Umowa o prace projektowe w budownictwie

i 0 wykonanie nadzoru autorskiego

Informacje ogolne

Umowa o prace projektowe

Umowa o prace projektowe jest umowa o dzieto, uregulowana w art. 627646 Kodeksu
cywilnego. W umowie tej przyjmujacy zamoéwienie zobowiazuje si¢ do wykonania projektu

budowlanego, a zamawiajacy do wyplaty wynagrodzenia.

Strony umowy

Stronami umowy sa zamawiajacy 1 wykonawca — osoba, ktéra — zgodnie z prawem

budowlanym — posiada uprawnienia do wykonywania prac projektowych.

Przedmiot umowy

Przedmiotem umowy o prace projektowe jest wykonanie projektu budowlanego zgodnie z

wymogami prawa budowlanego.

Konkretny rezultat



Istota umowy o dzieto (a taka jest umowa o prace projektowe) polega na tym, ze przyjmujacy
zaméwienie musi doprowadzi¢ swoim dziataniem do osiagnigcia rezultatu. Za osiagnigcie
tego rezultatu — w tym przypadku utworu architektonicznego — otrzyma od zleceniodawcy

wynagrodzenie.

ZAPAMIETAJ

Utwory: architektoniczne, architektoniczno-urbanistyczne i urbanistyczne, podlegaja ochronie
prawa autorskiego. Jesli umowa nie stanowi inaczej, nabycie od tworcy egzemplarza projektu
architektonicznego lub architektoniczno-urbanistycznego obejmuje prawo zastosowania go

tylko do jednej budowy.

Projekt w projekcie

Kazdy projekt budowlany, ktory stanowi podstawg wydania pozwolenia na budowg, musi by¢
odpowiedzialny projektant konkretnego obiektu budowlanego. Projektant moze wlaczy¢
»gotowy projekt” — jako projekt architektoniczno-budowlany — do konkretnego projektu
budowlanego, odnoszacego si¢ do okreslonej lokalizacji. Ale taki ,,gotowy projekt” powinien
zawiera¢ m.in. imi¢ 1 nazwisko jego autora, specjalnos¢, numer uprawnien budowlanych,
licencj¢ umozliwiajaca jego rozpowszechnianie, a takze zgodg autora projektu na

wprowadzanie przez projektanta zmian adaptacyjnych.

GP RADZI



Wysoko$¢ wynagrodzenia za wykonany projekt mozna ustali¢ na trzy sposoby:

1) przez wskazanie podstaw jego ustalenia (wskazniki, stawki),

2) na podstawie kosztorysu, tj. zestawienia planowanych prac i przewidywanych kosztow,

3) ryczattowo (ogdlnie przyjeta kwota).

Zestawienie kosztorysowe

Gdy strony przyjely wynagrodzenie kosztorysowe, a podczas wykonywania prac
projektowych okaze si¢, ze konieczne jest przeprowadzenie dodatkowych prac,
nieprzewidzianych w  zestawieniu bedacym podstawa obliczenia wynagrodzenia
kosztorysowego, a zestawienie sporzadzil zamawiajacy (inwestor) — przyjmujacy zamowienie

moze zadaé podwyzszenia wynagrodzenia.

Jesli natomiast zestawienie sporzadzil projektant, moze on zada¢ podwyzszenia
wynagrodzenia tylko wtedy, gdy mimo zachowania nalezytej starannos$ci nie mogt
przewidzie¢ koniecznosci prac dodatkowych. Projektant nie moze jednak zada¢ podwyzszenia

wynagrodzenia, jesli wykona prace dodatkowe bez zgody zamawiajacego.

PULAPKI

Jesli strony umoOwily si¢ na wynagrodzenie ryczaltowe, projektant nie moze zadaé
podwyzszenia wynagrodzenia, nawet je$li wczesniej nie dato si¢ przewidzie¢ rozmiaru

kosztow prac. Nie dotyczy to sytuacji, w ktorej wykonanie dzieta grozitoby mu razaca strata.



Wadliwe wykonywanie

Jesli przyjmujacy zamowienie wykonuje dzieto w sposob wadliwy albo sprzeczny z umowa,
zamawiajacy moze wezwac¢ go do zmiany sposobu wykonania i wyznaczy¢ mu w tym celu
odpowiedni termin. Po bezskutecznym jego uptywie zamawiajacy moze od umowy odstapic¢
albo powierzy¢ poprawienie lub dalsze wykonanie dzieta innej osobie na koszt

1 niebezpieczenstwo projektanta.

