Jak reklamowaé wady budynku i mieszkania?

Weciaz trwa hossa na rynku mieszkaniowym — Polacy chetnie kupuja nowe domy i
mieszkania. Zdarza si¢ jednak, ze po ich odebraniu kupujacy odkrywaja rozmaite
niedociagnig¢cia budowlane. Dotyczg one zar6wno wad budynku, jak i materialéw czy
prac wykonczeniowych. Takie wady mozemy i powinniSmy reklamowac.

Dochodzenie roszczen zwigzanych z wadami budynku i takich, ktére dotycza
kupowanych przez nas materiatéw, odbywa si¢ w réznych trybach. Wiele oséb mylnie
sadzi, ze do wad nowo wybudowanego mieszkania stosuje si¢ ustawe z dnia 27 lipca 2002
r. o szczegolnych warunkach sprzedazy konsumenckiej oraz o zmianie kodeksu
cywilnego (Dz.U. nr 141, poz. 1176). Ot6z nie — ma tu zastosowanie kodeks cywilny.
Ustawe stosuje si¢ jednak wowczas, gdy sami kupujemy pewne elementy wyposazenia
mieszkania, ktore sa wadliwe.

Protokot nie zamyka sprawy

Kupno nowego mieszkania lub domu wiaze si¢ zawsze z podpisaniem protokotu odbioru.
Jesli w nowo wybudowanym lokum zauwazymy jakie$s wady — nalezy zglosic¢ je w
protokole, w ktorym przedstawiciel budujacego powinien jednocze$nie wskaza¢ termin,
w jakim zostang one usunigte. Fakt, ze kupujacy podpisal taki protokol, nie oznacza, ze
nie moze pézniej reklamowaé¢ wad. Wiele nieprawidlowosci wychodzi na jaw dopiero
wtedy, kiedy w danym lokalu zamieszkamy na dobre — np. po jakims czasie zaczyna
odpada¢ tynk. Dlatego warto wiedziec¢, ze zgodnie z kodeksem cywilnym, uprawnienia z
tytutu rekojmi za wady budynku wygasaja po uplywie 3 lat. Termin ten jest liczony od
wydania rzeczy kupujacemu - czyli w przypadku mieszkania, od dnia jego odbioru.
Rekojmia przystuguje nam z mocy prawa, wiec takie uprawnienie nie musi zosta¢
zapisane w umowie kupna mieszkania.

Jesli zauwazymy jakas wade domu lub mieszkania — np. w trakcie jego wykanczania
okaze sig, Ze $ciana jest krzywa, warto od razu ja reklamowa¢. W nowych budynkach
deweloper lub spéldzielnia dokonuje zwykle co roku (w ciagu 3 lat objetych rekojmia)
tzw. przegladow gwarancyjnych. Nie musimy jednak czeka¢ do czasu takiego przegladu
— wady najlepiej zglasza¢ od razu na piSmie (nasza korespondencja z budujacym okaze
si¢ przydatna na wypadek, gdyby spor o wadliwe mieszkanie mial si¢ skonczy¢ w sadzie
cywilnym).

Fakt, ze kupujacy podpisat protokot odbioru nie oznacza, ze nie moze pozniej reklamowa¢
wad.

Kiedy korzystac z rekojmi?

Sprzedawca odpowiada za wade, jesli sprzedana rzecz ma wade¢ zmniejszajaca jej
warto$¢ lub uzyteczno$¢ — np. w mieszkaniu na ostatniej kondygnacji przecieka sufit z
powodu wadliwej konstrukcji dachu. Podobnie - jesli rzecz nie ma wlasciwosci, o jakich
sprzedawca zapewnial kupujacego — np. $ciany mialy by¢ pomalowane farba zmywalna,
jednak nie daja si¢ czys$ci¢ na mokro. Z re¢kojmi mozna skorzystaé takze wowczas, gdy
rzecz zostala nam wydana w stanie niezupelnym — np. w wyposazeniu mieszkania
budowanego ,,pod klucz” brakuje armatury tazienkowej, mimo ze, zgodnie z umow3g,
deweloper powinien byl ja zamontowac.



Warto wiedzieé, czego mozna zada¢ z tytutu rekojmi. Po pierwsze — kupujacy ma prawo
odstapi¢ od umowy — czyli w efekcie zwraca deweloperowi mieszkanie, w zamian za
zwrot pieni¢dzy. Takie odstapienie nie bedzie jednak mozliwe, jesli kwestionowane wady
mieszkania zostana niezwlocznie usunigte (np. sypiace si¢ tynki zostang zbite i potozone
jeszcze raz) albo wadliwa rzecz zostanie wymieniona na nowa (np. zamiast peknigtego
okna — wstawione zostanie nowe). Jesli jednak dana wada istotna (czyli taka, ktéra
znacznie utrudnia prawidlowe korzystanie z mieszkania) byla juz usuwana, ale pojawi
si¢ ponownie — prawo odstapienia od umowy jak najbardziej przystuguje. Jezeli
mieszkanie jest wadliwe, mozna zada¢ réwniez obnizenia ceny.

