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Przedmowa

Zawarcie umowy o roboty budowlane, tak powszechnej w obrocie
gospodarczym, zawsze oznacza dla kazdej ze stron podjecie specyficzne-
go ryzyka oraz decyzji handlowych zwigzanych z procesem budowla-
nym. Dotyczy to w szczego6lnosci Polski, gdzie od prawie 30 lat nadal nie
ma ogdlnie obowigzujacych warunkéw uméw o roboty budowlane oraz
brakuje powszechnej standaryzacji stosunkéw prawnych miedzy strona-
mi, powstalych w zwiazku z realizacja inwestycji budowlanych. Jednoli-
tych wzoréw nie ma nawet w sektorze zamowienn publicznych. Kazda
umowa o roboty budowlane zawierana jest na bazie odrebnych postano-
wient umownych i niesie ze sobg inne zagrozenia handlowe, techniczne,
finansowe lub prawne. Opanowanie tych zagrozen i znalezienie réwno-
wagi w porozumieniu miedzy stronami umowy jest kluczem do sukcesu.
W tym celu konieczna jest znajomo$¢ zagrozen budowlanych i umiejet-
nos¢ zapobiegania im.

Jestesmy $wiadkami duzego wzrostu projektéw inwestycyjnych
w Polsce. Ro$nie réwniez liczba sporéw sadowych i arbitrazowych miedzy
inwestorem a wykonawca. Niniejsze opracowanie ma stuzy¢ praktyczne-
mu spojrzeniu na kwestie umowy o roboty budowlane. Ma przyblizy¢
prawnikom, deweloperom, inzynierom i pracownikom firm budowlanych,
a takze biznesmenom tematyke zagrozen zwigzanych z robotami budow-
lanymi i sposoby ich unikania lub rozwigzywania.

Tres¢ zawieranej umowy o roboty budowlane bardzo czesto okazu-
je sie najwazniejszym i decydujacym czynnikiem w przypadku rozpatry-
wania sporéw lub niejasnosci z nig zwigzanych. Dlatego tak wazne jest
pelne zrozumienie tekstu podpisywanej umowy. Tres¢ umowy o roboty
budowlane musi by¢ przystepna i zrozumiata dla wszystkich. Nie mozna
wylacznie pozostawi¢ jej do interpretacji wyspecjalizowanym prawni-
kom badz inzynierom.

Takiemu zrozumieniu umowy o roboty budowlane ma stuzy¢ ni-
niejsze opracowanie. By¢ moze czasem traktuje ono o rzeczach oczywi-
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stych, ale doswiadczenie pokazuje, ze sprawy oczywiste sg najczesciej
lekcewazone.

Tres¢ opracowania jest podzielona zgodnie z konstrukcjg umowy
o roboty budowlane oraz jej najwazniejszymi postanowieniami i traktuje
kolejno o: stronach umowy o roboty budowlane, przedmiocie umowy
o roboty budowlane, obowiazkach stron, zabezpieczeniu prawidtowego
wykonania umowy, sposobach zaptaty, odpowiedzialnosci stron, zmia-
nie i rozwigzaniu umowy, odbiorach, ubezpieczeniach i rozpatrywaniu
sporéw. Z jednej strony ma ono na celu przyblizenie tresci umowy o ro-
boty budowlane wraz z zagadnieniami praktycznymi, ktére z niej wyni-
kaja, z drugiej strony — omowienie relacji miedzy uczestnikami procesu
budowlanego i wynikajacych z umowy wzajemnych zobowigzan stron.

Kolejnym waznym elementem przy realizacji inwestycji budowla-
nej jest ustalenie, we wezesnym etapie negocjacji lub przygotowywania
umowy, co niepokojacego moze sie wydarzy¢ z projektem podczas jego
wdrazania. Istnieje zatem koniecznos¢ sprecyzowania wyobrazen stron
podpisujacych umowe co do ewentualnych zagrozen przedsiewziecia.
Takie ,,sygnaly ostrzegawcze” i mozliwos¢ wezesnego ich rozpoznania
przez strony umowy czesto decyduja o powodzeniu lub niepowodzeniu
catego projektu.

Niniejsze, 10. wydanie, zostato zaktualizowane o najnowsze do-
stepne orzecznictwo.

Warszawa, maj 2021 r. Dariusz Okolski
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