Odbidr robét budowlanych

Odbiér robét budowlanych ma istotne znaczenie zaréwno z punktu widzenia wykonawcy jak i
inwestora. Stanowi kluczowy moment dla rozliczenia wykonanych robét budowlanych. Z chwilg
odbioru wykonawca moze skutecznie zada¢ od inwestora naleznego wynagrodzenia, niewyptaconego
na weczesniejszych etapach inwestycji, natomiast na inwestora przechodzi ryzyko zwigzane z
wybudowanym obiektem. Bardzo wazne jest zatem prawidtowe dokonanie czynnosci odbiorowych.

Kiedy powstaje obowigzek odbioru robot?

Na podstawie umowy o roboty budowlane wykonawca zobowigzuje sie do oddania przewidzianego w
umowie obiektu, a inwestor zobowigzuje sie do dokonania wymaganych przez witasciwe przepisy
czynnosci zwigzanych z przygotowaniem robdt. W szczegdélnosci do przekazania terenu budowy i
dostarczenia projektu oraz do odebrania obiektu i zaptaty umdwionego wynagrodzenia. Powstaje
pytanie, czy inwestor w kazdym przypadku, gdy wykonawca zgtosi gotowos¢ oddania wykonanych
robdt, ma obowigzek dokonac¢ odbioru. Na ten temat wypowiedziat sie Sad Najwyzszy w wyroku z dnia
5 marca 1997 roku (Il CKN 28/97), w ktérym stwierdzit, ze jezeli wykonawca zgtosit zakoriczenie robét
budowlanych, inwestor obowigzany jest dokonac ich odbioru niezaleznie od tego czy wady obiektu sg
istotne czy tez nieistotne, uniezalezniajgc tym samym obowigzek inwestora od charakteru
ujawnionych wad. Zgodnie ze stanowiskiem Sgdu Najwyzszego w protokole odbioru, stanowigcym
pokwitowanie spetnienia Swiadczenia, niezbedne jest zawarcie ustalen poczynionych m.in. co do
jakosci wykonanych robdt, w tym ewentualny wykaz wszystkich ujawnionych wad wraz z
ewentualnymi terminami ich usuniecia. W protokole moze tez znaleZ¢ sie oswiadczenie inwestora o
wyborze innego uprawnienia przystugujgcego mu z tytutu odpowiedzialnosci wykonawcy za wady
ujawnione przy odbiorze. Stanowisko to nie uwzglednia interesu inwestora, ktéry musi odebraé roboty
budowlane pomimo wiedzy o istniejgcych wadach. W takim wypadku wytgczona jest bowiem
mozliwos¢ skorzystania z uprawnien wynikajgcych z rekojmi. Zgodnie z przepisami o rekojmi przy
umowie sprzedazy (ktére majg odpowiednie zastosowanie do robét budowlanych), gdy przedmiotem
sprzedazy sg rzeczy oznaczone tylko co do gatunku albo rzeczy majgce powstaé w przysztosci (w
powyzszym przypadku obiekt budowlany), sprzedawca jest zwolniony od odpowiedzialnosci z tytutu
rekojmi, jezeli kupujacy wiedziat o wadzie w chwili wydania rzeczy.

Istnieje réwniez poglad, w ktérym podkresla sie, ze samo oddanie obiektu budowlanego przez
wykonawce nie moze by¢ utozsamiane z obiorem przez inwestora. Wskazuje sie, ze odbidr robodt
budowlanych ma charakter nie tylko faktyczny (objecie w posiadanie wykonanych robét przez
inwestora), ale takze kierunkowy, aprobujgcy. Odbiér powinien oznaczaé, ze inwestor akceptuje
sposéb wykonania zleconych robdt budowlanych, zwalniajgc jednoczesnie wykonawce z wykonanego
Swiadczenia. Poglad powyiszy opiera sie na odpowiednim stosowaniu do robdét budowalnych
przepiséw regulujgcych umowe o dzieto. Zgodnie z tymi przepisami zamawiajgcy obowigzany jest
odebraé dzieto, ktére przyjmujacy zamdwienie wydaje mu zgodnie ze swym zobowigzaniem. Do
powstania obowigzku odbioru robdt budowlanych dochodzitoby zatem tylko w wypadku gdy sg one
zgodne z umowa, czyli wolne od wad.

