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Kazdy wykonawca obiektow budowlanych wie, jak nierealistyczne bywaja oczekiwania inwestorow w
zakresie obowiazkoéw wykonawcy w ramach gwarancji i r¢kojmi. Zwtaszcza w przypadku gwarancji
udzielonych na 5 czy wigcej lat pojawia si¢ problem naturalnego zuzycia poszczegdlnych elementow
obiektu, czego inwestorzy zdaja si¢ nie dostrzegaé. Bardzo czgsto w ramach gwarancji inwestorzy
oczekuja usunigcia wad, ktore wynikaja wylacznie z braku nalezytej konserwacji, a odmowa usunigcia
takiej wady przez wykonawce skutkuje sporem, czgsto sadowym.

Chociaz gwarancja zazwyczaj nie obejmuje wad powstatych w wyniku nieprawidtowego uzytkowania lub
konserwacji przedmiotu umowy, nalezy pamigtac, ze inwestor nie musi mie¢ wiedzy 1 Swiadomosci, czy i
jakie zabiegi konserwacyjne sa niezbgdne. Dlatego powotanie si¢ na brak nalezytej konserwacji
przedmiotu umowy wymaga od wykonawcy uprzedniego przekazania inwestorowi, i to w sposob
jednoznaczny 1 zrozumialy, informacji o wymaganym sposobie dbania o przedmiot umowy.

Taka role najlepiej spetnia instrukcja uzytkowania obiektu, ktéra powinna by¢ przekazana inwestorowi w
formie dokumentu po odbiorze koficowym przedmiotu umowy.

Co powinna zawiera¢ instrukcja uzytkowania i konserwacji budynku?
1. Dane

Instrukcja powinna zawieraé na pierwszej stronie dane Zamawiajacego 1 Wykonawcy oraz opis
przedmiotu robot, tak aby z tresci wynikalo, czego instrukcja dotyczy oraz kto ja przygotowat i kogo
obowiazuje.

2. Opis budynku
W tym miejscu nalezy ogélnie opisaé obiekt, wykonane prace, cel instrukcji, konserwacji i przegladow.

Przykiad:

Celem instrukcji jest przyblizenie zamawiajacemu zasad prawidtowego uzytkowania, serwisowania,
konserwacji oraz obstugi obiektu. Wszelkie osoby zarzadzajace lub korzystajace z obiektu muszg zostac
zapoznane z niniejsza instrukcja, a jesli uzytkowanie okreslonego elementu obiektu tego wymaga,
rowniez przeszkolone w zakresie jego uzytkowania.

Obiekt (tutaj opis budynku) powinien by¢ uzytkowany zgodnie z przeznaczeniem, a w szczegolnosci
zgodnie z:

a. prawem budowlanym (ustawa z dnia 7 lipca 1994 r.),

b. rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury z dnia 12 kwietnia 2002 r. w sprawie warunkéw
technicznych jakim powinny odpowiada¢ budynki 1 ich usytuowanie,

c¢. zasadami sztuki budowlanej, ochrony Srodowiska, itd.
- jak rowniez zgodnie z trescig niniejszej instrukcji, w tym opisanych w niej zasad w zakresie
przegladéw oraz konserwacji elementéw obiektu.

3. Odniesienie instrukcji do karty gwarancyjnej, instrukcji producentéw (np. materiatow) lub zapisow
dotyczacych gwarancji zawartych w umowie o roboty budowlane
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Instrukcja powinna by¢ zbiezna z zapisami gwarancji oraz instrukcji producentoéw, np. uzytych
materiatéw czy urzadzen, tak by zapisy poszczegdlnych dokumentow nie okazaty si¢ sprzeczne.

Jesli wykonawca przekazuje zamawiajacemu instrukcje producentow w zakresie uzytych materialow czy
urzadzen, we wlasnej instrukcji powinien wskazac, ze zamawiajacego obowiazuja przekazane instrukcje
producentow.

