej dokumentacji jest czynnoscig z zakresu rekojmi lub gwarancji.
Moze nastgpi¢ dopiero po skutecznym przekazaniu.

Stwierdzanie btedow czy usterek i zgtaszanie zastrzezen do dokumentacji,
ktora nie zostata przekazana jest czynnoscig niemozliwa.

4. Termin sprawdzenia powinien zostac precyzyjnie okreslony.
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Wykonawcy, Zamawiajacego,
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Jako zagrazajgce bezpieczenstwu realizacji zamowienia, nalezy traktowad kary
o nadmiernej wysokosci, szczegdlnie w przypadku trudnych do zrealizowania
terminow.

Naliczanie kar powinno by¢ realizowane w stosunku do wartosci poszczegdlnych
zadan sktadajgcych sie na przedmiot umowy.

Kary za zwtoke nie mogg powodowaé, w przypadku ich wystgpienia,
nieoptacalnosci dalszych prac projektowych, nie powinny kumulowac sie i w
nieracjonalnie krotkim okresie zblizy¢ sie do wartosci kary za odstgpienie.
Tak sformutowane zasady naliczania kar i ich wysokos¢ to realne zagrozenie dla
bezpieczenstwa realizacji zamowienia i powodzenia realizacji przedsiewziecia.
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11.8. Rekojmia (gwarancje)

Rekojmia nalezy sie z mocy prawa, gwarancje udzielane s przez Projektanta na warunkach przez niego ustalonych.

Wg zapiséw KC (Art. 568. § 1.) okres rekojmi wynosi 2 lata, gwarancja jesli nie zostato inaczej ustalone réwniez powinna trwac 2 lata
(Art. 577. § 4.) liczac od daty wydania projektu. W przypadku przedtuzenia odpowiedzialnosci poza ramy wyznaczone przez prawo,
ubezpieczenie nie bedzie realizowane wg standardowych warunkéw polis O.C. funkcjonujgcych na rynku ubezpieczern. Wymagac

bedzie ponadstandardowego ubezpieczenia, ktorego koszty zalezg m. in. od czasu trwania i zakresu odpowiedzialnosci
ubezpieczeniodawcy.

Przedtuzenie okresow odpowiedzialnosci jest nieuzasadnionym podnoszeniem obcigzen Projektanta. Zamawiajacy ma z mocy
prawa (KC) 2 lata na gruntowne przeanalizowanie projektu. Projektant z mocy prawa (PB) zobowigzany jest podczas catego
procesu realizacji inwestycji wyjasnia¢ watpliwosci dotyczace projektu i zawartych w nim rozwigzan zgtaszane m. in. przez
kierownika budowy i inspektora nadzoru. Po przekazaniu obiektu do uzytkowania Zamawiajacy, rowniez z mocy prawa (KC),
dysponuje piecioletnig rekojmig wykonawcy robét.

Wymaganie przedtuzenia gwarancji np. do czasu zakoniczenia robdt budowlanych i uzyskania pozwolenia na uzytkowanie, czy
rekojmi do czasu zakonczenia okresu rekojmi na roboty budowlane jest zobowigzaniem bez limitu. Takie zapisy umowne s3
zagrozeniem dla bezpieczenstwa realizacji przedsiewziecia i powodzenia procesu inwestycyjnego poniewaz mogg doprowadzié¢ do
zachwiania ptynnosci finansowej a nawet upadtosci Projektanta obcigzonego zbyt wysokimi kosztami realizacji zobowigzan.

Wprowadzenie zmian do projektu przez osoby trzecie, bez wiedzy i zgody Projektanta powoduje utrate odpowiedzialnosci z
tytutu rekojmi i gwarancji. Projekt nie jest bowiem tym dzietem, ktore zrealizowat autor, skutki wprowadzonych zmian sg trudne do
przewidzenia a sformutowanie zamknietego katalogu ingerencji, ktore nie powodowatyby zadnych skutkdw w stosunku do zatozen
projektu jest niemozliwe.
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11.9. Prawa do przedmiotu umowy

Umowa nie powinna doprowada¢ do przekazania zbyt szerokiego zakresu autorskich praw majatkowych ani ograniczac
korzystania z praw osobistych autorowi projektu, szczegdlnie podczas procesu inwestycyjnego. Moze to doprowadzi¢ do sytuacji
w ktorej autor zmuszony bedzie do uzyskania licencji na kontynuowanie projektu.

Przeniesienie na Zamawiajgcego prawa do wykonywania i udzielania zezwolen na wykonywanie zaleznych praw autorskich, prawa do
opracowania lub zlecenia opracowania dokumentacji stanowigcej przedmiot umowy, czy tez prawa do wprowadzania zmian w
dokumentacji, powinno zostaé ograniczone jedynie do sytuacji nadzwyczajnych i tylko takich, ktdre wymagajg dodatkowej ochrony
intereséw Zamawiajgcego:

- rozwigzania umowy z winy architekta,

- Smierci architekta przy braku mozliwosci kontynuacji zadania przez zespot autorski,

- utraty uprawnien budowlanych przez gtdwnego projektanta przy braku mozliwosci kontynuacji zadania przez zespdét autorski,

- przeniesienie praw autorskich do wprowadzania zmian, przebuddw po przekazaniu obiektu do uzytkowania.

