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Streszczenie

Artykut porusza kluczowe kwestie w zakresie mozliwosci modyfikacji odpo-
wiedzialnosci z tytuty rekojmi w umowach o roboty budowlane zawieranych
pomiedzy przedsiebiorcami w ramach prowadzonej przez nich dziatalnosci.
Do umoéw o roboty budowlane zastosowanie maja przepisy o rekojmi przy sprze-
dazy. Strony moga dokonywac zmian w kodeksowych regulacjach z ogranicze-
niem wynikajacym z zasady swobody umoéw. W artykule przedstawione zostaty
najczesciej spotykane w obrocie profesjonalnym modyfikacje przepiséw o re-
kojmi. Nalezg do nich ograniczenie lub wylgczenie odpowiedzialnosci wyko-
nawcy, okreslenie momentu lub zdarzenia, od ktérego biegnie termin rekojmi,
okresu jej obowigzywania, uprawnien i obowigzkéw stron, w tym uprawnien
inwestora do roszczenia o usuniecie wady, obnizenia wynagrodzenia i do od-
stgpienia od umowy oraz kontruprawnien wykonawcy. Strony moga ponadto
w umowie zawrze¢ dodatkowe obowiazki lub uprawnienia, jak wykonanie za-
stepcze, zawieszenie biegu terminu rekojmi, terminy na zgtoszenie lub usunie-
cie wady. W artykule wskazano, jakie regulacje dotyczace rekojmi nalezatoby
zawrze¢ w umowie o roboty budowlane oraz jak modyfikacje moga wptynac
na zabezpieczenie intereséw stron.

Contractual modifications of liability under the warranty for physical
defects in construction works contracts in professional trade between
entrepreneurs (Summary)

The article presented here describes the key issues in the possibility of modifying
warranty liability in construction contracts between entrepreneursin the course
of their business. Construction contracts are governed by the warranty provi-
sions on sales. The parties can amend the code regulations with the limitation
arising from the principle of freedom of contract. The article presents the most
common modifications of warranty provisions in professional trade. These in-
clude the limitation or exclusion of the contractor’s liability, the determination
of the moment or event from which the warranty period runs, the duration



of the warranty period, the powers and obligations of the parties, including
the investor’s rights to claim removal of defects, reduction of remuneration
and withdrawal from the contract, as well as the contractor’s counter-rights.
In addition, the parties may include in the contract additional duties or rights
such as substitute performance, suspension of the warranty period, deadlines
for notification or removal of defects. The article indicates what warranty reg-
ulations should be included in a construction contract and how modifications
may affect the safeguarding of the parties’ interests.

Umowa o roboty budowlane jest jedng z podstawowych uméw w obrocie gospo-
darczym. Ztozono$¢ przedmiotu swiadczenia w ujeciu faktycznym tej umowy oraz
znaczne wartosci wzajemnych Swiadczen powoduja, ze umowa ta jest czesto obar-
czona duzym ryzykiem dla stron. Umowy o roboty budowlane zawierane w obrocie
profesjonalnym zwykle wigzg sie z realizacja inwestycji.

Stronami umowy sg inwestor i wykonawca, jednak ze wzgledu na szeroki zakres
realizacji inwestycji i tym samym koniecznosc zaangazowania wielu specjalistycznych
branz wykonawca zawiera umowy o roboty budowlane z podwykonawcami, a ci
z dalszymi podwykonawcami, w wyniku czego w ramach realizacji jednej inwestycji
moze powstac kilka stosunkéw prawnych i moze wystepowac wielu uczestnikéw tego
procesu. W niniejszym artykule strona zlecajgca wykonanie prac okredlana jest jako
inwestor lub zamawiajacy, a strona przyjmujaca prace do wykonania jako wykonawca,
cho¢ opisane ponizej kwestie dotyczg relacji zaréwno w uktadzie inwestor — wyko-
nawca, jak i wykonawca - podwykonawca i podwykonawca — dalszy podwykonawca.

Nie tylko ztozonos¢ samego procesu inwestycyjnego, lecz takze dtugi okres, w jakim
przedmiot swiadczenia umowy o roboty budowlane ma spetnia¢ swoja funkcje,
wymaga zabezpieczenia. Zabezpieczeniem takim dla inwestora w relacji z wyko-
nawcy jest odpowiedzialnos¢ za wady przedmiotu umowy, czyli rekojmia. Insty-
tucja rekojmi wynikajaca z przepiséw ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. — Kodeks
cywilny (t.j. Dz. U.z 2023 r., poz. 1610 z p6zn. zm. — dalej: KC) jest szczegdlnie istotna
dla przedmiotu umowy o roboty budowlane, budzi jednak mnéstwo watpliwosci,
a wiele kwestii wymaga szczegétowej analizy konkretnych przypadkéw. Dlatego tez
strony w celu zabezpieczenia swoich intereséw modyfikuja kodeksowe rozwiagzania
w zakresie rekojmi, zmieniajac, wytaczajac lub dodajac pewne uprawnienia i obo-
wiazki, jak rowniez uszczegdtawiajg wybrane kwestie. Jest to mozliwe, gdyz co do
zasady przepisy o rekojmi w umowach pomiedzy przedsiebiorcami maja charakter
dyspozytywny. Tak wiec dopdki nie zostajg naruszone ograniczenia zasady swobody
umow, strony moga swobodnie kreowac kwestie odpowiedzialnosci za wady.



Umowa o roboty budowlane jest umowa nazwang regulowana w KC. Jest to umowa
konstrukcyjnie i historycznie powigzana z umowg o dzieto (Gliniecki 2022). Zostata
jednak wyodrebniona przez ustawodawce i stanowi samodzielny typ umowy (wyrok
Sadu Najwyzszego - Izba Cywilna z 27.04.2017 r., Il CSK 323/16). Stosowanie przepi-
sow dotyczacych umowy o dzieto zostato scisle okreslone w art. 656 KC. Zgodnie
z tym artykutem do umowy o roboty budowlane odpowiednio stosuje sie przepisy
umowy o dzieto dotyczace opdznienia z rozpoczeciem lub wykonaniem robot, wad
w wykonanych robotach, rekojmi za wady oraz uprawnien inwestora do odstapienia
od umowy przed ukoriczeniem obiektu. Ponadto dopuszcza sie stosowanie przez
analogie innych przepiséw dotyczacych umowy o dzieto, np. dotyczacych wynagro-
dzenia kosztorysowego i ryczattowego (uchwata Sadu Najwyzszego z 29.09.2009 r.,
[l CZP 41/09). Tym samym do umoéw o roboty budowlane ustawodawca wprost
w art. 656 § 1 KC nakazat odpowiednie stosowanie przepiséw o rekojmi za wady nor-
mujacych umowy o dzieto. W wyniku uchylenia w 2014 roku art. 637 KC nie wystepuje
juz autonomiczna konstrukcja odpowiedzialnosci z tytutu rekojmi za wady dziefa
(Zagrobelny 2021), a zastosowanie maja zgodnie z art. 638 KC przepisy o rekojmi przy
sprzedazy. Tak wiec w wyniku podwdjnego odestania do rekojmi za wady z umow
o roboty budowlane stosuje sie odpowiednio przepisy o rekojmi przy sprzedazy.
Zastosowanie zatem znajduja artykuty kodeksu cywilnego od 556 do 576.

