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Odpowiedzialnosé
wykonawcy za wady
budynku

Wykonawca odpowiada za wady budynku na etapie realizacji inwestycji i po jej

radca prawny w kancelarii Grynhoff,
Woiny i Wspdlnicy sp. k.

mowa o roboty budowlane jest

umowa nazwang, ksztaltowana

przepisami kodeksu cywilnego
(art. 647 i n. kc), niemniej regulacja
kodeksowa odnoszaca sie¢ do umo-
wy o roboty budowlane jest z punktu
widzenia praktyki dosy¢ uboga i nie-
wystarczajaca. Zgodnie z art. 647 kc
przez umowe o roboty budowlane wy-
konawca zobowiazuje sie do oddania
przewidzianego w umowie obiektu,
wykonanego zgodnie z projektem i za-
sadami wiedzy technicznej, a inwestor
zobowiazuje sie do dokonania czyn-
nosci wymaganych przez wlhasciwe
przepisy, zwigzanych z przygotowa-
niem robét, w szczegélnosci do prze-
kazania terenu budowy i dostarczenia
projektu oraz do odebrania obiektu
i zaplaty umowionego wynagrodzenia.
W art. 656 kc ustawodawca zdecydo-
wal sie na szerokie odeslanie do prze-
piséw rowniez

umowy o dzielo,
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w zakresie rekojmi za wady wykona-
nego obiektu.

Odpowiedzialnos¢ wykonawcy wy-
nika¢ moze zaréwno z rekojmi, jak
i z gwarancji oraz z tytulu odpowie-
dzialnosci kontraktowej oraz delikto-
wej. Wybor rezimu prawnego, z ktére-
go wykonawca moze zostac pociagniety
do odpowiedzialnosci za wady budyn-
ku, nalezy do inwestora.

Odpowiedzialnosé kontraktowa
W ramach odpowiedzialnosci kontrak-
towej (czyli odpowiedzialnosci z tytutu
niewykonania lub nienalezytego wyko-
nania umowy) mozna wyodrebni¢ od-
powiedzialno$¢ wykonawcy w trakcie
realizacji umowy o roboty budowlane
oraz po jej zakonczeniu. Z art. 636 ke,
do ktérego odsyta art. 656 kc, wynika,
ze jezeli wykonawca wykonuje obiekt
(budynek) w sposéb wadliwy albo
sprzeczny z umowa, inwestor moze we-
zwac go do zmiany sposobu wykonania
i wyznaczy¢ mu w tym celu odpowiedni
termin. Po bezskutecznym uplywie wy-
znaczonego terminu zamawiajacy moze
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od umowy odstapi¢ albo powierzy¢
poprawienie lub dalsze wykonywanie
obiektu innej osobie na koszt i niebez-
pieczenstwo wykonawcy. Zamawiaja-
cy ma bowiem prawo do reagowania
na dostrzezone nieprawidlowe wyko-
nywanie obiektu przez wykonawce.
Moze w ten sposob zapobiec dalszym
negatywnym skutkom jego dzialal-
nosci, a w szczegolnosci wadom juz
ukonczonego obiektu. Trzeba koniecz-
nie podkreslic, ze ten przepis mowi
o dwdéch odmiennych okoliczno$ciach:
wadach obiektu oraz wykonywaniu
obiektu w sposob sprzeczny z umo-
wa. Tym samym realizowany budynek
nie musi mie¢ wad, aby inwestor maog}
wezwac wykonawce do zmiany sposo-
bu wykonywania. Sad Najwyzszy w wy-
roku z dnia 14 listopada 2008 r. (V CSK
182/08) stwierdzil m.in., ze ,sprzecz-
nos$¢ z umowg, o ktérej mowa w art. 636
k.c. dotyczy odstepstwa od okreslone-
go w umowie sposobu wykonywania
dziela, w tym rowniez wykonywania
go, wbrew umownemu obowigzko-
wi, przez osoby trzecie. Rozrdinienie




codo sposobu  wykonywania dziela
jako wadliwego i sprzecznego z umo-
wa oznacza, ze nie chodzi tylko o taka
sprzeczno$¢ z umowsa, ktéra powodu-
je wadliwoé¢ dziela, lecz takie o taka
sprzeczno$¢, ktora nie zagraza umé-
wionemu rezultatowi”. Istotne jest tez,
ze art. 636 kc nie ma zastosowania
po odebraniu dzieta (a wiec réwniez
po odebraniu budynku)'.

