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NIERUCHOMOSCI

Kupujesz nieruchomosc?

Poznaj zasady rekojmi

Sprzedawca nieruchomosci odpowiada za wady przedmiotu sprzedazy, nawet jesli o nich nie wiedziat.
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przedawca odpowiada

wobec kupujacego za

przedmiot sprzedazy w

réznych aspektach.

Jedna z form ustawowej
ochrony kupujacego przed wa-
dliwo$cia przedmiotu sprzedazy
jest rekojmia, ktoérej zasady
moznazmodyfikowa¢ wumowie
sprzedazy. Zgodnie z przepisami
sprzedawca udziela rekojmi
niezaleznie od tego, czy sprzeda-
je rzecz ruchoma, czy nierucho-
mos$¢. Ochrone nabywcy nieru-
chomosci zapewniajq takze inne
przepisy prawa, m.in. ustawa z 6
lipca 1982 r. 0 ksiegach wieczy-
stych i hipotece, w ktérej wyra-
zono rekojmie wiary publicznej
ksiag wieczystych. Ta rekojmia
chroni nabywce, gdy stan praw-
ny ujawniony w ksiedze wieczy-
stejnie zgadzasie zrzeczywistym
stanem prawnym. Wéwczas ku-
pujacy mozeliczy¢nato, Ze nabyt
prawo od osoby uprawnionej
wedtug tresci ksiegi, nawet jesli w
rzeczywisto$ci tak nie byto.
Mimo podobienstwanazw rekoj-
mia wiary publicznej ksiag wie-
czystych i rekojmia sprzedazy
nieruchomosci to dwa rézne i
niezalezne od siebie pojecia
prawne. Niniejszy artykul po-
$wiecony jest drugiemu z nich,
czyli rekojmi sprzedazy nieru-
chomosci.

Podstawy prawne
rekojmi

Sprzedaz nieruchomosci
wymaga formy aktu notarialne-
g0, a zachowanie tej formy jest
warunkiem przej$cia wlasnosci
i powstania odpowiedzialno$ci
sprzedawcy z tytutu rekojmi.
Rekojmia chroni interesy na-
bywcy, ktéry nie jest swiadomy
wad obciazajacych nabywana
nieruchomo$¢. Zawarcie umo-
wy sprzedazy oznacza, ze
sprzedajacy zasadniczo daje
rekojmie, iz sprzedaje nieru-
chomo$¢ bez wad (z pewnymi
wyjatkami, o ktorych dalej). Je-
$li jednak nieruchomos$¢ okaze
sie mie¢ wady, kupujacy ma
prawo pociagnaé sprzedawce
do odpowiedzialnosci, nawet
gdy ten nie wiedzial o wadzie.
Odpowiedzialno$¢ z tytutu re-
kojmi nie wymaga winy po
stronie sprzedawcy. W przy-
padku wystapienia wad sprze-
dawca odpowiada w kazdych
okoliczno$ciach, chyba ze ku-
pujacy przed transakcjq wie-
dziat o tych wadach lub strony
w umowie sprzedazy ograni-
czyly badz catkowicie wylaczy-
1y rekojmie.

Jeslinieruchomos¢ okaze sie
obciazona wadami, kupujacy
ma prawo Zadac od sprzedawcy
usuniecia wady, obnizenia ceny
o kwote proporcjonalng do
obnizonej warto$ci nierucho-
mosci lub odstapienia od
umowy sprzedazy.

Jakie wady moze mie¢
kupiona nieruchomos¢?

Sprzedana nieruchomos¢
moze mie¢ réozne wady, ktore
dzielq sie na fizyczne i prawne.
Nieruchomo$¢ ma wade fizycz-
na, gdy ma mniejszy metraz, niz
deklarowatl sprzedawca; gdy
wbrew zapewnieniom nie na-
daje sie do funkcji mieszkalnej;
gdy jest wykonczona gorszymi
materialami, niz obiecano; lub
gdy nie jest zabezpieczona
przed zalaniem wodami grun-
towymiideszczowymi. To tylko
przyktady wad fizycznych.
Ogolnie wada fizyczna polega
na tym, ze nieruchomo$¢ nie
ma oczekiwanej wlasciwosci, co
zmniejsza jej warto$¢ lub uzy-

teczno$¢ dla celu nabycia, ktory
zostal podany w umowie lub
wynika ze zwyczajowego prze-
znaczenia.

