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adwokat Bogumit Sieczkowski*

17 czerwca 2014 r. Prezydent RP podpisat ustawe z 30 ma-
ja 2014 r. o prawach konsumenta, ktéra 24 czerwca br. zo-
stata opublikowana w Dzienniku Ustaw. Nowe prawo regulu-
je nie tylko obowiagzki przedsiebiorcy zawierajagcego umowe
z konsumentem, ale rowniez istotnie zmienia Kodeks cywil-
ny (dalej jako: k.c.) w zakresie umow sprzedazy oraz umoéw
o dzieto zawieranych miedzy przedsigbiorcami, w obrocie po-
zakonsumenckim, zwanym potocznie B2B. Dotychczasowy
art. 556 k.c., umiejscowiony w rozdziale poswieconym rekoj-
mi za wady, zyskat nowe brzmienie: Sprzedawca jest odpo-
wiedzialny wzgledem kupujacego, jezeli rzecz sprzeda-
na ma wade fizyczna lub prawng (rekojmia), co stanowi wy-
raz obiektywnej odpowiedzialnosci sprzedawcy wobec kontra-
henta za wady rzeczy sprzedanej. W innych porzadkach praw-
nych, np. w prawie niemieckim, odpowiedzialno$¢ sprzedaw-
cy jest uregulowana nieco inaczej, tj. od strony powinnosci do-
starczenia rzeczy wolnej od wszelkich wad lub usterek (,Der
Verkaufer hat dem Kaufer die Sache frei von Sach- und
Rechtsmangeln zu verschaffen” tak w § 433 BGB ust. 1 zda-
nie 2. niemieckiego kodeksu cywilnego). Jednak niezaleznie
od normatywnego ujecia odpowiedzialnosci sprzedawcy
za wadliwos$¢ towarow, zawsze trzeba mie¢ na uwadze, ze re-
kojmia jest surowym rezimem odpowiedzialnosci, bez wzgledu
na wiedze i wine sprzedawcy w zaistnieniu lub ujawnieniu sie
wady w wydanych towarach. Co wiecej, rekojmia przy sprze-
dazy ma odrebng regulacje rowniez w unijnym prawie po-
nadnarodowym, czego wyrazem jest dyrektywa Parlamentu
Europejskiego i Rady nr 2011/83/UE z 25 pazdziernika 2011 r.
w sprawie praw konsumentow (...), ktéra to dyrektywe wymie-
niona polska ustawa o prawach konsumenta implementuje
do polskiego prawa krajowego. Niejako przy okazji wdrazania
do polskich przepiséw unijnego prawa ochrony konsumen-
tow, polski prawodawca zdecydowat sie istotnie zreformo-
wac przepisy k.c. o umowie sprzedazy zawieranej migedzy
przedsigbiorcami.

Przedtuza sie czas trwania odpowiedzialnosci
z tytutu rekojmi

W mys$| nowej regulacji kazdy sprzedawca, niezaleznie
od tego, czy po drugiej stronie transakcji jest konsument czy
przedsiebiorca, odpowiada z tytutu rekojmi, jezeli wada fi-
zyczna zostanie stwierdzona przed uptywem dwoch lat
od dnia wydania rzeczy kupujacemu. Dotychczas termin od-
powiedzialnosci z rekojmi nie byt jednolity: przy sprzedazy
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konsumenckiej wynosit dwa lata, z kolei przy sprzedazy han-
dlowej miedzy przedsiebiorcami tylko rok, co dodatkowo kom-
plikowato sie w przypadku transgranicznej sprzedazy do tych
krajow, gdzie termin odpowiedzialnosci za wadliwo$¢ wyno-
si co do zasady dwa lata, np. w Niemczech (przedawnienie
roszczen z tytutu wadliwosci rzeczy w prawie niemieckim wy-
nosi dwa lata: ,Verjahrung der Méngelanspruche: (...) in zwei
Jahren”, zgodnie z § 438 ust. 1 pkt 3 niemieckiego kodeksu
cywilnego). Polska przedtuzyta wiec i ujednolicita czas trwa-
nia odpowiedzialno$ci sprzedawcy za wadliwos$¢ towaru. No-
welizacja k.c. wejdzie w zycie po uplywie 6 miesiecy
od dnia ogtoszenia ustawy w Dzienniku Ustaw i bedzie
miala zastosowanie do nowo zawartych uméw. Tymcza-
sem do umow sprzedazy zawartych przed dniem wejscia
w zycie ustawy o prawach konsumenta zastosowanie
znajda przepisy dotychczasowe. Donioste zmiany dotyczg
rowniez odpowiedzialnosci za wadliwo$¢ nieruchomosci (np.
budynkdw, lokali mieszkalnych lub uzytkowych). Czas trwa-
nia odpowiedzialnosci za wady nieruchomosci zostat
przedituzony i w miejsce dotychczasowego, trzyletniego
terminu rekojmi, wprowadza sie termin pieciu lat od dnia
wydania nieruchomosci kupujagcemu, co jednoczesnie
oznacza powro6t do regulacji przedwojennej (art. 336 § 1 Ko-
deksu zobowigzan z 1933 r. przewidywat, Zze roszczen z ty-
tutu rekojmi za wady fizyczne budynku nie mozna dochodzi¢
sadownie po uptywie lat pieciu). Mozna wiec stwierdzi¢, ze im-
plementacja wspoétczesnego prawa unijnego prowadzi pol-
skiego prawodawce do rozwigzan przyjetych juz w Il Rzeczy-
pospolitej, co stanowi swoistg klamre spinajgcq wspotczesng
gospodarke rynkowg z polska tradycjg prawniczg okresu
przedwojennego.

