Kiedy deweloper odpowiada za wady
budynku?

W aktualnym stanie prawnym, odpowiedzialno$s¢ dewelopera za wady budynku
zostata uregulowana w przepisach ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks
cywilny. Zgodnie z art. 27 ust. 6 ustawy z dnia 16 wrzesnia 2011 r. o ochronie praw
nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego (Dz.U. z 2021r., poz. 1445
t.j. z dnia 2021.08.10), do zasad odpowiedzialnosci dewelopera za wady fizyczne
oraz prawne przedmiotu umowy stosuje sie przepisy o rekojmi, tj. przepisy Kodeksu
cywilnego dotyczace rekojmi przy sprzedazy. Podstawowa odpowiedzialnosé
dewelopera w zakresie rekojmi reguluje art. 556 Kodeksu Cywilnego (dalej: k.c.).
Zgodnie z jego trescia: ,,Sprzedawca jest odpowiedzialny wzgledem kupujacego,
jezeli rzecz sprzedana ma wade fizyczng lub prawng (rekojmia).”

Rekojmia oznacza w praktyce, ze deweloper, jako sprzedawca odpowiada wzgledem
kupujgcego, jezeli rzecz sprzedana ma wade fizyczng lub prawng. Przez wade fizyczna,
jak wskazano w art. 556 (1) § 1 k.c nalezy rozumie¢:

» wade zmniejszajgcg jej wartos¢ lub uzytecznos¢ ze wzgledu na oznaczony w umowie cel
albo wynikajgcy z okolicznosci lub z przeznaczenia rzeczy,

* sytuacje, gdy rzecz nie ma wiasciwosci, o ktérych istnieniu deweloper zapewnit
kupujacego,

* sytuacje, gdy rzecz zostata kupujgcemu wydana w stanie niezupetnym ,

Definicja wady jest zatem bardzo szeroka i jak wynika z orzecznictw sgdow obejmuje
wszystkie wady wymienionych we wstepie powyzej (oraz szereg innych), a uprawnienie z
rekojmi powstaje i jest Scisle zwigzane z samym faktem zawarcia umowy sprzedazy
lokalu, nabywcy nie sg zatem potrzebne zadne inne dokumenty, czy wprowadzenie do
umowy postanowien umownych dotyczgcych wad.

W praktyce czesto zdarza sie, ze po zgtoszeniu wady nieruchomosci, deweloper uchyla
sie od odpowiedzialnosci ,odsytajgc” nabywce mieszkania do producentéw danego
elementu (np. nieszczelnych okien) lub wykonawcow (np. ekipy budowlanej, ktora
instalowata okna). Nalezy zwrécic¢ jednak uwage, ze odpowiedzialnos¢ za wady
nieruchomosci ponosi wytgcznie deweloper, a nie wykonawca. Jak wynika bowiem z
orzecznictwa sgdow (przyktadowo wyrok Sgdu Okregowego w Suwatkach z dnia 6
czerwca 2017 r., sygn. akt | Ca 159/17): deweloper jest przeciez profesjonalistg i jako taki
powinien zwréci¢ uwage

na wiecej szczegotdéw dotyczgcych zamawianych przez niego u podwykonawcow
produktow i ustug niz tylko posiadane atesty, ktore sg zresztg konieczne, by dany produkt
budowlany zostat w ogdle dopuszczony do sprzedazy. (...). Wykluczone jest powotywanie
sie przez dtuznika na brak winy w nadzorze lub brak winy w wyborze. Umowa o roboty
budowlane jest umowg rezultatu i pozwany powinien byt jg wykonac¢ zgodnie z projektem.
Tres¢ art. 647 k.c. zobowigzuje wykonawce do oddania przewidzianego w umowie obiektu,
wykonanego zgodnie z projektem i z zasadami wiedzy technicznej. Nienalezyte wykonanie



zobowigzania w czesci wytgczyto normalne korzystanie z czesci lokalu mieszkalnego i tym
samym zmniejszyto jego warto$¢ uzytkowa. (...) Sam tez fakt posiadania przez
producenta certyfikatow nie przemawia za tym, iz produkt nie posiada wad.

