MUZEUM HISTORII POLSKI

Henryk Szczurek

Rozwazania nad odpowiedzialnos$cia
za wady fizyczne dzieta w
budownictwie nieuspotecznionym

Palestra 20/7(223), 23-29

1976

Artykut zostat zdigitalizowany i opracowany do udostepnienia
w internecie przez Muzeum Historii Polski w ramach

prac podejmowanych na rzecz zapewnienia otwartego,
powszechnego i trwatego dostepu do polskiego dorobku
naukowego i kulturalnego. Artykut jest umieszczony w kolekcji
cyfrowej bazhum.muzhp.pl, gromadzacej zawartosc polskich
czasopism humanistycznych i spotecznych.

Tekst jest udostepniony do wykorzystania w ramach
dozwolonego uzytku.



Nr 7 (223) Odpowtedzialno$é za wady fiz. dzieta w budown. nie uspot. 23

wencyjnych lub kompensacyjnych. Wszelka kazuistyka w tej dziedzinie moze jedy-
nie okazaé sie szkodliwa. Najgorsze zreszta pod tym wzgledem wzory zawieraja
przepisy prawa gérniczego, normujace odpowiedzialno§é kompensacyjna za szkode
goérniczg. Naleizy wigc powitaé z uznaniem, Ze tego samego biledu nie popelniono
regulujac odpowiedzialno§é prewencyjng. Nie zachodzi tez obawa, azeby odpowie-
dzialno$é za szkode mogla ulec w ten spos6b nadmiernemu rozszerzeniu. Przeciw-
dzialaja bowiem temu dwie reguly. Pierwsza przyjmuje, Ze zar6wno prewencje jak
i kompensacje uzasadnia ta sama podstawa odpowiedzialno§ci. Druga natomiast
zaklada, Ze zakres obu tych rodzajow odpowiedzialno$ci nie moze byé r&iny. Nie-
bezpieczenstwo tkwi wiee jedynie w innych kryteriach oceny zwiazku przyczyno-
wego, ale i ono nie wydaje si¢ dominowaé nad zaletami proponowanych rozwigzan.
Mozna zreszta wskazaé¢ na watpliwosé, czy istotnie bedg one rézne, skoro w obu
wypadkach w gre wchodzg na og6t metody statystyczne, tyle ie w pierwszym
wypadku stosowane do oceny hipotetycznego (przynajmniej w cze$ci) zwigzku przy-
czynowego, w drugim za§ — do rzeczywistego.

Na koniec jeszcze jedna uwaga. Za szkody inne niz gérnicze przedsiebiorstwo
goérnicze ponosi odpowiedzialno$é wedlug zasad ogélnych. Wedtug wiec tych zasad
ksztaltowaé sie bedzie takze odpowiedzialno§é prewencyjna. Réznice polegaja na
tym, ze obejmuje ona pelna szkode (por. art. 361 § 2 k.c.). Roszczenia prewencyjne
uruchamia dopiero stan bezposredniego zagrozenia szkoda. Ograniczaja sie one do
mozliwoéci zadania odwrécenia grozacego niebezpieczefistwa lub odpowiedniego za-
bezpieczenia (por. art. 439 k.c.).

HENRYK SZCZUREK

Rozwazania nad odpowiedzialnosciq
za wady fizyczne dzieta
w budownictwie nie uspotecznionym

Na tle orzecznictwa sqdowego autor rozwaza problem stosunku przepisow
o rekojmi za wady dzieta (art. 556 1 nast. k.c.) do ogélnych przepiséw o odpo-
wiedzialnodet za szkody (art. 471 k.c.). Wyraza przy tym poglad, 2e uplyw ter-
minéw wygasniecia uprawnien z tytulu rekojmi nie wytqcza odprowledzialnosct
odszkodowawczej w ramach terminu okresSlonego w art. 646 k.c., w szczegol-
nosct w zakresie tzw. robot wykonczeniowych,

Duzy ruch budowlany oraz szerokie $wiadczenie ustug budowlanych w budo-
wnictwie nie uspolecznionym (niektérzy autorzy uzywaja tu terminu: inwestycje
prywatne) przez spoéidzielczosé usiugows, rzemiosto budowlane z budownictwem
zwigzane, jak { przez inne osoby fizyczne rodzi szereg sytuacji spornych, gdyz ja-
ko$é¢ uslug nasuwa nierzadko powazne zastrzezenia. Nieterminowo$é tych usiug jest
takze zrédiem konfliktow. Zagadnienie odpowiedzialnos$ci cywilnej za $§wiadczone
ustlugi w budownictwie nie uspolecznionym stalo si¢ przeto godne uwagi tak przez
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jego znaczenic praktyczne, jak i przez powstale na tle kodeksu cywilnego watpli-
wobci natury teoretycznej i interpretacyjnej. W opracowaniu pominieto zagadnie-
nie tekojmi za wady prawne budynku, jako nie budzace watpliwoéci teoretycz-
nych.

