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Zanim przelejesz
zlotowke zaliczki

Umowa z wykonawca nie jest formalnoscig do odhaczenia przed wejsciem ekipy na budowe.
Jest jedynym dokumentem, ktéry w razie sporu opisze, na co sie umawialiscie, i jedynym, na

ktorym oprze sie sad, biegty i Twoéj petnomocnik.

Wiekszos¢ konfliktéw na budowie nie bierze sie ze ztej woli. Bierze sie z tego, ze w umowie
nie byto napisane, kto sprzata, do kiedy ma byc¢ zrobiony etap, ile kosztuje zmiana i co sie

dzieje, gdy ekipa nie przyjezdza. Kazdy z tych brakéw ma swoja ceng, a ptaci jg inwestor.

Ten poradnik przechodzi przez 14 zapiséw, ktére warto mie¢ w umowie o roboty budowlane
lub remontowe. Kazdy rozdziat ma te samag budowe: krétkie wyjasnienie, gotowy wzdr zapisu

do skopiowania oraz ostrzezenie albo praktyczna wskazéwka.

Na koricu znajdziesz checkliste do wydruku, ktérg mozesz przejs¢ z wykonawcg punkt po

punkcie, oraz instrukcje na wypadek, gdy jest juz za péZzno na profilaktyke.

Wzory zapisdéw traktuj jako punkt wyjscia do rozmowy z wykonawca i do konsultacji z
prawnikiem, nie jako gotowg umowe.
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MAPA

14 zapiséw w umowie z wykonawcyg

Anatomia dobrej umowy

Czternascie zapisow uktada sie w piec¢ blokéw. Kazdy odpowiada na inne pytanie.

@-®-©-®—®

Ktoico: § 1-2
Dane stron pozwalajace ich zidentyfikowac oraz precyzyjny zakres prac z zatgcznikiem
technicznym.

Kiedy: § 3

Harmonogram etapowy z datami rozpoczecia i zakonczenia kazdego etapu.

Zaile i kiedy ptacisz: § 4-6

Ptatnos¢ po odbiorze, zatrzymana transza koricowa, zaliczki rozliczane fakturami.

Jak kontrolujesz: § 7-8

Pisemne protokoty odbioru i aneksy na prace dodatkowe przed ich rozpoczeciem.

Co, gdy péjdzie zle: § 9-14
Kary umowne, prawo odstgpienia, terminy napraw oraz kwestie porzgdkowe: odpady,
podwykonawcy, media.
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Kto wiasciwie buduje
woj dom?

Sad nie wezwie ,ekipy Pana Janka”. Pozew musi wskazywac konkretny podmiot i dane, ktére
pozwolg go zidentyfikowac oraz doreczy¢ mu korespondencje. Jesli w umowie masz samo
imig, nazwisko i numer telefonu, sprawe zaczynasz od zmudnego ustalania, kim wtasciwie

jest Twoéj wykonawca.

Zakres danych zalezy od formy prawnej. Osoba fizyczna: imig¢, nazwisko, PESEL, numer
dowodu i adres zamieszkania. Jednoosobowa dziatalnosé: NIP oraz adres do doreczen z
CEIDG. Spétka: numer KRS i adres siedziby z rejestru.

Adres do doreczen w CEIDG bywa inny niz adres zamieszkania. To on jest adresem, pod
ktory pdjdzie pismo. Sprawdz wpis w rejestrze przed podpisaniem umowy, a wydruk dotgcz

do dokumentacii.

§ 1 STRONY UMOWY

,~Wykonawca: [firma], NIP [.....], adres do doreczen: [.....], zgodnie z wpisem w
CEIDG/KRS aktualnym na dzien zawarcia umowy. Wykonawca zobowigzuje si¢
informowac Zamawiajacego o kazdej zmianie tych danych w terminie 7 dni.”

Wydruk z CEIDG lub KRS dotacz jako zatgcznik do umowy.

Braki w danych strony przeciwnej to wezwanie do uzupetnienia pisma i stracone
tygodnie, a terminy biegna dalej.

Pozywacz. 5



Zalacznik, ktory
konczy dyskusje

Sedzia i biegty nie zgadng, na co sie umawialiscie. Jezeli w umowie jest jedno zdanie
ogdlnika, to biegty ocenia robote wobec ,0gdélnych zasad sztuki budowlanej”, a nie wobec
standardu, ktéry miates w gtowie, kiedy podpisywates.

