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Rekojmia za wady nieruchomosci wspolnej

Plan prezentacji

1. Przedstawienie sie.

2. Podstawy teorii, czym jest rekojmia. Rodzaje wad nieruchomosci. Gwarancja a
rekojmia.

Wady w lokalu a wady na czesciach wspolnych. O garazu stow kilka.
Okres obowigzywania rekojmi.

Legitymacja procesowa wspolnoty mieszkaniowe;.
Odpowiedzialnos¢ zarzadcy.

Odszkodowanie a rekojmia. Dlaczego rekojmia nie dziata?

© N o s W

Zakonczenie. Uwagi de lege ferenda.
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Rekojmia - art. 556 kodeksu cywilnego

Deweloper jest odpowiedzialny wzgledem nabywcy lokalu jezeli lokal lub cze$ci wspolne
nieruchomosci majg wady.

Mozemy wyrdznic:

*wady fizyczne lokalu

*wady fizyczne czeSci wspolnych
*wady prawne

Wada prawny art. 556 (3) k.c.

Rzecz dotknieta jest wadg prawng, jezeli stanowi wlasnosSc¢ osoby trzeciej, jest obcigzona
prawem osoby trzeciej albo ograniczenie w korzystaniu lub rozporzadzaniu rzecza
wynika z decyzji lub orzeczenia wtasciwego organu. W przypadku sprzedazy prawa
wada prawna moze réwniez polegac¢ na nieistnieniu prawa. Pozostate wady stanowig
wady fizyczne.
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Rozumienie pojecia wady fizyczne - art. 556 (1) Kk.c.
Art. 556 (1) k.c.
Wada polega na niezgodnoSci rzeczy sprzedanej z umowa. W szczegdlnosci rzecz

sprzedana jest niezgodna z umowg, jezeli:

1) nie ma wtasciwosci, ktére rzecz tego rodzaju powinna miec ze wzgledu na cel w
umowie oznaczony albo wynikajgacy z okolicznosci lub przeznaczenia;

2) nie ma witasciwosci, o ktorych istnieniu sprzedawca zapewnit kupujgcego, w tym
przedstawiajgc préobke lub wzor;

3) nie nadaje sie do celu, o ktéorym kupujacy poinformowat sprzedawce przy zawarciu
umowy, a sprzedawca nie zgtosit zastrzezenia co do takiego jej przeznaczenia;

4) zostata kupujgcemu wydana w stanie niezupetnym.
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Rozumienie pojecia wady fizyczne - art. 556 (1) K.c.
Czesci wspolne sg wadliwe lub posiadajg usterki (pojecie nie kodeksowe).

Dana wada (usterka) powoduje zmniejszenie uzytecznos$ci lub funkcjonalnosci rzeczy.
Co istotne, chodzi tu o kryterium funkcjonalne, czyli, ze dana rzecz nie spetnia swojej
funkcji a nie o kryterium normatywno-techniczne (tak: wyrok SN z dnia 28 listopada

2007 r., w sprawie o sygnaturze akt: VCNP 124/07).

Nie chodzi o badanie norm, tylko o spelnienie okreslonej funkcji!
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REKOJMIA - ODPOWIEDZIALNOSC BEZWZGLEDNA.
REKOJMIA A GWARANCJA.

Rekojmia - ustawa. Odpowiedzialno$¢ bezwzgledna i obiektywna.

Nie ma znaczenia dla odpowiedzialnosci, ze deweloper nie ponosi winy.

Jedynie, deweloper moze sie zwolni¢ od odpowiedzialnosci, gdy kupujacy wiedziat o
danej wadzie (poinformowat go o niej), nie ma znaczenia, ze byta ona widoczna (tak: SA
wyrok Sgdu Najwyzszego z dnia 29 czerwca 2000 r., w sprawie o sygnaturze akt: V CKN

66,/00)

Gwarancja - umowa.
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Jak powinien zachowac sie zarzadca przy
zgloszeniu wady?

Mowimy o wadach czesci wspodlnych.
Co istotne, czesto tego nie rozumiejg cztonkowie wspodlnot, ze zarzadcy zajmujg sie wadami
czesci wspolnych a nie indywidulanych lokali.

Zgtasza sie do nas wtasciciel Jan Kowalski, ze ma wade w swoim lokalu. Co robi zarzgdca?

Zdanie zarzadcy:

eczego dotyczy wada? Czy czesci wspolnych, czy indywidualnych lokali?
*Konserwator.

*Opinia techniczna.

*Kto za to ptaci?
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Garaz

Wyrok SA w Warszawie z 3.03.2016 r,, VI ACa 62/15, LEX nr 2039657.

»(...) wskazywane wady garazu wielostanowiskowego czy tez budynku dotyczg zaré6wno
konstrukcji budynku (takie w szczegodlnosci jak przecieki wody przez dylatacje,
przedostawanie sie wod gruntowych do szybéw windowych), jak rowniez zwigzane s3 z
nalezaca do nieruchomosci wspdlnej kondygnacja znajdujaca sie bezposrednio
nad garazem (przecieki z patio przez dylatacje, braki uszczelnien rur przy przejsciu
przez strop, liczne przecieki w garazach przez Sciany i stropy oraz przez posadzke).
Wskazywane zatem wady i usterki sq bezposrednio zwigzane z - najogolniej rzecz
ujmujac - nieszczelnosciami znajdujacymi sie w czesciach budynku nie stuzacych
wylacznie do uzytku wilascicieli lokali. W takiej sytuacji nie sposob uznac, iz
dochodzone przez Wspolnote w niniejszej sprawie roszczenie w tej czesci jest
roszczeniem zwigzanym wytgcznie z lokalem bedgcym przedmiotem odrebnej
wiasnosci.”
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Okres obowigzywania rekojmi. Art. 568 Kk.c.