Przedmiotem rozwazan sa wylgcznie stosunki pomiedzy inwestorem nie uspotecz-
nionym (zleceniodawca, zamawiajgcym dzielo) a wykonawca (przyjmujacym zamé-
wienie). Nalezy na wstepie zaznaczyé, ze przez okresSlenie ,$wiadczenie ustug” trze-
ba rozumieé¢ S$wiadczenia z umowy o dzielo, taka bowiem postaé maja wlasnie
ustugi w budownictwie nie uspolecznionym. Termin ,$wiadczenie ustug” (zwlaszcza
dla ludnosci) stal si¢ powszechny dla okreSlenia pewnej dziedziny dzialalnoéci go-
spodarczej nie bedacej handlem i zaspokajajgcej potrzeby indywidualne, szeroko
poijete.

Umowy o dzielo w budownictwie nie uspolecznionym moga dotyczyé zaré6wno
catego obiektu budowlanego! jak i cze$ci obiektu?. Wreszcie obejmowaé mogg ro-
boty wykonczeniowe, nie majace cech konstrukcyjnych. Okreélenia bgdZz tego roz-
réznienia uzywa Sad Najwyzszy w orzeczeniu z dnia 7.I11.1962 r. I 597/61 (OSPiKA
1962, poz. 262), o ktérym bedzie jeszcze mowa nizej.

Najczesciej inwestorzy nie uspolecznieni podejmuja budowanie wlasnymi silami
(systemem zwanym potocznie — choé niezbyt $cisle — gospodarczym), organizujac
zaopatrzenie materialowe i robocizne we wlasnym zakresie. Powszechnym tez zja-
wiskiem jest powierzanie wykonania pewnych rob6t czy tez cze$ci rob6t poszczegol-
nym wykonawcom. W szczegblnosci tzw. roboty wykonczeniowe i instalacyjne wy-
konywane sg przez fachowcéw z réznych dziedzin. Wymienié tu mozna przyklado-
wo prace instalacyjne elektryczne i ogrzewcze, sanitarne, stolarke wewnetrzng, bla-
charke budowlang, pokrywanie dachu, kladzenie posadzek itp. Praktycznie roboty
budowlane nie sg (w wiekszoSci nie mogg byé nawet) prowadzone jednoczeénie,
trwaja w sumie diuzszy czas, a w budownictwie nie uspolecznionym miekiedy prze-
szlo 5 lat ze wzgledu na powazne trudno$ci natury finansowej budujacych badz
tez ze wzgledu na przeszkody mnatury zaopatrzeniowej. Jest ponadto powszechnie
wiadomo, ze budowanie domu przez osobe fizyczng polaczone jest z duzym mozo-
lem, czesto — z duzym wyrzeczeniem. Trud budowy domu na zaspokojenie po-
trzeb mieszkalnych czy wypoczynkowych ludzi pracy jest spolecznie warto$ciowy,
totez prawo powinno mu daé nalezytg ochrone prawna.

Doswiadczenie uczy, a praktyka sgdowa potwierdza, ze generalnie biorgc jakos¢
wykonawstwa, a zwlaszcza terminowos¢ uslug w budownictwie, w dos¢ duzym
odsetku budzi usprawiedliwione zastrzezenia. Partactwo w budownictwie w og6le
jest postaciag marnotrawstwa cennych materialéw i kosztownej robocizny, a po-
nadto niedopuszczalnego przewlekania prac w czasie budéw.. Mozliwos§¢é wykrycia
wady fizycznej dziela przy robotach budowlanych zwigzana jest dopiero z mo-
mentem uzytkowania budynku lub jego czeSci (np. mieszkania bedacego przed-
miotem odrebnej wilasno$ci), chyba ze wada jest w toku odbioru widoczna i ewi-
dentna. Nieszczelno$é przewoddw, odpadanie klepek podiogowych i okladzin, wa-
dliwosé instalacii elektrycznej, ogrzewczej i sanitarnej i inne usterki ujawniajg
sie na og6! dopiero w czasie pelnego uzytkowania obiektu, i to po peinorocznym
korzystaniu z wszystkich urzadzen we wszystkich porach roku.

