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WAZNE: Niniejszy wzor ma charakter edukacyjny i informacyjny — nie jest porada prawna. Przed podpisaniem

umowy z wykonawca zalecamy konsultacje z radca prawnym specjalizujacym sie w prawie budowlanym. Wzor

oparty na KC art. 647-658.
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Spis tresci

Strona 1 Okladka

Strona 2 Spis tresci + jak korzystac z dokumentu

Strony 3-4 Wprowadzenie — dlaczego standardowa umowa nie wystarczy + 8 ryzyk

Strony 5-11 WZOR UMOWY Z WYKONAWCA (§ 1-10 + zalaczniki)

§ 1 Strony umowy

§ 2 Przedmiot umowy

§ 3 Wynagrodzenie i harmonogram platnosci

§ 4 Termin wykonania i kary umowne

§ 5 Gwarancja jakosci i rekojmia

§ 6 Materialy

§ 7 Podwykonawcy

§ 8 BHP i ubezpieczenia

§ 9 Odstapienie od umowy

§ 10 Postanowienia koncowe

Zalaczniki: Harmonogram, protokol odbioru, RODO

Strony

12-13

12 klauzul zabezpieczajacych — opis + wzory

Strona 14 O autorze + CTA — audyt konkretnej umowy

Jak korzystac z dokumentu

1. Przeczytaj wprowadzenie (str. 3-4) — zrozumiesz, ktore ryzyka ten wzor adresuje.

2. Uzupelnij pola [w nawiasach] — wszystkie oznaczenia [KWOTA], [DATA], [OPIS] wymagaja uzupelnienia

przed podpisaniem.

3. Sprawdz klauzule 1-12 (str. 12-13) — kazda klauzula ma krotkie uzasadnienie dlaczego warto ja

zatrzymac w negocjacjach.

4. Dolacz zalaczniki — wzor bez Harmonogramu Rzeczowo-Finansowego i Specyfikacji Materialowej jest

niepelny.

5. Dla kontraktow powyzel 300 000 zl — konsultacja z radca prawnym to inwestycja 500-2 000 zl chroniaca

przed stratami wielokrotnie wyzszymi.
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Dlaczego standardowa umowa z wykonawca nie wystarczy
Wiekszosc umow, jakie inwestorzy prywatni podpisuja z wykonawcami budowlanymi, to kartka A4 z trzema

punktami: zakres prac, cena, termin. Bez zadnych mechanizmow zabezpieczajacych. To nie jest umowa — to

zaproszenie do konfliktu.

8 ryzyk inwestora bez dobrej umowy

1. Wykonawca znika po zaliczce

Bez harmonogramu platnosci i kaucji nie masz mechanizmu zmuszajacego do powrotu lub dajacego srodki na

zastepstwo. Przy zaliczce 40% strata jest praktycznie nieodwracalna.

2. Prace opoznione o 3-6 miesiecy

Bez kar umownych opoznienie kosztuje tylko Twoj czas. Z karami 0,2%/dzien — kosztuje wykonawce realne

pieniadze i mobilizuje do dotrzymania terminu.

3. Zle materialy bez Twojej wiedzy

Bez specyfikacji materialowej wykonawca moze zamienic markowy styropian na tanszy zamiennik. Po zakryciu

scian nie sprawdzisz — a roznica w cieple to tl tysiace na ogrzewaniu.

4. Nieznani podwykonawcy = Twoja odpowiedzialnosc

Odpowiadasz solidarnie za wynagrodzenie podwykonawcow (art. 6471 KC) nawet jesli ich nie zaakceptowales.

Klauzula 7 jest dlatego krytyczna.

5. Usterki bez pokrycia gwarancyjnego

Bez zapisanej gwarancji 5 lat i kaucji wykonawca nie pamieta budowy rok po odbiorze. Rekojmia dziala, ale

wymaga dowodow z dnia odbioru — co bywa trudne bez protokolow.

6. Brak dokumentacji powykonawczej

Certyfikaty materialow, schematy instalacji, karta gwarancyjna pieca — bez klauzuli o dokumentacji te dokumenty

czesto gina. Bez nich nie uzyskasz pozwolenia na uzytkowanie.

7. Wypadek na budowie — Twoja odpowiedzialnosc

Jesli wykonawca nie ma OC i ubezpieczenia NNW — jako wlasciciel terenu mozesz ponoscic odpowiedzialnosc

cywilna za wypadki pracownikow na budowie.

