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Charakter prawny i dopuszczalnosé
jednostronnego odbioru przedmiotu Swiadczenia
w umowie o roboty budowlane

Zmaczenie instytucji odbioru przedmiotu $wiadczenia w stosunkach
prawnych podmiotéw, ktére zawarty umowe o roboty budowlane, jest bez-
sporne. Odbiér ten stuzy miedzy innymi do potwierdzenia lub negacji
wykonania §wiadczenia, co wiaze sie z mozliwoécig zadania przez wykonaw-
ce okreS§lonego w umowie o roboty budowlane wynagrodzenia lub odmowy
jego zaplaty przez inwestora czy tez stanowi okreSlone zdarzenie w czasie, od
ktérego zwykle liczony jest poczatek biegu terminéw rekojmi za wady?!.

Zasadniczo procedura odbioru przedmiotu §wiadczenia z umowy o roboty
budowlane zaktada uczestnictwo przy tej czynnoséci wykonawcey, ktory wyda-
je 1 przekazuje wykonany przedmiot §wiadczenia oraz inwestora, na ktérym
spoczywa obowiazek jego odebrania, wynikajacy bezpoérednio z art. 647 k.c.2
Przy obecnym boomie budowlanym 1 narzucanym wykonawcom tempie pro-
wadzonych robét budowlanych, z czym wiaze sie niekiedy niedoszacowanie
sit ze strony wykonawecy czy tez btedne rozplanowanie kosztéw ze strony in-
westora, coraz czeéciej instytucja odbioru przedmiotu $wiadczenia z umowy
o roboty budowlane jest wykorzystywana przez jedna ze stron tego stosunku.
Wykonaweca, chcac wydluzyé¢ termin zobowigzania wykonawczego lub chcac
wymusié¢ na inwestorze doptaty do wykonanych robét, nie staje do umoéwio-
nego terminu oddania przedmiotu umowy. Inwestor natomiast unika doko-
nania odbioru przedmiotu §wiadczenia z powodu braku érodkéw na zaplate
wykonawcy za zrealizowane przez niego roboty.

1 Wyrok Sadu Apelacyjnego w Katowicach z 17 lutego 2000 r. I ACa 1027/99, Legalis
nr 49293.

2 K. Zagrobelny, Odpowiedzialnoéé inwestora z umowy o roboty budowlane, Legalis, https:/
sip.legalis.pl/document-full.seam?documentld=mjxw62zoge3tambvgyzdanbogyxdi (data dostepu:
21.02.2020).
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Niniejszy artykut po$wiecony jest analizie charakteru prawnego odbioru
$§wiadczenia z umowy o roboty budowlane oraz sytuacji prawnej, w ktorej
jedna ze stron przedmiotowej umowy nie staje do umoéwionego wczeéniej od-
bioru.

Uwagi wprowadzajace

Umowa o roboty budowlane jest umowa konsensualna, wzajemna oraz
odptatna, a jej przedmiot, jakim jest zobowigzanie sie wykonawcy do wyko-
nania na rzecz inwestora opisanego w niej obiektu, ma charakter zobowiaza-
nia rezultatus. Zawarta w art. 647 k.c. definicja ustawowa umowy o roboty
budowlane przewiduje, ze jej stronami sa wykonawca, ktéry zobowiazuje sie
do zrealizowania przewidzianego w umowie przedmiotu (obiektu), wykona-
nego zgodnie z wytycznymi 1 projektem przekazanym przez inwestora oraz
wiedza techniczna i budowlana, a takze inwestor, na ktérym spoczywaja obo-
wigzki zwiazane z przekazaniem wykonawcy placu budowy, dostarczenia
projektu 1 pozostatych wytycznych dotyczacych obiektu oraz odebrania zre-
alizowanego przez wykonawce obiektu 1 zaptlacenia uméwionego w umowie
wynagrodzenia?.

Na stronach umowy o roboty budowlane ciaza liczne obowiazki zwiazane
z prawidlowa realizacja jej Swiadczenia. Jednym z nich jest obowiazek wspot-
pracy 1 wspotdziatania na kazdym etapie procesu budowlanego, co wynika
wprost z postanowien art. 651 i 655 k.c.? Donioslo$é tego obowiazku akcen-
tuje réwniez orzecznictwo, w tym wyroki Sadu Najwyzszego (wyrok SN
z 25 marca 1998 r. II CKN 653/97, OSNC 1998, nr 12, poz. 207; wyrok SN
z 19 listopada 1991 r. II CR 858/90, PG 1993, nr 5, str. 21; uchwata SN
z 11 stycznia 2002 r. III CZP 63/01, OSNC 2002, nr 9, poz. 106), w ktérych
Sad Najwyzszy stwierdzil, ze stosunek laczacy strony umowy o roboty bu-
dowlane jest szczegdlny, Scisty 1 wspélzalezny, bowiem prawidtowe wykona-
nie umownego zobowigzania wymaga od inwestora 1 wykonawcy ciagtego
wspoéldziatania, biezace] wspdlpracy, sprawnego wykonywania cigzacych na
stronach obowiazkéw oraz ciagltej komunikacji przy pojawiajacych sie niedo-
godnosciach czy opéznieniach®.

Po drugie, na podstawie art. 647 k.c. do jednego z podstawowych obo-

3 J. Strzepka, Umowa o roboty budowlane, [w:] J. Rajski (red.), Prawo zobowigzarn — czesé
szczegotowa, ,,System Prawa Prywatnego” 2011, t. 7, s. 458 oraz podana tam literatura.

4 J. Strzepka, Umowa o roboty budowlane a umowa o dzieto. Problem rekojmi za wady, ,Mo-
nitor Prawniczy” 2015, nr 15, s. 793.

5J. Strzepka, Umowa o roboty budowlane..., s. 500.

6 K. Strzepka-Frania, Umowy o generalne wykonawstwo robét budowlanych, Legalis, https:/
sip.legalis.pl/document-full.seam?documentld=mjxw62zohaydanbvguztalrufyysdmy#d=mjxw62
zohay danbvguzta (data dostepu: 21.02.2020).
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wiazkéw wykonawcy zwiazanego z realizacja Swiadczenia nalezy oddanie
inwestorowi zgodnego z postanowieniami umowy 1 sztuka budowlana obiek-
tu, a inwestor zobligowany jest do jego odbioru”.