Skoro okres budowy i wykanczania budynku jest notorycznie kilkuletni, to duze
znaczenie praktyczne ma okres odpowiedzialnoSci za wady wykonawstwa, tj. za

1 Okreslonego w art. 2 ust. 1 ustawy z dnia 24.X.1974 r. — Prawo budowlane, Dz. U.

z 1974 r. Nr 38, poz. 29.
¢ Patrz: art. 2, ust. 3 cyt. ustawy.
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wady fizyczne dziela. Wady te mogg mieé réiny charakter: od drobnych niedo-
kltadnosci i mankamentéw technicznych czy estetycznych do dyskwalifikujgcych
w ogéle robote usterek czy brakéw; adekwatng do tego jest szkoda, jaka ponosi in-
westor prywatny (i posSrednio spoleczenstwo). Naturalna, znana kazdemu prakty-
kowi jest mieche¢ ludzka do wszczynania sporéw sgdowych, a jesli nadto perspek-
tywe takg ma przed sobg zmeczony przebiegiem robét budujgcy, to stara sie niemal
za wszelkg cene zalatwié sprawe mniej drastycznie (i bez dodatkowych wydatkéw
zwigzanych z procesem). Pewnosé, Zze znajdzie nastepnego solidnego i terminowego
wykonawce, jest znikoma, fachowcy bowiem budowlani sg ,rozrywani”, a przez to
niechetni w ogble wykonywaniu robét poprawkowych. Aby zatem nie zrazié sobie
,majstra”, ktéry przewaznie pobral by! cale wynagrodzenie za dzielo przed ujaw-
nieniem wady, budujacy — w drodze pertraktacji, a czasem za poSrednictwem or-
ganizacji cechowej czy organizacji spotecznych — stara sie sprawe poprawek za-
tatwi¢ polubownie, traktujgc spér sgdowy jako ostatecznosé. Po drugiej stronie
ma on zwykle wyge, ktéry wystarczajgco duzo wie o tzw. przedawnieniu i mozli-
wosciach uchylenia sie¢ od prawnej odpowiedzialnosSci za ,fuszerke”. Czas wiec
plynie, korespondencja sie mnozy, a okresy wygasniecia roszczen i uprawnien
z umowy © dzielo (i rekojmi) sg krétkie. C6z wiec radzié¢ w tej sytuacji?

Pod rzadem kodeksu zobowiazan nie bylo watpliwosci co do rodzaju i zakresu
odpowiedzialnosci za wady dziela. Art. 488 k.z. byt dostosowany trescia do art. 336
k.z., wskazywal tez termin obowigzywania rekojmi za wady fizyczne budynku.
Powotane wyzej orzeczenie Sgdu Najwyzszego sformulowalo teze, Ze przewidziany
w art. 488 k.z. termin piecioletni (obecnie wedlug kodeksu trzyletni) dotyczy wy-
lgcznie wad budynku, nie moZna go natomiast stosowaé do rob6t wykonczenio-
wych, tu bowiem obowigzuje termin jednoroczny. Omawianie trafnosci tej tezy
przekraczaloby praktycznie ramy niniejszych rozwazan; do§é powiedzieé, Ze nie
budzila ona ani nie budzi zastrzezen.