Wobec powyzszego, odpowiedzialnos¢ dewelopera, na ktérg wskazuje ww. przepis,
dotyczy mieszkania niespetniajgcego warunkow umowy. Jezeli mieszkanie kupione w
ramach umowy sprzedazy od dewelopera, w wyniku wad nie nadaje sie do zamieszkania
lub stan rzeczywisty nieruchomosci nie pokrywa sie z przedstawiong wczesniej ofertg, to
konsumentowi nalezy sie rekojmia za wady budynku. Definicje wady prawnej okre$la art.
556 (3) k.c.: , Sprzedawca jest odpowiedzialny wzgledem kupujgcego, jezeli rzecz
sprzedana stanowi wtasnosc¢ osoby trzeciej albo jezeli jest obcigzona prawem osoby
trzeciej, a takze jezeli ograniczenie w korzystaniu lub rozporzgdzaniu rzeczg wynika z
decyzji lub orzeczenia wiasciwego organu; w razie sprzedazy prawa sprzedawca jest
odpowiedzialny takze za istnienie prawa (wada prawna)”.

TERMIN DOCHODZENIA ROSZCZEN Z TYTULU REKOJMI ZA WADY BUDYNKU.
Termin na dochodzenie roszczenh przez konsumenta z tytutu rekojmi za wady rzeczy
sprzedanej, w tym przypadku budynku od dewelopera zostat uregulowany w art. 568 § 1
k.c.:

~Sprzedawca odpowiada z tytutu rekojmi, jezeli wada fizyczna zostanie stwierdzona przed
uptywem dwdch lat, a gdy chodzi o wady nieruchomosci - przed uptywem pieciu lat od
dnia

wydania rzeczy kupujgcemu. Jezeli kupujgcym jest konsument a przedmiotem sprzedazy
jest uzywana rzecz ruchoma, odpowiedzialnos¢ sprzedawcy moze zosta¢ ograniczona, nie
mniej niz do roku od dnia wydania rzeczy kupujgcemu”.

Nadto zgodnie z trescig art. 568 § 2 k.c.: ,Roszczenie o usuniecie wady lub wymiane
rzeczy sprzedanej na wolng od wad przedawnia sie z uptywem roku, liczgc od dnia
stwierdzenia wady. Jezeli kupujgcym jest konsument, bieg terminu przedawnienia nie
moze zakonczyc sie przed uptywem terminéw okreslonych w § 1 zdanie pierwsze.

Powyzsze w praktyce oznacza, ze nabywca lokalu w terminie pieciu lat bedzie mogt
zweryfikowac czy w jego mieszkaniu, oraz w czesciach wspolnych budynku, w ktorym
znajduje sie lokal, wystepujg wady nieruchomosci. Nastepnie nabywca ma jeszcze rok na
wystepowanie z zgdaniami do dewelopera. Powyzsze dwa roszczenia przedawniajg sie z
uptywem roku, w ktorym zostaty stwierdzone, a zatem jezeli nabywcy lokalu zaczng pekac
Sciany w drugim roku po nabyciu lokalu, ma on jeszcze rok na zgtoszenie roszczen.
Maksymalny termin na zgtoszenie roszczenia moze zatem wynosi¢ szesc lat — piec lat od
dnia wydania rzeczy, plus jeden rok na wystgpienie z zgdaniem.

Po 25 grudnia 2014 r. okres ten zostat wydtuzony do 5 lat. Wczesniej ustawa wytyczata
rekojmie obejmujgca okres 3 lat. Dlatego wprowadzone nowe przepisy sg korzystniejsze
dla konsumentéw.

WYLACZENIE ODPOWIEDZIALNOSCI DEWELOPERA ZA WADY.

Wytgczenie odpowiedzialnosci dewelopera za wady z tytutu rekojmi zostato uregulowane
w tresci art. 557 k.c.

Zgodnie z trescig art. 557 § 1 k.c.: ,Sprzedawca jest zwolniony od odpowiedzialnosci z
tytutu rekojmi, jezeli kupujgcy wiedziat o wadzie w chwili zawarcia umowy. Nadto zgodnie z
§ 2 ww. przepisu: ,Gdy przedmiotem sprzedazy sg rzeczy oznaczone tylko co do gatunku



albo rzeczy majgce powstac w przysztosci, sprzedawca jest zwolniony od
odpowiedzialnosci z tytutu rekojmi, jezeli kupujgcy wiedziat o wadzie w chwili wydania
rzeczy." Przepisu tego nie stosuje sie, gdy kupujgcym jest konsument. Kolejna przestanka
wytgczenia odpowiedzialnosci dewelopera znajduje sie w § 3 przedmiotowego przepisu:
~Sprzedawca nie jest odpowiedzialny wzgledem kupujgcego bedacego konsumentem za
to, ze rzecz sprzedana nie ma wtasciwosci wynikajgcych z publicznych zapewnien, o
ktérych mowa w art. 5561 § 2, jezeli zapewnien tych

nie znat ani, oceniajgc rozsgdnie, nie mégt znac albo nie mogty one mie¢ wptywu na
decyzje kupujacego o zawarciu umowy sprzedazy, albo gdy ich tres¢ zostata sprostowana
przed zawarciem umowy sprzedazy."