Dotacz precyzyjny opis prac, standard wykorczenia i normy jakosciowe: parametry
wylewek, sposéb uktadania ptyt, dopuszczalne odchytki. Uzgodnij go z projektantem i
kierownikiem budowy: to oni potrafig to zapisac jezykiem, ktéry obroni sie przed biegtym.

Zwrdc¢ szczegdlng uwage na elementy, ktérych pdzniej nie zobaczysz: fundamenty, izolacje,
drenaz wokét budynku, wience, technologia dachu (np. petne deskowanie). W razie potrzeby
wklej do zatgcznika proste schematy graficzne.

§ 2 PRZEDMIOT UMOWY: KLAUZULA CELOWOSCIOWA

~Wykonawca zobowiazuje si¢ do wykonania wszystkich pozostalych prac
niezbednych do uzyskania pozwolenia na uzytkowanie, takze jezeli nie zostaty
wprost wymienione w zalaczniku nr 1”

Ta jedna klauzula domyka luki w specyfikacji. Wpisz jg zawsze.

Nie oszczedzaj kilkuset ztotych na szczegétowym opisie prac od projektanta. Ten
dokument jest pézniej Twoim gtéwnym dowodem.

Pozywacz.



Konkretne daty
zamiast ,jakos do lata”

Przy zapisie ,do konca roku” ekipa moze znikng¢ na trzy miesigce na inng budowe i
odpowiedzie¢ Ci jednym zdaniem: ,przeciez mamy czas do grudnia”. Formalnie ma racje. Nie

masz czym naciskac¢, bo zaden termin jeszcze nie minat.

Wyznacz sztywne daty rozpoczecia i zakonczenia kazdego etapu. Dopiero wtedy opdZnienie
staje sie mierzalne, a Ty mozesz nalicza¢ kary umowne na biezgco, zamiast czekac do

samego konca inwestyciji.

Harmonogram powinien by¢ zatgcznikiem, a nie zdaniem w tresci umowy: tatwiej go

aktualizowac aneksem, kiedy zmienia sie zakres.

§ 3 HARMONOGRAM

»Strony ustalaja harmonogram stanowiacy zalacznik nr 2. Dla kazdego etapu
wskazano date rozpoczecia i date zakonczenia. Przekroczenie terminu
zakonczenia etapu uprawnia Zamawiajacego do naliczenia kar umownych
zgodnie z § 97

Przyktad: Etap | stan surowy do 30.04; Etap Il instalacje do 15.06.

Bez etapdéw nie udowodnisz opdzZnienia przed koricem umowy, a wtedy jest juz za pézno
na jakikolwiek nacisk.

Pozywacz. 7



Ptacisz dopiero,
jak zobaczysz efekt

Nigdy nie pta¢ z géry ,za sam fakt podpisania umowy”. Wykonawca sfinansuje z Twoich
pieniedzy inng budowe, a Ty stracisz jakgkolwiek dZwignie negocjacyjng przy usterkach i
opdznieniach.

Ptatnos¢ z dotu odwraca uktad sit. Dopdki masz w reku pienigdze za wykonany etap, masz

tez argument, zeby usterka zostata usunieta w tym tygodniu, a nie ,po sezonie”.

Wyijatkiem sg zaliczki na materiaty, ale te rozliczasz na zasadach z rozdziatu 6, a nie jako

wolne srodki dla wykonawcy.

§ 4 PLATNOSC

~Wynagrodzenie za dany etap platne jest w terminie 7 dni od podpisania przez
obie Strony protokotu odbioru tego etapu, na podstawie prawidlowo wystawione;j
faktury. Zamawiajacy nie dokonuje przedptat z tytutu zawarcia umowy.”

Termin liczony od protokotu, nie od daty faktury.

Pienigdze wyptacone z géry to jedyna rzecz, ktérej nie odzyskasz negocjacjami. Zostaje
sad.
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Najlepszy ,hak”
na wykonawce

Ostatnia transza jest ptatna dopiero po kornicowym, bezusterkowym odbiorze catego obiektu.

To najprostszy i najskuteczniejszy mechanizm w catej umowie.

