Odbidr inwestycji budowlanej

Odbidr robot budowlanych a nastepnie catej inwestycji budowlanej, jest
elementem przelomowym w stosunkach pomiedzy stronami umowy o
roboty budowlane, gdyz z jednej strony potwierdza wykonanie
zobowigzania i otwiera wykonawcy prawo do zgdania wynagrodzenia a z
drugiej strony wyznacza poczatek biegu terminéw rekojmi za wady. W
trakcie odbioru moze sie takze okaza€ ze zobowigzanie nie zostato
nalezycie wykonane w catosci lub czesci wobec istnienia wad i rodzi sie
odpowiedzialno$¢ za wady.

Odbidér inwestycji budowlanej — to skwitowanie przez inwestora spetnienia
swiadczenia wykonawcy z datq dokonania odbioru. W swietle Prawa
budowlanego (Ustawa z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane Dz. U. 2006
r. Nr 156 poz. 1118) do obowigzkoéw inwestora — art. 18 ust. 1 pkt 4 -
nalezy miedzy innymi zorganizowanie procesu budowy, zapewnienie
opracowania projektu budowlanego i uzyskanie pozwolenia na budowe
oraz zapewnienie wykonania i dokonanie odbioru robét budowlanych
przez osoby o odpowiednich kwalifikacjach zawodowych i uprawnieniach
budowlanych.

Odbiér robét budowlanych a nastepnie catej inwestycji budowlanej, jest elementem
przetomowym w stosunkach pomiedzy stronami umowy o roboty budowlane, gdyz z
jednej strony potwierdza wykonanie zobowigzania i otwiera wykonawcy prawo do
zadania wynagrodzenia a z drugiej strony wyznacza poczatek biegu terminéw rekojmi
za wady. W trakcie odbioru moze sie takze okazac ze zobowigzanie nie zostato
nalezycie wykonane w catosci lub czesci wobec istnienia wad i rodzi sie
odpowiedzialno$¢ za wady.

Z czynnosci odbioru sporzadza sie protokét. Wedtug art. 3 pkt 13 Prawa
budowlanego, protokét - zaréwno czeSciowy jak i koncowy, stanowi cze$é
dokumentacji budowy i jest pokwitowaniem spetnienia $wiadczenia i podstawg
dokonania rozliczen stron.

Zawierajgc umowe o roboty budowlane, nalezy ustali¢ jakie osoby powinny bra¢
udziat w odbiorach dokonywanych podczas inwestycji i w jakich terminach po
wystosowaniu przez wykonawce pisemnych zawiadomien, inwestor jest zobowigzany
przystgpi¢ do procedury odbioru. Prawo budowlane nie przewiduje formuty
~komisyjnego odbioru”, wobec czego protokolarny odbidr inwestycji jest dokonywany
jednoosobowo przez przedstawiciela inwestora, przy uczestnictwie kierownika
budowy, kierownikéw robot i inspektora nadzoru inwestorskiego. Przedstawiciel
inwestora moze korzysta¢ z pomocy specjalistbw majgcych odpowiednie uprawnienia
budowlane, zwtaszcza przy badaniu obszaréw, z ktérych on sam nie ma uprawnien
ani dostatecznej wiedzy specjalistycznej.

Prawo budowlane nie reguluje bezposrednio zasad i trybu dokonywania odbioréw
inwestycji budowlanych, szczegétowe warunki i tryb dokonywania odbioru gotowych
obiektéw muszg by¢ okreslane w umowach o roboty budowlane zawieranych przez



strony.

Kilka orzeczen

Praktyk prawa budowlanego, radca prawny Michat Serewa z Kancelarii Radcow
Prawnych S. Forenc & M. Serewa Sp.p., zwraca uwage na szereg orzeczen Sadu
Najwyzszego i innych saddw, ktore precyzujg znaczenie odbiorow inwestycji
budowlane;.

Zgodnie z wyrokiem Sadu Najwyzszego - Izba Cywilna z dnia 5 marca 1997 r. (11 CKN
28/97), jezeli wykonawca zgtosit zakonczenie robét budowlanych, inwestor
obowigzany jest dokonac ich odbioru. Nalezy doda¢, iz w protokole z czynnosci
odbioru - stanowigcym pokwitowanie spetnienia Swiadczenia i podstawe dokonania
rozliczen stron, niezbedne jest zawarcie ustalef poczynionych m.in. co do jakosci
wykonanych robot, w tym ewentualny wykaz wszystkich ujawnionych wad wraz z
ewentualnymi terminami ich usuniecia lub o$wiadczeniem inwestora o wyborze
innego uprawnienia przystugujgcego mu z tytutu odpowiedzialnosci wykonawcy za
wady ujawnione przy odbiorze.

