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REKOJMIA W BUDOWNICTWIE

Szanowny Czytelniku !

Z tego eBooka dowiesz sie jakie sg
prawa inwestora oraz obowigzki wykonawcy obiektu
budowlanego po zakonczeniu budowy w razie

ujawnienia wad.
Publikacja dotyczy zarowno inwestycji
indywidualnych, jak rdéwniez realizowanych przez

wieksze podmioty dziatajgce profesjonalnie na

pierwotnym rynku mieszkaniowym.

Zycze przyjemnej lektury.

Przemystaw Ostrzyzek
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WADY ISTOTNE | NIEISTOTNE

Juz podczas odbioru budynku inwestor moze wykry¢

jakies wadly.
Mozna wtedy podpisac¢ protokot odbioru w ktorym
wyszczegolnia sie wykryte wady i terminy ich

usuniecia.

Jest tak dlatego, ze odbior robot budowlanych nie

oznacza odbioru bezusterkowego.

Znaczenie ma podziat na wady istotne i nieistotne.

Nie ma definicji wady istotnej. W kazdym przypadku

jest to ocena.

W praktyce do oceny czy wada jest istotna przyjmuje

sie nastepujace kryteria:
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- czy jest mozliwe nawet czesciowe usuniecie wady |
wskutek tego funkcjonalnos¢ obiektu bedzie
zachowana;

-czy pomimo wady obiekt budowlany nadal
zachowuje swojg funkcjonalnosc;

-czy cel inwestora zostat osiggniety wskutek
wykonania obiektu przez wykonawce pomimo

istnienia wady;

- czy pomimo wady obiekt moze by¢ eksploatowany.
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Cel inwestora w realizacji inwestycji budowlanej jest

okreslony w umowie o roboty budowlane.

Chodzi o cel w rozumieniu funkcji obiektu.
Znajomosc¢ celu powierzenia wykonawcy robot

budowlanych wynika :

- z treSci umowy o roboty budowlane;
-z dostarczonej wykonawcy przez inwestora
dokumentacji projektowo-technicznej;

- Z decyzji o pozwoleniu na budowe.

W umowie o roboty budowlane mozna z gory

okresli¢, ktore wady beda uznane za istotne.

Nie oznacza to, ze w umowie nalezy wymienic
szczegotowy wykaz wad, ktore beda uznane za

istotne.

Nie da sie bowiem przewidzie¢ wszystkich wad.
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Bedzie to zatem wykaz wad istotnych, lecz

wymienionych tylko przyktadowo.

Aby zrealizowacC inwestycje moze byC konieczne
korzystanie z wielu podwykonawcow o roznych
specjalnosciach, uzycie roznorodnych materiatow

budowlanych oraz urzadzen.

Innym stosowanym podziatem wad jest podziat na

wady usuwalne i nieusuwalne.

Usuwalnos¢ wad moze polegac¢ na naprawie albo na

wymianie jakiegos elementu lub podzespotu.

Nie ma definicji wady usuwalnej i nieusuwalne.

S3g to w istocie cechy wad.

Jedne wady dadzg sie usunac, a inne - nie.
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Nieusuwalnos¢ jakiejs wady moze byc
zakwaliflkowana jako wada nieistotna, jesli pomimo
wady jest zachowana funkcjonalnos¢ obiektu, cel
inwestycji jest zrealizowany i jest mozliwe

uzytkowanie obiektu z wada.

Wada nieusuwalna moze bowiem dotyczy¢ tylko
jakiejs czesci obiektu, ktora to czes¢ pomimo wady
nie ma wiekszego wptywu na ocene funkcjonalnosci

obiektu jako catosci.

ODBIOR ROBOT BUDOWLANYCH

Odbior robot jest jednym z podstawowych

obowigzkow inwestora i wykonawcy robot.

Skutkiem odbioru jest powstanie po stronie
wykonawcy prawa do zgdania wynagrodzenia, a po
stronie inwestora rozpoczyna sie bieg 5.letniego

terminu uprawnien z rekojmi za wady fizyczne.
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Sa 3 rodzaje odbiorow :

- odbior czesciowy
- odbior koncowy

- odbior robot zanikajgcych i ulegajgcych zakryciu.

Odbior czesciowy.