Watpliwosei zasadniczej natury powstaly dopiero po wejSciu w zycie kodeksu
cywilnego. Zgodnie z systemem w nim przyjetym ustawodawca w art. 646 k.c.
ustalit termin przedawnienia roszczen z umowy o dzielo na 2 lata. Arty-
kul 638 k.c. nakazuje do rekojmi za wady dziela stosowa¢ odpowiednio prze-
pisy o rekojmi przy sprzedazy (tj. art. 556—576 k.c.). Terminy rekojmi okreSlone
sg w art. 568 k.c. Uprawnienia z tytulu rekojmi wygasaja po uplywie roku,
a gdy chodzi o wady fizyczne budynku — po uplywie 3 lat, liczagc od dnia, kiedy
sTzecz zostala kupujgcemu wydana”. Wedlug paragrafu trzeciego art. 568 k.c. ,za-
rzut z tytutu rekojmi moze byé podniesiony takze po uplywie powyzszych terminéw,
jezeli przed ich uplywem kupujgcy zawiadomil sprzedawce o wadzie”. Sytuacje,
gdy wtasnie budujacy korzysta z zarzutu przeciwko wykonawcy, sg rzadkie w prak-
tyce, totez nie wymagajg rozwazenia. Poré6wnujac, na razie bez glebszej analizy,
tresé¢ art. 646 k.c. z art. 568 k.c. i w zwigzku z art. 638 k.c. musi sie postawi¢ za-
sadnicze pytanie: jaki jest ich wzajemny stosunek i ktére terminy przedawnienia
roszczen uznaé nalezy za priorytetowe?

Zagadnieniem rekojmi za wady fizyczne przy sprzedazy rzeczy zajmowal sie Sad
Najwyzszy w uchwale z dnia 7.VIIL.1969 r. III CZP 120/68 (ogloszonej w OSNCP
nr 12/1970, poz. 218), a pytanie prawne, jakie postawil Sad Wojewodzki Sadowi
Najwyzszemu, jest w istocie zbiezne z zagadnieniem bedacym przedmiotem niniej-
szych rozwazan. Sad Wojew6dzki w Koszalinie zapytywal mianowicie, czy a) mnie
zachowanie termin6éw art., 563 i 568 k.c. powoduje utrate roszczen z tytulu rekojmi
za wady fizyczne (..) i b) czy utrata uprawnien z tytulu rekojmi pocigga za sobg
utrate roszczen odszkodowawczych. Sprowadzajac zagadnienie rekojmi do odpowie-



26 Henryk Szczurek Nr 7 (222)

dzialneséci za wady dziela w budownictwie w obrocie poza jednostkami
gospodarki uspolecznionej, trzeba postawié zupelnie podobne pytanie: czy nieza-
chowanie terminéw z art. 568 k.c. powoduje utrate roszczen z tytutu odpowiedzial-
noéci za wady fizyczne dziela w robotach budowlanych i czy utrata tych upraw-
nienn pociaga za soba utrate roszczen odszkodowawczych w ogbélnosci? Watpliwosci
polegaja na tym, Ze art. 646 k.c. przewiduje dwuletni okres przedawnienia roszczen
z umowy o dzielo, natomiast art. 568 k.c. ustala terminy wyga$niecia uprawnien
na 3 lata badZz na 1 rok (wyjasnié trzeba, ze ten ostatni dotyczy wedlug orzecz-
nictwa robét wykonczeniowych). Zagadnienie wzajemnego stosunku uprawnien z ty-
tulu rekojmi i roszczen odszkodowawczych ogélnie wywodzonych z art. 471 k.c.
analizowal wnikliwie Sgd Najwyzszy w cytowanej wyzej uchwale III CZP 120/68.
Sad Najwyzszy wskazal w niej na mozliwo$é wykladni obecnie obowigzujgcego
kodeksu cywilnego w 2 kierunkach: jednym bylaby — w aspekcie przepiséw
o umowie o dzielo — teza, ze w nastepstwie wyraznej dyspozycji art. 638 k.c.
i nieuregulowania terminu rekojmi za wady fizyczne dziela w artykutach po-
przedzajgcych (tj. art. 627—638 k.c.) nalezy stosowaé art. 568 k.c. ustalajacy zakres
czasowy rekojmi, przy czym okreSlenie ,odpowiednio” uzyte w art. 638 k.c. nie
odnosi sie korygujaco do terminéw rekojmi, skoro mnie uregulowano ich odmiennie
w artykulach 627—638 k.c, drugim za$§ teza, ze skoro utrzymano w umo-
wach o dzielo instytucje rekojmi z wiasnymi rygorystycznymi terminami, to art. 646
k.c. reguluje przedawnienie roszczen innych niz powstatych wskutek wady fizycz-
nej dziela, ktore sg przeciez poddane rezymowi rekojmi. Sad Najwyzszy wskazat
wyraznie w powolanej uchwale (co prawda dotyczacej rekojmi przy umowie sprze-
dazy za wady fizyczne rzeczy sprzedanej), Ze oba stanowiska majg za sobg powaine
argumenty. Na potrzeby omawianego zagadnienia — w zwigzku z umowg o dzie-
lo — wystarczy przytoczyé, ze Sad Najwyzszy zajal stanowisko, iz utrata upraw-
nien z tytutu rekojmi nie powoduje utraty roszczen odszkodowawczych., Sad Naj-
wyzszy wyszedl z zaloZenia, Zze m. in. za takim stanowiskiem przemawiaja wazne
wzgledy spoleczne. Nie mozna stosowaé wykladni ograniczajacej uprawnienia na-
bywcy, skoro w interesie spolecznym lezy ochrona terminowosei, jakosci i dobrej
roboty jako takiej, a przeciwdzialanie niesolidno$ci i niesumiennoéci, gdy wykry-
cie wad fizycznych jest z natury rzeczy utrudnione, jest m. in. zadaniem prawa
cywilnego.