Jednolity rezim rekojmi dla wszystkich

Nowe przepisy o odpowiedzialnosci za jakos$¢ rzeczy sprze-
danej znajda zastosowanie nie tylko do przedsiebiorcow, kto-
rzy zajmujq sie sprzedaza wyrobow budowlanych, ale takze
tych, ktérych dziatalno$¢ obejmuje wykonywanie robét budo-
wlanych, w tym remonty obiektéw budowlanych. Zgodnie
z obowigzujgcymi przepisami k.c. traktujgcymi o robotach bu-
dowlanych, do rekojmi za wady wykonanego obiektu stosuje
sie odpowiednio przepisy o umowie o dzieto. Jednoczesnie
przywotfana na wstepie nowa ustawa o prawach konsumen-
ta petryfikuje zasade, stosownie do ktérej do odpowiedzial-
nosci za wady dzieta stosuje sie odpowiednio przepisy o re-
kojmi przy sprzedazy. Mamy wiec do czynienia z podwojnym
odestaniem: do wad robét budowlanych stosujemy prze-



pisy o umowie o dzieto, z kolei do umowy o dzieto stosu-
jemy nowa regulacje rekojmi przy sprzedazy. \Wskutek
czego, kazdy przedsiebiorca z branzy budowlanej: sprzedaw-
ca wyrobow budowlanych, przyjmujacy zamowienie z umo-
wy o dzieto (np. umowa o montaz okien) czy tez wykonawca
robét budowlanych bedzie odpowiadat wzgledem kontrahen-
ta (konsumenta albo przedsigbiorcy) przez okres dwoch lat,
wzglednie pieciu lat (wady budynku) od dnia wykonania umo-
wy (wydania towardw, odbioru robdt, odbioru obiektu budo-
wlanego). W przypadku zawarcia umowy o dzieto lub umowy
o roboty budowlane, przedsiebiorca budowlany winien mie¢
dodatkowo na uwadze bardzo istotne ograniczenie swej od-
powiedzialnosci z rekojmi za jako$¢ prac. Mianowicie, odpo-
wiedzialnos$¢ przyjmujacego zamowienie jest wytgczona, je-
zeli wada rezultatu robot powstata z przyczyny tkwigcej w ma-
teriale dostarczonym przez kontrahenta, tj. przez zamawia-
jacego. Jezeli wiec zdaniem przedsiebiorcy budowlanego do-
starczony przez zamawiajgcego lub jego dostawcow materiat
nie nadaje sie do niewadliwej realizacji konkretnego zamie-
rzenia budowlanego, to wéwczas winien mu o tym pisemnie
os$wiadczy¢, udokumentowac swoje stanowisko opinig biegte-
go z dziedziny budownictwa oraz wstrzymac sie z realizacjg
kontraktu. Jezeli jednak zamawiajacy bedzie nadal obstawat
przy swoim stanowisku i domagat sie realizacji kontraktu mi-
mo zgtoszonych zastrzezen, to wéwczas odpowiedzialnos¢
wykonawcy za ewentualne wady robot budowlanych jest
z mocy ustawy wylgczona.

Jak ustrzec sie przed odstapieniem
przez klienta od umowy?

Nowelizacja przepisow o rekojmi za jakos$¢ rzeczy sprze-
danej uchyla pozakodeksowsg, odrebng regulacje ustawy
z 27 lipca 2002 r. 0 szczegodlnych warunkach sprzedazy kon-
sumenckiej (...), zwanej potocznie ustawg konsumencka.
Oznacza to, ze zniesiono swoistg gradacje uprawnien kupu-
jacego — konsumenta, ktory w pierwszej kolejnosci powinien
byt zatrzymac rzecz wadliwg u siebie, z zachowaniem rosz-
czenia o nieodptatng naprawe. Odstapienie od umowy, z jed-
noczesnym zwrotem ceny i wadliwej rzeczy przystugiwato ku-
pujacemu konsumentowi dopiero na samym koncu, po wy-
czerpaniu roszczen o naprawe, wymiane lub po obnizeniu
ceny. Tymczasem nowe prawo jest znacznie surowsze z
punktu widzenia sprzedawcy, w aspekcie kolejnosci realiza-
cji przez kupujgcego uprawnien z rekojmi. Mianowicie, nie-
zaleznie od tego, czy kupujacym bedzie konsument czy
przedsiebiorca, w swietle nowych przepiséw o rekojmi
bedzie on mégt od razu powotaé sie na prawo odstgpie-
nia od umowy. Jest to bardzo surowa sankcja dla sprzedaw-
cy, zwtaszcza w budownictwie, albowiem niesie za sobg obo-
wigzek zwrotu zaptaconej ceny, odbioru wadliwego towaru,
a niekiedy dodatkowo zaptate odszkodowania. W takiej sy-
tuacji warto wiec umiejetnie i zgodnie z prawem ,sparalizo-
wac” uprawnienie kupujgcego do odstapienia od umowy, aby
nie wikfa¢ stanu faktycznego inwestycji budowlanej bedace;j
w toku (np. odbiér zamontowanej juz instalacji sanitarnej)
oraz nie komplikowac¢ dalej sytuacji prawnej (po skutecznym
wykonaniu prawa odstgpienia wkracza tzw. fikcja prawna:
umowa uwazana jest wowczas za niezawartg). W takim przy-
padku przedsiebiorca budowlany powinien stanowczo zare-
agowac¢ oraz w odpowiedzi na o$wiadczenie kupujacego