Wydaje sie, ze wtasciwe rozwigzanie tej kontrowersyjnej kwestii lezy po srodku. Z jednej strony
obcigzenie inwestora absolutnym obowigzkiem odbioru robdét budowlanych bez wzgledu na
poprawnos¢ ich wykonania nie byto by wtasciwym rozwigzaniem. Z drugiej strony oddanie inwestorowi
petnej dowolnosci w odbiorze robdt co do oceny ich niewadliwosci narazato by wykonawce na
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nieuzasadniong zwtoke inwestora z dokonaniem odbioru. W zakresie odbioréw nalezy wzigé pod
uwage istotnos¢ wad wystepujgcych w chwili odbioru. Jezeli wady te sg na tyle nieistotne, ze obiekt
mozna normalnie uzytkowaé, inwestor nie moze odméwié¢ odbioru. Odwrotnie, jezeli wady bytyby na
tyle istotne, ze normalne uzytkowanie obiektu budowlanego bytoby wytaczone, inwestor zachowuje
prawo do powstrzymania sie zdokonaniem odbioru. Odbidr obiektu budowlanego z usterkami nie musi
wytgczac uprawnien inwestora z tytutu rekojmi. Nic nie stoi bowiem na przeszkodzie uregulowaniu tej
kwestii w umowie o roboty budowlane. Strony umowy mogg umowic¢ sie, ze w przypadku
wystepowania w chwili odbioru nieistotnych wad inwestor nie traci uprawnien z tytutu rekojmi.
Zgodnie bowiem z przepisami o rekojmi strony moga odpowiedzialno$¢ z tytutu rekojmi rozszerzyé,
ograniczy¢ lub wytgczyé.

Takie stanowisko znalazto odbicie w najnowszym orzecznictwie Sadu Najwyzszego. Zgodnie z
wyrokiem Sadu Najwyzszego z dnia 7 marca 2013 roku (Il CKN 476/12) w sytuacji, gdy wykonawca
zgtosit zakonczenie robdt budowlanych wykonanych zgodnie z projektem i zasadami wiedzy
technicznej inwestor jest zobowigzany do ich odbioru. W protokole odbioru niezbedne jest zawarcie
ustalen co do jakosci wykonanych robdt, w tym ewentualny wykaz wszystkich ujawnionych wad z
terminami ich usuniecia lub oswiadczeniem inwestora o wyborze innego uprawnienia przystugujgcego
mu z tytutu odpowiedzialnosci wykonawcy na podstawie rekojmi. Inwestor moze odmowi¢ odbioru
jedynie w przypadku, gdy przedmiot zamdwienia zostat wykonany niezgodnie z projektem i zasadami
wiedzy technicznej lub wady bedg na tyle istotne, ze obiekt nie nadaje sie do uzytkowania. Jako wady
istotne uznaje sie przy tym zaréwno usterki nie dajgce sie usungé, jak i usterki dajace sie usungé (tak
orzekt Sad Najwyzszy w wyroku z dnia 8 stycznia 1999 roku, | CKN 957/97). Powyzsze stanowisko
znalazto potwierdzenie w orzecznictwie sgdéw powszechnych.

Odbiory czesciowe
Wyrdznia sie trzy rodzaje odbioréw: czesciowy, koficowy i ostateczny.

Odbidér koncowy ma miejsce po zakonczeniu wszystkich robdt budowlanych objetych umowa,
natomiastodbiér ostateczny nastepuje po uptywie umoéwionego miedzy stronami okresu rekojmi lub
gwarangji (jezeli strony umowia sie na taki odbiér). Odbidr ostateczny ma znaczenie dla rozliczenia
pozostawionych przez wykonawce kaucji gwarancyjnych. Kaucja gwarancyjna w czesci lub w catosci
moze by¢ bowiem wykorzystana przez inwestora na pokrycie jego roszczen z tytutu rekojmi albo
gwarangji.

Na zadanie wykonawcy, w braku innego postanowienia umowy, inwestor obowigzany jest na
przyjmowaé wykonane roboty czesciowo, w miare ich ukonczenia, za zaptata odpowiedniej czesci
wynagrodzenia. Prawidtowo nalezy zatem méwié nie tyle o czesciowym odbiorze co o czesciowym
przyjmowaniu robdt przez inwestora. Chodzi przede wszystkim o roboty budowlane podlegajace
zakryciu (np. fundamenty, instalacje), ktérych poprawnosci wykonania nie bedzie mozna sprawdzi¢ w
catosci lub w pewnym zakresie na koricu inwestycji. Strony umowy o roboty budowlane mogg okresli¢
w jej tresci sposdb oraz skutki dokonywania odbioréw czesciowych w inny sposdb niz przepisy kodeksu
cywilnego. Strony mogg w ogdle wytgczy¢ mozliwos¢ czesciowego przyjmowania robét budowlanych i
umowic sie jedynie na odbidr koncowy. O czesciowym przyjmowaniu robdt przez inwestora mowa
rowniez w prawie budowlanym, zgodnie z ktérym jednym z podstawowych obowigzkéw kierownika
budowy jest zgtaszanie inwestorowi do sprawdzenia lub odbioru wykonanych robdt ulegajgcych
zakryciu badZ zanikajacych. Obowiazki cywilnoprawne inwestora mogg zatem by¢ rozbieine z



obowigzkami kierownika budowy, dla ktérego obowigzek odbioru robét zanikajgcych ma charakter
bezwzgledny. Wykonane roboty budowlane zgtaszane systematycznie do odbioru inwestorowi przez
kierownika budowy nie muszg rodzi¢ po stronie inwestora obowigzku zaptaty odpowiedniej czesci
wynagrodzenia wykonawcy.