Przepisy o rekojmi za wady fizyczne dziela, dajac szeroka ochrone interesom
zamawiajgcego, stanowig niejako uprzywilejowang forme podniesienia i docho-
dzenia tych roszczen. Niekorzystanie z tak szerokich uprawnien ogranicza wpraw-
dzie przywileje zamawiajacego dzielo, ale nie mozna tu wylaczy¢é dochodzenia od-
szkodowania za straty wynikle z winy przyjmujacego zaméwienie. Podobne stano-
wisko zajmuje Sad Najwyzszy w orzeczeniu z dnia 7.V.1969 r. III CZP 13/69 (ogl.
w Informacji Prawniczej z. 7/1969, poz. 2 oraz u M. Gintowta i S. Rudnickiego
w Komentarzu do kodeksu cywilnego, Wyd. Prawn., Warszawa 1973, str. 533). Nie
sposOb przyjgé innej wykladni takze z dalszych powod6w. Art. 638 k.c. reguluje
sprawy rekojmi w zwigzku z tre$cig art. od 627 do 637 k.c., nakazujac odpowiednie
stosowanie przepiséw o rekojmi przy sprzedazy. Moze on mieé zatem zastosowanie
jedynie do tych zagadnien, ktére wynikajg z art. 627—637 k.c., jak np. do wyma-
grodzenia za wykonanie dziela (art. 628), zmiany uméwionego wynagrodzenia
(art. €29—630), odstagpienia od umowy w warunkach art. 631 k.c.,, zaplaty odpo-
wiedniej czeSci umoéwionego wymagrodzenia, rozliczenia z tytulu wynagrodzenia
uméwionego ryczattowo (art. 633 § 2 k.c), roszczen wynikajgcych z uzycia mate-
riatéw dostarczonych przez zamawiajacego (art. 634). Wreszcie moze on dotyczyé
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calego szeregu zagadnien wynikajacych z art. 637 k.c. (roszczen wynikajacych z wad
dzieta).

Natomiast nie moZe on mieé zastosowania do przepis6w nastepnych oraz do tych
wszystkich roszczen, ktére znajduja oparcie w przepisach o wykonaniu zobocwig-
zan i skutkach ich niewykonania, majacych zastosowanie do wszystkich rodzajow
uméw, a w szczegblnosci art. 471 k.c. Jezeli ustawodawca w kodeksie cywilnym
wprowadzil nowy (w stosunku do kodeksu zobowigzan) przepis art. 646 o dwu-
letnim przedawanieniu roszczen, to nie moégt mieé na mysli tego, ze odpowiedzial-
no$¢ za wady fizyczne dziela bedzie tylko jednorodzajowa, przez rekojmie. Prze-
ciwnie, chodzito zapewne o to, ze poza rekojmig regulowang przepisami do art. 637
k.c. wigcznie istnieje ogélna odpowiedzialno§é z tytutu winy za wady fizyczne
dzieta i takie rozumowanie nadaje sens istnienia art. 646 k.c., inaczej bowiem bylby
on zbyteczny i zgola niezrozumialty. Tym tez tlumaczy sie wprowadzenie do art. 646
k.c. przedawnienia jako instytucji stwarzajacej mimo wszystko wieksze mozli-
wosci dochodzenia roszczen dla zamawiajacego dzielo, gdyz jego roszczenia nie
wygasajg.