Wada prawna wystepuje, gdy
nieruchomo$¢ stanowi wia-
sno$¢ lub wspotwlasnosc oso-
by trzeciej; gdy jest obciazona
prawem osoby trzeciej; lub gdy
korzystanie z niej lub rozporza-
dzanie nig jest ograniczone
wskutek decyzjilub orzeczenia
wlasciwego organu. Przykiada-
miwad prawnych sa obcigzenie
nieruchomosci hipoteka, stu-
zebno$cig gruntowa, roszcze-
niami spadkobiercéw wywlasz-
czonych wlascicieli, prawem
uzytkowania wieczystego, a
takze objecie nieruchomosci
umowaq najmu lub dzierzawy.
Ograniczenie prawa do korzy-
stania lub rozporzadzania
nieruchomo$cia moze wynika¢
z wpisu do rejestru zabytkéw
lub ustanowienia przez sad
zabezpieczenia w postaci zaka-
zu rozporzadzania niq lub ko-
rzystania z niej.

Uprawnienia
kupujacego wynikajace
z rekojmi

Jeslinieruchomo$¢ okaze sie
obciazona wadami, kupujacy
ma prawo zadac od sprzedawcy
obnizenia ceny o kwote propor-
cjonalna do obnizonej wartosci,
usuniecia wady lub odstapienia
od umowy i zwrotu zaptaconej
kwoty. W praktyce nabywca
moze zazada¢ od sprzedajace-
go zaplaty okreslonej sumy,
odpowiadajacej obnizeniu
wartos$ci nieruchomosci. Sprze-
dawca ma woéwcezas kontr-
uprawnienie do niezwlocznego
i skutecznego usuniecia wady.
Kupujacy ma obowigzek umoz-
liwi¢ sprzedawcy usuniecie
wady lub wymiane nierucho-
mosci, o ile nie wigze sie to z
nadmiernyminiedogodno$cia-
mi, np. nie prowadzi do zniwe-
czenia celu nabycia.

Jesli sprzedawca niezwlocz-
nie i skutecznie usunie wade,
kupujacy traci prawo do zapta-
ty tytulem obniZenia ceny z
powodu tej konkretnej wady.
Gdy jednak wada ujawni sie
ponownie, kupujacy moze po-
nownie zada¢ zaplaty tytutem

obnizenia ceny; sprzedawca
nie ma juz wtedy prawa do ko-
lejnego usuniecia wady i musi
zwr6cié kupujacemu odpo-
wiednia kwote. Uprawnienie
do zadania zaptaty tytulem
obnizenia ceny odnosi si¢ do
konkretnej wady. W razie poja-
wienia sie kolejnych wad kupu-
jacy moze ponownie skorzystac¢
z tego uprawnienia. Sprzedaw-
cama prawo do niezwtocznego,
skutecznego i nieuciazliwego
dla kupujacego usuniecia tych
wad, a kupujacy nie powinien
temu przeszkadzaé. Jesli jed-
nak wady te ujawnia sie po-
nownie, kupujacy moze po-
nownie zada¢ zaplaty tytutem
obnizenia ceny, a sprzedawca
nie ma juz prawa do ponowne-
go usuniecia wady. Kupujacy
moze dochodzi¢ zaplaty tytu-
tem obnizenia ceny w sadzie, i
tak dalej w miare pojawiania
sie kolejnych wad.

Kupujacy nieruchomo$¢ z
wadami ma réwniez prawo
zlozy¢ o$wiadczenie o odsta-
pieniu od umowy i zadaé
zwrotu zaptaconej kwoty, ale
tylko wtedy, gdy wada jest
istotna. Odstapienie od umowy
sprzedazy wymaga zlozenia
przez kupujacego i sprzedaja-
cego o$wiadczenia woli o po-
wrotnym przeniesieniu wlasno-
$ci. Jesli sprzedawca odmawia,
nabywca moze wymusi¢ reali-
Zacje swojego prawa za pomocq
sadu.

Uprawnienia
sprzedawcy
nieruchomosci

Sprzedawca moze uniknaé
obowigzku zaptaty tytulem
obnizenia ceny oraz odstapie-
nia przez kupujacego, jesli
skutecznie i niezwtocznie usu-
nie wade nieruchomosci lub
wymieni nieruchomo$¢ na takq
sama bez wady (jesli to mozli-
we). Kupujacy ma obowiazek
umozliwi¢ sprzedawcy realiza-
cje tego prawa, o ile nie wiaze
sie to znadmiernyminiedogod-
nos$ciami. Jesli kupujacy przez
swoje dziatania lub zaniechania
uniemozliwia sprzedawcy
usuniecie wady lub wymiane
nieruchomosci, traci prawo do
odstapienia od umowy lub za-

platy tytutem obnizenia ceny.

