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Prawo nieruchomosci — NOTATKA WADY UKRYTE (Maj 2019)

Wtasnie zakupite$§ nieruchomos$¢ i odkrytes ukrytg wade2 Akt notarialny moze
zawierac klauzule wytgczajgcq gwarancje dotyczgcq ukrytych wad, ale nie oznacza

to, ze pozostates bez wyjscia.

Gwarancja za wady ukryte

Zgodnie z trescig artykutu 1641 kodeksu cywilnego: ,Sprzedajqcy jest zwiqzany
gwarancjq tytutem wad ukrytych przedmiotu sprzedazy, ktore sprawiqjq, iz ow
przedmiot nie nadaje sie do uzytku zgodnie z jego przeznaczeniem lub tez ograniczajq
mozliwos¢ jego uzytkowania w taki sposob, ze gdyby kupujgcy wiedziat o takowej

wadzie, nie dokonatby zakup lub zaptacitby nizszg cene”

Wada jest uznawana za ukrytq, gdy standardowa ocena stanu przedmiotu sprzedazy
nie pozwolita na jej wykrycie w chwili zakupu. Kupujgcy musi zatem udowodni¢ w
dowolny sposéb, iz wada nie byta widoczna w momencie transakcji sprzedazy i ze

czyni ona przedmiot sprzedazy (nieruchomos$¢) niezgodny z jego przeznaczeniem.

Pomoc adwokata ma tutaj zasadnicze znaczenie ze wzgledu na koniecznosc
wykazania szeregu warunkéw, to znaczy istnienia wady ukrytej juz w okresie
poprzedzajgcym sprzedaz, istnienia wady na tyle powaznej, ze nieruchomos¢ nie
moze byc¢ uzytkowana zgodnie z jej przeznaczeniem, a takze wykazania, iz wada nie

byta widoczna i oczywista w chwili zakupu.

Jezeli wada byta widoczna (a zatem nie byta ukryta), kupujgcy nie moze podjgc
dziatan przeciwko sprzedajgcemu i nie przystuguje mu mozliwos¢ skorzystania z

gwarancji prawne;.

Sankcje w przypadku wykrycia ukrytej wady

Adwokat pomoze w takim przypadku uniewazni¢ tfransakcje sprzedazy lub obnizy<
cene sprzedazy. W przypadku uniewaznienia kupujgcy odzyska przedmiot sprzedazy i
bedzie zobowigzany do zwrotu ceny sprzedazy. Dziatania zmierzajgce do obnizenia
ceny dadzg z kolei mozliwos¢ pozostania wtascicielem zakupionej przez ciebie

nieruchomosci i odzyskania czesci zaptacone] kwoty. Adwokat rowniez pomoze



udowodni¢ znaczenie szkody spowodowanej przez dang wade, tak aby doszto do

mozliwie jak najwiekszego obnizenia ceny.

Ponadto nalezy zwrdci¢ uwage na fakt, iz jezeli sprzedajgcey wiedziat o istnieniu

wady, moze rowniez zostac obcigzony wyptatq dodatkowego odszkodowania.

Artykut 1648 kodeksu cywilnego stanowi, iz kupujacemu przystuguje okres dwoch

lato od dnia wykrycia wady na wniesienie powddztwa o odszkodowanie.