...i Z gwarancji

Zdarza si¢, ze deweloperzy wystawiaja kupujacym gwarancj¢ na niektore prace albo
elementy wyposazenia domu lub mieszkania — np. na okna czy drzwi garazowe. W takim
przypadku wylgcznie od naszego wyboru zalezy, czy skorzystamy z rekojmi czy z
gwarancji — mozemy na przemian korzystaé z tych dwoch trybéw. Po prostu nalezy
zastanowi¢ sig, ktory tryb bedzie dla nas korzystniejszy — moze np. okazac¢ sig, ze lepiej
skorzystaé z rekojmi, gdyz punkt serwisowy gwaranta jest dos¢ odlegly od naszego
miejsca zamieszkania.

Gwarancja trwa tyle, ile okreslono w dokumencie gwarancyjnym — jesli wiec np.
udzielono jej na dwa lata, to po tym czasie jeszcze przez rok mozna skorzystaé z
rekojmi. Jesli okres obowiazywania gwarancji nie zostal okreslony, przyjmuje sie, ze
trwa rok od dnia wydania rzeczy. Gwarancja okresla sytuacje, w jakich mozna z niej
skorzystaé¢ — gwarant wskazuje zwykle, jakich wad nie obejmuje gwarancja. Dokument
gwarancyjny powinien réwniez wskazywaé, w jakim czasie zostanie rozpatrzona
reklamacja.

Gdy kupites bubel

Domy i mieszkania sq najcze$ciej kupowane w stanie surowym, a ich wlasciciele sami
kompletuja odpowiednie materialy wykonczeniowe. Niestety, czesto okazuja si¢ one
»hiezgodne Zz umow3”, czyli po prostu wadliwe — np. wanna jest uszkodzona, a cement
stary. Jesli takie materialy kupujemy dla wlasnego uzytku — w celu niezwigzanym z
dzialalnoscia zawodowa lub gospodarcza, mozemy reklamowac ja na podstawie
przepiséw o sprzedazy konsumenckiej. Reklamacj¢ mozemy zlozy¢ w ciggu 2 lat od
wydania nam rzeczy. Sprzedawce nalezy powiadomi¢ o wadzie w ciagu 2 miesiecy od
dnia jej stwierdzenia. Jesli sprzedawca nie ustosunkuje si¢ do reklamacji klienta w ciagu
14 dni, zaklada si¢, Ze uznat ja za uzasadnions.

W przypadku zakupu wadliwego towaru, w pierwszym rzedzie mozna domagac sig¢
nieodplatnej naprawy towaru lub wymiany go na nowy. Obnizenie ceny lub zwrot
pieniedzy (czyli odstapienie od umowy) mozliwe sa wéwczas, gdy wymiana albo
naprawa sg niemozliwe albo wymagaja nadmiernych kosztow badz gdy sprzedawca nie
zdola naprawi¢ lub wymienié¢ towaru w odpowiednim czasie. Podobnie, gdy naprawa lub
wymiana narazataby kupujacego na znaczne niedogodnosci. O tym, czy towar zostanie
naprawiony, czy wymieniony na nowy, powinien decydowac klient, nie sprzedawca.

Réwniez w przypadku sprzedazy konsumenckiej, mozna wybra¢ pomiedzy
uprawnieniami z tytulu gwarancji (jezeli na dany produkt udzielono gwarancji) a
uprawnieniami z tytulu niezgodnosci towaru z umoway.



W jakim terminie i gdzie reklamowac ?

3 lata - masz na zlozenie u dewelopera lub spétdzielni reklamacji wad nowego
mieszkania lub domu (np. krzywej $ciany), a takze wad wyposazenia mieszkania, ktore
kupowales$, a ,,pod klucz’’ montowal budujacy (np. zepsutego zlewu); liczone od dnia
odbioru mieszkania.

2 lata - masz na zlozenie u sprzedawcy reklamacji wad wyposazenia mieszkania,
ktore kupiles sam (np. glazury, armatury tazienkowej itp., ktérymi wykanczasz
mieszkanie bez udziatu budujgcego); liczone od dnia wydania rzeczy.

...a hawet wiecej - reklamacje¢ mozna zlozy¢ niekiedy nawet w dtuzszym, np. 5-
letnim terminie, jesli na dany element mieszkania lub jego wyposazenia otrzymali$my
gwarancj¢. Gwarancja trwa tyle, ile okreslono w dokumencie gwarancyjnym.