Sprzedawca odpowiada z tytutu rekojmi, jezeli wada fizyczna zostanie stwierdzona
przed uptywem dwadch lat, a gdy chodzi o wady nieruchomosci - przed uptywem pieciu
lat od dnia wydania rzeczy kupujacemu.

- Najwczes$niej od dnia zawarcia umowy sprzedazy (a nie od dnia wydania lokalu np.
protokotem odbioru). Por. Wyrok SN z dnia 25 kwietnia 2014 r., sygn. akt: [ CSK 415/13
--> Jezeli wydanie byto pdzniej, to od wydania.

- Dla kazdego wtasciciela jest liczony oddzielnie.

- Protokot pogwarancyjny. Po tym czasie mozemy jeszcze zgtaszac roszczenia, nie
zamyka drogi do dochodzenia roszczen.
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Okres obowigzywania rekojmi. Art. 568 Kk.c.

Sprzedawca odpowiada z tytutu rekojmi, jezeli wada fizyczna zostanie stwierdzona
pieciu lat przed uptywem dwoch lat, a gdy chodzi o wady nieruchomosci - przed
uptywem od dnia wydania rzeczy kupujgcemu.

- Jak traktowac kaloryfery, liczniki, drzwi?

Po okresie rekojmi, ciggle mozemy dochodzi¢ odszkodowania! Termin 6 lat, liczone od
zakonczenia roku, w ktérym powstata szkoda (zazwyczaj wykryto wade).

prawomieszkaniowe.pl
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Legitymacja procesowa wspolnoty

Uchwata SN z 23.09.2004 ., Ill CZP 48/04, OSNC 2005, nr 9, poz. 153.

,Wspolnota mieszkaniowa nie ma legitymacji czynnej do dochodzenia roszczen
odszkodowawczych, zwigzanych z wadami fizycznymi nieruchomosci wspadlnej, w stosunku do
sprzedawcy odrebnej wtasnosci lokalu mieszkalnego, chyba ze wtasciciel lokalu przelat na nig
te roszczenia. (...) przeciwko przyznaniu wspodlnocie mieszkaniowej legitymacji czynnej do
dochodzenia tego roszczenia przemawia brak dostatecznie silnego zwigzku tego roszczenia z
zarzgdem nieruchomosciag wspoélng.”
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Legitymacja procesowa wspolnoty

Uchwata SN 7 sedzioéw z 29.01.2014 r., H1 CZP 84 /13, LEX nr 1419278

,Wtasciciel lokalu moze na podstawie umowy przelewu przenie$¢ na wspdlnote
mieszkaniowg uprawnienia przystugujace mu wobec sprzedawcy lokalu w zwigzku z
wadami fizycznymi nieruchomosci wspolnej.”
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Odpowiedzialnos$¢ zarzadcy i administratora

Zarzadca odpowiada za zorganizowanie procesu zgtoszenia roszczen do dewelopera.

Administrator w wiekszosci przypadkow tez (istotne to co ma w umowie np. dbanie o
nieruchomos¢ wspolng, stan techniczny nier., nadzorowanie napraw itp.).

Zorganizowanie zebrania, w ktorym poinformuje o tym, ze sg wady i co wspolnota moze i
chce z tym zrobic.
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Odpowiedzialnos$¢ zarzadcy i administratora

Czy zarzadca/administrator jest uprawniony do wystepowania z roszczeniami w imieniu
wspolnoty?

Czym broni sie deweloper w postepowaniu?
Zrzuca wine na zarzgdce - brak konserwacji, brak wpisow w KOB

prawomieszkaniowe.pl
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Rekojmia a odszkodowanie
Dlaczego rekojmia nie dziata?

Dlaczego ,stynny” art. 209 kodeksu cywilnego, czyli dziatanie w ramach czynnosci
zachowawczych nie dziata?

Kto ma zwrocic¢ pienigdze wtascicielowi, ktory by z niego skorzystat? Wspolnota nie
moze...

prawomieszkaniowe.pl
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Rekojmia a odszkodowanie

Dochodzenie odszkodowania:

- uchwata: upowaznienie zarzadu/zarzadcy do podjecia czynnos$ci zmierzajgcych do
zawarcia umow cesji (w mojej ocenie niepotrzebne, lecz lepiej zrobic), utworzenia
funduszu celowego i zawarcia tych uméw w imieniu wspdlnoty.

- Umowy cesji.

- Specjalny fundusz celowy. Nie moze to by¢ fundusz remontowy, czy tez inne pienigdze
wspolnoty (tylko tych wtascicieli, ktorzy chcieli iS¢ do sagdu).

prawomieszkaniowe.pl
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Dziekuje za uwage i zapraszam do
obserwowania na Social Mediach:

@Karolina_trzeciak wach

O

Biuro Wroctaw: Biuro Warszawa: Biuro Rzeszow
Podwale 19 lok. 5 ul. Targowa 44/1 ul. Lawendowa 24
50-043 Wroctaw 03-733 Warszawa 35-605 Rzeszow

kancelaria@trzeciak-wach.pl
www.trzeciak-wach.pl
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