% Uprawnienia inwestora
Uprawnienia inwestora w $wietle
art. 636 kc w trakcie wykonywania umo-
wy to przede wszystkim proba wply-
Wu na zmiane sposobu wykonywania
obiektu we wskazanym przez siebie ter-
minie. Po jego bezskutecznym uplywie
inwestor moze albo odstapi¢ od umo-
wy, albo powierzy¢ dalsze wykonywanie
obiektu osobie trzeciej. Jednak w takim
przypadku wykonawca budynku ponie-
sie nie tylko koszty z tym zwigzane, ale
1 odpowiedzialnos¢ za mozliwe nega-
tywne skutki. Odpowiada on za te oso-
bg jak za wilasne dziatanie lub zaniecha-
nie?, cho¢ jej nie wybral. Wykonawce
obcigza réwniez niebezpieczenstwo
przypadkowej utraty albo uszkodzenia
materiatu lub budynku, ktérego budo-
wa zostala juz rozpoczeta’,

Po odbiorze budynku wykonawca jest
odpowiedzialny z tytulu umowy o robo-
ty budowlane na tzw. zasadach ogélnych.

Wykonawca moze zwolni¢ si¢ z odpo-
wiedzialnosci, jezeli wykaze, ze szkoda
jest nastepstwem okolicznosci, za ktore
nie ponosi odpowiedzialnosci. Trzeba
zaznaczy¢, ze wykonawca odpowiada
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Zamawiajgcy ma prawo do reagowania

na dostrzezone nieprawidtowe wykonywanie

obiektu przez wykonawce. Moze w ten
Sposob zapobiec dalszym negatywnym
skutkom jego dziatalnosci, a w szczegolnosci
wadom juz ukonczonego obiektu

przy tym za dzialania i zaniechania osGb,
za pomocg ktérych wykonuje zobowia-
zanie, a takze os6b, ktérym powierza
wykonanie zobowigzania (art. 474 kc).

Roszczenia z umowy o roboty bu-
dowlane przedawniaja sie po 10 latach
od daty wymagalnosci roszczenia,
z zastrzezeniem, ze dla roszczen zwig-
zanych z prowadzeniem dziatalnosci
gospodarczej okres przedawnienia wy-
nosi 3 lata (art. 118 kc).

Wykonawca najczesciej pociggany
jest do odpowiedzialnoéci kontrakto-
wej, gdy uplyng juz terminy rekojmi
i gwarancji, poniewaz wykazanie ist-
nienia przestanek odpowiedzialnosci
kontraktowej jest trudniejsze niz wy-
kazanie istnienia odpowiedzialnosci
z tytuhu rekojmi lub gwaranciji.

% Rekojmia
Do odpowiedzialnosci wykonawcy z ty-
tulu rekojmi, poprzez odestanie z art. 656
1638 k, stosuje si¢ odpowiednio przepi-
sy ke o rekojmi przy sprzedazy, z modyfi-
kacjami wynikajacymi z art. 637 kc.
Jezeli budynek ma wady, inwestor
moze z3dac ich usunigcia, wyznaczajac

Inwestor, dochodzac odpowiedzialnosci wykonawcy z tytutu
nienalezytego wykonania umowy, powinien udowodnié:

= nienalezyte wykonanie umowy przez wykonawce,

» ze wskutek nienalezytego wykonania umowy poniost szkode,

* Ze pomigdzy nienalezytym wykonaniem umowy a poniesiong
przez niego szkodg istnieje tzw. adekwatny zwigzek przyczynowy.

“
—_—— R EEEEE—————.
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wykonawcy odpowiedni termin z za-
grozeniem, Ze po
uplywie tego terminu nie przyjmie na-
prawy. Przyjmujacy moze odméwicé na-
prawy, jesli wymaga ona nadmiernych
kosztéw. Kryterium oceny, czy koszty
s3 nadmierne, powinna stanowi¢ war-
tos¢ wynagrodzenia wykonawcy?*.