Powyzszy obowiazek wykonawcy 1 inwestora jest $éciéle skorelowany
z obowigzkiem wspétdzialania stron. Bez prawidlowej wspélpracy ze strony
inwestora lub wykonawcy moze bowiem dojé¢ do sytuacji, w ktérej strony
beda utrudnialy sobie wzajemnie wykonywanie obowigzkéw zwiazanych
z oddaniem 1 odbiorem obiektu, a co za tym idzie — z finalizacja zobowigzania
w ogole, ktérego ostatecznym etapem jest odbidr przedmiotu Swiadczenia.

Odbioér §wiadczenia z umowy o roboty budowlane
a odbior dziela z umowy o dzieto

Wskazanie definicji odbioru obiektu jest Zzrédlem wielu probleméw inter-
pretacyjnych. Przepisy kodeksu cywilnego dotyczace umowy o roboty budow-
lane wskazuja jako jeden z gtéwnych obowiazkéw wykonawcy oddanie prze-
widzianego w umowie obiektu oraz polaczony z nim obowiazek jego odebrania
ze strony inwestora. Z kolei przepisy kodeksu cywilnego w zakresie procedu-
ry odbioru dzieta postuguja sie takimi pojeciami, jak ,,wydanie dzieta”, ,,o0d-
biér dzieta” oraz ,oddanie dzieta”. Mimo bliskoznaczno$ci tych pojeé¢, charak-
ter prawny kazdego z tych terminéw jest diametralnie rézny.

Pod pojeciem wydania dziela kryje sie umozliwienie zamawiajacemu (in-
westorowi) sytuacji, w ktérej zamawiajacy (inwestor) moze faktycznie z umo-
wionego dziela skorzysta¢ zgodnie z jego charakterem i przeznaczeniem,
a sam sposOb jego wydania uzalezniony jest od rodzaju danego dzieta
— w wielu przypadkach nie bedzie mogto by¢ mowy o wydaniu dzieta bezpo-
$rednio do rak zamawiajacego, lecz wydaniem bedzie samo wykonanie dzie-
ta8 (jak np. wykonanie prac remontowych na podstawie umowy o roboty bu-
dowlane).

W samej czynnoéci wydania dzieta mieSci sie roéwniez przejaw woli przyj-
mujacego zaméwienie (wykonawcy), ktory stwierdza, ze wykonal uméwione
$wiadczenie zgodnie z postanowieniami umowy i jego przeznaczeniem?. Wy-
danie dziela, w tym takze obiektu, mozna wiec nazwacé pierwszym stopniem
procedury jego odbioru.

Odbiorem stricte jest natomiast jednostronna czynno§é prawna dokona-
na przez zamawiajacego (inwestora), w ktérej zamawiajacy (inwestor) po-

7J. Strzepka, Umowa o roboty budowlane..., s. 500.

8 J. Naworski, Przedawnienie roszczenia z umowy o dzieto — glosa — III CZP 42/97, ,Monitor
Prawniczy” 1998, nr 8, s. 310.

9 A. Brzozowski, Odpowiedzialnosé przyjmujqcego zamdwienie za wady dzieta, Warszawa
1986, s. 34.
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twierdza swoja wole w zakresie przyjecia dzieta oraz uznaje, ze §wiadczenie
zostato zrealizowane. Wazne jest, aby nie utozsamiaé¢ uznania wykonania
$§wiadczenia (odbioru dzieta) z uznaniem, iz przedmiot umowy zostat wyko-
nany bez wad. Co do zasady, zamawiajacy (inwestor) bedzie kazdorazowo
zobowiazany stanaé¢ do odbioru dzieta po jego wydaniu przez przyjmujacego
zamoOwienie (wykonawece), co nie zawsze bedzie wiazalo sie z jego akceptacja
lub przyjeciem — odbiér dziela moze réwniez polegaé na jego nieprzyjeciu.
W literaturze prawniczej czesto mozna spotkaé sie ze stanowiskiem, ze za-
mawiajacy (inwestor) nie musi dokonac¢ odbioru dzieta, ktére jest dotkniete
tak razacymi wadami, ze nie mozna w og6le méwié o spetnieniu przez przyj-
mujacego zaméwienie Swiadczenia umownego. Odbiér dzieta moze nastapié
dopiero po jego wydaniu, dlatego tez odbiér stanowi drugi stopien procedury
odbioru dziela.

Ostatnim, najbardziej newralgicznym stopniem odbioru dzieta jest jego
oddanie. Oddanie scala bowiem elementy zwiazanie z wydaniem i odbiorem
dzieta, tzn. o oddaniu dziela mozna méwié tylko w przypadku, w ktérym
przyjmujacy zamowienie dzielo wydal, a zamawiajacy uznat dzieto za zgodne
ze swym zobowiazaniem 1 przeznaczeniem oraz je odebrat. Termin oddania
dzieta nalezy rozpatrywaé nie tylko ze wzgledu na kontekst jezykowy, lecz
takze ze wzgledu na ratio legis przepiséw dotyczacych oddania dzietal?.

Artykut 642 § 1 k.c. stanowi, ze przyjmujacemu zamoéwienie nalezy sie
wynagrodzenie w chwili oddania dziela. Przepis ten laczy oddanie dziela,
czyli wydanie dzieta przez przyjmujacego zamowienie oraz dokonanie jego
odbioru przez zamawiajacego, z mozliwoscia zadania przez przyjmujacego
zaméwienie uméwionego wczesniej wynagrodzenia. W przypadku, gdyby za-
mawiajacy nie odebrat dzieta, jego oddanie by nie nastapilo, przez co obowia-
zek zaplaty wynagrodzenia na rzecz przyjmujacego zamdwienie przez zama-
wiajacego nie zachodzi. Wydaje sie zatem, ze ustawodawca celowo uzyt
w przedmiotowym przepisie pojecia oddania dziela, a nie wydania czy tez
jego odbioru, majac na wzgledzie mozliwo§¢é dokonania zaptaty wynagrodze-
nia przez zamawiajacego dopiero po prawidtowym odbiorze przez niego uméo-
wionego dzieta.

