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„ZŁOTE ZASADY” 
– nie tylko w umowach, w których 
zastosowanie mają Warunki Kontraktowe FIDIC

NALEŻY JE STOSOWAĆ, BY INWESTYCJE BUDOWLANE BYŁY 
EFEKTYWNIEJSZE I SPRAWNEJ REALIZOWANE

 czym są „złote zasady” FIDIC,

 kiedy i dlaczego należy je stosować,

 które klauzule w umowach są szczególnie szkodliwe 
 i dlaczego.

Z TEKSTU 
DOWIESZ SIĘ:

PRAWO
Stowarzyszenie Inżynierów Doradców i Rzeczoznawców

TOMASZ LATAWIEC
Stowarzyszenie Inżynierów Doradców i Rzeczoznawców

Inżynier budownictwa lądowego, Politechnika Warszawska, Wydział Inży-
nierii Lądowej, specjalizacja „Drogi, ulice i lotniska”, studia podyplomowe 
Politechnika Gdańska, Wydział Inżynierii Lądowej i Środowiska „Kontrakty 
na roboty budowlane według polskich i międzynarodowych procedur”.
Prezes Zarządu Stowarzyszenia Inżynierów Doradców i  Rzeczoznawców  
(SIDiR); Wiceprezes Sądu Arbitrażowego przy SIDiR; Ekspert i Rozjemca z listy 
SIDiR; Arbiter z  listy Sądu Arbitrażowego przy SIDiR; specjalista w zakresie 
stosowania Warunków Kontraktowych FIDIC w  realizacji inwestycji budow-
lanych, prawa zamówień publicznych, prawa budowlanego oraz zarządzania 
ryzykiem kontraktowym; Członek Rady Ekspertów powołanej Zarządzeniem 
nr 25 Ministra Infrastruktury i Budownictwa z dnia 30 maja 2016 r.
Autor licznych opinii eksperckich sporządzanych na zlecenia zamawiają-
cych i wykonawców oraz opinii biegłego z postanowień sądów.



„Złote zasady” to generalne informacje 
o  tym, jak należy tworzyć umowy o  roboty 
budowlane, by dało się je wykonać efektyw-
nie i sprawnie, a przede wszystkim, w miarę 
możliwości, jak najbliżej zaplanowanego bu-
dżetu oraz terminu realizacji. Stowarzysze-
nie Inżynierów Doradców i  Rzeczoznawców 
(SIDiR) od kilkunastu lat stara się szerzyć 
tzw. dobre praktyki, służące realizacji tego 
celu oraz – co równie istotne – wskazuje na 
klauzule, które powinny być zakazane.

Kwestia „złotych zasad” uprościła się, gdy 
FIDIC opublikował „Warunki Kontraktu na 
Budowę – edycja 2017”, w których zasady te 
zostały przywołane po raz pierwszy, i  to od 
razu z dyspozycją, że należy je zachowywać, 
gdy chce się nazywać zmienione Warunkami 
Szczególnymi „umowami FIDIC”. Tak więc, 
gdy któryś z  inwestorów za bardzo pokom-
binuje i w wyniku tego kombinowania okaże 
się, że jedna ze „złotych zasad” nie jest speł-
niona, takiego kontraktu nie wolno nazywać 
kontraktem FIDIC.

PRZYPOMNĘ ZATEM 
„ZŁOTE ZASADY” FIDIC:

 Złota Zasada nr 1: Kompetencje, prawa, 
obowiązki, funkcje i  zakresy odpowie-
dzialności uczestników kontraktu FIDIC 
powinny co do zasady odpowiadać Wa-
runkom Ogólnym;

 Złota Zasada nr 2: Warunki Szczególne 
powinny być zredagowane w  sposób kla-
rowny i jednoznaczny;

 Złota Zasada nr 3: Warunki Szczególne 
nie mogą być sprzeczne z rozkładem ryzyk 
przewidzianym w Warunkach Ogólnych;

 Złota Zasada nr 4: Warunki Szczególne po-
winny określać rozsądny czas na wykony-
wanie praw i obowiązków kontraktowych;

 Złota Zasada nr 5: Wszelkie spory powin-
ny być w  pierwszej kolejności kierowane 
do komisji rozjemczej.