Nie ma zatem, choéby sie tak pozornie wydawalo, sprzeczno$ci miedzy art. 646
a 568 k.c.,, miedzy instytucjg rekojmi a og6lng odpowiedzialnoscig za wady fizyczne
dziela, chociaz obwarowane sg innymi terminami i rygorami. Przepisy o rekojmi
majg swojg sfere dzialania, nie kolidujgcg z zasadami ogélnej odpowiedzialnosci
opartej na art. 471 k.c. Co wiecej, przepisy o rekojmi dajg szersze gwarancje za-
mawiajgcemu dzieto np. przy istnieniu wady fizycznej budynku (termin 3-letni), co
nie pozostaje w sprzecznosci z art. 646 k.c., przewidujgcym dwuletni termin prze-
dawnienia roszczen z umowy o dzielo. Skoro przepisy o rekojmi obejmujg szerszy
zakres uprawnien zamawiajacego dzielo i obowigzkéw przyjmujacego zamoédwienie,
to moga ustalaé konsekwentnie wiasne, inne niz ogélne terminy utraty roszczen,
nie godzgc w niczym w interes zamawiajacego dzielo. W tym jednak wypadku nie-
skorzystanie z uprawnien, jakie daje rekojmia, powoduje utrate przywileju trzy-
letniego okresu trwania rekojmi, poddajac stan faktyczny sprawy dzialaniu
art. 846 k.c.

Warto zastanowié¢ sie jeszcze mad jednym interesujagcym aspektem sprawy, mia-
nowicie nad stosunkiem art. 117 § 3 k.c.,, dopuszczajacym mozliwosé nieuwzgled-
nienia uptywu terminu przedawnienia w szczegélnych wypadkach, do art. 568 k.c,
okreslajgcego terminy trwania rekojmi w umowach o dzielo, oraz do art. 646 k.c.
Zagadnienie zastosowania art. 117 § 2 k.c. w stosunku do terminéw dotyczaeych
rekojmi (art. 568 k.c.) bylo przedmiotem rozwazan Sadu Najwyziszego w sprawie
III CZP 5/68, zakonczonych uchwalg skladu siedmiu sedziéw z dnia 19.V.1969 r.
(OSNCP nr 7/1970, poz. 117), ktéry zajal stanowisko, ze nie jest dopuszczalne na
p: dstawie art. 117 § 3 k.c. nieuwzglednienie uplywu terminéw okre§lonych w a:l. 568
k.c. o rekojmi m. in. wobec istniejgcych madal odmiennosci terminéw zawitych
i przedawnienia. Wydaje sie, ze stanowisko Sadu Najwyzszego trafia, na gruncie
systemu przyjetego w kodeksie cywilnym, do przekonania, jeSli wzigé pod uwage
zwigzek przepisbw o rekojmi z ogélnymi zasadami dochodzenia roszczen. Jezeli
instytucja rekojmi jest szczegblnym, bardziej rygorystycznym, ale za to szero-
kim przywilejem przystugujacym zamawiajgcemu dzielo, to nie zachodzi potrzeba
jej rozluzniania, albowiem generalng asekuracjg dla zamawiajgcego dzielo w bu-
downictwie jest art. 646 k.c. Zachowanie rygoréw z rekojmi daje zamawiajgcemu
dzielo znaczne uprawnienia, ale nie sg one jedyne. Roéznica sformulowan usta-
wodawczych miedzy art. 568 a 646 k.c. (tam termin zawity — tu przedawnienie)
musi mie¢ konsekwencje takze w dziedzinie prawnomaterialnej. W drodze wyklad-
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ni, chociazby podyktowanej waznym spolecznie interesem konsumenta sensu largo,
nie nalezy niwelowaé wyraZnych odmiennoéci uregulowan ustawodaweczych.

Oméwione wyzej w skrécie zagadnienie prawne bynajmniej nie wyczerpuje pro-
blematyki odpowiedzialno$ci za wady fizyczne dzieta w budownmictwie mie uspo-
lecznionym. Wykladnia art. 563 k.c. nastrecza sporo trudnosci przede wszystkim
z powodu braku jasnych wskazé6wek lub przestanek co do rozumienia uzytych
w tym przepisie wyrazen. W szczegb6lno$ci oméwienia i wykladni wymagajg takie
sformutowania, jak zbadanie rzeczy w danych stosunkach przyjete, uplyw czasu,
nalezyta staranno$é, a takze wyjaSnienie, od kiedy liczyé nalezy bieg termi-
néw i kiedy sie one koncza. Z art. 638 k.c. plynie uprawnienie i obowigzek zarazem
odpowiedniego uksztaltowania tych pojeé i przystosowania ich do umowy o dzielo.