Czesciowe przyjmowanie roboét przez inwestora ma znaczenie dla biezgcego finansowania wykonawcy.
Wielu wykonawcéw uzaleznia przystapienie do inwestycji wtasnie od mozliwosci czesciowego
przyjmowania prac przez zamawiajgcego. CzeSciowe rozliczanie inwestycji jest réwniez dla
wykonawcy bezpieczniejsze ekonomicznie. Czesciowy odbiér robdét budowlanych nie zwalnia
wykonawcy w tej czesci z jego zobowigzania umownego. Zgodnie z wyrokiem Sadu Najwyzszego z dnia
25 wrzesnia 2014 roku (Il CSK 645/13) nie mozna czes$ciowego rozliczenia robot dokonywanego po
oddaniu czesci robdét traktowaé jako wygasniecia zobowigzania w tej czesci. Sgd Najwyzszy wskazuje,
ze przyjmowanie kolejnych czesci obiektu budowlanego nie ma charakteru ostatecznego, z tego
wzgledu, ze zawsze konieczna jest pdzniejsza ocena catego, gotowego juz rezultatu robdt
budowlanych. Zdaniem Sadu Najwyzszego, nie mozna zatem uznaé, ze wobec zaptacenia przez
inwestora faktur czesciowych, te czes¢ robot nalezy uznad za rozliczong. Powyzsze stanowisko Sadu
Najwyzszego ma sens, jezeli spojrzymy na zakontraktowane roboty budowlane jako na jedng catos¢.
Uzyteczno$¢ wykonanego obiektu budowlanego moze by¢ najczesciej oceniona sposdb prawidtowy
dopiero po odbiorze korncowym, w ktérym zestawione zostajg ze sobg wszystkie elementy oddanego
obiektu.

Odbidr w praktyce

Praktyka pokazuje, ze prawidtowy odbidr robét budowlanych moze rodzi¢ problemy. W szczegdlnosci
chodzi o odbiér robét o bardzo ztozonym charakterze. Podstawowym btedem jest brak odpowiedniego
dokumentowania odbioréw czesciowych i odbioru koncowego.

Inwestor i wykonawca, o czym byta mowa powyzej, mogg w umowie okresli¢ sposéb dokonywania
odbiorow czesciowych, na przyktad uzalezniajac skuteczno$¢ odbioru od podpisu na protokole
przedstawiciela wykonawcy, kierownika robdt oraz inspektora nadzoru inwestorskiego (badz innego
przedstawiciela inwestora). Na inspektorze nadzoru, zgodnie z prawem budowlanym, spoczywa wrecz
obowigzek odbioru robdt ulegajgcych zakryciu i zanikajgcych oraz potwierdzanie faktycznie
wykonanych robdét. W przypadku, gdy protokét podpisany zostanie jedynie przez przedstawicieli
wykonawcy (tzw. odbiér jednostronny) najczesciej trudno bedzie wykazaé¢ jego prawidtowosé,
szczegdlnie na drodze sadowej w przypadku sporu co do zaptaty wynagrodzenia. Bardzo wazny jest
dobdr odpowiedzialnego i sumiennego kierownika budowy, ktérego obowigzkiem jest wiasciwe
dokumentowanie procesu inwestycyjnego, w szczegdlnosci w zakresie odbioréw. Szczegdlne znaczenie
ma odbidr koncowy, ktéry powinien by¢ stwierdzony na piSmie w formie protokotu podpisanego przez
obie strony. W protokole odbioru koricowego powinny znalez¢ sie adnotacje dotyczace wystepujacych
usterek. Doktadny spis usterek ma znaczenie gtdwnie dla inwestora, daje mu bowiem petny obraz
mozliwosci w zakresie skorzystania z uprawnien z tytutu rekojmi.