Inwestor i wykonawca moga ustalic w umowie o
roboty budowlane, ze beda dokonywane odbiory
czesciowe.
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Jest to czesta praktyka w przypadkach wiekszych
iInwestycji oraz wtedy, gdy realizacja inwestycji

wymaga specjalistycznych podwykonawcow.

Odbiory czesciowe pozwalajg na utrzymanie
ptynnosci finansowej wykonawcy i nie oznaczajg

definitywnego rozliczenia odebranej czesci robot.

Odbior czesciowy nie oznacza definitywnego
rozliczenia jakiegos fragmentu robodt i wobec tego
ewentualne wzajemne roszczenia inwestora |

wykonawcy nie wygasajg.

Jesli umowa o roboty budowlane nie zawiera
odpowiednich postanowien dotyczacych odbiorow
czesciowych, to wykonawca i tak moze zadac od
inwestora, aby odbierat wykonane czesciowo roboty

za zaptatg odpowiedniej czesci wynagrodzenia.
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Odbidr koncowy.
Odbior koncowy stuzy weryfikacji prawidtowosci

wykonanych robét budowlanych.

Nie jest potwierdzeniem wykonania przez wykonawce

zobowigzan z umowy o roboty budowlane.

Chodzi o weryfikacje czynnosci faktycznych, zakresu

wykonanych robét i ich jakosci.

Odbidér koncowy nie oznacza ze wybudowany obiekt

nie ma wad.

Skutkiem odbioru koncowego jest zamkniecie
dziennika budowy, co z kolei jest warunkiem do
ztozenia przez inwestora wniosku do organu
administracji architektoniczno-budowlanej o wydanie

pozwolenia na uzytkowanie obiektu.

Jest to skutek administracyjno-prawny.
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Natomiast w sferze wzajemnych zobowigzan
inwestora | wykonawcy na gruncie prawa cywilnego,
dokonanie odbioru koncowego wywotuje nastepujace
skutki :

- po stronie wykonawcy powstaje uprawnienie do
zgdania od inwestora wynagrodzenia;

- po stronie inwestora rozpoczyna sie bieg 5.letniego
terminu do wykonywania uprawnien z rekojmi za

wady fizyczne.

Z protokotu odbioru koncowego moze wynikac ze sg

usterki.

Odbior robot zanikajacych i ulegajacych zakryciu.
Roboty ulegajgce zakryciu to takie, ktorych efekt jest
zakrywany z uwagi na koniecznos¢ prowadzenia

dalszych robaét.
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Poniewaz efekt robot ulegajgcych zakryciu jest
dostownie zakrywany, schowany, na przyktad sg
zakopywane instalacje kanalizacyjne, wodociggowe,
elektryczne lub gazowe, to jest konieczne
dokonywane odbiorow takich robot zanim dojdzie do

zakrycia.

Roboty zanikajgce to takie, ktére rzeczywiscie
,zanikajg”. Do tej kategorii robot nalezg prace

rozbiorkowe, zageszczanie gruntu itp.

CZAS TRWANIA REKOJMI

Obliczanie czasu trwania uprawnien inwestora z
rekojmi za wady fizyczne obiektu budowlanego
powinno uwzgledniac :

-obowigzki inwestora w zakresie terminowego
stwierdzania wad;

- zawiadamianie o nich wykonawcy;

- formutowanie roszczen;

- realizacja roszczen.
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Inwestor ma 5 lat na stwierdzenie wady, zachowujac
w tym okresie uprawnienia z rekojmi.

To znaczy, ze wykonawca robdét ponosi
odpowiedzialnos¢ z rekojmi, jesli w tym 5.letnim
okresie inwestor stwierdzi wade.
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Pierwszym dniem okresu rekojmi jest z reguty dzien
nastepny po dacie podpisania protokotu odbioru
koncowego.

Jesli w okresie 5.letniej rekojmi inwestor nie stwierdzi
wad, to uprawnienia z rekojmi wygasaja.

W stosunkach obustronnie profesjonalnych inwestor
powinien niezwtocznie zawiadomi¢ wykonawce o
stwierdzonych wadach juz podczas czynnosci
odbiorowych.