Wsréd przepiséw o rekojmi za rzeczy sprzedane znajduje sie przepis art. 558 KC, na
podstawie ktérego strony umowy moga dokonywac modyfikacji odpowiedzialnosci
z tytutu rekojmi. Jezeli strony w umowie nie uregulujg w zaden sposob tej materii,
nie oznacza to, ze wykonawca nie odpowiada z tytutu rekojmi, gdyz odpowiednie
zastosowanie beda miaty przepisy KC. Jezeli strony umowy sg przedsiebiorcami,
moga jednak dokona¢ modyfikacji tej odpowiedzialnosci zarébwno poprzez jej rozsze-
rzenie, jak i ograniczenie, az po catkowite jej wytgczenie. Pamietac trzeba natomiast,
ze skuteczne ograniczenie lub wytgczenie odpowiedzialnosci wykonawcy moze mie¢
miejsce wylacznie w sytuacji, w ktorej inwestor nie jest konsumentem. Wytaczenie lub
ograniczenie odpowiedzialnosci bedzie bezskuteczne réwniez, jezeli wada zostata
zatajona przez wykonawce. Wynika to wprost z art. 558 § 2 KC. Aby uznac taka
bezskutecznos¢ wytaczenia lub ograniczenia uprawnien inwestora, musza zosta¢
spetnione nastepujace przestanki:
1) wykonawca miat wiedze o istnieniu wady,
2) wykonawca wykazat zachowanie zmierzajace do utrudnienia inwestorowi wykrycia
wady lub wywotania u niego przeswiadczenia, ze wada nie istnieje,
3) zachowanie wykonawcy miato charakter umysiny (Kryla-Cudna 2021).

Majac powyzsze na wzgledzie, nalezy stwierdzi¢, ze art. 558 KC co do zasady nadaje
dyspozytywny charakter przepisom o rekojmi za wady. Mozliwos¢ niekorzystnego



dla inwestora ograniczenia lub wytgczenia uprawnien ograniczona zostata poprzez
uznanie ich za bezskuteczne, w przypadku gdy wykonawca wykonat przedmiot
umowy w sposob wadliwy i majagc wiedze o wadzie nie poinformowat o niej inwe-
stora. W praktyce uméw o roboty budowlane instytucja ta moze mie¢ donioste zna-
czenie, w sytuacji gdy umowa wyfacza lub ogranicza uprawnienia z rekojmi, a wada
ujawni sie po dokonaniu odbioru.

W obrocie profesjonalnym znacznie czesciej zachodzi jednak sytuacja, w ktorej
uprawnienia inwestora z tytutu rekojmi sa rozszerzane. Inwestor tworzy wzér umowy,
ktory przekazuje wykonawcy. W umowach realizowanych w rygorze prawa zamo-
wien publicznych taki wzér umowy jest elementem dokumentacji przetargowej
i wykonawca nie ma mozliwosci negocjowania postanowienn umownych. W takich
przypadkach inwestor dostosowuje warunki rekojmi do swoich potrzeb (Bieluk,
Zadykowicz-Sokét 2020a). Inwestor moze rozszerzy¢ przewidziane w kodeksie upraw-
nienia poprzez ich modyfikacje, wytaczenie niekorzystnych dla siebie postanowien
lub dodanie zupetnie nowych uprawnien niewystepujacych w przepisach o sprze-
dazy. Uprawnienia najczesciej rozszerzane to miedzy innymi termin, w jakim wyko-
nawca odpowiada za wady (okres rekojmi), katalog wad objetych odpowiedzialnoscia
wykonawcy oraz termin na zawiadomienie wykonawcy o stwierdzeniu wady. Przepisy,
ktorych wytaczenie jest korzystne dla inwestora, to przede wszystkim wytaczenie
stosowania art. 563 KC stanowigcego o utracie uprawnien z rekojmi w przypadku
niezbadania przez inwestora przedmiotu umowy oraz art. 561 § 3 KC, dajacy wyko-
nawcy mozliwos¢ odmowy zadoscuczynienia zadaniu inwestora, jezeli doprowa-
dzenie do zgodnosci z umowa rzeczy wadliwej w sposodb wybrany przez inwestora
jest niemozliwe albo w poréwnaniu z drugim mozliwym sposobem doprowadzenia
do zgodnosci zumowa wymagatoby nadmiernych kosztéw albo gdy koszty zadosc¢-
uczynienia temu obowigzkowi przewyzszaja cene wadliwego elementu. Wytaczenie
stosowania art. 561 § 3 KC powoduje, ze wykonawca jest zobowigzany usuna¢ wade
bez wzgledu na koszty. Innym niekorzystnym przepisem dla inwestora mogtyby by¢
art. 557 KC zwalniajacy sprzedawce od odpowiedzialnosci z tytutu rekojmi, jezeli
kupujacy wiedziat o wadzie w chwili zawarcia umowy, jednak nie znajduje on zasto-
sowania w umowach o roboty budowlane, gdyz w chwili zawarcia umowy sam
przedmiot umowy jeszcze nie istnieje, a wiec nie moze istnie¢ wigzaca sie z nim wada.

Podstawg odpowiedzialnosci wykonawcy z tytutu rekojmi jest wystgpienie wady
w przedmiocie umowy o roboty budowlane (art. 556 KC w zw. z art. 656 § 1 KC oraz
art. 638 § 1 KC). W art. 556' KC ustawodawca zdefiniowat wade fizyczna jako niezgod-
nosc¢ sprzedanej rzeczy z umowa. Wade stanowig w szczegdlnosci:

1) brak wtasciwosci, ktére rzecz danego rodzaju powinna mie¢,

2) brak wtasciwosci, o ktérych sprzedawca zapewnit kupujacego,



3) rzecz nie nadaje sie do celu, o ktérym kupujacy informowat sprzedawce,
4) kupujacemu zostata wydana rzecz w stanie niezupetnym,
5) rzecz zostata nieprawidtowo zamontowana i uruchomiona.