0 odstgpieniu od umowy niezwfocznie i bez nadmiernych
niedogodnosci (verba legis) wymienic rzecz wadliwg na wol-
ng od wad albo wade usuna¢. Tylko zdecydowana i szybka
reakcja ze strony sprzedawcy lub wykonawcy robét pozwo-
li unikng¢ perturbacji zwigzanych z odstgpieniem przez ku-
pujacego (zamawiajgcego) od umowy z powotaniem sie
na wady towardéw lub rezultatu prac. Warto jednak pamietac,
ze skutecznie mozna sparalizowa¢ uprawnienie kupuja-
cego do odstgpienia od umowy tylko raz. Jezeli bowiem
rzecz wydana kupujagcemu byta juz raz wymieniona lub na-
prawiana, to w takiej sytuacji kupujacy moze od kontraktu
ostatecznie odstgpi¢, z dodatkowym powotaniem sig¢ na bez-
skutecznos$¢ nieudolnej naprawy.

Nowos¢ w regulacji: procedura reklamaciji
obejmujaca rzeczy wmontowane

Nowe przepisy reguluja rowniez procedure reklama-
cyjng w odniesieniu do rzeczy zamontowanych, co
w budownictwie jest na porzadku dziennym. Roboty budo-
wlane bardzo czesto polegaja przeciez na montazu wyrobow
budowlanych w obiekcie budowlanym (instalacje, chemia
budowlana, stolarka). Dotychczas kwestia wymontowania
w celu wypetnienia obowigzkow z rekojmi (np. w celu napra-
wy) oraz ponownego zamontowania wadliwego elementu
obiektu budowlanego nie byta wprost regulowana, co
w praktyce przysparzato wielu ktopotéw, zwtaszcza w sytu-
acji, gdy demontaz i ponowne zamontowanie byto ekono-
micznie nieoptacalne w odniesieniu do ceny wadliwego to-
waru jako catosci. Po wejsciu w zycie nowych przepisow
postepowanie reklamacyjne dotyczace rzeczy zamontowa-
nych bedzie miato odrebng regulacje w k.c. W razie pozy-
tywnego rozpatrzenia przez sprzedawce reklamacii, tj. uzna-
nia wadliwosci rzeczy zamontowanej (np. nieprawidtowo
funkcjonujacy mechanizm uchylajgcy okno lub brame),
przedsiebiorca bedzie zobowigzany do demontazu i ponow-
nego zamontowania danej rzeczy, po uprzednim przeprowa-
dzeniu bezptatnej naprawy lub dokonaniu wymiany na nie-
wadliwy element (np. wymiana mechanizmu uchylajacego
okno lub brame). W sprzedazy handlowej, tj. miedzy przed-
siebiorcami, bedzie miato zastosowanie bardzo wazne
ograniczenie powinnosci sprzedawcy: bedzie on bowiem
mogt odmoéwi¢ demontazu i ponownego zamontowania
(natomiast nie samego usuniecia wady), jezeli koszt czyn-
nosci okotomontazowych przewyzsza cene rzeczy sprzeda-
nej. Warto wiec podczas postepowania reklamacyjnego
dotyczacego elementéw wmontowanych powotywacé sie,
w ramach swojej obrony, nie tylko na znikomy wptyw wady
na funkcjonalno$¢ catosci reklamowanego elementu, ale
rowniez na relacje kosztéw usuniecia wady do ceny rzeczy
sprzedane;j.

* % %

Przed wszystkimi przedsiebiorcami budowlanymi
jest potroczny okres na zaznajomienie sie z nowa regu-
lacja rekojmi. Nalezy ten czas w petni wykorzystac
na przeszkolenie handlowcow oraz pracownikow przedsie-
biorstw budowlanych, tak aby nowe przepisy i ich skutki
prawne nie zaskoczyty stron umoéw zawartych za pot
roku, tj. po 24 grudnia 2014 r. Wszak nieznajomo$¢ pra-
wa szkodzi.
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