ROSZCZENIA KONSUMENTA Z TYTULU REKOJMI ZA WADY BUDYNKU i TERMIN
NA ICH DOCHODZENIE

Roszczenia przystugujgce konsumentowi z tytutu wad fizycznych, bgdz prawnych
ujawnionych w terminie 5 lat od odbioru budynku od dewelopera, zostaty uregulowane w
przepisie art. 561

k.c. Art. 561 § 1 k.c. stanowi: ,Jezeli rzecz sprzedana ma wade, kupujgcy moze zgdaé
wymiany rzeczy na wolng od wad albo usuniecia wady. W takim przypadku sprzedawca
(deweloper) jest obowigzany wymienic rzecz wadliwg na wolng od wad lub usung¢ wade w
rozsgdnym czasie bez nadmiernych niedogodnosci dla kupujgcego (art. 561 § 2 k.c.).
Przepis art. 561 k.c. reguluje réwniez mozliwos¢ odmowy zados$cuczynienia zgdaniu
kupujacego, jezeli doprowadzenie do zgodnosci z umowa rzeczy wadliwej w sposéb
wybrany

przez kupujgcego jest niemozliwe albo w poréwnaniu z drugim mozliwym sposobem
doprowadzenia do zgodnosci z umowg wymagatoby nadmiernych kosztow. Jezeli
kupujgcym jest przedsiebiorca, sprzedawca moze odmowi¢ wymiany rzeczy na wolng od
wad lub usuniecia wady takze wtedy, gdy koszty zadoscuczynienia temu obowigzkowi
przewyzszajg cene rzeczy sprzedanej (art. 561 § 3 k.c.). Nadto w § 2 ww. przepisu,
wskazano przedawnienie roszczenia o usuniecie wady/wymiany rzeczy sprzedanej na
wolng od wad. Jest to okres roku, liczgc od dnia stwierdzenia wady. Jezeli kupujgcym jest
konsument, bieg terminu przedawnienia nie moze zakonhczy¢ sie przed uptywem terminéw
okreslonych w § 1 zdanie pierwsze, tj. przed

uptywem 5 lat w przypadku nieruchomosci (budynku) sprzedanego przez dewelopera.

Wazng kwestia, jest koniecznosc¢ ztozenia wobec dewelopera przez konsumenta w
terminie 5 lat od stwierdzenia wady, oswiadczenia o odstgpieniu od umowy, albo obnizeniu
ceny z powodu wady rzeczy sprzedanej (art. 561 § 3 k.c.). Nadto jak wskazano w § 6 tego
przepisu:

,Uptyw terminu do stwierdzenia wady nie wytgcza wykonania uprawnien z tytutu rekojmi,
jezeli sprzedawca wade podstepnie zatait”.

Podsumowujgc, na dzien dzisiejszy odpowiedzialnos¢ dewelopera za wady budynku
zostata uregulowana w Kodeksie Cywilnym (przepisy o rekojmi za wady). W tym miejscu
nalezy wskazaé, ze kwestie zwigzane z umowg deweloperskg zostaty uregulowane
rowniez w ustawie z dnia 20 maja 2021 r. o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego
lub domu jednorodzinnego oraz Deweloperskim Funduszu Gwarancyjnym (Dz.U. z 2021r.,
poz. 1177 z dnia 2021.06.30; dalej: ustawa deweloperska). Tekst tejze ustawy zostat



ogtoszony 30 czerwca 2021r. Przedmiotowa ustawa wejdzie w zycie po uptywie 12
miesiecy od dnia ogtoszenia, tj. z dniem 1 lipca 2022r. (za wyjgtkiem przepisy art. 46, art.
47, art. 48 ust. 6 i art. 72 pkt 1 tejze ustawy, ktére weszty w zycie z dniem 31 lipca 2021r.,
oraz przepisow art. 68 i art. 73, ktére weszty w zycie z dniem 1 lipca 2021r.).
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