Dzieki temu unikniesz klasyka: ekipa znika na ostatnim etapie, bo ,i tak wiekszos¢ kasy juz
wybrali, wiec nie optaca im sie dokancza¢ drobnej wykonczenidwki i usuwac usterek”. Przy

20-30% do wyptaty optaca im sie wrdcic.

Alternatywa jest kaucja gwarancyjna zatrzymywana z kazdej faktury. Dziata podobnie, ale

wymaga precyzyjnego zapisu o terminie jej zwrotu.

§ 5 WYNAGRODZENIE: TRANSZA KONCOWA

~,Kwota stanowigca 25% wynagrodzenia umownego platna jest po podpisaniu
protokotu odbioru koncowego stwierdzajacego brak wad istotnych oraz po
usunieciu wad drobnych ujetych w protokole.”

Podziat przyktadowy: transze za etapy 75%, transza koncowa 25%.

Zapisz wprost, ze protokét koricowy stwierdza brak wad, inaczej wykonawca uzna sam
odbidr za wystarczajacy do wyptaty.
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Rozliczenie zaliczek
do ostatniej ztotowki

Zapisz, ze zaliczki na materiaty przekazywane sg wytacznie na podstawie kosztorysu i
rozliczane twardymi fakturami VAT lub rachunkami wystawionymi na Twoje dane. Nie na

dane wykonawcy.

Bez tego zapisu nie masz jak sprawdzi¢ ani ceny, ani ilosci. Materiat optacony z Twojej
zaliczki moze po prostu pojechac na inng budowe, a Ty zobaczysz tylko zbiorczg pozycje

,materiaty” w rozliczeniu.

Faktura na Twoje dane ma jeszcze jeden skutek: to Ty jestes nabywca, wiec to Ty korzystasz
z gwarancji producenta na okna, kociot czy pompe ciepta.

§ 6 MATERIALY | ZALICZKI

,Zaliczki na zakup materialow przekazywane sa na podstawie zatwierdzonego
przez Zamawiajacego kosztorysu. Wykonawca rozlicza kazda zaliczke fakturami
VAT wystawionymi na dane Zamawiajacego, w terminie 14 dni od zakupu. Kwoty
nierozliczone podlegaja zwrotowi.”

Do umowy dotacz kosztorys jako zatacznik nr 3.

Nie oszczedzaj kilkuset ztotych na szczegétowym kosztorysie od projektanta.
Oszczedzisz tysigce na materiatach.
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Papier jest swiety

Wprowadz zapis, ze jedynym dowodem nalezytego wykonania etapu i jedyng podstawg do
wyptaty srodkoéw jest dwustronny, pisemny protokdét odbioru podpisany przez obie strony.

Protokét powinien wymieniac, co odebrano, oraz osobno liste wad i termin ich usuniecia.
Odbidr ,z zastrzezeniami” to normalna praktyka: odbierasz etap, ale zapisujesz, co ma

zostac poprawione.

Zdjecia z data robione przy kazdym odbiorze to zatgcznik, ktéry kosztuje pie¢ minut, a bywa
wart kilkadziesiagt tysiecy ztotych, gdy trzeba wykazac stan robét zakrytych.

§ 7 ODBIORY CZESCIOWE

~Wykonanie etapu potwierdza wylacznie protokot odbioru podpisany przez obie
Strony. Protokot wskazuje zakres odebranych robot, stwierdzone wady oraz
termin ich usuniecia. Brak protokotu oznacza, ze etap nie zostal wykonany.”

Roboty zakrywane odbieraj osobno, przed zakryciem.

Bez protokotdw spér sprowadza sie do stowa przeciwko stowu, a ciezar dowodu zwykle
lezy po stronie tego, kto zada pieniedzy.
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Koniec z ,,panie,
za to trzeba doptacic¢”

Zastrzez, ze aneks jest wymagany pod rygorem niewaznosci i musi zawiera¢ zakres, kwote
oraz ewentualne przesunigcie terminu. Ustne zlecenie ,na budowie” przestaje wtedy

cokolwiek znaczyc.

Jesli wykonawca zrobi cos samowolnie, ,na wtasng reke”, robi to na wtasne ryzyko i koszt.

To jedyny sposéb, zeby zablokowad niespodzianki przy rozliczeniu kornicowym.