Jak wspomniano wyzej, specyfika budowmictwa, w szczegblno$ci nie uspolecz-
nionego, charakteryzujacego si¢ m. in. zaangazowaniem réznych wykonawcéw po-
szczegblnych elementéw obiektu budowlanego i rozmaitg jako$cig rob6t (jako kon-
sekwencji nie zawsze posiadanych kwalifikacji zawodowych), wymaga uwzglednie-
nia, przy wykladni obowigzujgcych przepis6w (0 umowie o dzielo), praktycznych
aspektéw sprawy, a takze ochrony zleceniodawcy (konsumenta). Tu szczegblng
uwage nalezy zwr6cié na tzw. odbiér (dziela). Jest to instytucja prawnie nie ure-
gulowana (pewien $§lad tego znalezé moina w art. 654 k.c.), choé bez watpienia
w danych warunkach (zatem w maszych realnych warunkach budownictwa pry-
watnego) przyjeta. Za zbadanie rzeczy w danych stosunkach uwaza sie powszech-
nie dokonanie ogledzin rob6t i uznanie, ze roboty zostaly zakonczone. Stwierdzone
usterki wytyka sie wykonawcy w réznej formie, najcze$ciej pisemnej. Ale czy od-
bi6ér dzieta i stwierdzenie zakoficzenia prac oznacza réwniez potwierdzenie nale-
zytej jakosci dziela? Sprawa nie jest prosta z tego powodu, ze budownictwo ,,pod
klucz” nalezy do wyjatkéw (tu za calo$¢ obiektu odpowiedzialny jest do momentu
oddania go jeden wykonawca), typowe zas§ jest budowanie etapowe ze zleceniem
poszczegblnych robét réznym wykonawcom. Prace budowlane majg wedlug utar-
tych zasad swojg kolejno§é, ale nie zawsze jest ona przestrzegana. Powstaja wiec
sytuacje zlozone, gdy np. kolejni wykonawcy czesci obiektu lub wyposazenia uszka-
dzaja oddane roboty, a takze pytanie, kto za ten stan rzeczy jest odpowiedziainy
lub wspoélodpowiedzialny. Do tego dochodzié moga jeszcze kwestie zwigzane z op6i-
nieniem czy przyspieszeniem robét mimo nakazanego dystansu czasowego miedzy
robotami (np. dla stwardniecia podkladu).

Jak juz zaznaczono, zbadanie (inaczej: wyprObowanie) dziela w budownictwie
jest mozliwe w istocie dopiero po pelnej eksploatacji obiektu catkowicie ukonczo-
nego. Jakie znaczenie ma zatem odbi6ér poszczegblnych rob6t (dziel), zwlaszcza gdy
dzielg ich okresy Kkilkuletnie? Wzgledy praktyczne nakazujg ustalenie 2 zasad:
a) dla wad jawnych, a zatem takich, ktéore przy starannym odbiorze mozna
wykryé juz w chwili odbioru, poczatkiem terminu przedawnienia roszczen i wy-
gasniecia uprawnien jest data odbioru dziela, natomiast b) dla wad ukrytych
poczatkiem biegu tego terminu jest data oddania obiektu do uzytku. Za uplyw
czasu w tych stosunkach przyjety jako niezbedny do ujawnienia wady ukrytej
nalezy uwazaé pelny roczny okres eksploatacji obiektu obejmujacy cztery pory
roku. Dla zabezpicczenia obrotu trzeba przyjaé, ze poczatkiem biegu terminéw
przy wadach ukrytych jest data oddania obiektu do uzytku, a zatem poczatek
okresu, w ktérym zamawiajacy dzielo mégt rzecz nalezycie zbadaé, a nie data
faktycznie rozpoczetej eksploatacji obiektu. Roboty wykonywane w budownictwie
obliczone s3 na diugi okres przydatno$ci i w kazdych warunkach atmosferycznych,
dlatego tez dzielo musi byé realnie sprawdzalne.
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Przy rozwazaniu, jakie kryteria nalezy stosowaé przy odbiorze dziela, trzeba
bra¢ pod uwage warunek fachowoSci oceny, przy czym chodzi o oceny wedlug prze-
cietnej wiedzy fachowej (nie mozna wymagaé np. specjalistycznych badan). Za
wady jawne uwaza sie w szczegblnosci wykonanie dziela niezgodnie z dokumen-
tacja (jezeli niezgodno§é ma znaczenie techniczne, uzytkowe badz estetyczne), nie-
starannie, z niewlasciwych materialow itd. Wady ukryte nie sa mozliwe do wykry-
cia w ramach przecigtnej oceny i badan nawet dla fachowca, zwilaszcza gdy ujaw-
niajg sie dopiero w trakcie uiytkowania. Za wykladnig stosowang wyzej przema-
wia argument zasadniczy: zbadanie rzeczy, czyli jej wyprébowanie musi byé
w danych stosunkach (inaczej: warunkach) realnie mozliwe; dla budynku mozli-
wos¢ ta powstaje dopiero z momentem rozpoczecia zwyklego korzystania z niego
w takich warunkach, w jakich budynek bedzie trwale uzytkowany.