Podobna funkcje petni zwrot oddania dzieta uzyty w art. 646 k.c. Przepis
ten stanowi, ze roszczenia, ktére wynikaja z umowy o dzielo, ulegaja prze-
dawnieniu z uptywem dwoch lat od dnia oddania dzieta, a w przypadku gdy
nie nastapito jego oddanie — od dnia, w ktérym zgodnie z postanowieniami
umowy miato byé oddane. Mozna zaobserwowaé wyrazna analogie zwiazana,
z interpretacja pojecia oddania dzieta z rozumieniem tego pojecia ujetym
w art. 642 § 1 k.c. — w tym przypadku oddanie dzieta, to jest wydanie dzieta
przez przyjmujacego zamoéwienie oraz jego odbidér przez zamawiajacego, uru-

10 J. Naworski, op. cit., s. 313.
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chamia bieg terminu przedawnienia roszczen wynikajacych z zawartej umo-
wy, dotyczacych w szczegdlnosci dokonania zaptaty wynagrodzenia na rzecz
przyjmujacego zamowienie za wykonane dzielo.

W przepisach dotyczacych umowy o roboty budowlane brak jest okresle-
nia ,wydania” dzieta (obiektu) wyrazonego expressis verbis. Artykul 647 k.c.
stanowi, ze jednym z gtéwnych obowiazkéw wykonawcy jest oddanie przewi-
dzianego w umowie obiektu, ktéry zostal wykonany zgodnie z projektem
1 zasadami wiedzy technicznej, jednoczes$nie nakladajac na inwestora obo-
wiazek odebrania obiektu oraz zaptaty uméwionego obiektu. Jak widaé usta-
wodawca poshuzyt sie jedynie zwrotem ,,oddania” obiektu oraz jego ,odebra-
nia” 1—jak mozna przypuszczac — zrobit to celowo. Samo znaczenie tych pojec¢
bedzie nieznacznie odbiegato od ich definicji przyjetych dla umowy o dzieto.
Sformutowanie ,,oddania” obiektu z punktu widzenia umowy o roboty budow-
lane zawiera w sobie juz dorozumiane jego wydanie, a raczej samo jego wy-
konanie 1 przekazanie — ciezko bowiem, w przypadku umowy o roboty bu-
dowlane, ktérej przedmiotem jest obiekt albo okre§lone w umowie prace,
postugiwacé sie zwrotem ,,wydania do rak inwestora”.

Funkcja pojecia ,,oddania” dzieta na podstawie przepisow dotyczacych
umowy o dzielo jest odmienna od tego pojecia na gruncie przepiséw umowy
o roboty budowlane réwniez z innego powodu. Ustawodawca sformulowa-
niem zawartym w art. 647 k.c. o tym, ze wykonawca zobowiazany jest do
oddania obiektu wykonanego zgodnie z projektem 1 zasadami wiedzy tech-
nicznej przyjal, ze w sytuacji, w ktorej] wykonawca wydaje (przedstawia)
obiekt inwestorowi wykonany zgodnie z projektem i1 zasadami wiedzy tech-
nicznej przyjal, ze obiekt ten zostat wykonany prawidlowo, a inwestor zobo-
wigzany jest do odebrania tak wykonanego obiektu i1 zaptaty na rzecz wyko-
nawcy umoéwionego wynagrodzenia. Nastepuje zatem skrécenie procedury
odbioru dziela z wydania, odbioru i jego oddania, do oddania i odbioru obiek-
tu, co wydaje sie zasadne w punktu widzenia szczegblnego charakteru przed-
miotu umowy o roboty budowlane 1 ztozono$ci catego procesu budowlanego.

Przepisy dotyczace umowy o roboty budowlane przewiduja ponadto
zwrot, ktorego prézno szukaé w przepisach dotyczacych umowy o dzielo. Mia-
nowicie art. 654 k.c. wprowadza pojecie obowiazku ,,przyjecia”’ przez inwesto-
ra czeSci wykonanych rob6t za zaplata odpowiedniej czeéci wynagrodzenia.
Celem wprowadzenia tego pojecia przez ustawodawce 1 skorelowanego z nim
obowiazku zaptaty za wykonanie czeéci zobowigzania umownego jest to, ze
przedmiotem umowy o roboty budowlane sa czesto wielomilionowe kontrak-
ty. Wykonawca rob6t budowlanych w wiekszosci przypadkéw nie bylby
w stanie pokry¢ kosztéw zwiazanych z zakupem materiatéw oraz zatrudnia-
niem pracownikéw czy podwykonawcéw bez czeéciowego rozliczenia wykony-
wanego przedmiotu umowy z inwestorem okreS§lonej w umowie inwestycji.
Ponadto przepis ten chroni wykonawce przed upadloécia inwestora czy tez
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unikaniem obowiazku zaplaty calego wynagrodzenia — zdecydowanie tatwiej
jest wykonawcy domagaé sie wynagrodzenia za konkretna cze$¢ wykona-
nych rob6t albo reagowaé w sytuacji, w ktérej inwestor staje sie niewypltacal-
ny lub nie wyplaca wynagrodzenia ze swojej winy. Inwestor z kolei, dzieki
obowiazkowi przyjecia czeSciowo wykonanych prac, ma mozliwo$é weryfika-
¢ji prawidlowo$ci ich wykonywania etapami, co utatwia ewentualne ich po-
prawki.

Samo ,przyjecie”’, w kontekécie powolanego wyzej przepisu, mozna okre-
§li¢ jako wstep do wydania (wykonania) obiektu, a zatem — postugujac sie
terminologia przyjeta dla wyjaénienia etapéw procedury odbioru dzieta dla
umowy o dzieto — jest to etap ja poprzedzajacy. Nie nastepuje bowiem wyda-
nie (wykonanie) dzieta, lecz de facto przyjecie wykonania jego czeéci. Juz na
tym etapie inwestor moze wnosi¢ uwagi co do sposobu realizowanego przez
wykonawce §wiadczenia 1 domagac sie jego prawidlowego wykonywania.