PRZYKLAD

Pan A. zawart umoweg o dzielo, w ktorej zobowiazal si¢ do wykonania prac projektowych
domu panstwa B. W trakcie realizacji projektu pan A. przedstawit projekt zamawiajacym.
Okazat si¢ on zupelnie sprzeczny z wczesniejszymi ustaleniami (okre§lonymi na pi$mie).
Panstwo B. moga wyznaczy¢ panu A. termin na zmiang projektu, a po jego uptywie odstapic¢

od umowy.

Opoznienie w pracach

Jesli wykonawca opdznia sig z rozpoczgciem lub wykonczeniem dzieta tak dalece, Ze nie jest
prawdopodobne, zeby zdotat je ukonczyé w czasie umdéwionym, zamawiajacy moze bez
wyznaczenia terminu dodatkowego od umowy odstapi¢ jeszcze przed uptywem terminu do

wykonania dzieta.



Projekt z usterkami

Jesli dzieto ma wady, zamawiajacy moze zada¢ ich usunigcia, wyznaczajac w tym celu
wykonawcy odpowiedni termin z zagrozeniem, ze po bezskutecznym jego uptywie nie
przyjmie naprawy. Wykonawca moze odmowi¢ naprawy, gdyby wymagata nadmiernych

kosztow.

Jesli wady usuna¢ si¢ nie dadza albo z okoliczno$ci wynika, Ze przyjmujacy zamowienie nie
zdota ich usuna¢ w czasie odpowiednim, zamawiajacy moze od umowy odstapi¢, pod
warunkiem ze wady sa istotne. Jezeli wady nie sa istotne — zamawiajacy moze zadac
obnizenia wynagrodzenia w odpowiednim stosunku. Takze wtedy, gdy przyjmujacy

zamdwienie nie usunat wad w terminie wyznaczonym przez zamawiajacego.

Obowiazki projektanta

Do podstawowych obowiazkdéw projektanta nalezy m.in.:

e opracowanie projektu budowlanego w sposéb zgodny z: ustaleniami okreslonymi
w wymaganych decyzjach (w tym decyzji o warunkach zabudowy
i zagospodarowania terenu, decyzji o S$rodowiskowych uwarunkowaniach),

wymaganiami ustawy, przepisami oraz zasadami wiedzy technicznej;

e zapewnienie, w razie potrzeby, udzialu w opracowaniu projektu oséb
posiadajacych uprawnienia budowlane do projektowania w odpowiedniej
specjalnosci oraz wzajemne skoordynowanie techniczne wykonanych przez te
osoby opracowan zapewniajace uwzglednienie zawartych w przepisach zasad
bezpieczenstwa i ochrony zdrowia w procesie budowy, z uwzglednieniem

specyfiki projektowanego obiektu budowlanego;



e sporzadzenie informacji dotyczacej bezpieczenstwa i ochrony zdrowia ze wzgledu
na specyfike projektowanego obiektu budowlanego,

o uzyskanie wymaganych opinii, uzgodnien i sprawdzen rozwiazan projektowych
w zakresie wynikajacym z przepisow;

e wyjasnianie watpliwosci dotyczacych projektu i zawartych w nim rozwigzan;

e sporzadzanie lub uzgadnianie indywidualnej dokumentacji technicznej;

e sprawowanie nadzoru autorskiego.

Nadzo6r autorski

Przepisy prawa budowlanego naktadaja na projektanta obowiazek zapewnienia 1 sprawdzenia
projektu architektoniczno-budowlanego pod wzgledem zgodnosci z przepisami, w tym
techniczno-budowlanymi, przez osobg posiadajaca uprawnienia budowlane do projektowania
bez ograniczen w odpowiedniej specjalnosci lub rzeczoznawce budowlanego. Obowiazek ten
nie dotyczy m.in.: projektow obiektow budowlanych o prostej konstrukcji, takich jak:

budynki mieszkalne jednorodzinne, niewielkie obiekty gospodarcze, inwentarskie i sktadowe.

Jesli przepisy tego wymagaja — funkcj¢ inspektora nadzoru autorskiego zazwyczaj przyjmuje
projektant. W takich przypadkach nalezy zawrze¢ w umowie o prace projektowe odpowiednia

klauzulg 1 okresli¢ w niej wysoko$¢ wynagrodzenia za petnienie nadzoru autorskiego.

Nadzoér autorski wykonywany jest na podstawie umowy zlecenia, dlatego nie beda miaty do

niego zastosowania przepisy Kodeksu cywilnego dotyczace dzieta.

Forma umowy



Kodeks cywilny nie wymaga do zawarcia umowy o prace projektowe szczegoélnej formy,
najkorzystniej jednak w razie ewentualnych pézniejszych sporéw sporzadzi¢ taka umowe na

pismie.

Jak przygotowa¢ umowe

Krok 1

DATA. Nalezy okresli¢ datg i miejsce zawarcia umowy.