Jesli wada ujawnita sie po odbiorze, to
zawiadomienie wykonawcy o ujawnieniu wady takze
powinno by¢ bezzwitoczne.

Moze by¢ sytuacja, ze wada ujawnita sie dwa lata po
odbiorze, a zatem juz czesc 5.letniego okresu rekojmi

zostata ,,skonsumowana’”.

W takiej sytuaciji inwestor nie moze czeka¢ do konca
okresu rekojmi az ewentualnie ujawniag sie inne wadly.
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Jesli inne wady ujawnig sie poOzniej ale jeszcze w
okresie 5.letnim, to inwestor nie utraci uprawnien z
rekojmi co do tych innych, pdzniej ujawnionych wad.

W stosunkach obustronnie profesjonalnych inwestor
musi zareagowacC niezwtocznie i zawiadomi¢ o
wadach wykonawce, formutujgc od razu swoje
zgdanie :

- usuniecia wady;

- wymiany wadliwego elementu na nowy;

- obnizenia wynagrodzenia wykonawcy;

-a moze woli odstgpi¢ od umowy, jesli wada jest
istotna.

W sytuacji skrajnej, kiedy wada zostata stwierdzona
dopiero pod koniec okresu rekojmi, zawiadomienie o
wadzie nie musi dojs¢ do wiadomosci wykonawcy w
tym S.letnim okresie rekojmi.

Moze dojs¢ pozniej. Istotna jest chwila stwierdzenia
wady a nie chwila zawiadomienia.
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Chodzi o taki czas reakcji inwestora, aby nie mozna
byto zarzuci¢ opieszatosci lub niedbatosci w
prowadzeniu swoich spraw.

Powinien to by¢ czas w normalnym toku czynnosci
technicznych, takich jak czas potrzebny na ogledziny,
na sporzgdzenie protokotu opisujgcego wade,
sporzgdzenie | wystanie do wykonawcy pisma
zawiadamiajgcego o wadzie.

Zatem samo zawiadomienie o wadzie w pewnych
przypadkach moze mieC miejsce juz po zakonczeniu
5.letniego okresu rekojmi.

UPRAWNIENIA INWESTORA Z REKOJMI

Sa dwie grupy uprawnien z rekojmi za wady fizyczne.
Pierwsza grupa to roszczenia o :
- usuniecie wady;

- wymiane wadliwego elementu na nowy.
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Druga grupa to :
- odstgpienie od umowy;

- obnizenie wynagrodzenia wykonawcy.

Inwestor ma roczny termin na zgtoszenie roszczen
wobec wykonawcy i ewentualne wytoczenie

powodztwa sgdowego.
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Roczny termin na zgtoszenie roszczen to nie to

samo co okres 5.letniej rekojmi.

Jest to termin do realizacji konkretnych roszczen

inwestora wobec wykonawcy.

Zatem pierwszym etapem jest okres 5.letniej rekojmi,

kiedy mozna stwierdzi¢ wade.

Gdy wada zostanie juz stwierdzona, to rozpoczyna
sie drugi, roczny termin na realizacje roszczenia z tej

konkretnej, stwierdzonej w okresie rekojmi wady.

Wyjatkiem sg roszczenia w stosunkach obustronnie
profesjonalnych. Wymagana jest wtedy niezwioczna

reakcja inwestora.

Jesli inwestor nie zdazy ze zgtoszeniem roszczen, to
traci uprawnienia z rekojmi co do tych wad, ktore

zostaty juz ujawnione.

OSTRZYZEK.PL Strona 17 z 36



REKOJMIA W BUDOWNICTWIE

To znaczy, ze inwestor musi zdgzyC zarowno z
zgdaniem usuniecia wady albo wymiany elementu na

nowy, jak i z wytoczeniem powodztwa sgdowego.

Przy czym zgdanie usuniecia wady lub wymiany
wadliwego elementu obiektu powinno byc¢
niezwtoczne po stwierdzeniu wady - dla inwestora

profesjonalnego, a do wytoczenia powodztwa
sgdowego powinno dojs¢ nie pozniej niz przed
uptywem roku od stwierdzenia wady - zarowno dla
inwestora profesjonalnego jak rowniez inwestora

bedgcego konsumentem.