Odbior przedmiotu $wiadczenia umowy o roboty
budowlane — jego charakter i rodzaje

Essentialia negotii umowy o roboty budowlane sa: zrealizowanie przez
wykonawce przedmiotu $éwiadczenia oraz jego oddanie inwestorowi, a takze
odebranie obiektu przez inwestora 1 zaplata wykonawcy naleznego mu wy-
nagrodzenia. Kumulacja najwazniejszych postanowien zawartej pomiedzy
wykonawca a inwestorem umowy o roboty budowalne nastepuje zatem
w momencie gotowosci do przeprowadzenia catej procedury odbiorowej obiek-
tu, czyli oddania i odebrania obiektu.

Data dokonania przez strony odbioru przedmiotu §wiadczenia z umowy
o roboty budowlane jest terminem, od ktérego strony zwykle ustalaja pocza-
tek biegu terminéw gwarancyjnych wskazanych w umowie, rekojmi, nabycia
przez wykonawce prawa do caloéci lub czesci wynagrodzenia za zrealizowane
prace, rozpoczecia naliczania kar umownych czy tez odszkodowania z tytutu
opéznienia w wykonaniu przedmiotu umowy przez wykonawcell.

Przepisy kodeksu cywilnego milcza odnoénie do formy o$wiadczen
w przedmiocie odbioru uméwionego Swiadczenia. Sad Apelacyjny w wyroku
14 wrzeénia 2005 r. sygn. I ACa 222/2005!2 stwierdzil, ze ,podobnie jak
w przypadku umowy o dzieto, tak 1 przy umowie o roboty budowlane, decydu-
jace znaczenie dla powstania obowigzku zapltaty wynagrodzenia ma odbiér
roboét 1 choé regula jest prowadzenie odbioru w formie pisemnej w postaci tak
zwanego protokolu odbioru, skuteczne moze by¢ réwniez dokonanie faktycz-

11 Wyrok Sadu Najwyzszego z 22 lutego 2018 r. I CZ 26/18, Legalis nr 1837044.
12 Wyrok Sadu Apelacyjnego w Szczecinie z 14 wrzesnia 2005 r. I ACa 222/2005, OSA 2006,
nr 11, poz. 38.
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nego odbioru bez sporzadzania formalnego protokotu”. W przywotanym po-
wyzej orzeczeniu sad trafnie wskazuje, ze ze wzgledéw dowodowych protokot
odbioru obiektu powinien by¢ dokonywany w formie pisemnej. Tak sporza-
dzony protokél petni nie tylko funkcje polegajaca na potwierdzeniu odbioru
obiektu przez inwestora, lecz jest tez dokumentem, ktory potwierdza lub ne-
guje prawidtowo$é wykonanego przedmiotu $wiadczenia przez wykonawce.
Bardzo czesto inwestor 1 wykonawca w zawartej pomiedzy nimi umowie uza-
lezniaja wyplate calosci lub czesSci wynagrodzenia za wykonane roboty od
bezusterkowo$ci przedmiotu §wiadczenia z umowy o roboty budowlane, kté-
ra to stwierdza witaénie protokot.

Odbidr przedmiotu $wiadczenia z umowy o roboty budowlane nie musi
dotyczy¢ cato$ci wykonanego zobowiazania. Wyrdznia sie trzy typy odbioréw,
a mianowicie: odbidér cze$ciowy, koncowy 1 ostateczny.

Odbidr czesciowy zostal wymieniony w przepisie artykutu 654 k.c., zgod-
nie z ktorym, w przypadku braku odmiennego postanowienia umownego,
inwestor zobligowany jest na zadanie wykonawcy przyjmowaé wykonane ro-
boty cze$ciowo w miare ich ukonczenia za zaplata odpowiedniego wynagro-
dzenia. Przepis ten ma szczegblne znaczenie przy robotach, ktére ulegaja
zakryciu badz maja charakter ,rob6t zanikajacych”, czyli takich, przy kté-
rych pézniejszy odbiér, pod wzgledem technicznym, nie bytby w ogéle mozli-
wyl3. Odbiér czeéciowy, w przypadku braku odmiennego postanowienia
umownego, nie stanowi podstawy do naliczania terminéw rekojmi czy tez
gwarancji z tytulu wad, nie stanowi tez przejawéw woli wykonawcy zakon-
czenia stosunku umownego z inwestorem 1 stwierdzenia wykonania zobo-
wigzania umownego w cato§ci ani podstawy do zaptaty cato§ci wynagrodze-
nia za wykonane zobowigzanie umowne. Celem odbioru cze$ciowego jest
przyjecie cze$ci wykonanych przez wykonawce robdt, umozliwienie wyptaty
czeéci wynagrodzenia za wykonanie okres§lonych robét w celu mozliwoéci za-
chowania przez wykonawce plynnosci finansowej oraz zapewnienie inwesto-
rowl mozliwoéci kontroli i zglaszania ewentualnych uwag przez inwestora,
dotyczacych postepéw oraz prawidlowosci wykonywanych robét.

Przewidujac w umowie odbidr czeSciowy robét budowlanych, strony po-
winny okresli¢ sposéb wezwania inwestora przez wykonawce do takiego od-
bioru (np. pisemnie), czas trwania czynno$ci odbiorowych przez inwestora
(np. inwestor zobowigzany bedzie przez wykonawce do rozpoczecia czynnos§ci
odbiorowych najpézniej w przeciagu 3 dni od otrzymania przez wykonawce
wezwania do odbioru czeSciowego robét i do zakonczenia procedury odbioru
czesciowego w przeciagu 5 dni roboczych od rozpoczecia czynnoéci odbioro-
wych) czy okres rekojmi i ewentualnej gwarancji za wady za cze$¢ wykona-
nych robo6t biegnie od chwili odbioru czeéciowego czy tez od chwili odbioru

13 D. Okolski, Umowa o roboty budowlane, Legalis, https:/sip.legalis.pl/document-full.se-
am?documentld=mjxw62zogizdamjsg43dsna (data dostepu: 21.02.2020).
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cato$ci robdt, wysoko§é 1 termin zaptaty wynagrodzenia za czesSciowe wyko-
nanie rob6t oraz sporzadzenie stosownego pisemnego protokotu odbioru ro-
bét czedciowych 1 termin usuniecia ewentualnych zgloszonych przez inwesto-
ra wad podczas przyjecia czeéci robot.

