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Definicja odbioru

Kazdy z kupujacych mieszkanie chciatby, aby jego nieruchomos¢
pozbawiona byta wad, a jesli takie wady istnieja, to aby miat mozliwos¢
egzekwowania ich naprawy. W art. 27 ust. 1 ustawy z dnia 16 wrze-
$nia 2011 r. o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu
jednorodzinnego (t.j. Dz.U. z 2021 r. poz. 1445; dalej: ustawa dewe-
loperska, UD) w relacjach miedzy deweloperem a nabywca okreslono
obowiazek dokonania odbioru lokalu lub domu jednorodzinnego
przed podpisaniem umowy sprzedazy. Z racji istotnej funkcji, jaka
petni odbiér, na wstepie nalezy zacza¢ od definicji odbioru.

Pojecie odbioru lokalu przez nabywce od dewelopera nie zostato
zdefiniowane w ustawie deweloperskiej, w tresci ustawy mozemy jed-
nak dostrzec podobiernstwo znaczenia odbioru do tego, ktére pojawia
sie w umowie o roboty budowlane. Pomimo podobieristw nie mozna
jednak utozsamiac tych dwoch terminéw’.

Artykut 22 ust. 1 ustawy deweloperskiej nie wprowadza w tresci
umowy wymogu definiowania tego, co strony rozumieja jako odbior.
Ustawa deweloperska wskazuje jedynie, ze obligatoryjnym elemen-
tem umowy deweloperskiej jest termin oraz sposéb zawiadomienia

' Podobnie B. Cliniecki, Ustawa deweloperska. Komentarz do ustawy o ochronie
praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego, Warszawa 2012,
s. 267.
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nabywcy o odbiorze. Ustawa pozostawia duzg dowolnos¢ dewelo-
perowi w okreslaniu terminu, w jakim ma zosta¢ dokonany odbior.
Nie wprowadza koniecznosci wskazywania daty kalendarzowej
odbioru. Termin odbioru moze by¢ uzalezniony od czasu, ktéry
minat od uzyskania przez dewelopera pozwolenia na uzytkowanie?.
Biorac pod uwage, ze czestym przypadkiem jest taczenie odbioru
lokalu z wydaniem lokalu, brak wymogu okreslenia terminu kon-
kretng data kalendarzowa moze spowodowa¢ negatywne konse-
kwencje dla nabywcéow.

Ustawa deweloperska w art. 4 wymienia $rodki ochrony
zapewniane nabywcom przez dewelopera. W artykule tym okre-
Slone sa jedynie Srodki ochrony nabywcoéw, a nie wszystkie Srodki
ochrony, poniewaz za taki $rodek ochronny nalezy uzna¢ odbiér.
,Celem art. 27 ust. 1-5 jest ochrona intereséw nabywcy przez
umozliwienie mu ogledzin lokalu mieszkalnego (domu jednoro-
dzinnego) bedacego przedmiotem umowy deweloperskiej i wykry-
cie wadliwosci tego przedmiotu przed jego nabyciem na podsta-
wie umowy rozporzadzajacej”®. Rozpatrywanie odbioru w innej
kategorii niz jako Srodek chronigcy nabywcéw (przed tym, aby nie
dostali wadliwego przedmiotu umowy) nie wydaje sie wifasciwe.
,Pod pojeciem odbioru zaméwionego lokalu mieszkalnego (...)
rozumie¢ nalezy jego odbiér koricowy w znaczeniu technicznym,
w ktérym nabywca stwierdza, ze dany obiekt spetnia warunki
okreslone w umowie deweloperskiej, wzglednie, ze ich nie spet-
nia albo spetnia czesciowo”*. Mozliwe jest takze przyjecie, ze ter-
min odbioru oznacza, iz deweloper wykonat swoje zobowiazanie
do wybudowania przedmiotu umowy i oczekuje na potwierdzenie

2 T. Czech, Art. 22 [w:] Ustawa deweloperska. Komentarz, wyd. 2, Warszawa
2018.

3 ldem, Art. 27 [w:] Ustawa deweloperska..., op. cit.