Przepis art. 18 ust. 1 pkt 4 Prawa budowlanego stanowi, ze do obowigzkow
inwestora nalezy zapewnienie - obok wykonania - takze odbioru robét budowlanych.
Inwestor nie musi jednak dokonywac¢ odbioréw osobiscie, ma on jednak zapewnic, ze
odbior zostanie przeprowadzony przez osoby o odpowiednich kwalifikacjach
zawodowych.

Nalezy zaznaczyC, ze gdy zamawiajacy z przyczyn lezacych po jego stronie nie
dopetni obowigzku odbioru roboét, pozostaje w zwtoce, co jest bez wptywu na
roszczenie wykonawcy, ktéry uprawniony jest do zgdania wynagrodzenia. Roszczenie
wykonawcy staje sie wymagalne z chwilg, w ktérej po spetnieniu obowigzkéw
okreslonych w umowie, odbiér ma nastgpic.

W wyroku z dnia 4 lipca 1998 r. (Il CKN 673/97) Sad Najwyzszy podaje, iz
sporzadzenie jednostronnego protokotu odbioru przez wykonawce robot
budowlanych jest dopuszczalne, kiedy od jego sporzadzenia uzalezniona jest zaptata
wynagrodzenia. Blokuje sie w ten sposéb potencjalng mozliwos¢ szantazu ze strony
inwestora wobec wykonawcy.

Przydatny moze by¢ takze wyrok Sadu Najwyzszego z 12 maja 1981 r. (Il CR
136/81), zgodnie z ktérym jezeli w umowie o dzieto, ktérej przedmiotem sg roboty
budowlane, strony nie odestaty do szczegolnych postanowien co do odbioru robét, to
nastepuje oddanie robét (dzieta) w rozumieniu art. 646 Kodeksu cywilnego. Zgodnie
z orzeczeniem, przepis ten ma na wzgledzie oddanie dzieta, tzn. rzeczywiste,
faktyczne wydanie dzieta przez przyjmujgcego zamoéwienie, niezalezne od odebrania
tego dzieta, stwierdzonego protokolarnie. Od dnia oddania dzieta w przedstawionym
znaczeniu rozpoczyna bieg dwuletni termin przedawnienia.

Kiedy konczy sie odpowiedzialno$¢ wykonawcy za proces budowlany, a zaczyna sie



odpowiedzialno$¢ wiasciciela (inwestora)?

Zgodnie z wyrokiem Sadu Apelacyjnego w Katowicach z dnia 17 lutego 2000 r. (I ACa
1027/99), z chwilg dokonania odbioru kofcowego robét budowlanych (protokét
odbioru koncowego), konczy sie odpowiedzialnoS¢ wykonawcy za proces budowlany,
a zaczyna sie odpowiedzialnoS¢ wiasciciela. Takze w wyroku Sadu Apelacyjnego w
Katowicach z dnia 16 stycznia 1991 r. (I ACr 118/90) wyrazono, ze termin
wymagalnos$ci roszczen wykonawcy za wykonanie przez niego na rzecz inwestora
roboty, powstaje z chwilg ich odebrania i przekazania do uzytku, ktéra okreslona jest
w protokole odbioru i przekazania do uzytku budynku.

Rodzaje odbioréw

W normalnym toku inwestycji budowlanej kolejne odbiory nastepujg po sobie
ptynnie. Rozréznia sie trzy rodzaje odbiorow:

1. odbidr czesciowy,

2. odbidr koncowy,

3. odbiér ostateczny.

1. odbidr czesciowy

Zgodnie z art. 654 Kodeksu cywilnego (Zobacz: Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r.
Kodeks cywilny http://www.lex.com.pl/kodeksy/?akt=64.16.93.htm), w braku
odmiennego postanowienia umowy inwestor obowigzany jest na zgdanie wykonawcy
przyjmowac wykonane roboty czeSciowo, w miare ich ukonczenia, za zaptatg
odpowiedniej czesSci wynagrodzenia. Przyjmowanie rob6t nastepuje poprzez obiory
czeSciowe, podlegajg im w szczegdlnosci roboty zanikajgce lub ulegajgce zakryciu. Z
reguty w imieniu inwestora, odbioru czeSciowego dokonuje inspektor nadzoru
inwestorskiego. Warto okreslic w umowie, czy od daty odbioru czeSciowego
rozpoczyna sie takze okres rekojmi i gwarancji. Nalezy pamietac, ze jezeli odebrane
czesSciowo przez inwestora prace, pozostajg nadal pod kontrolg wykonawcy, na
inwestora nie przechodzi ryzyko i odpowiedzialno$¢, bo to wykonawca jest nadal
odpowiedzialny za powierzony mu teren budowy.

