Rekojmia przy zakupie mieszkania — uprawnienia konsumenckie

Czym jest rekojmia?
Rekojmia jest ustawowym rodzajem odpowiedzialnosci sprzedawcy za wady. W swietle
przepisdw wadami fizycznymi sg okolicznosci, gdy przedmiot umowy:
1) nie ma wtasciwosci, ktére rzecz tego rodzaju powinna mieé¢ ze wzgledu na cel w
umowie oznaczony albo wynikajgcy z okolicznosci lub przeznaczenia;
2) nie ma wiasciwosci, o ktérych istnieniu sprzedawca zapewnit kupujacego;
3) nie nadaje sie do celu, o ktédrym kupujacy poinformowat sprzedawce przy zawarciu
umowy, a sprzedawca nie zgtosit zastrzezenia co do takiego jej przeznaczenia;

4) zostat kupujgcemu wydany w stanie niezupetnym.

W ciggu 5 lat od zakupu mieszkania mozemy dochodzi¢ swoich roszczen od sprzedajgcego w
przypadku wykrycia wady fizycznej lub prawnej nieruchomosci. Termin 5-letni nalezy
stosowad poza samg nieruchomoscia takze do przedmiotdw, ktére zostaty z nig trwale
potaczone, nie jest mozliwy ich demontaz bez uszkodzenia tych przedmiotéw albo
nieruchomosci. Rekojmia dotyczy nie tylko wymienionych wyzej wad fizycznych, ale tez wad
prawnych. Z wadg prawng sprzedanego mieszkania badZz domu mamy do czynienia gdy np.

deweloper sprzeda mieszkanie bedgce wtasnoscig osoby trzeciej.

Sprzedawca ponosi odpowiedzialno$¢ wzgledem kupujacego na zasadzie ryzyka.

Oznacza to iz przestankg odpowiedzialnosci sprzedawcy nie jest jego wina czy tez wiedza o
wadzie. Kupujacy, ktéry postanowi skorzysta¢ z uprawnien z tytutu rekojmi musi zatem
wykazac wyfacznie istnienie wady w chwili wydania nieruchomosci, badz tez okolicznos¢, ze
wada powstata z przyczyny tkwigcej w rzeczy sprzedanej w tej samej chwili. Konsumenci
majg prawng mozliwosc¢ korzystania z domniemania istnienia wady, jezeli zostata ona
wykryta w ciggu jednego roku od wydania nieruchomosci. Powyzsze oznacza, ze wskazywana
wada istniata w chwili przejscia niebezpieczeAstwa na kupujacego tj. w chwili wydania rzeczy.
W takiej sytuacji to deweloper ma obowigzek, w przypadku odmowy uwzglednienia
roszczenia udowodnié, ze zgtoszony problem nie jest wadg w rozumieniu przepisow o

rekojmi.



Deweloperzy bardzo czesto udzielajg gwarancji na mieszkanie. Nalezy pamieta, iz rekojmia i
gwarancja to dwie rdzne instytucje prawne. Zapisy gwarancji to dobrowolne postanowienia
pomiedzy stronami umowy, ktérych zakres oraz okres obowigzywania zostajg ustalone
bezposrednio w zapisach umowy gwarancyjnej. To zgtaszajgcy roszczenie decyduje czy chce
skorzystac¢ z gwarancji czy rekojmi. Deweloper nie ma prawnej mozliwosci pozbawié
konsumenta prawa do rekojmi. Deweloperzy najczesciej wyznaczajg okres gwarancji krotszy
od zapisow rekojmi np. okres gwarancyjny obejmuje rok lub dwa. Zakres uprawnien
gwarancyjnych rowniez moze by¢ ograniczony wzgledem rekojmi, wobec tego deweloper
moze nie by¢ zobowigzany do naprawy wszystkiego. W zwigzku z powyzszym najczesciej

kupujacy wybierajg przepisy o rekojmi, z ktérych odpowiada deweloper.

Jezeli konsument zazgdat wymiany przedmiotu umowy lub usuniecia wady albo ztozyt
oswiadczenie o obnizeniu ceny, okreslajgc kwote, o ktdrg cena ma by¢ obnizona,

a sprzedawca nie ustosunkowat sie do tego zgdania w terminie czternastu dni, uwaza sie, ze
zadanie to uznat za uzasadnione. Zatem w przypadku braku udzielenia odpowiedzi na
zgtoszenie wady we wskazanym wyzej terminie, z mocy prawa zostaje ono uznane za

zasadne.

Rekojmia za wady w przypadku nieruchomosci — kiedy obowiazuje i czy istniejq od tej
sytuacji wyjatki?