Gdy wady nie dadzg si¢ usuna¢ albo
gdy z okolicznoéci wynika, ze wyko-
nawca nie zdota ich usuna¢ w odpo-
wiednim czasie lub gdy wykonawca
nie usung! wad w terminie wskazanym
przez inwestora, inwestor moze:
= odstagpi¢ od umowy, jesli wady

sg istotne;

*» 23da¢  obnizenia wynagrodzenia
w odpowiednim stosunku, jesli wady
53 nieistotne.

Podstawowym  problemem  sta-
je si¢ zatem rozstrzygniecie, czy wady
s3 usuwalne, czy nie, i czy maja cha-
rakter istotny, czy nieistotny. Usuwalny
charakter wad determinuje kolejnoé¢

bezskutecznym

korzystania przez inwestora ze swo-
ich uprawnieri - na pierwszym miej-
scu moze on z3adac ich naprawy. Do-
piero gdy wady nie dadzg sie usunaé,
inwestor moze odstapi¢ od umowy.
Nalezy zasygnalizowaé, Ze w przypad-
ku gdy istotne wady sa nieusuwalne
lub gdy nie dadzg si¢ usuna¢ w odpo-
wiednim czasie, skuteczno$¢ odsta-
pienia od umowy nie jest uzalezniona
od wczesniejszego wyznaczenia termi-
nu do usuniecia wad?®.

Wady istotne i nieistotne
Kolejng kwestia wymagajgcg rozstrzy-
gnigcia w danym przypadku jest to,
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czy wady sa istotne, czy nieistotne.
W wyroku z 8 stycznia 1999 r. (1 CKN
957/97) Sad Najwyzszy wskazal, ze wa-
dami istotnymi dziela moga by¢ zaréw-
no usterki niedajace sie usunac (wady
nieusuwalne), jak i usterki dajace sie
usung¢ (wady usuwalne). W uzasad-
nieniu tego wyroku Sad podkreslil,
ze wadami istotnymi sg te, ktére czynia
dzielo niezdatnym do zwyklego uzyt-
ku albo ktore sprzeciwiaja sie wyraz-
nie umowie. Wszystkie inne uwaza si¢
za wady nieistotne®. Przy ocenianiu
konkretnej wady pomocny moze oka-
zaé sie rOwniez wyrok Sadu Najwyz-
szego z 30 grudnia 1988 r. (III CZP
48/88), w ktorym stwierdzono m.in.,
ze przy ocenie wady fizycznej rzeczy
kryterium funkcjonalne, obejmujace
jej uzytecznos¢ i przeznaczenie zgodne
z celem umowy, powinno by¢ stoso-
wane przed kryterium normatywno-
-technicznym (tj. formalna zgodnoscia
z normami technicznymi).

Podkreslenia wymaga fakt, ze na-
wet wowczas, gdy inwestor dochodzi
wzgledem wykonawcy roszczen z tytu-
tu rekojmi, wykonawca ponosi odpo-
wiedzialno$¢ odszkodowawcza wobec
inwestora na podstawie odpowiednio
stosowanego art. 566 kc.

Termin rekojmi za wady budynku
wynosi 3 lata, przy czym bieg tego ter-
minu rozpoczyna si¢ z dniem wydania
budynku inwestorowi. Dla realizacji
uprawnien z tytulu rekojmi konieczne
jest zachowanie tzw. aktéw starannosci
przez inwestora, tj. przede wszystkim

zawiadomienie o istnieniu wady w ter-
minach wskazanych w art. 563 kc.

Warto rowniez dodac, ze powszech-
nie przyjmuje sie, iz ustawowa regula-
cja uprawnien z tytulu rekojmi stanowi
zamkniety katalog uprawnien inwesto-
ra z tego tytutu’, o ile oczywiscie stro-
ny nie dokonajg umownej modyfikacji
w tym zakresie.