8. Brak klazuli sadowej

Bez zapisu o wlasciwosci sadu i mediacji kazdy spor wymaga ustalenia sadu wlasciwego — co moze trwac

miesiacami. Klauzula 12 precyzuje te kwestie.

Wzor umowy na kolejnych stronach adresuje wszystkie 8 ryzyk — kazdy paragraf odpowiada na

konkretny scenariusz awarii relacji z wykonawca.



koordynatorbudowy.pl  |  Wzor umowy z wykonawca + 12 klauzul Strona 4

Wzor umowy z generalnym wykonawca
Ponizszy wzor oparty jest na art. 647-658 Kodeksu cywilnego (umowa o roboty budowlane). Pola oznaczone

[NAWIASEM] wymagaja uzupelnienia. Wzor jest punktem wyjscia do negocjacji.

UMOWA O ROBOTY BUDOWLANE
zawarta dnia [DATA] roku w [MIEJSCOWOSC]

pomiedzy stronami okreslonymi ponizej

§ 1. Strony umowy

1.1. Zamawiajacy: [IMIE NAZWISKO], zamieskaly/a [ADRES ZAMIESZKANIA], PESEL [PESEL], legitymujacy/a sie

dowodem osobistym nr [NR DOWODU], zwany/a dalej 'Zamawiajacym'.

1.2. Wykonawca: [NAZWA FIRMY], z siedziba w [ADRES SIEDZIBY], wpisana do [KRS/CEIDG] pod numerem [NR

REJESTRACJI], NIP [NIP], REGON [REGON], reprezentowana przez [IMIE NAZWISKO, STANOWISKO], zwana

dalej 'Wykonawca'.

1.3. Zamawiajacy i Wykonawca zwani sa lacznie 'Stronami'.

§ 2. Przedmiot umowy

2.1. Zamawiajacy zleca, a Wykonawca przyjmuje do wykonania roboty budowlane polegajace na: [SZCZEGOLOWY

OPIS ZAKRESU ROBOT, np. budowie budynku mieszkalnego jednorodzinnego o powierzchni uzytkowej [X] m2,

zgodnie z Projektem Budowlanym nr [NR PROJEKTU] z dnia [DATA]].

2.2. Szczegolowy zakres robot okresla:

a) Projekt Budowlany — Zalacznik nr 1;

b) Specyfikacja Techniczna Wykonania i Odbioru Robot (STWiOR) — Zalacznik nr 4;

c) Specyfikacja Materialowa — Zalacznik nr 3.

2.3. Roboty dodatkowe wykraczajace poza zakres z ust. 2.2 wymagaja pisemnego zlecenia Zamawiajacego i

odrebnej wyceny zaakceptowanej przez obie Strony przed ich wykonaniem.

2.4. Inwestycja realizowana jest na nieruchomosci polozonej w [ADRES INWESTYCJI], na dzialce nr [NR DZIALKI],

KW nr [NR KW].

§ 3. Wynagrodzenie i harmonogram platnosci

3.1. Za wykonanie przedmiotu umowy Zamawiajacy zaplaci Wykonawcy wynagrodzenie ryczaltowe w kwocie

[KWOTA NETTO] zl netto + VAT = [KWOTA BRUTTO] zl brutto (slownie: [KWOTA SLOWNIE]), zwane dalej

'Wynagrodzeniem'.

3.2. Wynagrodzenie jest platne w transzach zgodnie z Harmonogramem Rzeczowo-Finansowym (HRF) — Zalacznik

nr 2 — wylacznie po odbiorze kazdego etapu protokolem czesciowym.

3.3. Harmonogram transz — orientacyjny (szczegoly w Zaleczniku nr 2):

Etap Opis kamienia milowego % wynagrodzenia

T1 Mobilizacja Podpisanie umowy, polisa OC, start prac 10%
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T2 Fundamenty Lawy i sciany fundamentowe z izolacja — odbior 20%

T3 Stan surowy otwarty Mury, stropy, konstrukcja dachu 20%

T4 Stan surowy zamknietyPokrycie dachu, stolarka zewnetrzna 20%

T5 Instalacje + tynki Instalacje surowe + tynki + posadzki 20%

T6 Odbior koncowy Bezusterkowy protokol odbioru koncowego 5%

Kaucja (po 2-3 latach) Protokol przegladowy gwarancyjny 5%

3.4. Z kazdej transzy Zamawiajacy potrzca kaucje gwarancyjna w wysokosci 7% wartosci transzy brutto. Lacznie

kaucja = 7% Wynagrodzenia brutto. Kaucja zwracana Wykonawcy w ciagu 30 dni od podpisania protokolu

przegladowego po uplywie 2 lat od odbioru koncowego, o ile brak nieusunietych wad.