Odbidr czesciowy nie zawsze bedzie rOwnoznaczny z przejeciem przez
inwestora odpowiedzialnoéci za te roboty, ktére stanowily jego przedmiot,
poniewaz w przypadku gdy prace te beda wcigz pozostawaly pod piecza wy-
konawcy, wykonawca bedzie nadal odpowiedzialny za zakonczony etap
przedmiotu §wiadczenia 1 pozostate roboty, ktére ma wykonac oraz za prze-
kazany mu wczeéniej przez inwestora plac budowyl4. W takiej sytuacji be-
dzie mozna moéwié nie tyle o odbiorze czeSciowym obiektu, ile o odbiorze
wstepnym.

Stosowanie w praktyce instytucji odbioru czeéciowego przedmiotu Swiad-
czenia z umowy o roboty budowlane nasuwa watpliwo$¢, czy podczas tej
czynnoéci dochodzi do odbioru wzglednie samodzielnej czeSci §wiadczenia,
czy tez czeéci jednolitego §wiadczenia niepodzielnego, a co za tym idzie — na-
kierowuje na problematyke podzielnosci albo niepodzielnoéci §wiadczenia,
wynikajacego z umowy o roboty budowlane.

Kierunkowo przyjaé nalezy, ze §wiadczenie z umowy o roboty budowlane
ma co do zasady charakter podzielny, jednakze nie jest to reguta bezwzgled-
na. Podzielnoé¢ albo niepodzielno$é tego $wiadczenia nalezy rozpatrywac ad
casum®, uwzgledniajac przede wszystkim czynniki techniczne i technolo-
giczne mozliwoséci jego podzielnoscil®. Nie bez znaczenia w kontekécie tego
teoretycznego rozwazania leza tez praktyczne wzgledy ochrony intereséw
stron umowy o roboty budowlanel”.

W tym miejscu podkreslenia wymaga odrdznienie mozliwosci podzielno-
$ci samego $wiadczenia z mozliwoscia podzielnoéci przedmiotu §wiadczenia
z umowy o roboty budowlane — bowiem jak stusznie stwierdzil Sad Apelacyj-
ny w Lodzi w wyroku z 23 sierpnia 2017 r. I ACa 232/17, Legalis nr 2056171,
,CZym innym jest to, ze inwestor zainteresowany jest otrzymaniem okreslo-
nego co do tozsamoéci przedmiotu jakim jest obiekt budowlany, czym innym
za$ mozliwo$§¢é wykonania rob6t niezbednych do tego, aby taki obiekt powstat
czedciami. Takie cze$ciowe wykonywanie robét, odnoszace sie do okreslonego
obiektu, jest wlaénie czeSciowym spetnieniem §wiadczenia w rozumieniu art.
37982 Kodeksu cywilnego”. W celu unikniecia watpliwo$ci interpretacyjnych
1 praktycznych nalezy stwierdzié, ze przedmiot $wiadczenia z umowy o robo-

14 Thidem.

15 Wyrok Sadu Najwyzszego z 16 maja 2013 r. V CSK 260/12, Legalis nr 743913.

16 T, Sokolowski, Podzielnosé swiadczenia w umowie o roboty budowlane, ,Ruch Prawniczy,
Ekonomiczny i Socjologiczny” 2014, z. 3, s. 51 i n.

17 8. Lazarewicz, Charakter prawny swiadczenia wykonawcy w umowie o roboty budowlane
i jego konsekwencje dla praktyki obrotu gospodarczego, ,,Studia Prawnoustrojowe” 2011, nr 14,
s. 207.
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ty budowlane bedzie niepodzielny!® — wykonawca zobowiazal sie bowiem do
wykonania na rzecz inwestora konkretnego obiektu, czyli przedmiotu ozna-
czonego co do tozsamo$ci, ktéry nie moze by¢ uznany za podzielny.

Linia orzecznicza Sadu Najwyzszego oraz sadéw apelacyjnych w kwestii
podzielnoSci czy niepodzielno$ci samego $wiadczenia z umowy o roboty
budowlane opowiadata sie poczatkowo za niepodzielnym charakterem tego
$wiadczenial?. Sad Najwyzszy powolywal sie na to, ze o podzielnosci §wiad-
czenia mozna mowié wylacznie w sytuacji, ,,gdy przy jego spelnianiu czescia-
mi wystepuja kumulatywnie dwie przestanki. Po pierwsze, zachowany musi
by¢ bez istotnej zmiany przedmiot §wiadczenia, co oznacza, ze poszczegdlne
czescl muszag mieé¢ wszystkie istotne wlasciwosci catego §wiadczenia, po dru-
gie, warto§¢ §wiadczenia nie moze ulec istotnej zmianie”, a samo ,,Swiadcze-
nie rzeczy oznaczonej co do tozsamosci jest zawsze niepodzielne”20. Teza ta
byta kontynuowana w pdzniejszych orzeczeniach Sadu Najwyzszego, lecz
ewoluowata w kierunku przyjecia ogélnej zasady podzielnoéci Swiadczenia
z umowy o roboty budowlane?! (potwierdzona stanowiskiem sadéw apelacyj-
nych)?2 i nalezy zaaprobowadé takie stanowisko, szczegélnie w odniesieniu do
umoéw, ktérych rezultatem ma by¢ realizacja obiektu w postaci budynku lub
budynkéw, ktére moga byé realizowane czesSciami?3. Jezeli na przyktad
przedmiotem $wiadczenia z umowy o roboty budowalne jest zrealizowanie
przez wykonawce budynku mieszkalnego wielorodzinnego na rzecz inwesto-
ra, to sama umowa o roboty budowalne bedzie tak skonstruowana, aby wy-
konawca mogt realizowac ten obiekt etapami z ré6znymi datami zakonczenia
poszczegblnych czesci tego $wiadcezenia, a takze podziatem catkowitego wy-
nagrodzenia?4. Rozwiazanie to i przyjecie podzielnosci éwiadczenia z umowy
o roboty budowlane a niepodzielno$cia przedmiotu tego $wiadczenia chroni
zaréwno interes prawny wykonawcy, jak 1 inwestora. Wykonawca bedzie cy-
klicznie otrzymywal wynagrodzenie za wykonane prace, a inwestor bedzie
miat mozliwo$éé kontrolowaé na biezaco prawidtowo$é 1 terminowosé wykony-
wanych przez wykonawce robot.

