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Usterkowy czy hezusterkowy
odbior rohot budowlanych?

Odbior robot budowlanych niejednokrotnie stanowi najbardziej znaczqgcy moment

w realizacji umowy o roboty budowlane, gdyz pocigga za sobg szereg roznych skutkow
prawnych. Z przepisow Kodeksu cywilnego (dalej ,, k.c.”’) wynika, ze odbior obiektu jest
podstawowym obowiqzkiem inwestora, Scisle zwigzanym z obowigzkiem oddania obiektu
przez wykonawce. Przepis art. 654 k.c. dodaje, Ze w braku odmiennego postanowienia
umowy, inwestor obowigzany jest na Zgdanie wykonawcy przyjmowac wykonane roboty
czesciowo, w miare ich ukonczenia, za zaptatq odpowiedniej czesci wynagrodzenia.

Wpraktyce realizacji umow
o roboty budowlane, na eta-
pie odbioru robdt, pojawiaja si¢
liczne watpliwosci interpretacyjne,
wynikajace z odmiennego rozumie-
nia momentu odbioru robdt oraz
ewentualnych mozliwosci odmowy
dokonania tego odbioru. Problem
pojawia si¢ zwlaszcza wtedy, gdy
strona powierzajaca roboty zastrze-
ga w umowie uzaleznienie zaptaty
wynagrodzenia od podpisania
bezusterkowego protokotu odbioru.
Czy inwestor, bedacy niejednokrot-
nie zamawiajagcym w rozumieniu
ustawy Prawa Zamowien Publicz-
nych, jest uprawniony, aby zastrzec
w umowie o koniecznosci odbioru
bezusterkowego?

Postanowienia o odbiorze
bhezusterkowym s3 niewazne

Zgodnie z dominujacg linig
orzeczniczg, odbidr robot jest obo-
wigzkiem zamawiajacego, a posta-
nowienie umowne, ktore uzaleznia
prawo wykonawcy od podpisania
bezusterkowego protokotu odbio-
ru, uzna¢ nalezy za niewazne jako
sprzeczne z istota umowy o roboty
budowlane w rozumieniu art. 647
k.c. (zob. wyrok Sadu Apelacyjne-
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go w Warszawie z dnia 3 sierpnia
2017 1., sygn. I ACa 689/16). Sady
wielokrotnie wskazywaly, ze ko-
niecznos$¢ odbioru ,,bezusterkowe-
g0” jest przestanka nieprzewidziang
w k.c., a art. 647 k.c. definiujacy
umowe o roboty budowlane odwo-
tuje si¢ do ,,odbioru robot” a nie
,bezusterkowego odbioru robot”
(zob. wyrok Sadu Apelacyjnego
w Warszawie z dnia 27 czerwca
2018 r., sygn. V ACa 1302/17).
Roboty budowlane nalezy uznaé
za zrealizowane, jesli zostaty wy-
konane zgodnie z zakresem przed-
miotowym umowy, na co nie ma
wplywu zidentyfikowanie przez
zamawiajgcego nieistotnych wad,
usterek 1 niedorébek (wyrok Sadu
Apelacyjnego w Biatymstoku z dnia
27 pazdziernika 2017 1., sygn. [ACa
321/17). Dlatego tez wystgpienie
nieistotnych wad i usterek nie
uzasadnia odmowy odbioru robot.
Przeciwne podejscie powodowa-
toby zbyt daleko idaca nieréwnosé
stron, rzutujac tym samym na wy-
magalno$¢ roszczenia o wynagro-
dzenie za ich wykonanie. Bytaby
to zbyt daleko idaca nierdéwnos$¢
zwlaszcza, jesli wezmiemy pod
uwage, ze wady nieistotne upraw-
niaja zamawiajgcego do roszczen

z tytutu rekojmi lub gwarancji (zob.
wyrok Sadu Apelacyjnego w Szcze-
cinie z dnia 12 pazdziernika 2016 1.,
sygn. I ACa 138/16).

Przyjmujac odmienng zasade¢
istnieje takze ryzyko, ze docho-
dzitoby do wielu naduzy¢ i na-
gminnego przedluzania procedur
odbiorowych celem uchylenia si¢
przez zamawiajacych od wyplaty
wynagrodzenia. Nierzadko odbiory
rob6t budowlanych nie dochodzity-
by do skutku w ogole (zob. wyrok
Sadu Apelacyjnego w Biatymstoku
z dnia 31 sierpnia 2016 r., sygn.
1 ACa 282/16). Ponadto umozliwia-
toby to zamawiajacym naliczanie
kar umownych za niedotrzymanie
terminu realizacji umowy warun-
kowanej przedstawieniem robot
do odbioru w stanie idealnym, co
w praktyce jest niemal niemozliwe
(wyrok Sadu Apelacyjnego w Kra-
kowie z dnia 17 maja 2017 r., sygn.
1 ACa 1720/16).

Odbior robot budowlanych
hez wad istotnych

Jak wskazuja sady, to projekt
budowlany i zasady wiedzy tech-
nicznej sa kompromisem mig¢dzy
tym, co mozliwe, a tym co koniecz-
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ne w budownictwie, uwzgledniajac
jednoczesnie interesy zlecajacego
1 wyznaczajac granic¢ wymagan
odnoénie jakosci robot budowla-
nych (wyrok Sadu Apelacyjne-
go w Szczecinie z 12 pazdziernika
20161.,1ACa 138/16). Tym samym,
odmowa odbioru robo6t znajduje
uzasadnienie jedynie w przypad-
ku, gdy przedmiot umowy bedzie
mogt by¢ uznany, jako wykonany
niezgodnie z projektem i zasadami
wiedzy technicznej lub wady begda
na tyle istotne, ze obiekt nie be-
dzie nadawat si¢ do uzytkowania.
Rozréznienie wad istotnych od
nieistotnych ma znaczenie o tyle,
ze rzutuje na ocen¢ wykonania lub
niewykonania zobowigzania (wyrok
Sad Apelacyjny w Biatymstoku
z dnia 27 pazdziernika 2017 r., sygn.
[ ACa 321/17).