2. odbidr koncowy

Poprzez odbiér koficowy nastepuje przekazanie przez wykonawce wybudowanego
obiektu inwestorowi. Odbierajgcym gotowy budynek powinna by¢ osoba majgca
uprawnienia budowlane do kierowania robotami budowlanymi w specjalnosci
konstrukcyjnej, przedstawiciel inwestora do pomocy moze zaangazowac przy
odbiorze osoby majgce uprawnienia budowlane w specjalnosciach na przyktad
instalacyjnych (kanalizacyjnych, cieplnych, wentylacyjnych i gazowych). Odbiorowi
koncowemu towarzyszy skompletowanie dokumentaciji wykonawczej i
powykonawczej, pozwolen na uzytkowanie obiektu, gwarancji dla poszczegélnych
maszyn i urzadzen, zaSwiadczen od organéw kontroli technicznej a takze
uporzgdkowanie terenu inwestycji.



Przy odbiorze koncowym strony muszg dokonac préb pozwalajgcych stwierdzi¢ czy
maszyny i urzadzenia tam zamontowane dziatajg poprawnie, czy obiekt funkcjonuje
zgodnie z zatozeniami, konieczne jest takze szkolenie osob zwigzanych z
uzytkowaniem obiektu. Pamieta¢ nalezy ze czynniki ekonomiczne sprawiajg, ze
bardziej optacalne staje sie korzystanie z ustug wielu wyspecjalizowanych
podwykonawcow, niz tworzenie w obrebie wtasnego przedsiebiorstwa wielu
rozdrobnionych dziatéw — powoduje to, iz odbiér koncowy jest przedsiewzieciem w
ktorym konieczne jest koordynowanie dokumentacji i znajomosS¢ zadan wielu réznych
podwykonawcéw. (Wiecej www.abc.com.pl/problem/822/4)

Inaczej niz w przypadku odbioru czesciowego, odbiér kofcowy rozpoczyna bieg
rekojmi i gwarancji dla catej inwestycji a takze zamontowanych tam urzadzen — w
umowach z podwykonawcami i dostawcami urzgdzen winny znalez¢ sie
postanowienia ujednolicajgce bieg poczatku rekojmi i gwarancji.

Odbidr koncowy jest dokonywany na piSmie w formie protokotu, wymienia sie w nim
ewentualne wady i usterki oraz wskazuje czas w jakim wykonawca powinien je
usung¢. Radca prawny Michat Serewa dodaje, iz odbiér koncowy nie musi faczyc sie z
wykonaniem catej umowy — na wykonawce moze by¢ kontraktowo natozony
obowigzek otrzymania od wtasciwego organu administracji, w imieniu inwestora,
pozwolenia na uzytkowanie wybudowanego obiektu.

3. odbiér ostateczny

Odbidr ten jest dokonywany po uptywie okresu rekojmi lub gwarancji. Strony
protokolarnie wskazujg usterki, a w razie ich usuniecia lub braku usterek, wykonawca
otrzymuje od inwestora dokument po$wiadczajgcy odbiér ostateczny wolnego od
wad obiektu budowlanego. Jak wskazata Joanna Zastawny, Dyrektor Dziatu
przygotowania produkcji w sp6tce POR-BUD Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie, wraz
z odbiorem ostatecznym winno nastgpi¢ petne rozliczenie stron umowy. Dokonywany
jest zwrot zatrzymanych kwot kaucji lub gwarancji zaptaty, zatrzymanych na
zabezpieczenie terminowego usuni€cia wad.

Podsumowujgc, Prawo budowlane nie reguluje bezposrednio zasad i trybu
dokonywania odbioréw inwestycji budowlanych, szczeg6towe warunki i tryb
dokonywania odbioru gotowych obiektéw muszg by¢ okre$lane w umowach o roboty
budowlane zawieranych przez strony. Ustawa jedynie zalicza odbiér do obowigzkow
inwestora - jezeli wykonaweca zgtosit zakonczenie robét budowlanych,
inwestor obowigzany jest dokonaé€ ich odbioru (wyroku Sadu Najwyzszego z
dnia 5 marca 1997 r. (Il CKN 28/97)). Odbidr inwestycji budowlanej — to jak wynika
z powyzszych rozwazan, stanowi skwitowanie przez inwestora spetnienia Swiadczenia
wykonawcy — z datg dokonania odbioru.
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