18 Wyrok Sadu Najwyzszego z 14 marca 2002 r. IV CKN 821/00, Legalis nr 65083; wyrok
Sadu Najwyzszego z 19 marca 2004 r. IV CK 172/03, Legalis nr 64237; wyrok Sadu Najwyzszego
z 27 lipca 2016 r. V CSK 631/15, Legalis nr 1508194.

19 Wyrok Sadu Najwyzszego z 14 marca 2002 r. IV CKN 821/00, Legalis nr 65083; wyrok
Sadu Najwyzszego z 4 wrzeénia 2002 r. I CK 1/02, Legalis nr 59062; wyrok Sadu Apelacyjnego
w Poznaniu z 11 stycznia 2006 r. I ACa 761/05, OSA 2007, nr 5, poz. 16, s. 71.

20 Wyrok Sadu Najwyzszego z 4 wrzeénia 2002 r. I CK 1/02, Legalis nr 59062.

21 Przesadzenie podzielnego lub niepodzielnego charakteru éwiadczenia wykonawcy
w umowie przewidzianej w art. 647 k.c. zalezeé bedzie przede wszystkim od postaci przedmiotu
wspomnianego $wiadczenia (niektére roboty moga mieé¢ bowiem charakter podzielny)”, wyrok
Sadu Najwyzszego z 20 kwietnia 2006 r. III CSK 11/06, Legalis nr 124557.

22 Wyrok Sadu Apelacyjnego w Lodzi z 22 stycznia 2016 r. I ACa 1103/15, Legalis nr 1409009.

23 Wyrok Sadu Najwyzszego z 27 lipca 2016 r. V. CSK 631/15, Legalis nr 1508194.

24 Wyrok Sadu Najwyzszego z 29 listopada 2018 r. IV CSK 378/17, Legalis nr 1851904.
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Innym typem odbioru jest koncowy odbiér §wiadczenia z umowy o roboty
budowlane, ktéry polega na oddaniu inwestorowi przez wykonawce wykona-
nego calo$ciowo przedmiotu umowy. Gléwnym celem odbioru koncowego jest
przede wszystkim sprawdzenie poprawnosci wykonania przedmiotu umowy
zrealizowanego przez wykonawece, tj. czy zostatl on wykonany zgodnie z pro-
jektem, obowigzujacymi przepisami, harmonogramem rzeczowo-finansowym
1 pozostalymi postanowieniami umowy pomiedzy inwestorem a wykonawca,
zasadami wiedzy technicznej, uruchomieniem lub wstrzymaniem procedury
zaplaty wynagrodzenia za wykonane roboty, zglaszaniem ewentualnych wad
przez inwestora co do wykonanego przedmiotu umowy czy tez rozpoczeciem
biegu rekojmi 1 gwarancji dla nowo powstatego obiektu i1 zainstalowanych
tam urzadzen. Odbiér koncowy — podobnie jak odbidr czeSciowy — winien by¢
stwierdzony pisemnie, protokolarnie2°.

Wartym podkreélenia faktem jest to, ze odbiér koncowy nie zawsze
bedzie oznaczal aprobate inwestora co do zrealizowanych przez wykonawce
rob6t budowlanych26. Co wiecej, protokét odbioru koncowego ma stuzyé in-
westorowi gtéwnie po to, aby spisaé wszelkie ewentualne wady, ktére przesa-
dzaja o nienalezytym wykonaniu zobowiazania.

Rozréznia sie dwa typy wad, a mianowicie wady usuwalne, czyli te ktére
wykonawca moze usunag, a ktére powodujaq utrudnione korzystanie z przed-
miotu umowy zgodnie z jego przeznaczeniem, oraz wady nieusuwalne, kté-
rych wykonawca usunaé nie moze, a przez ktore inwestor nie moze korzystac
zgodnie z umownym przeznaczeniem z wykonanego przedmiotu umowy.
Przy wykryciu wad usuwalnych inwestor moze dokona¢ odbioru przedmiotu
umowy pod warunkiem zawieszajacym?2? usuniecia tych wad w okreélonym,
mozliwym do wykonania przez wykonawce terminie, odraczajac zaptate wy-
nagrodzenia do tego momentu. W przypadku za$§ wystapienia wad nieusu-
walnych powstaje po stronie inwestora prawo odstapienia od umowy z winy
lezace) po stronie wykonawcy albo obnizenie wynagrodzenia wykonawcy o te
czeéci przedmiotu umowy, ktére zostaly wykonane wadliwie28.

Odbiér ostateczny (zwany tez odbiorem gwarancyjnym lub pogwarancyj-
nym) dokonywany jest dlugo po oddaniu inwestycji do uzytkowania. Odbiér
gwarancyjny jest mozliwy bowiem dopiero wéwczas, gdy minat okres rekojmi
1 ewentualnej gwarancji okreslonej przez strony w umowie na wykonane

25 Wyrok Sadu Najwyzszego z 7 listopada 1997 r. I CKN 446/97, OSNC 1998, nr 4, poz. 67.

26 7. Gordon, Odbiér przedmiotu swiadczenia z umowy o roboty budowalne, [w:] P. Pinior,
P. Relidzynski, W. Wyrzykowski, E. Zielinska, M. Zaba (red.), Prawo handlowe. Miedzy teoriq,
praktyka a orzecznictwem. Ksiega jubileuszowa dedykowana Profesorowi Januszowi A. Strzepce,
Legalis, https://sip.legalis.pl/document-full.seam?documentld=mjxw62zogiddamrtgmydmnq
(data dostepu: 21.02.2020).

27 Ibidem.

28 . Strzepka-Frania, op. cit.
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przez wykonawce roboty czy urzadzenia, a wszelkie usterki czy wady po-
wstale w tym czasie zostaly przez wykonawce poprawnie usuniete29.