W przypadku nieruchomosci sprzedawca odpowiada z tytutu rekojmi, jezeli wada fizyczna
zostanie stwierdzona przed uptywem pieciu lat od dnia wydania rzeczy kupujgcemu. Po
uptywie tych termindw rekojmia za wady wygasa. Od tej sytuacji istniejg dwa wyjatki, ktére

to odnoszg sie do nastepujgcych sytuacji:

sprzedazy miedzy przedsiebiorcami w ramach przedmiotu ich dziatalnos$ci gospodarczej — w
takim wypadku kupujacy traci uprawnienia z tytutu rekojmi, jezeli nie zbadat rzeczy w czasie i
W sposOb przyjety przy rzeczach tego rodzaju i nie zawiadomit niezwtocznie sprzedawcy o
wadzie, a w przypadku gdy wada wyszfa na jaw dopiero pdzniej - jezeli nie zawiadomit

sprzedawcy niezwtocznie po jej stwierdzeniu.



1) podstepnego zatajania wady - nie powodujg one wygasniecia uprawnien nabywcy
wynikajgcych z rekojmi za wady.

Termin przedawnienia prawa do sagdowego dochodzenia roszczen, zaczyna swoéj bieg w chwili
wykrycia wady fizycznej. Roszczenie o usuniecie wady przedawnia sie z uptywem roku, liczac
od dnia stwierdzenia wady. W tym samym terminie kupujacy moze ztozy¢ o$wiadczenie o
odstgpieniu od umowy albo obnizeniu ceny z powodu wady rzeczy sprzedanej. W przypadku
konsumentow bieg terminu przedawnienia nie moze zakoriczy¢ sie przed uptywem terminu
stwierdzenia wady. Wskazane powyzej zasady dotyczg nieruchomosci, co do ktérych umowy
sprzedazy badz umowy deweloperskie zostaty zawarte po 25 grudnia 2014 roku. Przed tym

terminem okres rekojmi za wady w odniesieniu do nieruchomosci wynosit 3 lata.

Roszczenia rekojmiane odnoszg sie réwniez do wad czesci wspdlnych budynku np. klatek
schodowych. Termin na zgtoszenie wad rdwniez wynosi 5 lat, a termin ten liczy sie od

podpisania umowy przenoszgcej wiasno$¢ nieruchomosci.

Zgodnie z prawem w sytuacji gdy mieszkanie ma wade, kupujgcy moze domagac sie od
zbywcy nieruchomosci: obnizenia ceny, moze odstgpi¢ od umowy i domagac sie zwrotu catej
kwoty wraz z naktadami, ktére poczynit, moze zgda¢ wymiany nieruchomosci, lub tez
usuniecia wad. Zazwyczaj wtasciciele, ktdrzy korzystajg z rekojmi, oczekujg obnizenia ceny
nieruchomosci. Czestym rozwigzaniem jest naprawa wad na koszt zbywcy. Nie jest
praktykowana zamiana nieruchomosci na inng. Bytaby to sytuacja skomplikowana pod
wzgledem prawnym, jesli mieszkanie zostato kupione na kredyt i jest obcigzone hipoteka na

rzecz banku.

Mozemy dochodzi¢ réwniez zwrotu z tytutu poniesionych kosztéw, wynikajgcych z wad
nieruchomosci - np. za koszty wynajecia mieszkania na okres naprawy, kosztéw za wyzsze
rachunki za ogrzewanie, ktére zostaty wywotane nieprawidtows izolacjg itp. Deweloper moze
samodzielnie, jak najszybciej i bez ktopotu dla wtasciciela albo usung¢ wade albo wymienié
rzecz na nowa, pozbawiong wady. Wéwczas w swietle prawa kupujacy nie bedzie mégt

kierowaé wobec dewelopera zadnych innych roszczen.


https://rynekpierwotny.pl/wiadomosci-mieszkaniowe/co-powinna-zawierac-umowa-deweloperska/9114/

Art. 560 k.c.

$ 1. Jezeli rzecz sprzedana ma wade, kupujgcy moze ztozyc¢ oswiadczenie o obnizeniu ceny
albo odstgpieniu od umowy, chyba Ze sprzedawca niezwtocznie i bez nadmiernych
niedogodnosci dla kupujgcego wymieni rzecz wadliwg na wolng od wad albo wade usunie.
(...)

§ 3. Obnizona cena powinna pozostawac w takiej proporcji do ceny wynikajgcej z umowy, w
jakiej wartos¢ rzeczy z wadg pozostaje do wartosci rzeczy bez wady.

$ 4. Kupujgcy nie mozZe odstgpi¢ od umowy, jezeli wada jest nieistotna.
Art. 561(2) k.c.

$ 1. Kupujgcy, ktory wykonuje uprawnienia z tytutu rekojmi, jest obowigzany na koszt
sprzedawcy dostarczyc¢ rzecz wadliwg {(...).

§ 2. Jezeli ze wzgledu na rodzaj rzeczy (...) dostarczenie rzeczy przez kupujgcego bytoby
nadmiernie utrudnione, kupujgcy obowigzany jest udostepnic rzecz sprzedawcy w miejscu, w

ktérym rzecz sie znajduje.

$ 3. Przepisy § 1i 2 stosuje sie do zwrotu rzeczy w razie odstgpienia od umowy i wymiany

rzeczy na wolng od wad.
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