* R. Strzelczyk, Umowa deweloperska w systemie prawa prywatnego, Warszawa
2013, s. 404.
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tego faktu przez nabywce®. Inna definicje mozemy przyja¢ w sensie
technicznym: nabywca dostaje prawo weryfikacji stanu technicz-
nego lokalu (domu jednorodzinnego) poprzez sprawdzenie, czy
przedmiot umowy zgodny jest ze standardem wykonczenia, pro-
jektem oraz normami budowlanymi®. Takie rozumienie odbioru jest
krytykowane, zaktada sie bowiem, ze nabywca, by méc to zbadag,
musiatby mie¢ wiedze techniczna, ktéra pozwalataby mu na wery-
fikacje projektu, oraz wiedze na temat norm, aby zweryfikowac,
czy przedmiot umowy jest z nimi zgodny. Nalezy jednak pamie-
ta¢, ze nabywca moze skorzysta¢ z ustug firm, ktére profesjonalnie
pomagaja w odbiorach mieszkan. Ustawa z dnia 20 maja 2021 r.
o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednoro-
dzinnego oraz Deweloperskim Funduszu Gwarancyjnym (Dz.U. z
2021 r. poz. 1177; dalej: nowa ustawa deweloperska, NUD) w tym
zakresie nie wprowadza zadnych zmian, a co za tym idzie — nie
definiuje terminu odbioru.

Czas dokonania odbioru

Artykut 27 ust. 1 UD jednoznacznie wskazuje, ze czynno$¢ odbioru
powinna by¢ dokonana w czasie pomiedzy zakoriczeniem budowy
potwierdzonym brakiem sprzeciwu organu wobec zgtoszenia zakon-
czenia budowy lub wydaniem decyzji o pozwoleniu na uzytkowa-
nie a podpisaniem umowy, na mocy ktérej wtasnos¢ przedmiotu
umowy zostanie przeniesiona z dewelopera na nabywce. Doktryna
wskazuje, ze strony moga dokona¢ odbioru przed pozwoleniem
na uzytkowanie budynku, o ile obie w odmiennym niz okreslony

> B. Szczytowska, Komentarz do art. 27 [w:] Ustawa o ochronie praw nabywcy
lokalu mieszkalnego i domu jednorodzinnego. Komentarz. Wzory uméw dewelo-
perskich i pism, red. H. Ciepta, B. Szczytowska, Warszawa 2012, s. 286.

¢ t. Wronski [w:] Umowa deweloperska w praktyce, red. A. Szymanczyk, War-
szawa 2014, s. 277.
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w UD terminie chca dokona¢ odbioru’. Istnieje réwniez poglad,
ktéry nie dopuszcza modyfikacji terminu odbioru, wskazujac, ze
ten moze sie odby¢ jedynie po uzyskaniu pozwolenia na uzytkowa-
nie®. Dopuszczenie do mozliwosci dokonania odbioru przed uzy-
skaniem pozwolenia na uzytkowanie jest korzystne dla nabywcéw,
ktorzy chcieliby zacza¢ wczesniej wykanczac lokal, oraz dla dewe-
loperéw, ktoérzy spdzniaja sie wzgledem okreslonego w umowie
deweloperskiej terminu z odbiorem lokalu. Trzeba jednak wziac
pod uwage art. 54 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. — Prawo budowlane
(tj. Dz.U. 2 2020 r. poz. 1333 ze zm.):

Do uzytkowania obiektu budowlanego, na budowe ktérego wyma-
gana jest decyzja o pozwoleniu na budowe albo zgtoszenie budowy,
o ktérej mowa w art. 29 ust. 1 pkt 1i 2, mozna przystapi¢, z zastrze-
zeniem art. 55 i art. 57, po zawiadomieniu organu nadzoru budow-
lanego o zakonczeniu budowy, jezeli organ ten, w terminie 14 dni
od dnia doreczenia zawiadomienia, nie zgtosi sprzeciwu w drodze
decyzji.

Istotne zatem jest okreslenie, czy udostepnienie nabywcy lokalu
(domu jednorodzinnego) w celu wykoriczenia go bedzie stanowi¢
wydanie do uzytkowania.