Powyzszy katalog nie jest wyczerpujacy. Konieczne jest réwniez jego odpowiednie

stosowanie do umoéw o roboty budowlane, w ktérym przedmiotem umowy jest

obiekt. Biorgc pod uwage specyfike umowy o roboty budowlane i okre$lenie zakresu

przedmiotu takiej umowy, nalezatoby stwierdzi¢, ze wada fizyczna obiektu moga by¢:

1) brak whasciwosci, ktére obiekt tego rodzaju powinien mie¢,

2) brak wtasciwosci, ktére obiekt miat mie¢ zgodnie z zapewnieniami wykonawcy,

3) obiekt nie nadaje sie do celu, o ktérym inwestor informowat wykonawce,

4) inwestorowi zostat wydany obiekt w stanie niezupetnym,

5) elementy obiektu zostaty nieprawidtowo zamontowane lub uruchomione przez
wykonawce (Lackoronski 2021).

Przedmiot umowy o roboty budowlane okreslony zostat w art. 647 KC. Wykonawca
zobowiazany jest do oddania obiektu zrealizowanego na podstawie projektu dostar-
czonego przez inwestora. Tym samym obowiazek inwestora do przekazania projektu
i wykonanie przez wykonawce obiektu na podstawie tego projektu stanowi essen-
tialia negotii umowy o roboty budowlane (Bieluk, Zadykowicz-Sokét 2020b). Tym
samym rodzaj, wtasciwosci, cechy i elementy obiektu sg okreslone w dokumentacji
projektowej, na podstawie ktorej obiekt bedzie realizowany. Dokumentacja wyma-
gana przepisami prawa stanowi zgodnie z art. 648 § 2 KC element sktadowy umowy
i tym samym wyznacza zakres tej umowy. Jezeli zatem przepisy ustawy z dnia 7 lipca
1994 r. — Prawo budowlane (t.j. Dz. U. z 2023 r., poz. 682 z pdzn. zm.) wymagaja,
aby inwestor uzyskat pozwolenie na budowe, to realizowany obiekt powinien by¢
uzytkowany, zaprojektowany i zgodny pod wzgledem technicznym z warunkami
pozwolenia na budowe, a takze z zatwierdzonym projektem oraz z przepisami
techniczno-budowlanymi i zasadami wiedzy technicznej (Strzepka 2018). W przy-
padku niespetniania tych wymagan lub stwierdzenia odstepstw od nich przez organy
nadzoru budowlanego inwestor moze domagac sie od wykonawcy zmiany sposobu
wykonania roboét i stanowic to bedzie jednoczesnie podstawe do stwierdzenia wad
w przedmiocie umowy (Strzepka 2018). W tym miejscu nalezy zaznaczy¢, ze zgodnie
z art. 651 KC wykonawca ma ponadto obowiagzek zgtaszania btedéw w dokumentacji
projektowej dostarczonej przez inwestora, jak rowniez innych okolicznosci, ktére
moga przeszkodzi¢ prawidtowemu wykonaniu robét. Niedopetnienie przez wyko-
nawce tego obowigzku skutkuje tym, ze odpowiedzialno$¢ wykonawcy bedzie sie
rozciggac takze na wady obiektu, ktére powstaty w wyniku okolicznos$ci wskazanych
w art. 651 KC (Pietrzykowski 2021).

Niezaleznie od kwestii dokumentacji projektowej, jezeli inwestor w tresci umowy
wskazat swoje wymagania, to wyznaczajg one zakres przedmiotu umowy, nawet jezeli
sq one indywidualne i nie wystepuja powszechnie w umowach tego rodzaju, o ile
nie sg sprzeczne z dokumentacjg projektowa. Tym samym wada bedzie niezgodnos¢



z dokumentacja projektowa jak i z postanowieniami umowy w zakresie indywidual-
nych potrzeb inwestora (Zagrobelny 2020).

W doktrynie przyjmuje sie, ze do powstania odpowiedzialnosci wykonawcy konieczne

jest zaistnienie facznie dwéch przestanek:

1) obiekt stanowiacy przedmiot umowy zostat wykonany niezgodnie zumowa, w tym
z projektem budowlanym lub przepisami prawa,

2) obiekt stanowiacy przedmiot umowy posiada cechy zmniejszajace wartos¢ tego
obiektu lub jego uzytecznos¢ ze wzgledu na cel okreslony w umowie (Zagrobelny
2020).

Zauwazyc jednak nalezy, ze ustawodawca przewidziat pewne wytaczenia odpo-
wiedzialnos$ci wykonawcy z tytutu rekojmi za wady robé6t budowlanych w obrocie
pomiedzy profesjonalistami zwigzane z zachowaniem aktéw starannosci. Zgodnie
z art. 563 § 1 KC inwestor, jezeli nie doszto do umownego wytaczenia tego przepisu,
traci uprawnienia z tytutu rekojmi, jezeli nie zbadat obiektu w czasie i w sposéb przy-
jety przy obiektach tego rodzaju i nie zawiadomit niezwtocznie wykonawcy o wadzie.
Inwestor traci rowniez uprawnienia, jezeli wada wyszta na jaw dopiero pozniej — nie
zawiadomit wykonawcy niezwtocznie po jej stwierdzeniu (Strzepka 2018).

W zwiazku ze stosowaniem do uméw o roboty budowlane przepiséw KC dotycza-
cych sprzedazy, do okreslenia rozpoczecia biegu terminu uprawnien z tytutu rekojmi
stosujemy art. 568 KC (Gutowski 2022), zgodnie z ktérym liczony jest on od dnia
wydania rzeczy kupujacemu. Jezeli strony umowy o roboty budowlane nie okresla
w umowie momentu rozpoczecia biegu terminu rekojmi, rozpocznie on swdj bieg
wraz z dokonaniem odbioru koncowego robét budowlanych lub zwrotnym przeka-
zaniem terenu budowy (Bieluk, Zadykowicz-Soko6t 2020a).