Przyktadowo, jesli inwestor stwierdzit wade dwa lata
po odbiorze i zazgdat wymiany elementu na nowy, to
termin do wytoczenia powodztwa sgadowego jest
roczny liczac od daty stwierdzenia wady, a nie od

konca 5.letniego okresu uprawnien z rekojmi.
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Jest tak dlatego, ze roszczenia o usuniecie wady lub
O wymiane przedawnia sie z uptywem roku od daty

stwierdzenia wady.

Z chwilg wniesienia sprawy do sadu bieg terminu

przedawnienia przerywa sie.

Jesli inwestor wybrat uprawnienie do obnizenia
wynagrodzenia wykonawcy albo do odstgpienia od
umowy, to terminy przedawnienia tych roszczen takze

sg roczne, liczgc od dnia stwierdzenia wady.
Lecz moze byc¢ sytuacja, ze inwestor najpierw zazadat
od wykonawcy usuniecia wady albo wymiany

wadliwego elementu na nowy, wolny od wad.

Wtedy roczne terminy do odstgpienia od umowy albo

obnizenia wynagrodzenia nie biegna.
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Ulegaja zawieszeniu do czasu prawomocnego
zakonczenia postepowania sgdowego w sprawie

usuniecia wady albo wymiany elementu na nowy.
Inwestor moze nie zdecydowac sie na droge sgdowg
wobec wykonawcy i w toku negocjacji ustalic z

wykonawcg jakis termin usuniecia wad albo wymiany.
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Wowczas takze nie straci terminu do ewentualnego
odstgpienia od umowy albo obnizenia

wynagrodzenia.

Dopiero gdy wykonawca w terminie nie usunie wad
abo nie wymieni wadliwego elementu, to rozpoczyna
sie kolejny roczny termin do odstgpienia albo

obnizenia wynagrodzenia.

Obowigzki z rekojmi wykonawcy robdt polegajg na

zrealizowaniu zgdania inwestora.

KONTRUPRAWNIENIA WYKONAWCY

Inwestor moze zadac :

- usuniecia wady;

- wymiany wadliwego elementu na nowy;

- obnizenia wynagrodzenia wykonawcy;

- moze tez wybracC odstgpienie od umowy, jesli wada

jest istotna.
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1.Zadanie usuniecia wady.

Z reguty chodzi o naprawe.

Wykonawca moze jednak odmowi¢ naprawy jesli
naprawa nie przyniesie efektu.

Zamiast naprawy wykonawca moze dokonac
wymiany wadliwego elementu, co moze polega¢ na

ponownym wykonaniu.

Na przyktad inwestor domaga sie naprawy schodow
lecz wykonawca zamiast naprawy moze wymienic
caty element schodow na nowy, jesli przy budowie

uzywat gotowych prefabrykatow.

Usuniecie wady bedzie zatem polegato na wymianie

elementu, cho¢ inwestor domagat sie naprawy.

W praktyce moze nie mie¢ znaczenia sposob
realizacji zadania inwestora: naprawa czy wymiana.
Istotny jest skutek, czy wada zostata usunieta, czy

nie.
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Z tej przyczyny inwestor nie bedzie mogt postawic
zarzutu, ze wykonawca robot nie wykonat obowigzku

naprawy.

Ma to takie znaczenie, ze inwestor nie bedzie mogt w
tej sytuacji skorzysta¢ z uprawnienia dalej idgcego,
polegajgcego na zgdaniu obnizenia wynagrodzenia
albo odstgpienia od umowy powotujgc sie na to, ze

wykonawca nie zrealizowat zgdania naprawy, lecz
»1ylko” dokonat wymiany elementu na nowy, wolny od

wad.

Usuniecie wady powinno by¢ dokonane przez

iInwestora w rozsgdnym czasie.
Rozsadny czas to taki, w ktorym obiektywnie jest

mozliwe usuniecie wady w normalnym toku czynnosci

technicznych.
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2. Zadanie wymiany wadliwego elementu.

Takie zadanie moze by¢ formutowane w razie
montazu w obiekcie urzadzen.

Na przyktad zgdanie dotyczy wymiany windy,
hydroforni, kottowni, instalacji do uzdatniania wody
itp.