# Gwarancja

W praktyce zawierania umow o ro-
boty budowlane wykonawcy bardzo
czesto udzielaja gwarancji jakosci
wykonanych robot. Gwarancja jest
dodatkowym zZrédlem odpowiedzial-
nosci wykonawcy za wady. Ma cha-
rakter dobrowolny w tym znaczeniu,
ze jej udzielenie przez wykonawce
nie jest obowigzkowe. W orzecznic-
twie i literaturze przesadzono ponadto,
ze ma charakter odrebny od umowy
o roboty budowlane. Tres¢ umowy
gwarancji okresla z reguly dokument
gwarancyjny, nie ma jednak przeszkod,
aby stosowna klauzula gwarancyj-
na znalazla sie w tresci samej umowy
gléwnej o roboty budowlane®.

# Odpowiedzialno$¢ deliktowa

Wykonawca ponosi odpowiedzialnosc
za wady budynku réwniez na zasadzie
odpowiedzialno$ci deliktowej, czyli z ty-
tulu czynéw niedozwolonych (art. 415
i n. kc). Odpowiedzialnos¢ wykonawcy
w tym przypadku dotyczy zawinionych
dzialan lub zaniechan, przy czym warto
zauwazyc, ze z tego tytulu wykonawca

Odpowiedzialnos¢ wykonawcy za wady fizyczne budynku
z tytulu rekojmi dotyczy sytuacji, w ktérych:

= wzniesiony budynek ma wade zmniejszajgcg jego wartos¢ lub
uzytecznos¢ ze wzgledu na cel oznaczony w umowie albo wynikajgcy
z okolicznosci lub z przeznaczenia budynku,

= budynek nie ma wiasciwosci, o ktérych istnieniu wykonawca zapewnit

inwestora,

= budynek zostat oddany inwestorowi w stanie niezupetnym.
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moze  ponosi¢  odpowiedzialnos¢
nie tylko wzgledem inwestora, ale row-
niez wzgledem osob trzecich. W takim
przypadku jednak dochodzacy roszczen
wzgledem wykonawcy musza wykazac
zaréwno zawinione dzialanie wykonaw-
cy, poniesiona przez siebie szkodg, jak
i zwigzek przyczynowy miedzy zawinio-
nym dzialaniem (bad? zaniechaniem)
wykonawcy a swoja szkodg. Przedaw-
nienie roszczen z tytutu odpowiedzial-
nosci deliktowej okresla art. 442" k.
Podsumowujac, nalezy stwierdzic,
ze wykonawca, zawierajac umoweg
o roboty budowlane, odpowiada za ja-
kos¢ wykonanych przez siebie prac.
Inwestor dochodzacy roszczen prze-
ciwko wykonawcy moze dokona¢ wy-
boru swoich uprawnien sposrod wyzej
wskazanych reziméw odpowiedzial-
nosci. W razie sporu z inwestorem
co do istnienia wady oraz zakresu od-
powiedzialnoséci decydujace znaczenie
bedg mialy zapisy umowy, cel umowy
oraz przeznaczenie budynku. i
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Podstawa prawna
* Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. — Ko-
deks cywilny (DzU nr 16, poz. 93 ze zm.)

Przypisy

T Wyrok Sadu Najwyzszego z 3 listopada
2000 r., IV CKN 152/00.

Tak: J. Szczerski, [w:] Kodeks cywilny.
Komentarz, Warszawa 1972, t. 2, s. 1398.
Tak: K. Kotakowski, [w:] G. Bieniek i in.,
Komentarz do Kodeksu cywilnego. Ksiega
trzecia. Zobowigzania, t. 2, Warszawa
2011, s. 226.

4 Tamze, s. 227.

Wyrok Sadu Najwyzszego z 1 kwietnia
2003 ., Il CKN 1417/00.

Tak samo Sad Najwyzszy w wyroku

z 6 pazdziernika 2006 r., V CSK 198/2006.
Wyrok Sgdu Najwyzszego z 10 stycznia
2008 r., IV CNP 147/07.

Wyrok Sadu Najwyzszego z 17 grudnia
2008 r., | CSK 258/2008; Uchwata Sadu
Najwyzszego z 10 lipca 2008 r., Il CZP
62/2008.
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