Odbidér robét budowlanych wykonywanych w ramach zaméwien publicznych

Prawo zamdwien publicznych w pewien sposdb wptywa kwestie odbioréw robot budowlanych
wykonywanych zgodnie z rezimem tej ustawy. Nowelizacja z 8 listopada 2013 roku wprowadzita do
prawa zamowien publicznych przepisy, ktére majg za zadanie chroni¢ podwykonawcdow. Przepisy te
posrednio dotykajg odbioréw. Zgodnie z wprowadzonym art. 143a ust. 1 pzp w przypadku zaméwien



na roboty budowlane, ktérych termin wykonywania jest dtuiszy niz 12 miesiecy, jezeli umowa
przewiduje zaptate:

* wynagrodzenia naleznego wykonawcy w czesciach - warunkiem zapfaty przez zamawiajgcego
drugiej i nastepnych czesci naleznego wynagrodzenia za odebrane roboty budowlane jest
przedstawienie dowoddéw zaptaty wymagalnego wynagrodzenia podwykonawcom i dalszym
podwykonawcom biorgcym udziat w realizacji odebranych robét budowlanych,

= catosci wynagrodzenia naleznego wykonawcy po wykonaniu cato$ci robét budowlanych -
zamawiajgcy jest obowigzany przewidzie¢ udzielanie zaliczek, przy czym udzielanie kolejnych
zaliczek przez zamawiajgcego wymaga przedstawienia dowoddéw zaptaty wymagalnego
wynagrodzenia podwykonawcom i dalszym podwykonawcom, biorgcym udziat w realizacji
czesci zamowienia, za ktorg zaliczka zostata wyptacona.

Regulacja powyzsza ma duze znaczenie dla wykonawcoéw postugujacych sie podwykonawcami przy
realizacji zamdwienia publicznego. Jezeli umowa o roboty budowlane przewiduje mozliwosé
czesciowego rozliczania robdt, protokoty czesciowego odbioru nie sg jedynym dokumentem
wymaganym w celu wyptaty naleznej czesci wynagrodzenia. Wykonawca musi dodatkowo rozliczy¢ sie
podwykonawcami w powyzszym zakresie i przedstawi¢ dowdd rozliczenia inwestorowi. W przypadku
gdy umowa przewiduje jedynie rozliczenie koricowe (zaptata catosci wynagrodzenia po wykonaniu
catosci roboét) ustawa wprost przewiduje obowigzek zaliczkowania wykonawcy, jednak pod warunkiem
dokonania odpowiednich rozliczen z podwykonawcami.

Sposéb dokumentowania odbioru robét budowlanych objetych zakresem stosowania prawa
zamoéwien publicznych reguluje Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 2 wrzesnia 2004 roku w
sprawie szczegdotowego zakresu i formy dokumentacji projektowej, specyfikacji technicznych
wykonania i odbioru robdt budowlanych oraz programu funkcjonalno-uzytkowego.

Znaczenie odbioru dla rozliczen miedzy stronami umowy

Odbiér robdt budowlanych ma zasadnicze znaczenie dla rozliczen miedzy stronami kontraktu
budowlanego. W uwagi na wzajemny charakter umowy o roboty budowlane, z chwilg odbioru
aktualizuje sie uprawnienie wykonawcy do Zgdania od inwestora wynagrodzenia, badZ czesci
niewyptaconego jeszcze wynagrodzenia (cze$¢ wynagrodzenia mogta zosta¢ wyptacona juz wczesniej
w zwigzku z odbiorami czesciowymi). Zgodnie z wyrokiem Sgdu Najwyzszego z dnia 12 lutego 1991
roku (Il CRN 500/90) termin przedawnienia roszczern odszkodowawczych powstatych w wyniku
nienalezytego wykonania umowy o roboty budowlane obiektu odebranego przez inwestora
rozpoczyna bieg od dnia odbioru, a nie stwierdzenia przez inwestora wady rodzacej obowigzek
odszkodowawczy wykonawcy. Stanowisko takie Sad Najwyzszy uzasadnia tym, Ze poczatek biegu
terminu przedawnienia od stwierdzenia wady przez zamawiajgcego nie moze odbywaé sie bez
jakiegokolwiek ograniczenia w czasie. Przyjecie innego stanowiska prowadzitoby do sytuacji, w ktérej
strony pozostawatyby przez dziesigtki lat w niepewnosci co do swej sytuacji prawnej. Dlatego tez dla
inwestora istotne jest jak najdoktadniejsze wskazanie usterek w protokole odbioru koricowego.

Odbiér robét budowlanych jest rowniez istotny z uwagi na odpowiedzialnos$¢ za szkody wynikte na
terenie budowy. Zgodnie bowiem z art. 652 k.c. jezeli wykonawca przejat protokolarnie od inwestora
teren budowy, ponosi on az do chwili oddania obiektu odpowiedzialnos¢ na zasadach ogdlnych za
szkody wynikte na tym terenie. W przypadku probleméw wykonawcy ze oddaniem obiektu
budowlanego chwila koricowego odbioru stanowi natomiast graniczny punkt dla mozliwosci dalszego
naliczania przez inwestora kar umownych za zwtoke.
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