Ze wzgledu na stosowanie art. 558 KC umozliwiajacego modyfikacje odpowiedzial-
nosci z tytutu rekojmi strony umowy moga okresli¢, od ktérego momentu bedzie
obowigzywata rekojmia. Praktyka jest wskazywanie w umowach zdarzenia, ktérego
zajscie wyznacza date rozpoczecia biegu terminu. Rzadziej stosowanym rozwig-
zaniem jest wskazanie okreslonej daty. Wynika to z faktu, ze ze wzgledu na wiele
czynnikéw majacych wptyw na przebieg realizacji procesu budowlanego trudno jest
okredli¢ w momencie zawierania umowy konkretna date, w jakiej nastapi przekazanie
przedmiotu umowy. Z tego wzgledu mozna spotkac réznego rodzaju zdarzenia, od
ktorych wystapienia biegnie termin rekojmi. Najmniej korzystnym rozwigzaniem
dla zamawiajacego (tj. inwestora w umowie z wykonawca lub wykonawcy w umo-
wie z podwykonawca) jest data zgtoszenia do odbioru koricowego. Moze to by¢
réwniez potwierdzenie gotowosci do odbioru koncowego dokonane przez inspek-
tora nadzoru, przystapienie do odbioru koricowego, podpisanie protokotu odbioru
koncowego (wraz ze wskazaniem wad do usuniecia). W tych przypadkach rekojmia



rozpocznie swoj bieg, mimo ze prace wykonawcy nie dobiegty jeszcze konca, gdyz
bedzie usuwat wskazane przez inwestora usterki. Z punku widzenia inwestora bar-
dziej korzystnym rozwigzaniem jest wprowadzenie do umowy zapiséw, zgodnie
z ktorymi rozpoczecie biegu rekojmi nastagpi w momencie wystapienia takich zdarzen,
jak: dokonanie odbioru koncowego bezusterkowego, dokonanie odbioru usuniecia
usterek wskazanych w protokole odbioru koncowego czy zwrotne przekazanie przez
wykonawce terenu budowy. Jeszcze innym sposobem na okreslenie daty rozpoczecia
okresu rekojmi jest uzaleznienie jej od dat zwigzanych z pozwoleniem na uzytko-
wanie, np. wydania decyzji, doreczenia takiej decyzji inwestorowi, lub daty, w ktérej
decyzja stata sie ostateczna (Bieluk, Zadykowicz-Sokét 2020a).

Do okreslenia czasu obowiazywania rekojmi w umowach o roboty budowlane réw-
niez ma zastosowanie art. 568 § 1 KC. Wskazuje on, ze w przypadku nieruchomosci
sprzedawca odpowiada, jezeli wada zostanie stwierdzona przed uptywem pieciu lat
od wydania kupujacemu (Zagrobelny 2020). W doktrynie mozna spotkac sie z nie-
jednoznacznymi pogladami dotyczacymi zastosowania okresu piecioletniego do
wszystkich umoéw o roboty budowlane. Problematyczne okazato sie zastosowanie
przez ustawodawce okreslenia ,nieruchomosc”. Z jednej strony mozna spotkac sie
z pogladem, ze w umowach o roboty budowlane piecioletni okres rekojmi nie zawsze
bedzie miat zastosowanie. Ma to zwigzek z pojeciem nieruchomosci, ktére zostato
zdefiniowane w art. 46 KC i przedmiotem umowy o roboty budowlane zdefiniowa-
nym w art. 647 KC. Analizujac te dwa przepisy, nalezy dojs¢ do wniosku, ze przedmiot
umowy o roboty budowlane okreslony jako ,obiekt” nie zawsze bedzie pokrywat sie
z definicjg nieruchomosci (Strzepka 2015). Z drugiej strony, majac na wzgledzie spe-
cyfike umowy o roboty budowlane, a takze odpowiednie (a nie wprost) stosowanie
przepisow o rekojmi przy sprzedazy oraz cel zmiany brzmienia tego przepisu (ktéra
to miata miejsce 2014 roku i zastgpita okreslenie ,budynek” stowem ,nieruchomos¢”),
stuszny jest wniosek, ze na potrzeby rekojmi pod pojeciem ,nieruchomos¢” nalezy
rozumiec wszystkie obiekty w rozumieniu w art. 647 KC i tym samym dtugos¢ okresu
rekojmi przedmiotu $wiadczenia w umowie o roboty budowlane wynosi zawsze 5 lat
(Biatonczyk 2015).

Dtugos¢ okresu rekojmi moze by¢ modyfikowana, w tym wydtuzana, na podstawie
art. 558 § 1 KC. Tym samym strony umowy o roboty budowlane bedace przedsie-
biorcami moga dowolnie okresli¢ czas trwania rekojmi w granicach swobody uméw
okreslonej w art. 353" KC. W umowach pojawiajg sie réznorakie okreslenia czasu
trwania odpowiedzialnosci z tytutu rekojmi, wyrazone na przyktad w miesigcach lub
latach. Klauzule umowne bywaja réwniez skonstruowane w taki sposéb, ze moment,
od ktérego wykonawca udziela rekojmi, nie jest tozsamy ze zdarzeniem, od wystapie-
nia ktorego liczy sie okres obowigzywania rekojmi. Przyktadem takiego rozwigzania
moze by¢ zawarcie w umowie, ze wykonawca udziela rekojmi od dokonania odbioru
koncowego na okres konkretnej liczby lat liczonych od uzyskania przez inwestora
pozwolenia na uzytkowanie. Tym samym w momencie zawierania umowy strony



nie wiedza, jak dtugi czas bedzie de facto trwata odpowiedzialnos$¢ z tytutu rekojmi.
W wiekszosci takich przypadkéw jest to rozwigzanie mniej korzystne dla wykonawcy,
gdyz okres faktycznej odpowiedzialnosci bedzie dtuzszy niz wskazana w umowie
liczba lat czy miesiecy. Moze sie jednak zdarzy¢ sytuacja, w ktorej takie rozwigzanie
zadziata na niekorzysc inwestora. Dojdzie do tego w momencie, gdy odbiér koncowy
nie zostanie jeszcze dokonany ze wzgledu na wystapienie wad i jednoczesnie wady
te nie beda determinowac uzyskania pozwolenia na uzytkowanie. Podobna sytuacja
moze mie¢ rowniez miejsce w przypadku umowy z podwykonawcga. Zaktadajac,
ze strony zawarty w umowie podwykonawczej postanowienie, ze podwykonawca
udziela rekojmi od dnia odbioru jego zakresu prac na okres okreslonej liczby lat liczo-
nych od odbioru koncowego catosci inwestycji przez inwestora, w takim przypadku
réwniez okres odpowiedzialnosci z tytutu rekojmi czesto nie pokryje sie z liczba lat
wskazanych w umowie, gdyz okres ten moze zaréwno ulec wydtuzeniu (gdy odbiér
prac podwykonawcy bedzie miat miejsce wczesniej niz odbidr inwestycji), jak i skro-
ceniu (gdy czes¢ prac lub usuwanie wad odbywac sie bedzie po odbiorze koricowym).