Przepisy Prawa budowlanego oraz ustawy deweloperskiej nie zawie-
raja ustawowej definicji terminu ,przystapienie do uzytkowania”,
w zwiazku z czym to, czy w danym przypadku ma miejsce przysta-
pienie do uzytkowania, zalezy od dokonanych ustaled w konkret-
nej sprawie. Zgodnie z dyrektywa domniemania jezyka potocznego
pojecia niezdefiniowane przez prawodawce nalezy interpretowac
oraz ustala¢ ich sens zgodnie z ich znaczeniem przyjetym w jezyku

7 T. Czech, Art. 27..., op. cit.
& A. Burzak, M. Okon, P. Patka, Ochrona praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub
domu jednorodzinnego. Komentarz, Warszawa 2012, s. 261; B. Szczytowska [w:]

H. Ciepfa, B. Szczytowska, Ustawa o ochronie..., op. cit., s. 120-121,
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potocznym. Przystapienie do uzytkowania obiektu budowlanego
nalezy wiec rozumiec¢ jako rozpoczecie korzystania, uzywania przy-
najmniej czesci obiektu zgodnie z jego przeznaczeniem okreslonym
w pozwoleniu na budowe. Stusznie przyjmuje sie, ze ,przystapienie
do uzytkowania” w rozumieniu art. 57 ust. 7 p.b. jest dziataniem jed-
norazowym, polegajacym na rozpoczeciu korzystania z obiektu lub
jego czesci. Przystapi¢ wiec do uzytkowania mozna tylko raz, péz-
niejszy stan faktyczny w zakresie uzytkowania nalezy oceni¢ juz jako
trwajace uzytkowanie®.

Co za tym idzie, jezeli deweloper wraz z nabywca dokonaja odbioru
lokalu (lub domu jednorodzinnego), w wyniku czego nabywcy
zostanie wydany lokal do wykonczenia, jest to dziatanie, ktére
naraza na odpowiedzialno$¢ wynikajaca z przepisow okreslonych
w ustawie — Prawo budowlane.

Nie bez znaczenia jest réwniez fakt zabezpieczenia nabywcy
przed ewentualnym nieuczciwym dziafaniem dewelopera. Uzy-
skanie pozwolenia na uzytkowanie budynku nie jest zdarzeniem
pewnym. Nabywca, ktéry godzi sie na dokonanie odbioru przed
jego uzyskaniem oraz rzeczywiscie przystepuje do prac wykoi-
czeniowych, naraza sie na utrate Srodkéw, ktére przeznaczy na
wykonczenie lokalu (domu jednorodzinnego). NUD odmiennie od
UD wprowadza art. 41 o tredci: ,Odbiér ten nastepuje odpowied-
nio po uprawomocnieniu si¢ decyzji o pozwoleniu na uzytkowa-
nie albo zawiadomieniu organu nadzoru budowlanego o zakon-
czeniu budowy domu jednorodzinnego przy braku sprzeciwu ze
strony tego organu”. NUD w okresleniu momentu, w ktérym strony
umowy deweloperskiej maja dokona¢ odbioru, wydaje sie zatem
bardziej jednoznaczna.

? Wyrok WSA w Krakowie z dnia 3 sierpnia 2016 r., Il SA/Kr 253/16, LEX
nr 2104888.
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Wady lokalu lub domu jednorodzinnego

Odbior lokalu pozwala na sprawdzenie przez konsumenta jakosci
i zgodnosci z umowa oraz normami przedmiotu umowy. Z przepro-
wadzonej czynnosci odbioru sporzadzany jest protokét. Protokot
ten powinien mie¢ forme pisemna i zosta¢ podpisany przez strony
umowy deweloperskiej. Zgodnie z art. 27 ust. 3 ustawy z dnia
16 wrzesnia 2011 r. o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkal-
nego lub domu jednorodzinnego (t.j. Dz.U. z 2021 r. poz. 1445)
nabywcy przystuguje mozliwos¢ wpisania wykrytych wad do pro-
tokotu. Biorac pod uwage mozliwosci nabywcéw, do protokotu
odbioru powinny zosta¢ wpisane jedynie wady fizyczne. Wobec
powyzszego powstaja dwa pytania: co mozemy uznac za wade oraz
czy nabywca powinien sie nad tym zastanawiac.