Ten zapis chroni tez wykonawce: obie strony wiedzg, ile kosztuje zmiana, zanim zostanie

wykonana. Uczciwe ekipy nie majg z nim problemu.

§ 8 PRACE DODATKOWE | ZAMIENNE

~Wszelkie prace dodatkowe lub zamienne wymagaja uprzedniego aneksu w
formie pisemnej pod rygorem niewaznosci, okreslajacego zakres, wynagrodzenie i
wplyw na harmonogram. Prace wykonane bez aneksu nie podlegaja
dodatkowemu wynagrodzeniu.”

Aneks przed rozpoczeciem prac, nie przy rozliczeniu.

Bez tego zapisu ,doptaty” pojawiajg sie dopiero na koncu, gdy nie masz juz zadnego pola
manewru.

Pozywacz.
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Kary, ktore motywujg
do pracy

Wopisz konkretne stawki: zwykle 0,2-0,5% wartosci etapu lub catej umowy za kazdy dzien
zwtoki. Sama zapowiedz ,kar zgodnie z kodeksem” nie dziata, bo wymaga wykazania

rzeczywistej szkody.

Kare zastrzegaj w dwdch miejscach: za zwtoke w realizacji etapu oraz osobno za zwtoke w
usuwaniu zgtoszonych usterek i wad. To drugie bywa wazniejsze: usterki ciggna sie

miesigcami.

Dopisz prawo do potracenia kary z wynagrodzenia. Bez tego musisz kare osobno
wyegzekwowac, zamiast po prostu pomniejszy¢ fakture.

§ 9 KARY UMOWNE

~Wykonawca zaplaci Zamawiajacemu kare umowna w wysokosci 0,3%
wynagrodzenia za dany etap za kazdy dzien zwloki w jego zakonczeniu oraz 0,3%
za kazdy dzien zwtoki w usunieciu wady. Zamawiajacy moze potracic kare z
wynagrodzenia Wykonawcy.”

Rozwaz tez gérny limit kar. Sgd moze obnizy¢ kare razgco wygérowana.

Zapis o potraceniu jest rownie wazny jak sama kara. Bez niego masz roszczenie, a nie
pienigdze.
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Natychmiastowy
,czerwony przycisk”

Zastrzez, ze mozesz odstgpi¢ od umowy ze skutkiem natychmiastowym, jezeli wykonawca
opdznia sie z samym rozpoczeciem prac albo porzucit budowe i przerwat prace na dtuzej niz

ustalona liczba dni (np. 14).

Bez takiego zapisu procedura wyjscia z umowy jest dtuga: wezwanie, dodatkowy termin,
dopiero potem odstgpienie. Przy porzuconej budowie tracisz na tym kolejne tygodnie

sezonu.

Do odstgpienia dopisz inwentaryzacje: co jest wykonane na dzien odstgpienia, ile to warte i

co zostaje na placu. To ona przesadzi o rozliczeniu.

§ 10 ODSTAPIENIE OD UMOWY

,<Zamawiajacy moze odstapi¢ od umowy ze skutkiem natychmiastowym, bez
wyznaczania terminu dodatkowego, jezeli Wykonawca nie rozpoczal robot w
terminie albo przerwatl je na okres dluzszy niz 14 dni. Strony sporzadzaja
inwentaryzacje robot na dzien odstapienia.”

Prawo odstagpienia zastrzegaj z terminem koricowym jego wykonania.

Porzucona budowa bez zapisu o odstgpieniu to miesigce zawieszenia: nie mozesz
wpusci¢ innej ekipy, bo umowa wcigz wiagze.
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Twarde terminy
na poprawki

Wskaz sztywny czas na reakcje, na przyktad maksymalnie 48 godzin od zgtoszenia na
przyjazd i ogledziny, oraz osobno sztywny czas na naprawe, na przyktad 5-7 dni na usuniecie
wady.

Najwazniejszy jest jednak zapis o wykonawstwie zastepczym: jezeli wykonawca przekroczy
terminy, masz prawo zleci¢ naprawe osobie trzeciej na jego koszt, bez potrzeby uzyskiwania
zgody sadu.

Ustal tez sposdb zgtaszania wad: e-mail na wskazany adres jest wystarczajacy i tatwy do
udowodnienia. Telefon nie zostawia sladu.