Z przepisow o rekojmi wynikajg bezposrednio trzy podstawowe uprawnienia inwe-
stora, tj. roszczenie o usuniecie wady, prawo do obnizenia wynagrodzenia oraz prawo
do odstgpienia od umowy. Jednak skorzystanie z tych uprawnieh w stosunkach
pomiedzy profesjonalistami uwarunkowane jest dokonaniem aktéw starannosci
przez inwestora. Zgodnie z art. 563 § 1 KC, majagcym odpowiednie zastosowanie do
umowy o roboty budowlane, w obrocie profesjonalnym inwestor traci uprawnienia
z tytutu rekojmi, jezeli nie zbadat obiektu w czasie i w sposéb przyjety przy obiektach
tego rodzaju, czyli w przypadku uméw o roboty budowlane podczas dokonywania
odbioru koncowego (Bieluk, Zadykowicz-Sokét 2020a) i nie zawiadomit niezwtocznie
wykonawcy o wadzie, a jezeli wada wyszta na jaw dopiero pdzniej — nie zawiado-
mit wykonawcy niezwtocznie po jej stwierdzeniu (Strzepka 2018). W my3l art. 564 KC
utrata uprawnien przez inwestora nie nastgpi jednak pomimo niezachowania terminu
na zgtoszenie wady, jezeli wykonawca o wadzie wiedziat lub zapewniat inwestora,
ze wady nie istnieja. Regulacje dotyczace terminéw zgtaszania wad moga zostac
zmienione przez strony umowy. Inwestor w celu ochrony swoich intereséw moze
zakresli¢ inne umowne terminy na zgtoszenie wady lub catkowicie wytgczy¢ stoso-
wanie art. 563 KC, dajac sobie tym samym mozliwo$¢ zgtaszania wad w catym okresie
odpowiedzialnosci wykonawcy z tytutu rekojmi niezaleznie od czasu, jaki uptynie od
powziecia przez inwestora informacji o istnieniu wady do momentu zgtoszenia wady.
Z drugiej strony korzystne dla wykonawcy bytoby umowne wytgczenie stosowania
art. 563 KC powodujace rozszerzenie rygoru niezwtocznego zgtaszania wad.

Przepisy KC nie wprowadzajg kolejnosci, w jakiej uprawniony z rekojmi powinien
korzystac ze swoich uprawnien (Biatonczyk 2015). W art. 560 KC najpierw zostato



wymienione uprawnienie do obnizenia ceny, a nastepnie do odstapienia od umowy,
wykonawca moze jednak skorzystac¢ z kontruprawnienia wskazanego na koncu
zdania pierwszego przywotanego artykutu. Tym kontruprawnieniem jest usunie-
cie wady niezwtocznie i bez nadmiernych niedogodnosci dla inwestora (Bieluk,
Zadykowicz-Sokét 2020a). Jednak podstawowym uprawnieniem inwestora z tytutu
rekojmi w umowach o roboty budowlane jest roszczenie o usuniecie wady wskazane
w art. 561 KC. Ze wzgledu na charakter przedmiotu umowy o roboty budowlane nie
stosuje sie przepisu majacego zastosowanie przy rekojmi przy sprzedazy dajacego
kupujagcemu mozliwos¢ zadania wymiany rzeczy na wolng od wad (Strzepka 2018;
Biatonczyk 2015). Wynika to z odpowiedniego, a nie wprost, stosowania przepisu
561 KC, jednak biorac pod uwage ztozonos¢ przedmiotu umowy o roboty budowlane,
istnieje mozliwos¢ wymiany danego elementu na element wolny od wad (Bieluk,
Zadykowicz-Sokét 2020a). Tak wiec w przypadku wystgpienia wady inwestor moze
zadac od wykonawcy usuniecia wady, a wykonawca jest zobowigzany do usuniecia
wady w rozsadnym czasie bez nadmiernych niedogodnosci dla inwestora. Koszty
zwiazane z usunieciem wady obciazajg wykonawce. Wynika to z art. 5613 KC. Koszty te
obejmuja w szczegdlnosci demontaz i dostarczenie rzeczy, robocizne, materiaty
oraz ponowne zamontowanie i uruchomienie. Wyjatek stanowig ewentualne koszty
wigzace sie z udostepnieniem obiektu, gdyz te koszty powinien ponies¢ inwestor
(Strzepka 2018). W obrocie profesjonalnym wykonawca ma uprawnienie do odmowy
usuniecia wady, jezeli koszty z tym zwigzane przewyzszajg wysokos$¢ wynagrodzenia
wykonawcy. Moze odméwi¢ réwniez wtedy, gdy usuniecie wady jest niemozliwe
lub wymagatoby nadmiernych kosztéw. W takiej sytuacji inwestor moze zadac obni-
zenia wynagrodzenia badz odstgpi¢ od umowy. Wykonawca nie moze skorzystac
w tych uprawnien, jezeli strony w umowie dokonaty wytgczenia w tym zakresie.

Jezeli inwestor zdecyduje sie skorzystac¢ z uprawnienia do obnizenia wynagrodzenia,
dokonuje tego poprzez ztozenie stosownego oswiadczenia. Oswiadczenie takie
bedzie bezskuteczne, jezeli wykonawca niezwtocznie oraz bez nadmiernych niedo-
godnosci wade usunie (Strzepka 2018). Przepisy o rekojmi reguluja sposob, w jaki
nalezy okresli¢ obnizong ceng, czyli obnizone wynagrodzenie wykonawcy. Zgodnie
zart. 560 § 3 KC obnizone wynagrodzenie powinno pozostawac w takiej proporcji do
wynagrodzenia wynikajacego z umowy, w jakiej wartos¢ obiektu z wada pozostaje
do wartosci obiektu bez wady. W ten sposéb przywrdcona zostaje ekwiwalentnosé
wzajemnych $wiadczen stron umowy (Bieluk, Zadykowicz-Sokét 2020a). W praktyce
umow o roboty budowlane ze wzgledu na specyfike przedmiotu umowy moze
okazac sie, ze ustalenie wartosci obiektu z wada jest bardzo trudne lub wrecz nie-
mozliwe. Jezeli wada jest usuwalna, to cena moze zostac¢ obnizona o koszt usuniecia
tej wady. Zaznaczy¢ jednak nalezy, ze uprawnienie do obnizenia ceny nie ma cha-
rakteru odszkodowawczego (wyrok Sadu Apelacyjnego w Krakowie z 19.03.2018 r.,
| AGa 38/18), mozna wiec spotkac sie z pogladem, ze wartoscig obnizenia ceny nie
powinna by¢ wartos¢ doprowadzenia rzeczy do stanu zgodnego z umowg (Bieluk,
Zadykowicz-Sokot 2020a). Kwestig jeszcze bardziej ztozong moze by¢ wycena wartosci