Wykonawca jest w tej sytuacji zwigzany zadaniem

inwestora.
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Wyjatkiem jest sytuacja, kiedy :

- wymiana jest niemozliwa albo
- dokonanie naprawy zamiast wymiany jest mnie;

kosztowne, a skutek jest taki sam jak wymiana.

Czas na realizacje zadania inwestora ma byc¢
,rozsadny”, czyli obiektywie mozliwy w normalnym

toku czynnosci technicznych.

Nie znaczy to, ze czas realizacji nie moze by¢ dtuzszy

niz tydzien albo miesigc.

Zalezy to od okolicznosci konkretnego przypadku, na
co sie sktada stopien skomplikowania czynnosci

naprawczych, czynnosci wymiany, pracochtonnosc.

Lecz jesli inwestorem jest konsument, to brak zajecia
stanowiska co do zgdania konsumenta w ciggu 14

dni uwaza sie za uznanie zgdania za uzasadnione.
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W stosunkach obustronnie profesjonalnych
wykonawca moze odmowi¢ zgdaniu wymiany

elementu na nowy.

Jest tak wtedy, gdy koszt wymiany przekracza
wynagrodzenie wykonawcy za wykonanie dajacego
sie wyodrebni¢c etapu robdt, a jesli chodzi o
wadliwosc¢ istotnego elementu konstrukcyjnego, to
hipotetycznie wtedy, jesli wymiana przekracza

wartosc catego wynagrodzenia wykonawcy.

Lecz w takim wypadku trzeba raczej rozpatrywac
wade pod kgtem wady istotnej.

Uprawniatoby to inwestora do odstgpienia od umowy.
Moze sie bowiem okazac¢ ze wada jest nieusuwalna

ale nieistotna, co z kolei uprawniatoby inwestora tylko

do zgdania obnizenia wynagrodzenia.
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3. 2qdanie obnizenia wynagrodzenia wykonawcy.

Inwestor moze tez ztozyC oswiadczenie o obnizeniu

wynagrodzenia wykonawcy.

Realizacja takiego zgdania moze polegac na
wykonaniu przez wykonawce kontruprawnienia
polegajgcego na usunieciu wady albo na wymianie

wadliwego elementu na nowy.

To kontruprawnienie powinno byc¢ zrealizowane:
- niezwtocznie;

- bez nadmiernych niedogodnosci dla inwestora.

Wymog niezwtocznosci realizacji kontruprawnienia
wykonawcy oznacza czas obiektywie mozliwy do
dokonania naprawy albo wymiany w normalnym toku

czynnosci technicznych.
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Drugi wymog polegajagcy na eliminacji nadmiernych
niedogodnosci dla inwestora ma podstawowe
znaczenie w sytuacji, kiedy obiekt zostat
dopuszczony do uzytkowania i jest faktycznie

uzytkowany.

Usuwanie wady moze spowodowacC nawet
wytaczenie catosci albo czesci obiektu z uzytkowania

przez okreslony czas.

IwzBRONIONY {
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Wykonawca nie moze skorzystac z tego
kontruprawnienia jesli odnosnie zgtoszonej wady
dokonywat juz naprawe albo wymieniat wadliwy

element.

4. Oswiadczenie o odstapieniu.

Oswiadczenie inwestora o odstgpieniu moze byc¢
zablokowane przez wykonawce przez realizacje
kontruprawnienia polegajgcego na usunieciu wady

albo wymianie wadliwego elementu na nowy.

Sytuacja jest zatem identyczna jak w przypadku

zgdania obnizenia wynagrodzenia.

Jedyna roznica jest taka, ze jesli wada jest nieistotna i
usuwalna, to oswiadczenie inwestora o odstgpieniu
moze sie okazaC nieskuteczne w wyniku procesu

sgdowego.
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Postepowanie dowodowe moze bowiem wykazac
nieistotnos¢ wady, co nie pozwala inwestorowi na

odstgpienie od umowy.

Moze tez wykazac nieistotnos¢ wady i jednoczesnie
jej nieusuwalnosc¢, co z kolei uprawniatoby inwestora
tylko do zgdania obnizenia wynagrodzenia

wykonawcy.