3.5. Zamawiajacy moze wstrzymac platnosc kolejnej transzy jesli: a) Wykonawca opoznil sie z etapem o wiecej niz 7

dni; b) wady etapu nie zostaly usuniete; c) Wykonawca nie dostarczyl wymaganych certyfikatow materialow.

§ 4. Termin wykonania i kary umowne

4.1. Wykonawca zobowiazuje sie rozpoczac roboty dnia [DATA ROZPOCZECIA] i zakonczyc do dnia [DATA

ZAKONCZENIA].

4.2. Terminy etapow posrednich okresla HRF (Zalacznik nr 2).

4.3. Kary umowne: Za kazdy dzien opoznienia w realizacji etapu wzgledem HRF, Wykonawca zaplaci 0,2%

wynagrodzenia ryczaltowego za dany etap, nie wiecej niz 15% wartosci etapu. Kary potracacne z wynagrodzenia

bez odrebnej zgody.

4.4. Zamawiajacemu przysluguje prawo dochodzenia odszkodowania przenoszacego kare umowna na zasadach

ogolnych KC.

4.5. Zmiana terminu realizacji wymaga pisemnego aneksu z 14-dniowym wyprzedzeniem.

§ 5. Gwarancja jakosci i rekojmia

5.1. Wykonawca udziela gwarancji jakosci na wszystkie wykonane roboty budowlane na okres 5 (pieciu) lat od daty

podpisania bezusterkowego Protokolu Odbioru Koncowego.

5.2. Wykonawca usuwa usterki w terminie nie dluzszym niz 21 dni od pisemnego zgloszenia, na swoj koszt i ryzyko.

Nieusuniecie wady = prawo Zamawiajacego do zlecenia naprawy osobie trzeciej na koszt Wykonawcy.

5.3. Zamawiajacemu przysluguje takze rekojmia za wady fizyczne i prawne na zasadach art. 556-576 KC — 5 lat od

daty odbioru koncowego. Uprawnienia z rekojmi i gwarancji moga byc wykonywane niezaleznie i kumulatywnie.

§ 6. Materialy

6.1. Wykonawca stosuje materialy zgodne ze Specyfikacja Materialowa (Zalacznik nr 3). Zmiana wymaga pisemnej

zgody Zamawiajacego z min. 7-dniowym wyprzedzeniem.

6.2. Wykonawca dostarcza atesty, certyfikaty i swiadectwa jakosci materialow najpozniej w dniu wbudowania.

6.3. Zastosowanie nieautoryzowanych zamiennikow = prawo Zamawiajacego do zadania rozkucia i powtorzenia na

koszt Wykonawcy.

§ 7. Podwykonawcy
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7.1. Wykonawca moze zlecac roboty podwykonawcom wylacznie po uzyskaniu pisemnej zgody Zamawiajacego z

min. 7-dniowym wyprzedzeniem i dolaczonym projektem umowy z podwykonawca.

7.2. Wykonawca ponosi pelna odpowiedzialnosc za dzialania, zaniechania, jakosc i zobowiazania finansowe

podwykonawcow jak za wlasne.

7.3. Zamawiajacy moze bezposrednio zaplacic podwykonawcy i potracic te kwote z wynagrodzenia Wykonawcy, jesli

Wykonawca zalega z platnosci (art. 6471 KC).

§ 8. BHP i ubezpieczenia

8.1. Wykonawca przejmuje obowiazki koordynatora BHP z dniem przekazania placu budowy. Zobowiazuje sie:

opracowac Plan BIOZ, zapewnic odziez ochronna, oznaczkowac i zabezpieczyc teren, ubezpieczyc pracownikow od

NNW.

8.2. Wykonawca posiada wazne ubezpieczenie OC z suma gwarancyjna nie nizsza niz wartosc wynagrodzenia

brutto. Polisa przed podpisaniem umowy. Brak polisy = Zamawiajacy zawiera ubezpieczenie na koszt Wykonawcy.