Co oznacza,
Ze wada jest istotna?

Wada istotna jest to wada skut-
kujaca brakiem mozliwos$ci korzy-
stania z przedmiotu robdt budow-
lanych zgodnie z jego przeznacze-
niem, brakiem wtasciwych mu cech
lub cech wyraznie zastrzezonych
W umowie, istotnie zmniejszajac ich
warto$¢ (wyrok Sadu Apelacyjnego
w Warszawie z dnia 27 czerwca
2018 r., sygn. VACa 1302/17). Nie-
ktore sady intepretowaty przestanki
odmowy odbioru jeszcze weziej,
wskazujac, ze bedzie uzasadniona
jedynie w przypadku, gdy stwier-
dzone wady beda na tyle istotne,
ze obiekt nie bedzie nadawat si¢
do uzytkowania (wyrok Sadu Ape-
lacyjnego w Warszawie z dnia
3 sierpnia 2017 r., sygn. I ACa
689/16). Zgodne z innym orzecze-
niem, zamawiajacy moze odmowic¢
odbioru, gdy w wykonanych robo-
tach wystepuja tego rodzaju wady,
ze nalezy je oceniac jako niewyko-

nanie umowy przez wykonawce, co
oznacza takze, ze wykonawcy nie
przystuguje zaptata wynagrodzenia
(wyrok Sadu Apelacyjnego w Lubli-
nie z dnia 3 listopada 2017 r., sygn.
[ ACa 292/16).

Roztam w doktrynie
czy wyjatek
potwierdzajacy reguie?

Odmienne od dotychczasowe;j
praktyki orzeczniczej wnioski wy-
prowadzit Sad Apelacyjny w War-
szawie, stwierdzajgc, ze postano-
wienie uzalezniajace przyjecie,
ze doszto do wykonania umowy
w razie bezusterkowego wykona-
nia prac lub dopiero po usunieciu
usterek miedci si¢ w granicach
swobody uméw wyznaczonych
przez art. 353 k.c., a odrebna inter-
pretacja postanowien o odbiorach
bezusterkowych jest jednoznaczna
z naruszeniem art. 65 § 2 k.c. przez
pomini¢cie celu i zamiaru stron
przy konstruowaniu tre$ci stosunku
prawnego stron (zob. wyrok Sadu
Apelacyjnego w Warszawie z dnia
11 kwietnia 2018 r., sygn. VIl AGa
847/18).

Sad w uzasadnieniu wskazat, ze
wykonawca powinien zaplanowaé
prace w taki sposob, aby usunie-
cie ewentualnych usterek czy tez
podjecie dodatkowych czynnosci
przewidzianych w umowie, jak
np. sporzadzenie dokumentacji
powykonawczej, nastapitlo w ter-
minie okreSlonym w umowie na
zakonczenie prac. Co wiecej, wy-
konawca powinien zgtosi¢ prace do
odbioru koncowego z odpowiednio
dtugim wyprzedzeniem, aby sam
odbior moglt zostat w petni przepro-
wadzony przed uptywem terminu
umownego.

Pozostaje zadawac sobie pytanie,
na ile powyzszy wyrok utrzyma
si¢ w orzecznictwie jako odrgbna
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linia orzecznicza, a na ile stanowi
wylgcznie wyjatek potwierdzajacy
dotychczas obowigzujacag regule.
Wydaje nam si¢, ze w zwiazku
z licznymi dziataniami prawodawcy
majacymi na celu poprawe sytuacji
wykonawcow w nieréwnej grze
z zamawiajacymi, sady bedg pod-
trzymywaty poglad dotyczacy nie-
waznos$ci postanowien o odbiorze
bezusterkowym.

Przede wszystkim nalezy jednak
pamigtaé, ze jezeli wykonawca
zglosit zakonczenie robot budow-
lanych, zamawiajacy obowigzany
jest dokona¢ ich odbioru, a jesli
zamawiajacy bezpodstawnie uchyla
si¢ od obowigzku odbioru robot lub
taki odbior uniemozliwia, wyko-
nawcy przystuguje wynagrodzenie
1 moze si¢ go skutecznie domagac
(tak np. wyrok Sadu Apelacyjnego
w Lodzi z dnia 3 marca 2017 r.,
sygn. I ACa 1235/15). Z drugiej
strony, zamawiajacy moze si¢
uchyli¢ od czynnos$ci odbiorowych,
ale tylko poprzez wskazanie obiek-
tywnie istniejgcych i osadzonych
w tre$ci umowy, badz w przepisach
prawa przyczyn, czynigcych to
zgloszenie nieskutecznym. Co do
zasady, wystgpienie nawet licznych
uchybien w wykonanym obiekcie
budowlanym nie stanowi podstawy
do odmowy jego przyjecia, tylko
do ich zgtoszenia wykonawcy
1 skorzystania z uprawnien jakie
daje rekojmia, gwarancja lub tre§¢
zawartej umowy (wyrok Sadu Ape-
lacyjnego w Szczecinie z dnia 29
marca 2017 r., sygn. [ ACa 944/16).
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