obiektu dotknietego wada nieusuwalng. W celu zabezpieczenia sie przed ewen-
tualnym sporem o sposéb ustalania wartosci obnizonego wynagrodzenia, strony
powinny wiec zawrze¢ w umowie opis sposobu, w jaki bedzie liczona wartos$¢ przed-
miotu umowy objetego wadg. Niekorzystne dla stron bytoby natomiast catkowite
wytaczenie uprawnienia do obnizenia ceny w zwigzku z wystapieniem wady, gdyz
jest to najwygodniejsze i najprostsze do zastosowania rozwigzanie. Nie wymaga
zadnych dziatan ze strony wykonawcy i gwarantuje, ze ta sama wada ponownie nie
zostanie zgtoszona przez zamawiajacego.

Trzecim i zarazem najdalej idgcym uprawnieniem inwestora jest prawo do odsta-
pienia od umowy. Zgodnie z przepisem art. 560 § 4 KC, stosowanym odpowiednio
do umoéw o dzieto i umoéw o roboty budowlane, zamawiajacy nie moze odstapic
od umowy, jezeli wada jest nieistotna, konieczne jest wiec, aby wada bedaca przy-
czyna odstapienia byta wadg istotna. Podobnie jak w przypadku obnizenia ceny
wykonawca moze unikna¢ skutkdw oswiadczenia inwestora o odstapieniu, poprzez
usuniecie wady niezwtocznie i bez nadmiernych niedogodnosci dla inwestora. Kwe-
stig kluczowg dotyczaca odstapienia jest jego zakres. Odstapienie od umowy moze
nastgpi¢ w catosci lub w czesci. Po pierwsze, nalezy wzigé¢ pod uwage art. 565 KC
stanowiacy, ze jezeli tylko niektoére rzeczy sposrdd sprzedanych sg wadliwe i daje
sie je bez szkody dla stron odfaczy¢ od wolnych od wad, uprawnienie do odsta-
pienia od umowy jest ograniczone do rzeczy wadliwych. Przepis ten ma na celu
ochrone trwatosci stosunku prawnego taczacego strony umowy (Gutowski 2022).
W zwigzku z odpowiednim stosowaniem tego przepisu wyklucza on uprawnienie
inwestora do odstgpienia od umowy w catosci, przez co zostaje zachowana réwno-
waga stron, tj. chronione sg stuszne interesy inwestora i jednoczesnie wykonawca
nie jest obcigzony zbyt wygdérowang sankcja (Bieluk, Zadykowicz-Sokét 2020b). Klu-
czowg przestanka stosowania tego przepisu jest brak szkody przez ktérakolwiek
ze stron, a wiec wystapienie szkody bedzie determinowato mozliwos¢ odstgpienia
od umowy jedynie w czesci dotknietej wada. Zaznaczy¢ tu nalezy, ze w doktry-
nie caty czas pojawiaja sie sprzeczne poglady dotyczace podzielnosci Swiadczenia
w umowie o roboty budowlane i tym samym mozliwosci cze$ciowego odstapienia
od umowy. Mozliwosc¢ czesciowego odstgpienia od umowy wigze sie z podzielnoscia
$wiadczenia. Z jednej strony wystepuje poglad, ze cho¢ przedmiot Swiadczenia, czyli
obiekt budowlany, jest niepodzielny, to samo swiadczenie moze by¢ podzielne jako
mozliwe do spetnienia czesciami (wyrok Sadu Najwyzszego z 27.07.2016 r., V CSK
631/15). Tak wiec jezeli strony umowy nie zawrg w jej tresci oswiadczen ich woli
w zakresie podzielnosci swiadczenia i mozliwosci odstgpienia ze skutkiem ex nunc,
nalezy indywidualnie oceni¢ rodzaj swiadczenia (Bieluk, Zadykowicz-Sokot 2020b).
Z drugiej strony spotykamy sie z pogladem, ze swiadczenie podzielne nie moze
by¢ utozsamiane ze $wiadczeniem czesciowym i swiadczenie wykonawcy robot
budowlanych jest niepodzielne, mimo ze spetniane czesciami (Zagrobelny 2020).
W umowach o roboty budowlane odstgpienie od umowy w ramach uprawnien
z rekojmi niesie za soba daleko idace skutki, zwtaszcza jezeli dochodzi do odstgpienia



od umowy w catosci. Zgodnie z art. 494 KC strona odstepujgca od umowy zobowig-
zana jest do zwrdcenia drugiej stronie wszystkiego co na mocy umowy otrzymata
od niej, a druga strona zobowigzana jest to przyja¢. W przypadku odstapienia od
umowy w catosci pojawia sie sytuacja, w ktorej inwestor, korzystajac z uprawnie-
nia do odstgpienia w zwigzku z wystgpieniem wady, musiatby zwrdci¢ wykonawcy
obiekt (czesto posadowiony na nieruchomosci nalezacej do inwestora), a wykonawca
zobowiazany bytby go przyjac, co wiagzatoby sie z koniecznoscig usuniecia obiektu,
gdyz w zwigzku z odstagpieniem umowe uznac nalezy za niezawarta (Kondek 2022).
W doktrynie spotykamy réwniez odmienny poglad dotyczacy skutkéw odstapienia,
zgodnie z ktérym z tresci art. 494 KC nie wynika, ze umowe, od ktérej odstgpiono,
nalezy uznac¢ za niezawarta (Gutowski 2022). Ze wzgledu na ztozonos¢ tej proble-
matyki i niejednoznaczne stanowisko doktryny strony umowy o roboty budowlane
powinny zadba¢ o umieszczenie w umowie odpowiednich regulacji. Strony moga
przewidzie¢ w umowie, ze odstapienie od umowy ze skutkiem ex tunc bedzie moz-
liwe wytacznie w okreslonych przypadkach (np. gdy wada uniemozliwia korzystanie
z obiektu) lub ustali¢ sposéb rozliczenia, gdy dojdzie do odstapienia.