Gdy jednak zastanowicie się Państwo nad 
tymi zasadami, to czy nie wydają się one 
Wam znajome? Czy nie odnajdujecie w nich 
odwołania do matryc ryzyk, które jako Sto-
warzyszenie staramy się promować dlatego, 
że tylko i wyłącznie wtedy, gdy prawa i obo-
wiązki stron umów o  roboty budowlane są 
zrównoważone, strony wspólnie daną inwe-
stycję realizują i za nią odpowiadają?

A z czym kojarzy się druga zasada? Prze-
cież w naszym prawie – i to nie tylko w usta-
wie Prawo zamówień publicznych – od lat 
jest wprost napisane, że wymagania zama-
wiającego muszą być jasne, jednoznaczne 
i precyzyjne.

Trzecia? Tu akurat muszę się odwołać 

do Warunków FIDIC. Za każdym razem, gdy 
majsterkowicze kombinują przy Warun-
kach Szczególnych i  zmieniają standar-
dowe rozkłady ryzyk, które – jak wiecie – 
zależne są od przyjętego modelu realizacji 
inwestycji, źle się to kończy. Nie do tego 
służą. Choć jak łatwo się przekonać, bio-
rąc do ręki jakikolwiek wzór umowy z do-
wolnego postępowania, który oparty jest 
na  Warunkach Kontraktowych FIDIC, au-
torom takich wzorów wydaje się, że tylko 
zmieniając standardowe rozkłady ryzyk, 
zabezpieczają swoje interesy. O  tempora, 
o mores!

O  tym, że dla każdej czynności należy 
przewidzieć rozsądny czas na jej wykona-
nie, też chyba nie powinienem pisać, bo 
jest to tzw. oczywista oczywistość. Choć… 
nie dla wszystkich. Dlatego przypominam, 
że nie da się opracować dobrego harmo-
nogramu z  przypisanymi zasobami dla 
skomplikowanej inwestycji w  siedem dni 
od podpisania umowy. Nie da się złożyć 
ostatecznego powiadomienia o  rosz-
czeniu w  ciągu jednego dnia od ustania 
okoliczności. Nie da się wymienić osoby 
kluczowego personelu w ciągu dwóch dni 
od daty otrzymania powiadomienia o  ta-
kiej woli od zamawiającego. I  mógłbym 
tak jeszcze pisać i  pisać, bo takich i  po-
dobnych przykładów jest baaaardzo dużo. 
A czy w naszym Kodeksie cywilnym nie ma 
nic na ten temat? Jest i  warto o  tym pa-
miętać.

Co do komisji rozjemczych – oczywiście, 
spory powinny być kierowane w  pierwszej 
kolejności właśnie do nich, bo jest to sku-

teczne, szybkie i pozytywnie wpływające na 
strony. No i w sumie jest to także tani spo-
sób na uzyskanie opinii eksperckiej.

TYLE O „ZŁOTYCH ZASADACH”. 
A CO WARTO WIEDZIEĆ 
O ZAKAZANYCH KLAUZULACH?

SIDiR opracowało II edycję Standardów 
Realizacji Inwestycji SIDiR (SRI). Jeden 
z  rozdziałów odnosi się właśnie do klau-
zul zakazanych i  powstał na podstawie 
licznych doświadczeń autorów w zakresie 
projektów infrastrukturalnych, ochrony 

Gdy któryś z inwestorów za bardzo pokombinuje i w wyniku tego 

kombinowania okaże się, że jedna ze „złotych zasad” 

nie jest spełniona, takiego kontraktu nie wolno nazywać 

kontraktem FIDIC.
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środowiska, energetycznych oraz budow-
nictwa specjalistycznego i kubaturowego. 
W SRI podaje się listę klauzul, których sto-
sowanie uznaje się za szkodliwe. Lista ta 
jest otwarta i  stale rozwijana, ale na po-
trzeby tego artykułu przywołam te, które 
są w szczególności niewskazane:
 Klauzule nadające zamawiającemu 

(przedstawicielowi zamawiającego) 
uprawnienie do przekazywania wy-
konawcy poleceń lub decyzji zama-
wiającego, bez uprzedniego podania 
w  umowie zakresu takich poleceń lub 
decyzji, zobowiązujące wykonawcę do 
bezwzględnego stosowania się do nich.
Przykład: klauzula „Wykonawca wyko-
na inne polecenia kierownika projektu 
w ramach ceny kontraktowej”.