§ 11 REKOJMIA | GWARANCJA

~Wykonawca przystapi do ogledzin w terminie 48 godzin od zgtoszenia wady na
adres e-mail [.....] i usunie wade w terminie 7 dni. Po bezskutecznym uptywie
terminu Zamawiajacy moze zleci¢ usunig¢cie wady osobie trzeciej na koszt i
ryzyko Wykonawcy.”

Okres gwarancji na roboty budowlane ustal wprost w umowie.

Wszystkie zgtoszenia wysytaj mailem, nawet po rozmowie telefonicznej. Jedno zdanie
~potwierdzam ustalenia” tworzy dowéd.
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Kto sprzata
ten batagan?

WidzieliSmy dziesigtki buddéw, na ktérych wykonawca zostawit po sobie Smietnik, a inwestor
stracit kilkanascie tysiecy ztotych na kontenery, sprzatanie i wywéz gruzu. Nikt tego
wczesniej nie zapisat, wiec koszt spadt na wtasciciela.

Okresl precyzyjnie, po czyjej stronie lezy zamdwienie kontenera oraz pokrycie kosztéw
wywozu i utylizacji odpadéw poremontowych. Dopisz tez uprzatniecie terenu jako warunek
odbioru koncowego.

To zapis, ktdry kosztuje jedno zdanie, a potrafi zaoszczedzi¢ rownowartosc¢ dobrej tazienki.

§ 12 ODPADY | PORZADEK NA TERENIE BUDOWY

,<Zamowienie kontenera oraz koszty wywozu i utylizacji odpadéw powstatych przy
realizacji umowy obcigzaja Wykonawce. Uprzatniecie terenu budowy stanowi
warunek podpisania protokotu odbioru koricowego.”

Powigz porzadek z odbiorem koncowym. Wtedy zapis dziata sam.

Bez tego zapisu wywdz gruzu jest Twoim kosztem, a wyceniany bywa dopiero wtedy, gdy
ekipy juz nie ma.
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Z.ero podwykonawcow
z fapanki

Wprowadz bezwzgledny zakaz powierzania prac podwykonawcom bez Twojej wczesniejszej,
pisemnej zgody. Chodzi nie tylko o jakos¢, ale tez o to, zeby$ wiedziat, kto odpowiada za
konkretny fragment robot.

Zapisz, ze wykonawca odpowiada za dziatania podwykonawcdéw jak za wtasne. Inaczej przy
sporze ustyszysz, ze ,to robita inna ekipa”.

Przy wiekszych inwestycjach dopisz obowigzek przedstawiania dowoddw zaptaty
podwykonawcom: to Ciebie chroni przed ich roszczeniami.

§ 13 PODWYKONAWCY

,~Wykonawca nie moze powierzy¢ wykonania robot podwykonawcom bez
uprzedniej pisemnej zgody Zamawiajacego. Wykonawca odpowiada za dziatania i
zaniechania podwykonawcow jak za wlasne.”

Zgode wyrazaj na pismie i dla konkretnego podmiotu.

Niezaptacony podwykonawca potrafi skierowac roszczenie do inwestora. Kontrola nad
tym, kto pracuje na budowie, to Twdj interes.
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Kto ptaci
za prad 1 woder

Ustal na piSmie, kto ponosi koszty zuzycia energii elektrycznej i wody w trakcie trwania
robdt. Przy domach jednorodzinnych zazwyczaj jest to inwestor, ale warto unikng¢

niedomoéwien.

Sprawa robi sie powazna przy osuszaniu budowy nagrzewnicami i przy ogrzewaniu w

sezonie. Rachunek za taki miesigc potrafi zaskoczy¢ obie strony.

Spisz stany licznikéw w dniu przekazania placu budowy i dotgcz je do protokotu. To piec
minut, ktére konczy kazdg pdzniejsza dyskusje.

§ 14 MEDIA NA BUDOWIE

,Koszty energii elektrycznej i wody zuzytych w trakcie realizacji umowy ponosi
Zamawiajacy. Koszty osuszania i ogrzewania obiektu Strony rozliczaja odrebnie,
na podstawie wskazan licznikow spisanych w protokole przekazania terenu
budowy.”

Stany licznikéw wpisz do protokotu przekazania placu budowy.

Zrdb zdjecie licznikéw w dniu wejscia ekipy. Data w pliku jest wystarczajgcym dowodem.