MODYFIKACJE REKOJMI

Odpowiedzialnos¢ wykonawcy robot budowlanych z

rekojmi moze by¢ umownie modyfikowana.
Moga by¢ modyfikacije :
- rozszerzajgce odpowiedzialnosc z rekojmi;

- ograniczajace;

- wytgczajgce.
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W obrocie profesjonalnym stosowane sg dwa rodzaje

modyfikacji: rozszerzajgce lub ograniczajgce.

TEREN BUDOWY
WSTEP
WZBRONIONY |

Do modyfikacji rozszerzajagcych mozna zaliczycC

przyktadowo :
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- przyznanie inwestorowi prawa do wykonania
zastepczego;

- wydtuzenie terminu rekojmi;

- wprowadzenie obowigzku wykonawcy usuniecia
wady bez wzgledu na koszt;

-zawieszenie biegu terminu rekojmi na okres
usuwania wady;

- przerwanie biegu terminu rekojmi w razie ujawnienia
wady istotnej;

- ustalenie w umowie, ze inwestor moze odstgpi¢ od

umowy takze w razie ujawnienia wad nieistotnych.

Do modyfikacji ograniczajagcych odpowiedzialnosc

mozna zaliczyC :

- wprowadzenie jako jedynego zgdania usuniecia
wady, nawet gdy jest to wada istotna. Inwestor w
takiej modyfikacji nie moze odstgpi¢c od umowy,
chyba ze naprawa okaze sie nieskuteczna, albo ze

nieskuteczna bedzie okreslona liczba napraw.
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- inwestor jest zobowigzany najpierw skorzystac z
gwarancji, a dopiero po wyczerpaniu procedury
gwarancyjnej moze skorzystac z rekojmi.

- rekojmig moga by¢ objete tylko okreslone w umowie
wady.

- uzaleznienie skorzystania z uprawnien z rekojmi od
wykonywania przez inwestora okresowych
przegladow lub konserwaciji.

- wprowadzenie takich wymogow formalnych, jak
zawiadomienie o wadzie wraz z wyborem uprawnien
z rekojmi albo przedstawienie ekspertyzy
technicznej uzasadniajgcej zgtoszenie wady. Mogag
by¢ umowg wprowadzone jeszcze inne wymogi
formalne.

- ograniczenie uprawnien inwestora z rekojmi tylko do

wad istotnych.

Wytaczenie lub ograniczenie odpowiedzialnosci z

rekojmi jest bezskuteczne, gdy inwestorem jest
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konsument oraz w przypadku, gdy wada zostata

podstepnie zatajona przez wykonawce.

Lecz bezskutecznos¢ ograniczenia lub wytgczenia
uprawnien z rekojmi w przypadku podstepnego
zatajenia wady dotyczy tylko tej wady, ktora zostata

zatajona.

W razie ujawnienia innych wad, niezatajonych celowo
przez wykonawce, umowne ograniczenie albo

wytaczenie bedzie skuteczne.

Innym rodzajem modyfikacji odpowiedzialnosci z

rekojmi moze byc :

- wprowadzenie do umowy definicji wad istotnych
albo wad usuwalnych lub nieusuwalnych;

- wprowadzenie do umowy postanowienia, ze kazdg
ujawniong w okresie rekojmi wade przyjmuje sie za

wade istniejgcg juz w chwili odbioru.
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Przepisy o rekojmi majg charakter dyspozytywny, co
znaczy, ze strony umowy o roboty budowlane mogag

odpowiedzialnos¢ z rekojmi dowolnie ksztattowac.

Zatem umowne przyjecie przez wykonawce
dodatkowej odpowiedzialnosci z rekojmi jest
dopuszczalne i nie ma mozliwosci domagania sie na

drodze sgdowej uznania za niewazne postanowienia

umowy rozszerzajgce odpowiedzialnos¢ wykonawcy.

Dziekuje za uwage.

Przemystaw Ostrzyzek
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Jesli Czytelnik chciatby pogtebi¢ wiedze o

nieruchomosciach, to zapraszam na blog prawniczy.

Jest tam gars¢ informacji traktujgcych o
nieruchomosciach, systematycznie aktualizowanych i

uzupetnianych.

Kliknij TUTAJ aby przejsc¢ do bloga.

Zapraszam !

Radca Prawny
Przemystaw Ostrzyzek
ostrzyzek.pl

Tel. 794 421 100
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