Sprzedawca odpowiada z ty-
tutu rekojmi, jezeli wada nieru-
chomosci zostanie stwierdzona
przed uptywem pieciu lat od
dnia wydania nieruchomosci
kupujacemu. Po uplywie tego
terminu roszczenie nabywcy z
tytulu rekojmi wygasa. Jesli
wydanie nieruchomosci obcia-
zonej wadami nastapito przed
Zawarciem umowy przenoszacej
wiasnos$é, termin do wykonania
uprawnien z rekojmi biegnie od
Czasu zawarcia umowy.

Odpowiedzialno$¢ sprze-
dawcy z tytulu rekojmi ograni-
czasie dowad, o ktorychistnie-
niu kupujacy nie wiedziat w
chwili zawarcia umowy. Kupu-
jacy nie ma jednak obowiazku
samodzielnie poszukiwaé in-
formacji o wadach nierucho-
mosci. Aby sprzedawca zostat
zwolniony z odpowiedzialnosci,
kupujacy musi wiedzie¢ o wa-
dzie; nie podlega badaniu, czy
powinien byt o niej wiedzie¢,
np. dlatego ze wada byta jawna.
Tym rézni sie rekojmia sprze-
dazy nieruchomosci od rekojmi
wiary ksiag wieczystych: w
pierwszym przypadku istotne
jest, co kupujacy wiedzial, w
drugim takze to, co powinien
byt wiedziec.

Wiedza nabywcy o wadach
pozwala anulowa¢ odpowie-
dzialno$¢ sprzedawcy tylko w
stosunku do tej konkretnej
wady. Przyktadowo, podpisanie
protokotu przy odbiorze miesz-
kania nie likwiduje rekojmi za
wady niewskazane w protokole.
Przy sprzedazy nieruchomosci
miedzy przedsiebiorcami na-
byweca traci uprawnienia z tytu-
tu rekojmi, jezeli nie zbadat
nieruchomo$ci w czasie i w
sposob przyjety dla nierucho-
mosci tego rodzaju i nie zawia-
domit niezwlocznie sprzedawcy
owadzie. Gdy wada ujawnita sie
pdzniej, nabywca traci upraw-
nienia, je$li nie zawiadomit
sprzedawcy niezwlocznie po jej
Zauwazeniu.

Mozliwos¢ modyfikaciji
lub wytaczenia rekojmi

Jesli nieruchomos¢ jest ku-
powana przez konsumenta od
profesjonalisty, ograniczenie

lub wylaczenie odpowiedzial-
nosci z tytulu rekojmi jest do-
puszczalne tylko w okres$lonych
przypadkach.
Odpowiedzialno$¢ sprze-
dawcy z tytutu rekojmi dziata
niezaleznie od jego odpowie-
dzialnosci odszkodowawczej
wobec kupujacego. Oba te ro-
dzaje odpowiedzialnosci po-
wstajg automatycznie wraz ze
skutecznym zawarciem umowy
sprzedazy. Strony umowy moga
zmodyfikowa¢ odpowiedzial-
no$¢ sprzedawcy, ale nie we
wszystkich sytuacjach. /@
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zawodowej zaangazowany w rozwdj
rynku kapitatowego w Polsce.
Posiada ponad 20-letnie
doswiadczenie w doradztwie
regulacyjnym dla sektora
finansowego, w tym w zakresie
przygotowania wejscia na gietde,
dziatalnosci firm inwestycyjnych,
podmiotow zarzqdzajqcych
aktywami czy bankow. Koordynuje
kompleksowe doradztwo
transakcyjne na rzecz funduszy
venture capital/private equity, a
takze w zakresie pozyskiwania
kapitatu i finansowania inwestycji
do przedsiewzie¢ w sektorach
nowoczesnej gospodarki. Jest
wiodqcym prawnikiem w zakresie
doradztwa klientom prywatnym, w
tym zarzqdzania majqtkiem
prywatnymiplanowania
finansowego dla Private Clients.
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Absolwentka Wydziatu Prawa i
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American Law Studies WPIA UW.
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RFN. Magister filologii angielskiej.
Zuzanna Szmelter specjalizuje sie w
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oraz prowadzeniu sporéw
gospodarczych, sqdowych i
arbitrazowych. W ramach swojej
praktyki prowadzita liczne
postepowania dotyczqce m.in.
inwestycji przemystowych,
infrastrukturalnych, umow
handlowych i nieruchomosci.