8.3. Zamawiajacy nie ponosi odpowiedzialnosci za wypadki z winy Wykonawcy lub jego podwykonawcow.

§ 9. Odstapienie od umowy

9.1. Zamawiajacy moze odstapic od umowy natychmiastowo jesli Wykonawca:

a) opoznil sie z etapem o wiecej niz 30 dni i nie nadrobil w ciagu 7 dni od wezwania;

b) wykonuje roboty razaco niezgodnie z projektem i nie poprawil w 14 dni;

c) przerwal roboty bez uzasadnienia na dluzej niz 14 dni;

d) oglosil upadlosc lub wscal postepowanie restrukturyzacyjne.

9.2. Przy odstapeniu z winy Wykonawcy: Zamawiajacy zatrzymuje kaucje, nalicza kare 15% wynagrodzenia brutto i

zada zwrotu nADPlat za niewykonane prace.

9.3. Wykonawca moze odstapic jesli Zamawiajacy zalega z zaplata transzy o wiecej niz 30 dni po pisemnym

wezwaniu.

§ 10. Postanowienia koncowe

10.1. Force majeure: Za sile wieksza uznaje sie kleski zywiolowe, epidemie ogloszone przez WHO lub organy

panstwowe, dzialania wojenne lub terrorystyczne. NIE stanowi sily wyzszej: wzrost cen materialow, brak dostepnosci

materialow, problemy finansowe Wykonawcy. Powiadomienie w 48 h. Zawieszenie max 30 dni — po przekroczeniu

prawo odstapienia bez kar.

10.2. Zmiany umowy wymagaja formy pisemnej pod rygorem niewaznosci.

10.3. Spory: Dazenie do rozwiazania polubownego w 30 dni. Mediacja przy Sadzie Polubownym przy Izbie

Architektow RP (60 dni). W razie braku ugody — sad powszechny wlasciwy dla miejsca inwestycji.

10.4. Umowa podlega prawu polskiemu — KC art. 647-658.

10.5. Umowe sporzadzono w 2 jednobrzmiaccych egzemplarzach, po jednym dla kazdej Strony.

ZAMAWIAJACY WYKONAWCA

___________________________ Imie i

nazwisko, data

___________________________ Imie i

nazwisko / firma, data
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Wykaz zalacznikow:

• Zalacznik nr 1 — Projekt Budowlany

• Zalacznik nr 2 — Harmonogram Rzeczowo-Finansowy (HRF) z kamieniami milowymi

• Zalacznik nr 3 — Specyfikacja Materialowa

• Zalacznik nr 4 — STWiOR (Specyfikacja Techniczna Wykonania i Odbioru Robot)

• Zalacznik nr 5 — Wzor Protokolu Odbioru Czesciowego

• Zalacznik nr 6 — Klauzula RODO
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12 klauzul zabezpieczajacych inwestora
Kazda klauzula adresuje konkretne ryzyko. Sa uwzgledione w tresci wzoru umowy (par. 1-10) — tutaj opisane

skrotowo z gotowym cytatem do negocjacji.

Klauzula 1 — Kary umowne za opoznienie

Ryzyko: brak motywacji wykonawcy do terminowosci.

Wzor: Za kazdy dzien opoznienia w realizacji etapu Wykonawca zaplaci kare 0,2% wynagrodzenia za etap, max 15%

jego wartosci. Kary potracane bez zgody Wykonawcy.

Klauzula 2 — Gwarancja jakosci 5 lat

Ryzyko: usterki po odbiorze bez pokrycia.

Wzor: Gwarancja 5 lat od odbioru koncowego. Usuniecie wad w 21 dni. Nieusuniecie = naprawy osoby trzeciej na koszt

Wykonawcy.

Klauzula 3 — Rekojmia — potwierdzenie 5 lat

Ryzyko: Wykonawca probuje skrocic rekojmie.

Wzor: Rekojmia 5 lat od odbioru. Uprawnienia z gwarancji i rekojmi kumulatywne.

Klauzula 4 — Harmonogram z terminami posrednimi

Ryzyko: brak kontroli postepu prac.

Wzor: HRF jako Zalacznik nr 2 — integralny element umowy. Zmiany harmonogramu wylacznie pisemnym aneksem z

14-dniowym wyprzedzeniem.