Kluczowa przestankg uprawnienia inwestora do odstgpienia od umowy jest istotnos¢
wady. Zgodnie z art. 560 § 4 KC inwestor nie moze odstapi¢ od umowy, jezeli wada
jest nieistotna. Réwniez ta przestanka chroni trwatos¢ stosunku prawnego. Istotnos¢
wady nalezy ocenia¢ z punktu widzenia inwestora (Kryla-Cudna 2022). Swiadczenie
wykonawcy w umowie o roboty budowlane jest co do zasady ztozone i rozlegte. Istot-
nos¢ wady nie powinna wiec by¢ analizowana z punktu widzenia poszczegdlnych ele-
mentow robot. Za wade istotng nalezy wiec uznac taka, ktéra dotyczy catego obiektu.
Przyktadem takiej wady moze by¢ wada skutkujagca odmowa wydania pozwolenia
na uzytkowanie (Bieluk, Zadykowicz-Sokot 2020a). Ustalenie istotnosci wady musi
wynika¢ z wnikliwej analizy obiektu dotknietego wada (Habryn-Chojnacka 2022).
Ocena istotnosci na potrzeby skorzystania z uprawnienia odstapienia od umowy
w zwigzku z wystapieniem wad w okresie rekojmi powinna opierac sie na takich
okolicznosciach, jak przeznaczenie i funkcje obiektu, w tym mozliwos$¢ korzystania
z obiektu w sposéb zgodny z jego przeznaczeniem lub stopien ograniczenia takiego
korzystania, koszt stopien trudnosci usuniecia wady, zgodnos$¢ wykonania obiektu
z projektem, liczbe zaistniatych wad poszczegdlnych elementéw przedmiotu umowy
(Bieluk, Zadykowicz-Sokot 2020b). Pod uwage nalezy wzig¢ rowniez indywidualne
oczekiwania inwestora, ktore wskazat przy zawieraniu umowy, gdyz - jak wczes$niej
wskazano - zakreslaja one przedmiot umowy i ich brak moze stanowi¢ wade istotna.
Inwestor w celu ochrony swoich intereséw moze w umowie zawrze¢ niezamkniety
katalog potencjalnych wad, ktérych wystapienie bedzie skutkowato uprawnieniem
do odstgpienia od umowy.

W przypadku skorzystania przez inwestora z prawa do obnizenia ceny lub odstgpie-
nia od umowy poprzez ztozenie stosownego o$wiadczenia na podstawie art. 560 KC
wykonawca ma mozliwos¢ usuniecia wady i tym samym oswiadczenie staje sie



bezskuteczne. Istotne w tym przypadku jest, aby wykonawca usunat wade niezwtocz-
nie i bez nadmiernych niedogodnosci dla inwestora. Natomiast jezeli inwestor bedzie
chciat skorzystac z uprawnienia do usuniecia wady, wykonawca moze na podstawie
art. 561 § 3 KC odmoéwic¢ zadoscuczynienia zadaniu inwestora, jezeli przywrécenie
obiektu do stanu zgodnosci z umowa w sposoéb wybrany przez inwestora jest nie-
mozliwe lub w poréwnaniu z drugim mozliwym sposobem wymagatoby nadmiernych
kosztow. Wykonawca moze réwniez odmowi¢ wymiany przedmiotu umowy na nowy
lub usuniecia wady, gdy koszt spetnienia takiego zadania przewyzsza warto$¢ wyna-
grodzenia wykonawcy wynikajgca z umowy. Ma to zastosowanie zaréwno do catosci
przedmiotu umowy, jak i jej elementow (Bieluk, Zadykowicz-Sokét 2020b). W prak-
tyce umow o roboty budowlane zdarza sig, ze inwestor wytacza stosowanie art. 561
§ 3 KC ze wzgledu miedzy innymi na czas, jaki uptywa pomiedzy zawarciem umowy
a momentem realizacji uprawnien z rekojmi. Istotna jest tu zmiana cen materiatéw
i kosztéw pracy, w wyniku czego koszt usuniecia wady lub wymiany elementu na
nowy bedzie czesto wyzszy niz wynagrodzenie, jakie wykonawca otrzymat za dany
element robét. Tym samym korzystnym dla wykonawcy rozwigzaniem wydaje sie
obnizenie ceny (czy nawet odstapienie w przypadku wad istotnych) niz przywrdécenie
danego elementu do stanu zgodnosci z umowa.

Oprécz modyfikacji kodeksowych uprawnien z tytutu rekojmi za wady strony umowy
moga dodac zupetnie inne uprawnienia lub obowiazki niewynikajace z przepiséw KC
w zakresie odpowiedzialnosci za wady w okresie rekojmi. Przyktadem takiego rozwia-
zania moze by¢ umowne zabezpieczenie uprawnien inwestora poprzez zastosowanie
wykonania zastepczego. Wykonanie zastepcze, czyli mozliwo$¢ zlecenia prac osobie
trzeciej na koszt i ryzyko wykonawcy, przystuguje inwestorowi na postawie art. 636
§ 1infine KCw zw. z art. 656 § 1 KC. Ma ono jednak zastosowanie wytacznie do reali-
zacji przedmiotu umowy, nie zas do odpowiedzialnosci wykonawcy z tytutu rekojmi
(wyrok Sadu Najwyzszego - Izba Cywilna z 4.04.1997 r., Il CKN 65/97). W zwigzku
ztym w umowach o roboty budowlane spotyka sie rozszerzenie uprawnien z rekojmi
o dodatkowe uprawnienie zwigzane z zastepczym usunieciem wad. W wyniku zasto-
sowania takiego postanowienia umownego inwestor po zrealizowaniu sie przesta-
nek wskazanych w umowie, takich jak na przyktad nieprzystapienie wykonawcy do
usuniecia wady w okre$lonym terminie, moze powierzy¢ usuniecie wady innemu
podmiotowi lub usuna¢ wade samodzielnie, obcigzajac kosztami wykonawce. Taka
klauzula czesto bedzie korespondowata z uprawnieniem do skorzystania z zabezpie-
czenia umowy na okres gwarancji i rekojmi majgcego postac kaucji pienieznej badz
gwarancji bankowej. Pofaczenie tych dwdch uprawnien daje inwestorowi pewnosé
skutecznego usuwania wad obiektu bedacego przedmiotem umowy, trzeba bowiem
pamietac, ze okres od zawarcia umowy pomiedzy inwestorem a wykonawca do
wygasniecia uprawnien z rekojmi moze wynies$¢ nawet kilkanascie lat. W tak dtugim
okresie moze ulec zmianie sytuacja wykonawcy, w tym mozliwosc¢ przystapienia do
usuniecia wad.