Krok 2

STRONY UMOWY. Trzeba poda¢ dane zamawiajacego i wykonawcy: imi¢ 1 nazwisko,
adres, numer dowodu tozsamosci — gdy strona umowy jest osoba fizyczna, lub nazwe
przedsigbiorcy 1 jego siedzibg, numer pod jakim figuruje w rejestrze przedsigbiorcow i kto
prowadzi ten rejestr — gdy strona jest np. spotka handlowa. Jesli przedsigbiorca jest spotka
z 0.0., akcyjna lub komandytowo-akcyjna podjemy rowniez wysoko$¢ kapitatu zaktadowego

i NIP. Nalezy tez poda¢ osoby reprezentujace przedsigbiorce.

Nalezy tez potwierdzi¢, ze wykonawca posiada uprawnienia budowlane do wykonania

projektu (jest to decyzja samorzadu zawodowego).

Krok 3



PRZEDMIOT UMOWY. Trzeba okresli¢ co bedzie dane dzieto (czyli projekt) obejmowato.
Dla przyktadu czy bedzie to dom w zabudowie szeregowej czy wolno stojacy parterowy),
miejsce, gdzie bedzie realizowany projekt (lokalizacja, oznaczenie ewidencyjne); jakiej kwoty
nie moze przekroczy¢ budowa wykonana na podstawie zleconego projektu. Szczegotowe
okreslenie przedmiotu umowy zazwyczaj zawiera zatacznik do umowy (co nalezy w umowie
zaznaczy¢).W umowie nalezy tez okresli¢ czy oraz w jaki sposob nastapi przeniesienie praw

majatkowych do dzieta.

Krok 4

TERMIN REALIZACIJI. Nalezy okresli¢, w jakim terminie prace zostana rozpoczgte
1w jakim zakonczone. Jesli przewidziano oddawanie projektu etapami, to nalezy okreslic,

w jakim terminie poszczegdlne etapy beda zakonczone.

Krok 5

ZOBOWIAZANIA STRON. Zamawiajacy moze si¢ zobowiaza¢ do dostarczenia niezbgdnych
materialdw. Wykonawca moze si¢ zobowigza¢ do wykonania projektu z wiasnych

materialéw.

Krok 6

WYNAGRODZENIE. Nalezy okresli¢ wysoko$¢ wynagrodzenia lub sposéb jego ustalenia,

np. ryczattowe, kosztorysowe.



Krok 7

ZALICZKA. Zamawiajacy moze si¢ zobowiaza¢ do zaptaty zaliczki, trzeba wskazaé jej
wysokos¢, termin jej zaptaty i w jaki sposéb zostanie przekazana (do rak zleceniobiorcy czy

na jego konto).

Krok &

TERMINY PLATNOSCI. Strony moga dowolnie okre$li¢ termin ptatnosci. Jesli jednak tego
nie ustala, wykonawcy nalezy si¢ wynagrodzenie w chwili oddania projektu. Jezeli dzieto ma
by¢ oddawane czgsciami, a wynagrodzenie zostalo obliczone za kazda czg$¢ z osobna,

wynagrodzenie nalezy si¢ z chwilg spelnienia kazdego ze §wiadczen czgsciowych.

Krok 9

ODSZKODOWANIE. W umowie nalezy zaznaczy¢, ktorej ze stron 1 w jakich przypadkach
nalezy si¢ odszkodowanie. Zazwyczaj dotyczy ono niewykonania lub nienalezytego
zobowiazania, np. gdy wykonawca nie oddaje projektu w terminie lub gdy w wyznaczonym

przez zamawiajacego terminie nie usuwa wad.

Krok 10



ODSTAPIENIE OD UMOWY. Strony moga przewidzie¢ mozliwos$¢ odstapienia od umowy.
Zamawiajacy np., gdy wykonawca wykonuje dzieto w sposob sprzeczny z umowa, mimo

uptywu terminu, jaki wyznaczyt do zmiany realizacji dzieta.

Krok 11

PODPISY. Podpisy stron musza by¢ wlasnorgczne.

Formalnosci

Bez optat

Umowy o prace projektowe nie trzeba rejestrowaé w urzedzie skarbowym, nie ptaci si¢ tez

podatku od czynnos$ci cywilnoprawnych.

WAZNE ADRESY

Izba Architektéw Rzeczypospolitej Polskiej

Krajowa Rada

ul. Foksal 2

00-366 Warszawa



tel. (0-22) 827-85-14

tel./fax (0-22) 827-62-42

e-mail: izba@izbaarchitektow.pl

PODSTAWA PRAWNA:

e art. 627-646 ustawy z 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny (Dz.U. Nr 16, poz. 93
ze zm.),
e art. 20, 34, ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (t.j. Dz.U. z 2006 r. Nr

156, poz. 1118).

Teresa Siudem