Klauzula 5 — Platnosci powiazane z kamieniami milowymi

Ryzyko: zaplata za niewykonane prace.

Wzor: Faktura wylacznie po odbiorze etapu. Mobilizacja max 10% — po polisie OC i liscie pracownikow.

Klauzula 6 — BHP i zgodnosc z przepisami

Ryzyko: wypadek na budowie, odpowiedzialnosc inwestora.

Wzor: Wykonawca koordynator BHP, Plan BIOZ, ubezpieczenie NNW. Koszty BHP wliczone w wynagrodzenie.

Klauzula 7 — Podwykonawcy — zgoda pisemna

Ryzyko: solidarna odp. inwestora za wynagrodzenie podwykonawcow (art. 6471 KC).

Wzor: Podwykonawcy wylacznie po pisemnej zgodzie z 7-dniowym wyprzedzeniem. Pelna odpowiedzialnosc

Wykonawcy za podwykonawcow.
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Klauzula 8 — Specyfikacja materialowa

Ryzyko: zamiana materialow na tansze zamienniki bez wiedzy inwestora.

Wzor: Materialy wylacznie ze Specyfikacji (Zal. 3). Zmiana = pisemna zgoda z 7 dni. Nieautoryzowany zamiennik =

rozkucie i powtorzenie na koszt Wykonawcy.

Klauzula 9 — Ubezpieczenie OC wykonawcy

Ryzyko: brak pokrycia szkod — pozar, zalanie, wypadek.

Wzor: OC min. = wartosc kontraktu brutto. Polisa przed umowa. Brak polisy = Zamawiajacy zawiera OC na koszt

Wykonawcy.

Klauzula 10 — Odstapienie od umowy

Ryzyko: brak szybkiej sciezki wyjscia przy razacym naruszeniu.

Wzor: Odstapienie natychmiastowe przy opoznieniu powyzel 30 dni. Kara 15% + zatrzymanie kaucji + zwrot nadplat.

Klauzula 11 — Force majeure

Ryzyko: Wykonawca powoluje sie na sile wieksza dla kazdego opoznienia.

Wzor: Sila wieksza = klesk, epidemie, dzialania wojenne. NIE = wzrost cen. Zawieszenie max 30 dni, potem prawo

odstapienia.

Klauzula 12 — Klazula sadowa i mediacja

Ryzyko: latami w sadzie bez ustalonej sciezki.

Wzor: Mediacja przy IARP przed sadowym. Sad wlasciwy: miejsce inwestycji. Prawo polskie, KC art. 647-658.
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O autorze
Pawel Wojtowicz — inwestor zastepczy z 12-letnim doswiadczeniem na inwestycjach w aglomeracji

warszawskiej (Konstancin, Piaseczno, Lesznowola, Jozefoslaw, Warszawa). Specjalizuje sie w nadzorze nad

budowa domow jednorodzinnych 150-300 m2 dla inwestorow prywatnych i przedsiebiorcow.

Na co dzien:

• Negocjuje i weryfikuje umowy z wykonawcami

• Prowadzi odbiory etapowe i koncowe

• Reprezentuje inwestorow w sporach z wykonawcami

• Koordynuje 3-5 inwestycji jednoczesnie

Kontakt:

• LinkedIn: linkedin.com/in/pawel-wojtowicz-koordynator-budowy

• Strona: koordynatorbudowy.pl

Masz konkretna umowe z wykonawca do audytu?

Wysylam Ci recenzje umowy pod katem brakujacych klauzul ochronnych i zagrozen

ukrytych w standardowych zapisach. Koszt audytu umowy: 300-800 zl (30-60 min).

To inwestycja warta ulamka kwoty kontraktu — i jedyna ochrona zanim podpiszesz.

Napisz przez: koordynatorbudowy.pl/kontakt/

Wzor umowy ma charakter edukacyjny — nie stanowi porady prawnej. Opracowany na podstawie Kodeksu cywilnego art. 647-658 KC.

Podstawa prawna rekojmi: art. 556-576 KC. Tekst KC: isap.sejm.gov.pl

https://www.linkedin.com/in/pawel-wojtowicz-koordynator-budowy
https://koordynatorbudowy.pl
https://koordynatorbudowy.pl/kontakt/
https://isap.sejm.gov.pl/isap.nsf/DocDetails.xsp?id=WDU19640160093