Przeslanki dopuszczalnosci jednostronnego odbioru
obiektu

Z odbiorem jednostronnym mozemy mie¢ do czynienia w odniesieniu do
kazdego z wczeéniej opisanych typéw odbioréw, chociaz z natury rzeczy naj-
czesciej bedzie on polaczony z odbiorem koncowym obiektu. Praktyka ta coraz
czesciej stanowi przedmiot orzeczen sadowych oraz stanowi, niestety, coraz
czestszy przypadek zachowania jednej ze stron umowy o roboty budowlane.

W umowie o roboty budowlane strony przyjmuja wobec siebie jednocze-
$nierole dtuznika (wykonawca w zakresie wykonania przedmiotu §wiadczenia)
oraz wierzyciela (inwestor w zakresie zaplaty wynagrodzenia za wykonanie
obiektu przez wykonawce). Przepisy naktadajg na inwestora jednoznaczny
obowiazek odebrania, a przynajmniej staniecia do wezwania do odbioru od
wykonawcy zrealizowanego przedmiotu $éwiadczenia z umowy o roboty bu-
dowlane — wobec tak wyrazonego obowiazku lezacego po stronie inwestora
staje sie on dtuznikiem wykonawcy, ktérego pozycja przy nalezytym wyko-
naniu przedmiotu umowy, a w przypadku braku jego odebrania przez inwe-
stora, jest silniejsza3.

Coraz czeScie] mozna spotkacé sie z sytuacja, w ktore) inwestor stosuje
swoisty szantaz nie stawiajac sie na odbiér przedmiotu umowy zglaszany
przez wykonawce. Inwestor, bedac strona dominujaca nad wykonawca przy
negocjacjach dotyczacych ksztattu umowy o roboty budowlane, forsuje jej po-
stanowienia w taki sposdb, aby uzaleznié¢ wyptate wynagrodzenia naleznego
wykonawcy jedynie wtedy, gdy protokét koncowy odbioru przedmiotu zobo-
wigzania zostanie podpisany przez obydwie strony. Tym samym inwestor,
nie stawiajac sie na odbiorze, z powodu utracenia ptynnoéci finansowej czy
tez sporu z wykonawca lub podwykonawca wstrzymuje procedure wyptaty
wynagrodzenia naleznego wykonawecy.

W celu przeciwdziatania takim praktykom ze strony inwestora, wyko-
nawca moze posluzyé¢ sie instytucja jednostronnego odbioru przedmiotu
$§wiadczenia z umowy o roboty budowlane. Instytucja ta byta juz praktyko-
wana w systemie prawnym Polskiej Rzeczpospolitej Ludowej, gdzie umiesz-
czane w og6lnych warunkach umoéw o roboty budowlane klauzule pozwalaty
na dokonywanie przez wykonawce jednostronnego odbioru przedmiotu
$§wiadczenia z umowy w przypadku, gdy inwestor (zamawiajacy) odmawiat

29 Tbidem.
30 E. Targoniska, Skutki prawne odbioru robét budowlanych, ,Nieruchomosci” 2017, nr 8,
s. 40.
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odbioru przedmiotu §wiadczenia ze wszelkimi nastepstwami prawnymi, ja-
kie ni6st za soba modelowy odbiér3!.

Jednostronny odbiér obiektu bedzie mial miejsce wtedy, gdy inwestor
(najczesciej po uptywie terminu do odbioru wskazanego w umowie z wyko-
nawca 1 bezskutecznym, dodatkowym wezwaniu do dokonania odbioru przez
wykonawce) uchyla sie od jego dokonania, tj. nie staje w ogdle do odbioru
przedmiotu umowy lub zjawia sie na nim, lecz odmawia podpisania sporza-
dzonego, dwustronnego protokolu zdawczo-odbiorczego 1 nie uruchamia tym
samym procedury wyptaty naleznego wykonawcy wynagrodzenia za zreali-
zowany przedmiot umowy. Wykonawca wobec takiej postawy inwestora
moze sporzadzi¢ jednostronny protokoét zdawczo-odbiorczy przedmiotu umo-
wy, stwierdzajac jego wykonanie zgodnie z jej postanowieniami i przepisami
prawa w tym zakresie oraz nalicza wynagrodzenie za wykonane przez siebie
prace zgodnie z harmonogramem rzeczowo-finansowym przewidzianym
W umowie.

Sad Najwyzszy stwierdzil, w orzeczeniu z 7 kwietnia 1998 r. II CKN
673/97 (Legalis), ze ,jesli wykonawca zgltosil wykonanie robét, to obowiazek
ich odbioru jest niezalezny nawet od kwestionowania ich jakos$ci. Odmowa
jego spelnienia nie moze by¢ elementem szantazu ze strony inwestora; chy-
bione uzna¢é nalezy powolanie sie w kasacji na to, ze uchylenie sie pozwanej
od formalnego odbioru obiektu (z jednoczesnym jednak rozpoczeciem w nim
zamierzone] dziatalnoéci) zwalniato ja od zaptaty wynagrodzenia do czasu
uzyskania przez powoda wyroku ustalajacego. W takiej sytuacji, jaka stwo-
rzyta pozwana, wykonawca byl uprawniony do dokonania jednostronnego
odbioru, stanowiacego podstawe wstawienia faktury opartej na sporzadzo-
nym przez siebie kosztorysie powykonawczym”. Powyzsze orzeczenie Sadu
Najwyzszego stusznie narzuca obowiazek stawiennictwa inwestora do odbio-
ru przedmiotu umowy o roboty budowlane — niezaleznie od tego, czy przed-
miot ten posiada wady oraz dokonania aprobujacego, warunkowego albo ne-
gujacego aktu odbioru. W przedmiotowym wyroku Sad Najwyzszy podnidst
jeszcze jedna wazng regule, dotyczaca dokonania jednostronnego odbio-
ru — przeprowadzenie takiej czynnos$ci bedzie mozliwe jedynie wowczas,
gdy od dokonania takiego odbioru uzalezniona jest wyptata na rzecz wyko-
nawcy wynagrodzenia za zrealizowany przedmiot umowy>2. Powyzsze stano-
wisko Sadu Najwyzszego nalezy przyjaé z aprobata. Nie moze bowiem zaist-
nie¢ sytuacja, w ktorej inwestor kilkukrotnie uchyla sie od dokonania
czynnosci odbiorowych twierdzac, ze wykonany przedmiot umowy ma wady,
a jednocze$nie rozpoczyna uzytkowanie obiektu zgodnie z jego umownym
przeznaczeniem.