Przedwczesne i zbyt szerokie przekazanie praw autorskich Zamawiajgcemu, paradoksalnie, moze zagrazac bezpieczenstwu realizacji
przedsiewziecia, racjonalnego gospodarowania srodkami i powodzenia procesu inwestycyjnego.

Zrealizowanie prawa do wprowadzenia zmian w projekcie przez osoby trzecie moze zachwiaé relacjami Projektant -
ubezpieczeniodawca - projekt - Zamawiajgcy.

Zmawiajgcy moze doprowadzi¢ do utraty partnera w swoim zamierzeniu, wraz z nim jego ochrony ubezpieczeniowej a takze rekojmi
i gwarancji udzielonych na projekt.

W najlepszym interesie Zamawiajgcego jest aby ewentualne zmiany w projekcie realizowat jego autor. Jest osobg najbardziej
kompetentng, Swiadomg konsekwencji i wszystkich uwarunkowan, jakie miaty wptyw na powstanie projektu w jego ostatecznym
ksztafcie.
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11.10. Nadzor autorski

Brak gwarancji sprawowania nadzoru autorskiego przez autora, podobnie jak w przypadku zapisow
ograniczajacych prawa autora, stanowi zagrozenie dla bezpieczenstwa realizacji przedsiewziecia,
racjonalnego wydatkowania srodkow i powodzenia procesu inwestycyjnego, z uwagi na rozerwanie wiezi
pomiedzy autorem a jego dzietem.

USTAWA z dnia 7 lipca 1994 Prawo budowlane (Dz. U. z 2016 poz. 290)

Art. 20. ust. 1. Do podstawowych obowiqzkdw projektanta nalezy:

(...)

3) wyjasnianie wqtpliwosci dotyczqcych projektu i zawartych w nim rozwigzan;

(...)

4) sprawowanie nadzoru autorskiego na Zqgdanie inwestora lub organu administracji architektoniczno-budowlanej
w zakresie:

a) stwierdzania w toku wykonywania robdt budowlanych zgodnosci realizacji z projektem,

b) uzgadniania _mozliwosci wprowadzenia rozwiqgzan zamiennych w_stosunku do przewidzianych w_projekcie,
zgtoszonych przez kierownika budowy lub inspektora nadzoru inwestorskiego.

(...)

Ramowy Projektu Umowy na prace projektowe
§ 20 ust. 3. Wyklucza sie nieodptatne sprawowanie czynnosci_nadzoru autorskieqo.
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http://www.mpoia.pl/index.php/dzialalnosc/wwz/1079-ramowy-projekt-umowy-na-prace-projektowe

jest zestawieniem propozycji zapisbw umownych, wraz z objasnieniami w formie przypisow
(didaskaliow). W przypisach znajdujg sie zaréwno definicje uzytych poje¢ jak i informacje o
podstawach prawnych proponowanych zapisow umownych, a takze inne wazne informacje
majgce kluczowe znaczenie dla BHP architekta.

Zapraszamy do korzystania z dokumentu.

Umowa ramowa ZWWZ MPOIA - doc

Umowa ramowa ZWWZ MPOIA - pdf

Umowa ramowa ZWWZ MPOIA - generator umow

Korzystanie z opracowania polega na:

- eliminowaniu zapisow, ktére nie dotyczg zleconego Przedmiotu Umowy,

- dodawaniu zatgcznikow (wg spisu zatgcznikow) uzupetniajgcych umowe o merytoryczny
zakres poszczegolnych czesci Przedmiotu Umowy,

- dodawaniu anekséw do umowy (wg spisu anekséw) rozszerzajgcych zakres czynnosci, do
ktérych zobowigzuje sie Wykonawca.
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e 11.11. Zabezpieczenie nalezytego
wykonania umowy

Stawianie wymogu zabezpieczenia nalezytego wykonania umowy w pracach
projektowych nie znajduje wystarczajgco uzasadnionych przestanek. Ustuga
projektowa zawiera bowiem potencjat tworczy, ktéry odrdznia jg od innego
rodzaju ustug.

Wykonawca podejmujgc sie zadania, nie tylko angazuje srodki finansowe dla
wykonania projektu, ale przede wszystkim przekazuje Zamawiajgcemu, zawarty
w nim potencjat intelektualny, a ponadto ostatecznie autorskie prawa
majgtkowe.

Wartos¢ tych débr, wraz z emocjonalnym zaangazowaniem autora w tworzone
dzieto, stanowi zabezpieczenie nalezytego wykonania umowy.
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Dziekuje za uwage

arch. Piotr Chuchacz
Koordynator Zespotu Warunkéw Wykonywania Zawodu

przy Radzie Matopolskiej Okregowej IARP
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