W konsekwencji powyzszego rozumowania nalezy doj§é¢ do wniosku, Ze mimo
tzw. odebrania dziela (stwierdzenia zakonczenia dziela i braku wad jawnych) po-
czatkiem biegu termindéw przewidzianych w kodeksie cywilnym jest data oddania
obiektu do uzytku, Oczywiscie i tu kryteria interpretacyjne muszg byé realistyczne.
Gdyby np. budynek zostat oddany do uzytku po 25 latach od rozpoczecia budowy,
a czas amortyzacyjny najpierw wykonanych elementéw w pierwszych latach bu-
dowy zostalby przekroczony przed ostatecznym oddaniem budynku do uzytkowania,
to wéwcezas trudno by bylo uznawaé date oddania budynku do uzytku za poczatek
biegu terminéw rekojmi czy odpowiedzialnosci ogdlnej.

Nie budzi watpliwosci teoretycznych sprawa odpowiedzialno$ci za uszkodzenie
gotowego lub wykonywanego dziela z winy zamawiajgcego lub 0séb trzecich, np.
przez dopuszczenie do niewlaSciwej kolejnosci robét. Przyjmujgcy zaméwienie zaw-
sze moze w tych warunkach podnie§é¢ stosowne zarzuty.

Nie mozna pozostawié¢ poza naszymi rozwazaniami pewnego niebezpieczenstwa
dla zamawiajacego dzielo, jakie wynika ze sformulowania art. 646 k.c. JeZeli ter-
min oddania dzieta zostal przez strony umownie okreflony, a przyjmujacy zamoé-
wienie zwleka z jego oddaniem, to bieg czasu dziala na niekorzy§é zlecajacego ro-
bote. Redakcja tego przepisu pod tym wzgledem mnie jest dla zamawiajacych ko-
rzystna, skoro, zdaje sig, faworyzuje w jakiej§ mierze popadajacych w zwloke
wykonawcéw. W budownictwie nie uspotecznionym, w ktoérym zapotrzebowanie na
sily fachowe jest olbrzymie, typowe jest raczej przewlekanie sie rob6t w czasie.
Z drugiej strony trudno przyjaé, by zamawiajgcy dzielo nie interesowal sie jego
wykonywaniem i odebraniem, praktycanie zatem terminy oddania dziela sa umow-
nie przedtuzane przez strony. Najcze$ciej jest tak, ze budujacy ,naciska” na wy-
konawce, ktéory w koncu zmuszony jest roboty zakonczyé. Mimo pozoréw wige,
praktyka nie daje wielu przykiadéw unikniecia odpowiedzialno$ci za dzielo przez
niesumiennego badz opieszalego wykonawce pomimo nieoddania dziela w terminie.

Zagadnienie oméwione ramowo w niniejszym opracowaniu i w aspekcie prak-
tycznym nie doczekaio sie dotychczas szerszych opracowan monograficznych, ani
tez nie zajeto sie nim blizej orzecznictwo Sadu Najwyzszego. Kilka uwag, jakie
nasuwajq sie przy analizie obecnego stanu prawnego, jest préba zwrdcenia uwagi
na to interesujgce novum ustawodawcze w budownictwie realizowanym poza obre-
bem jednostek gospodarki uspoiecznionej.