31 7. Gordon, op. cit.
32 E. Targonska, op. cit., s. 40.
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Skutki dzialan inwestora, ktéry nie staje do czynno$ci odbiorowych
w poczatkowej fazie, maja na celu pokrzywdzenie wykonawcy, lecz de facto
finalnie uderzaja w samego inwestora. Nie stajac bowiem do odbioru robét
budowlanych zgloszonych przez wykonawce, inwestor niweluje mozliwo§é
protokolarnego stwierdzenia istnienia prawidlowosci wykonanego przedmio-
tu umowy przez wykonawce, zobligowania wykonawcy do ich naprawienia
oraz wydania przedmiotu umowy wolnego od wad, a co za tym idzie — mozli-
woécl wstrzymania wyplaty lub obnizenia wynagrodzenia za wadliwe wyko-
nanie obiektu. Nalezy zatem stwierdzié, ze stawiennictwo do odbioru przez
inwestora jest nie tylko jednym z jego obowiazkéw ustawowych czy umow-
nych, lecz takze lezy w jego interesie.

Postanowienia umowne w zakresie mozliwo$ci dokonania jednostronne-
go odbioru przedmiotu umowy o roboty budowlane przez inwestora nalezy
uzna¢é za sprzeczne z przepisami prawa 1 natura stosunku umowy o roboty
budowlane. Takie stanowisko potwierdza rowniez orzeczenie Sadu Apelacyj-
nego w Krakowie z 8 marca 2016 r.33 W powyzszym wyroku Sad Apelacyjny
stwierdzil, ze ,z art. 647 KC zawierajacego definicje umowy o roboty budow-
lane wynika, ze odebranie obiektu jest obowigzkiem inwestora (zamawiaja-
cego), zatem nie moze on uzurpowac sobie uprawnienia do jednostronnej de-
cyzji w te] kwestil. Zapisy umowy, ktére by nadawaly zamawiajagcemu
uprawnienie do jednostronnego decydowania o dokonaniu odbioru przedmio-
tu robét sprzeciwiatyby sie naturze stosunku prawnego, jakim jest umowa
o roboty budowlane (art. 353! KC w zw. z art. 647 KC)”. W my$l powyzszego
orzeczenia niewydanie przedmiotu umowy ze strony wykonawcy bedzie jedy-
nie potwierdzeniem braku terminowego wykonania zobowiazania cigzacego
na wykonawcy, ktére uruchamia mozliwo$é do naliczania przez inwestora
zastrzezonych w umowie kar czy tez odszkodowania.

Niemniej, w okre§lonych przypadkach instytucja jednostronnego odbio-
ru obiektu, poza opisanymi powyzej, bedzie miala donioste znaczenie dla
ochrony jego intereséw. Niekiedy dla inwestora bedzie bardziej optacalne do-
konaé jednostronnego odbioru obiektu nawet z wadami; bedzie mégt od tego
momentu dysponowac obiektem, a co za tym idzie — wydaé jego czesé (np.
lokal) nabywcy 1 uniknaé¢ kar umownych lub roszczen odszkodowawczych
z tytutu opdéznienia (wynikajacych z umowy taczacej inwestora i nabywce)
czy tez unikniecia ponoszenia dalszych oplat za wynajmowane biuro zastep-
cze na czas wykonywania prac remontowych w budynku, do ktérego inwe-
stor ma powrdécié. Jednostronny odbidr obiektu moze zatem stanowié¢ §rodek
ochrony prawnej nie tylko wykonawcy, lecz rowniez inwestora.

33 Wyrok Sadu Apelacyjnego w Krakowie z 8 marca 2016 r. I ACa 1626/15, Legalis
nr 1453300.
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Podsumowanie

Zagadnienie zwiazane z charakterem prawnym odbioru $wiadczenia
z umowy o roboty budowlane oraz catym procesem odbiorowym tego §wiad-
czenia nie jest jednoznaczne 1 kazdorazowo potrzebuje uwzgledniania dane-
go przypadku oddzielnie. Analiza charakteru prawnego odbioru obiektu
przedstawiona w niniejszym artykule, poparta najnowsza linia orzecznicza
Sadu Najwyzszego w tym zakresie, prowadzi do wniosku, ze co do zasady,
$§wiadczenie z umowy o roboty budowlane ma charakter podzielny w przeci-
wienstwie do przedmiotu tego §wiadczenia, ktéry bedzie mial z zasady cha-
rakter niepodzielny.

Ponadto niewatpliwie istnieje konieczno$é usystematyzowania zagad-
nienia zwigzanego z jednostronnym odbiorem éwiadczenia z umowy o roboty
budowlane. Trafne wydaje sie podazenie za przedstawlonym powyzej roz-
wigzaniem przyjetym przez Sad Najwyzszy, ze w przypadku, gdy jedna ze
stron umowy o roboty budowlane nie dokona odbioru obiektu w wyznaczo-
nym terminie, to zaklada sie, ze odbiér ten nastapit ze wszystkimi jego na-
stepstwami prawnymi, a strona, ktéra stawita sie do dokonania takiego od-
bioru, nabywa okre§lone prawa wskazane w tej umowie. Powyzsze
rozwiazanie uniemozliwiloby wykorzystywanie przez inwestora swojej sil-
niejszej pozycji w tej umowie oraz zapewnitoby dodatkowa gwarancje wyko-
nawcy, ktory prawidlowo zrealizowal swoje $éwiadczenie.
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Summary

Legal nature and admissibility of a unilateral offtake
of the subject of the construction works contract

Key words: obligations law, investor, contractor, flaws, contractor rights.

This article aimed to describe an issue associate with a legal nature of an
offtake and the offtake process of construction works from the construction
works contract with particular emphasis on unilateral offtake of construc-
tion works. It analyses the general character of liabilities of the parties from
the construction works contract and the cases of improper performance of
obligations by its parties and the effects of such behaviour. The paper is en-
ding with conclusions about the legal nature of an offtake and the divisibility
of its provision and de lege ferenda postulates associated with a need of sys-
tematizing the issue related with a unilateral offtake of a facility, which can
be useful in solving above mentioned problems.