Pozywacz.
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Checklista przed podpisem

§ 1. Kto wtasciwie buduje Twéj dom?

§ 2. Zatacznik, ktéry konczy dyskusje

§ 3. Konkretne daty zamiast ,jakos do lata”
§ 4. Ptacisz dopiero, jak zobaczysz efekt

§ 5. Najlepszy ,hak” na wykonawce

§ 6. Rozliczenie zaliczek do ostatniej ztotowki
§ 7. Papier jest sSwiety: pisemne odbiory

§ 8. Koniec z ,panie, za to trzeba doptaci¢”
§ 9. Kary, ktére motywuja do pracy

§ 10. Natychmiastowy ,czerwony przycisk”
§ 11. Twarde terminy na poprawki

§ 12. Kto sprzata ten batagan?

§ 13. Zero podwykonawcéw z tapanki

0000000000 booou

§ 14. Kto ptaci za prad i wode?

Pozywacz.

19



14 zapiséw w umowie z wykonawcyg

PLAN AWARYJNY

Gdy ekipa juz znikneta

Pie¢ krokow, ktére wykonujesz w tej kolejnosci, zanim zaczniesz szukaé nowego

wykonawcy.

OO OGO

Zabezpiecz dowody: dzis

Zdjecia stanu robdt z datg, protokoty, kosztorys, cata korespondencja i SMS-y. Zréb kopie
w chmurze.

Wezwij pisemnie: z terminem

Mail lub list polecony: co ma zosta¢ wykonane albo poprawione i do kiedy. Bez pisma nie
ma zwtoki.

Policz strate

Wyptacone zaliczki, wartos¢ niewykonanych robdt, koszt dokonczenia przez inng ekipeg,
naliczone kary umowne.

Odstgp od umowy

Jezeli umowa daje takie prawo: na piSmie, ze wskazaniem podstawy i z inwentaryzacja
robot.

Wezwanie do zaptaty, potem pozew

Wezwanie bywa wystarczajgce. Jesli nie zadziata, pozostaje droga sgdowa.
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14 zapiséw w umowie z wykonawcyg

POZYWACZ.PL

Pozew online,
bez wizyty w kancelarii

Dodaj dokumenty i opisz sprawe online, a nasi prawnicy przygotujg gotowy
pozew do ztozenia w sadzie.

Dodajesz dokumenty

Umowa, faktury, protokoty, korespondencja z wykonawca: wszystko, co masz.
Opisujesz sprawe

Krétki formularz online. Bez spotkan i bez konsultacji w kancelarii.

9 Otrzymujesz pozew: w 7 dni
Gotowy dokument mailem, razem z instrukcjg, jak i gdzie go ztozy¢.

Pozew o zaptate 299 z1

Przygotowany przez prawnika, gotowy do ztozenia w sadzie

Wezwanie do zaptaty 99 z1

Krok przedsgdowy: czesto wystarcza, zeby druga strona zaptacita

Optate sadowa (ok. 5% wartosci sporu) wnosisz osobno, bezposrednio do sgdu. Darmowa

konsultacja: napisz do nas przed zamdwieniem, podpowiemy, od czego zaczac.
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KONTAKT

Masz problem
z wykonawcg?

Ekipa znikneta z budowy, porzucita remont albo nie chce usungé¢ wad? Nie musisz
walczyé z tym sam.

Napisz do nas, zanim uptyng terminy. Darmowa konsultacja nic nie kosztuje, a bywa réznica
miedzy odzyskaniem pieniedzy a spisaniem ich na straty.

JAK SIE SKONTAKTOWAC

E-mail help@pozywacz.pl
Instagram @pozywacz.pl

Serwis pozywacz.pl

Wiadomos¢é prywatna na Instagramie to najszybsza droga do darmowej konsultaciji.

Pozywacz.pl - ul. Marcina Kasprzaka 31 lok. 119, 01-233 Warszawa
NIP 5273220861 - KRS 0001243720

Materiat ma charakter informacyjny i edukacyjny. Nie stanowi porady prawnej ani opinii prawnej w rozumieniu
przepiséw o swiadczeniu pomocy prawnej. Wzory zapiséw wymagajg dostosowania do konkretnej inwestycji i

konkretnej umowy.
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