 Klauzule ograniczające działania strony 
profesjonalnej powołanej do potwier-
dzania okoliczności lub dokonywa-
nia niezależnych ustaleń lub określeń 
zgodnie z  umową (np. inżyniera wg WK 
FIDIC lub inspektorów nadzoru inwe-
storskiego) uzależnione od uzyskania 
potwierdzenia lub zgody jednej strony 
(najczęściej zamawiającego).

 Klauzule ograniczające prawo którejś 
ze stron do zapłaty za działania drugiej 
strony, które wyrządziły pierwszej stro-
nie szkodę, lub doprowadziły do nieko-
rzystnego rozporządzania majątkiem, 
bądź w  inny sposób przyczyniły się do 
uszczerbku pierwszej strony.
Dopuszczalne jest jedynie ograniczenie 
odpowiedzialności cywilnej z tytułu wy-
konywanej działalności do konkretnej 
wartości podanej w  umowie (najczę-
ściej jako wielokrotność ceny podpisa-
nej umowy).

 Klauzule przenoszące na wykonawcę 
odpowiedzialność za określenie przed-
miotu zamówienia, w  szczególności 
błędy w  wymaganiach zamawiające-
go, błędy w  dokumentacji projektowej 
sporządzonej przez zamawiającego, 
błędy w  punktach odniesienia, błędy 
w określeniu szczegółowych specyfika-
cji technicznych czy standardów, błędy 

ustawodawców i regulatorów.
Wyjątkiem są te błędy, których wykrycie 
powinno być skutkiem zwykłego działa-
nia wykonawcy z należytą starannością. 
Ciężar dowodu, że wykonawca powinien 
był takie błędy wykryć, powinien leżeć 
po stronie zamawiającego.

 Klauzule utożsamiające datę podpisa-
nia umowy z  datą rozpoczęcia – z  po-
minięciem okresu mobilizacji, okresu 
zawarcia umów ubezpieczeniowych, 
ustalenia dokumentów gwarancyjnych 
itp.

 Klauzule nakładające kary umowne po-
nad rozsądne wartości, których stoso-
wanie może doprowadzić do upadłości 
wykonawcy.
W szczególności są to klauzule przeno-
szące na wykonawcę odpowiedzialność 
za szkody następcze zamawiającego. 
Dobrą praktyką powinien być taki wybór 
wykonawcy, przy którym limit kar rzę-
du 0,1% za dzień zwłoki z  limitem 10% 
może być bez obaw zastosowany.

 Klauzule uzależniające odbiór robót 
od okoliczności i  działań, na które wy-
konawca nie ma wpływu lub na które 
wpływ wykonawcy jest znikomy.

 Klauzule zaburzające symetrię odpo-
wiedzialności stron kontraktu w sposób 
nadmierny.
Dla przykładu: niedopuszczalne są 

klauzule narzucające ryzyko wykonaw-
cy w  ramach ceny ryczałtowej z  jednej 
strony, podczas gdy sama cena ryczał-
towa może ulegać korekcie jedynie 
w  dół. Naganne są również klauzule, 
które z  jednej strony nakładają szereg 
kar na wykonawcę, a  z  drugiej strony 
żadne kary nie są nakładane na zama-
wiającego.

 W  szczególności nie wolno stosować 
rażąco niesymetrycznych rygorów dla 
skorzystania z  prawa odstąpienia od 
umowy.

To, oczywiście, nie wszystkie klauzule 
zakazane, ale już na podstawie tych przy-
wołanych można wyrobić sobie pogląd co 
do tego, że trudno się realizuje umowę 
w zgodnej atmosferze, gdy takie klauzule 
istnieją.

Na koniec cytat z  Kodeksu cywilnego: 
„Nie można czynić ze swego prawa użytku, 
który by był sprzeczny ze społeczno-go-
spodarczym przeznaczeniem tego prawa 
lub z  zasadami współżycia społecznego. 
Takie działanie lub zaniechanie upraw-
nionego nie jest uważane za wykonywanie 
prawa i nie korzysta z ochrony”.

Warto o tym pamiętać.

Na koniec zapraszam do lektury II edy-
cji SRI. Już w  połowie grudnia będą do-
stępne w  Księgarni SIDiR. Zapraszam na 
stronę www.sidir.pl. |
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W opracowanej przez SIDiR II edycji Stan-

dardów Realizacji Inwestycji (SRI) znajduje 

się spis klauzul, których stosowanie uznaje 

się za szkodliwe. Lista ta jest otwarta i stale 

rozwijana.WA
ŻN

E!