Innym uprawnieniem inwestora wynikajacym z umowy o roboty budowlane moze
by¢ zawieszenie biegu terminu rekojmi lub rozpoczecie biegu terminu od poczatku,
w sytuacji gdy rzecz zostata wymieniona na nowga. Uprawnienie takie zawarte
jest w art. 581 KC dotyczacym gwarancji, ale w celu rozszerzenia ochrony inwestora
mozna wigczyc je rowniez o uprawnien z rekojmi. Zapewnia ono inwestorowi prze-
dtuzenie okresu rekojmi o czas, w ciggu ktorego nie mogt on korzystac z przedmiotu
umowy na skutek wady. W przypadku uméw o roboty budowlane ze wzgledu na
charakter i zakres takiej umowy przedtuzenie okresu uprawnien z rekojmi zazwyczaj
bedzie odnosito sie wytacznie do elementu dotknietego wadg a nie catosci obiektu.

Kolejnym dodatkowym uprawnieniem inwestora moze byc okreslenie terminéw zwia-
zanych z usuwaniem stwierdzonych wad. Terminy te dotyczg najczesciej przystapie-
nia do usuniecia wady oraz samego usuniecia wady. W kodeksie w zakresie termindw
usuniecia wad uzyte zostaty okreslenia ,niezwtocznie” (art. 560 § 1 KC) i ,w rozsadnym
czasie” (art. 561 § 2 KC). Inwestor, chcac unikna¢ watpliwosci interpretacyjnych, moze
wskaza¢ w umowie konkretne terminy, liczone przyktadowo w dniach, dniach robo-
czych lub tygodniach, w czasie ktérych wykonawca zobowigzany jest odpowiednio
do przystapienia do usuniecia lub usuniecia zgtoszonej wady. Inwestor moze réwniez
zastrzec w umowie uprawnienie do wyznaczania tych terminéw w zgtoszeniu wady.
Zwrécic¢ nalezatoby w tym miejscu uwage, ze terminy przyjete w umowie czy tez
wyznaczone przez inwestora musza by¢ w sposéb obiektywny technicznie mozliwe
(Bieluk, Zadykowicz-Sokét 2020a).

Do uméw o roboty budowlane zastosowanie majg odpowiednio przepisy o rekojmi
przy sprzedazy. Strony moga dokonywac zmian w kodeksowych regulacjach z ogra-
niczeniem wynikajacym z zasady swobody umoéw. Wady fizyczne przedmiotu umowy
o roboty budowlane, ktérym jest obiekt, mogg polegac na braku wtasciwosci, ktére
obiekt powinien mie¢ lub o ktérych wykonawca zapewniat, braku mozliwosci spet-
niania celu, w ktérym obiekt powstat, braku zupetnosci obiektu lub nieprawidtowosci
w jego elementach. Ze wzgledu na ztozonos$¢ przedmiotu umowy czesto problema-
tyczne staje sie stwierdzenie, czy zaszty przestanki istnienia wady. Zakres przedmiotu
umowy jest wyznaczany przez dokumentacje projektowga i wymagania inwestora
okreslone w umowie. Bieg okresu odpowiedzialnosci wykonawcy za wady z tytuty
rekojmi bedzie rozpoczynat sie z momentem wydania obiektu inwestorowi, a wiec
dokonania odbioru koncowego przez inwestora, cho¢ moze to by¢ réwniez zwrotne
przekazanie terenu budowy. W przypadku wystapienia wady w okresie rekojmi do
podstawowych uprawnien inwestora z tytutu rekojmi naleza roszczenie o usuniecie
wady, roszczenie o obnizenie wynagrodzenia i prawo do odstgpienia od umowy.
Kazde z tych uprawnien moze jednak budzi¢ watpliwosci i trudnosci interpretacyjne,
a najwieksze z nich zwigzane sg z mozliwoscia odstapienia od umowy ze skutkiem ex



tunc. W przypadku roszczenia o usuniecie wady wykonawca posiada kontruprawnie-
nie do odmowy usuniecia wady, jezeli koszty z tym zwigzane przewyzszaja wysokos¢
wynagrodzenia wykonawcy, gdy usuniecie wady jest niemozliwe lub wymagatoby
nadmiernych kosztéw. Ponadto strony mogg zawrze¢ w umowie inne uprawnienia
przystugujace inwestorowi w ramach rekojmi, jak wykonanie zastepcze, zawieszenie
biegu terminu rekojmi, okreslenie terminédw na zgtoszenie lub usuniecie wady.

Jak wykazano powyzej, stosowanie do umoéw o roboty budowlane w zakresie odpo-
wiedzialnosci wykonawcy za wady kodeksowych rozwigzan o rekojmi przy sprze-
dazy moze nastreczac wielu problemoéw. Dlatego tez odpowiednie skonstruowanie
zapisow umownych kreujacych faktyczng wole stron pozwoli ograniczy¢ ryzyko
dtugich i kosztownych sporéw na tym tle. Z drugiej strony przepisy powszechnie
obowigzujace zapewniajg ochrone intereséw inwestora, a takze chroniag wykonawce
przed naduzyciami ze strony inwestora, zapewniajgc tym samym swoista rowno-
wage pomiedzy stronami. Podczas dokonywania modyfikacji umownych uprawnien
z rekojmi moze bowiem dojs¢ do zdominowania zapisow korzystniejszych przez
strone silniejszg w danym stosunku umownym.

Niemniej zawsze warto doprecyzowac i dostosowac do potrzeb stron takie kwestie,
jak rozumienie pojecia wady w kontekscie danego przedmiotu umowy, moment roz-
poczecia i wygasniecia uprawnien z rekojmi oraz uprawnienia i obowigzki stron wyni-
kajgce z odpowiedzialnosci za wady. Poniewaz problematyka jest ztozona, a poglady
w doktrynie nie zawsze jednoznaczne, okreslenie tych kwestii juz w momencie zawar-
cia umowy uchroni strony od ewentualnych przysztych nieporozumien na tym tle
i da jasny i mozliwie petny obraz zobowigzan stron w zakresie instytucji rekojmi.
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