Przykiad:

Niniejsza instrukcja z nie zwalnia zamawiajacego, a takze innych oséb korzystajacych z obiektu z
przestrzegania przepisOw prawa, zapisOw karty gwarancyjnej/umowy o roboty budowlane z dnia
............. (w zakresie gwarancji), instrukcji producentow (stanowiacych zatacznik nr ................), jak
rowniez z dochowania starannosci, celem utrzymania obiektu w stanie nalezytym.

4. Obowiqzkowe kontrole i przeglady

Nalezy wskazaé czgstotliwosé, sposob przeprowadzania oraz podmiot, ktéry powinien przeprowadzaé
kontrole 1 przeglady, zalecane przez wykonawce, ale rowniez te wskazane w przepisach prawa.

W tej czgsci nalezy opisac:

e warunki wykonywania przegladéw zgodnie z prawem budowlanym,

e obowiazkowe kontrole obiektéw budowlanych wynikajace z przepisOw prawa,

e warunki wykonywania przegladéw zalecanych przez wykonawcg, a nieopisanych w punktach
powyzej.

5. Uzytkowanie i konserwacja poszczegolnych elementow obiektu budowlanego

Dla porzadku 1 przejrzystosci instrukcji nalezy opisac kazdy z poszczegdlnych elementéw obiektu
budowlanego oddzielnie. Oto przyktadowy podziat:

¢ konstrukcja obiektu,
e Sciany,

e clewacje,

e fasady,

e dach,

e obrobki,

e posadzki,

e stolarka,

e bramy,

¢ wykonczenia,
* wyposazenie,
e instalacje,

® systemy,

e urzadzenia.

W kazdym z punktow powinien znalez¢ si¢ opis prawidtowego uzytkowania i konserwacji oraz opis
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dziatan zakazanych 1 ich skutkéw.

Przykiad:

Obrdbki blacharskie

6. Elementy dodatkowe

Instrukcja moze réwniez zawiera¢ formularz zgtaszania usterek, wzory protokotéw kontroli i przegladéw,
liste zalecanych Srodkow konserwacyjnych.

Instrukcja wzmacnia pozycje wykonawcy w razie sporu sagdowego.

Przygotowujac instrukcj¢ nalezy oprzec si¢ na instrukcjach uzytkowania i konserwacji dostgpnych u
producentéw materiatow lub urzadzen. Te dokumenty moga stanowi¢ podstawe instrukcji wykonawcy
uzupetniong o wlasna wiedze 1 doSwiadczenie. Producenci zazwyczaj szczegétowo opisuja prawidiowy
sposOb konserwacji, niejednokrotnie wskazuja tez Srodki jakich powinno si¢ uzywac.

Opracowanie i przekazanie inwestorowi instrukcji uzytkowania obiektu nie daje oczywiscie pewnosci, ze
inwestor nie zglosi wady wynikajacej z niewtasciwej konserwacji, ale daje wykonawcy silny argument
pozwalajacy odmowi¢ uznania niezasadnej reklamacji. Warto podkresli¢, ze z prowadzonych przez nas
spraw sadowych jednoznacznie wynika, ze w przypadku braku instrukcji sady staja po stronie
inwestorow. Uznaja bowiem, ze inwestorzy nie musza znac si¢ na konserwacji obiektu, a nie przekazanie
takich szczeg6towych informacji przez wykonawce uzasadnia jego odpowiedzialnos¢ za powstala wade.
Z naszej praktyki wynika, ze dobrze przygotowana instrukcja moze zmniejszy¢ ilo$¢ reklamacji inwestora
nawet 0 60-70%.

Matgorzata Ciesla, aplikant adwokacki w Kancelarii Brzeziriska Narolski Adwokaci (bnadwokaci.pl).
Specjalizuje sie w obstudze korporacyjnej, rozwiqzywaniu sporow w procesie budowlanym oraz w
windykacji naleznosci i postepowaniu egzekucyjnym.

Dorota Brzezinska-Grabarczyk, adwokat, partner w Kancelarii Brzeziriska Narolski Adwokaci
(bnadwokaci.pl). Specjalizuje sie w rozwiqzywaniu sporow sqdowych z zakresu prawa pracy, prawa
spotek, nieuczciwej konkurencji oraz w sprawach budowlanych. Ekspert w dziedzinie projektow
inwestycyjnych.
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