3. Umowy o roboty budowlane

3.8.3. Zestawienie zalet i wad wykorzystania w umowie zasady kosztu
docelowego

Zalety:

* Promowanie wspolpracy migdzy stronami umowy — obie strony sa zaintereso-
wane osiggnigciem wyznaczonych celdw, w tym obnizka kosztow.

» Elastyczno$¢ w zakresie podziatu ryzyka finansowego na strony jest regulowana
zapisami umownymi przed rozpoczeciem przedsiewzigcia.

« Zachegca do dziatania efektywnego dla obu stron, w tym do utworzenia spraw-
nych mechanizméw zarzadzania zmianami w trakcie trwania umowy.

* Nie wyklucza mozliwosci wykorzystania zasady niezmiennej ceny (NC) lub
zwrotu kosztéw (ZK) w umowach ze stronami trzecimi.

Wady:

« Jesli inne cele, procz kosztu docelowego, nie zostalty wyznaczone, realizacja
umowy moze powodowaé przesadne zainteresowanie kosztami — jako$¢, bez-
pieczefstwo pracy itp. moga by¢ zaniedbane.

* Realizacja umowy jest trudna do prowadzenia — wymaga starannej rejestracji
zdarzen wplywajacych na osiggnigcie zatozonych celow, w tym profesjonal-
nego monitorowania kosztow; moga w tym pomodc uzgodnione przez strony
procedury postgpowania.

* Podobnie jak przy ,,zwyktym” zwrocie kosztow (ZK), moga pojawiac si¢ watpli-
wosci, co uznad, a czego nie uznac za koszt, a to moze prowadzi¢ do sporow.

* W postgpowaniu prowadzacym do zawarcia umowy moga pojawi¢ si¢ trudnosci
z ustaleniem akceptowanego przez strony kosztu docelowego, a w trakcie reali-
zacji przedsigwzigcia klopoty z jego zmiang powodowane przez konieczno$é
wykonania rob6t dodatkowych lub zamiennych.

3.9. Struktura umowy o roboty budowlane

W mysl zasady mowiacej o swobodzie uméw tre§¢ umowy moze by¢ ksztaltowa-
na zgodnie z wolg stron. Moze by¢ zatem indywidualnie spisana od pierwszego do
ostatniego stlowa, a wzorce uméw mogg by¢ modyfikowane, skracane lub rozszerza-
ne, by w rezultacie zapisane zostalo to, na czym stronom zalezy. Czasem jest wiele
takich kwestii 1 rzeczywiste umowy, zwtaszcza dotyczace duzych i skomplikowa-
nych przedsiewzig¢, moga mie¢ kilkadziesiat stron, a nawet wigcej. Tutaj zaryso-
wany zostanie jedynie szkielet umowy, by utatwi¢ jej konstruowanie. Natomiast nic
nie moze zastapi¢ umiejetnosci przewidywania wydarzen zwigzanych z realizacja
okreslonego przedsigwzigcia, przygotowania tekstu ujmujacego odpowiednie zacho-
wania stron, staranno$ci i wnikliwo$ci przy sporzadzaniu czy przyjmowaniu kolej-
nych zapisow umownych.
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3.9. Struktura umowy o roboty budowlane

Pierwsze, procz daty i miejsca zawarcia umowy, powinny by¢ zapisy identy-
fikujace w sposdb wyczerpujacy strony umowy — doktadne nazwy, adresy, identyfika-
tory itp.

W nastegpnej kolejnosci na ogdt podaje si¢ przedmiot umowy. Powinien on by¢
okreslony w jasny i precyzyjny sposob, tak by nie powstawaty watpliwosci, czego
umowa dotyczy. Mozna zastosowac¢ odestanie do zataczonej do umowy dokumentacji
projektowej, wymieniajac wszystkie jej sktadniki i zaktadajac, ze obie strony doktad-
nie si¢ z nig zapoznaty.

Nastepnie precyzuje si¢ wazne dla realizacji przedmiotu umowy terminy. W przy-
padku przedsiewzig¢ budowlanych sg to przede wszystkim terminy rozpoczecia i za-
konczenia robodt. Korzystne jest takze podanie wybranych termindéw przejsciowych,
a najlepszym rozwigzaniem — zatgczenie do umowy harmonogramu wykonania po-
szczegolnych dziatan, ktére przypadajg na kazdg ze stron.

Kolejne zapisy powinny dotyczy¢ zobowiazan stron, a wigc wskazania, do czego
kazda ze stron si¢ zobowiazuje i co w zamian za wykonanie tych zobowiagzan otrzymu-
je. Ze strony wykonawcy bedzie to przede wszystkim wykonanie przedmiotu umowy
zgodnie z projektem i1 zasadami wiedzy technicznej, natomiast ze strony zamawiaja-
cego odpowiednie przygotowanie przedsiewzigcia oraz odebranie wykonanych robot
i zaptata uméwionego wynagrodzenia. Oczywiscie tak ogdlnie zarysowane zobowig-
zania, ze wzgledu na potrzeby, a takze wole stron, powinny by¢ w tek$cie umowy
odpowiednio rozbudowane, obejmowac wiele szczegdétowych kwestii, w tym przede
wszystkim warunki ptatnosci na rzecz wykonawcy, najlepiej ujete w forme systemu
powigzanego z harmonogramem robot

Wyszczegblnione powyzej elementy:

* identyfikacja stron umowy,

*  przedmiot umowy,

* terminy realizacji umowy,

* zobowigzania stron

stanowia tzw. elementy przedmiotowo istotne, to jest takie, bez ktérych umowa
w ogoble nie moze dojs¢ do skutku [5].

Oproécz nich w umowach moga si¢ znalez¢ takie elementy, ktorych brak nie ma wpty-
wu na zawarcie i wazno$¢ umowy. Nie znaczy to, ze nie nalezy zabiegac o ich umieszcze-
nia w umowie. Zapewniaja one wickszy tad w dzialaniach stron, wyraziste uregulowa-
nie interesujacych obie strony spraw, eliminacje potencjalnych sporéw niekorzystnych
czesto dla obu stron. Te elementy to przede wszystkim ustalenia dotyczace:

* sposobu dokonywania zmian i uzupetnien umowy,

 alokacji ryzyk zwiazanych z realizacja umowy,

* kar umownych i/lub odszkodowan na zasadach ogoélnych,

« zabezpieczen interesOw stron,

* dokonywania testow instalacji i urzadzen.

» zasad przeprowadzania odbioréw robot,
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