Zgodnie z art. 556" ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. — Kodeks
cywilny (t.j. Dz.U. z 2020 r. poz. 1740 ze zm.; dalej: k.c.) wada
fizyczna polega na niezgodnosci rzeczy sprzedanej z umowa.
W szczegblnosci rzecz sprzedana jest niezgodna z umowa, jezeli:

1) nie ma wiasciwosci, ktére rzecz tego rodzaju powinna mie¢ ze
wzgledu na cel w umowie oznaczony albo wynikajacy z oko-
licznosci lub przeznaczenia;

2) nie ma wiasciwosci, o ktérych istnieniu sprzedawca zapewnit
kupujacego, w tym przedstawiajac probke lub wzoér;

3) nie nadaje sie do celu, o ktérym kupujacy poinformowat sprze-
dawce przy zawarciu umowy, a sprzedawca nie zgtosit zastrze-
zenia co do takiego jej przeznaczenia;

4) zostata kupujacemu wydana w stanie niezupetnym.

Powyzsze wskazanie, co jest wada, potrzebne jest nabywcy
jedynie do egzekwowania swoich praw do naprawy tych wad,
nie za$ do tego, aby sporzadzi¢ protokét. Nabywca jako konsu-
ment nie jest zobligowany do posiadania wiedzy na temat norm

0 T. Czech, Art. 27..., op. cit.
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budowlanych, a za wskazanie w protokole elementéw, ktére nie
sa wadliwe, nabywca nie ponosi odpowiedzialnosci. Nie ozna-
cza to jednak, ze nabywca powinien swoje prawa wykorzystywac
w sposob sprzeczny z zasadami wsp6izycia spotecznego. Nabywca
w razie watpliwosci, czy dany element jest wadliwy, powinien wpi-
sa¢ go do protokotu. Deweloper w ciagu 14 dni zobligowany jest
do odpowiedzi, czy wady uznaje, a jesli nie — uzasadni¢ dlaczego.
Przyczyny, o ktérych mowa, musza by¢ odpowiednio skonkrety-
zowane, tak aby mozliwa byfa merytoryczna polemika; przyjmuje
sie, ze deweloper musi sie w tym zakresie powota¢ na konkretne
normy budowlane lub standard wykonczenia'. Obecna tres¢
ustawy deweloperskiej nie rozstrzyga, co sie stanie, gdy dewelo-
per nie dochowa 14-dniowego terminu na udzielenie odpowiedzi
na sporzadzony protokét. Obecna tres¢ nie pozwala na uznanie,
ze deweloper wyrazit milczaca zgode i zaakceptowat wszystkie
wskazane przez nabywce wady. W art. 41 ust. 5 NUD wyrazenie
milczacej zgody zostalo juz ujete: ,Jezeli deweloper nie poinfor-
muje nabywcy o uznaniu wad albo o odmowie uznania wad oraz
jej przyczynach w terminie, o ktbrym mowa w ust. 4, uwaza sie, ze
uznaf wady”.

Zgodnie z art. 27 deweloper ma 30 dni na usuniecie wska-
zanych w protokole wad lokalu mieszkalnego (domu jednorodzin-
nego). Termin 30-dniowy liczony jest od dnia podpisania protokotu
odbioru. Gdyby usuniecie wady w wyzej wskazanym terminie nie
byto mozliwe, a deweloper zachowat nalezyta starannos¢, aby wade
usunaé, moze on wyznaczy¢ nowy termin, w ktérym wykonanie
prac bedzie mozliwe. W ustawie deweloperskiej brak jest przewi-
dzianych negatywnych skutkéw za przekroczenie terminu w napra-
wie wad. W przypadku nienaprawienia wad przez dewelopera
zastosowanie znajduja przepisy o rekojmi zawarte w k.c. Wéwczas
nabywca bedzie uprawniony do zadania obnizenia ceny, czy nawet

" Ibidem.
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odstapienia od umowy, w przypadku gdy wady okaza sie istotne.
Nowa ustawa deweloperska wprowadza mozliwos¢ (w przypadku
przekroczenia 30-dniowego terminu) wykonania przez nabywce
prac majacych na celu usuniecie wady na koszt dewelopera. Trzeba
podkresli¢, ze zarbwno ustawa deweloperska, jak i nowa ustawa
deweloperska nie wyklucza po podpisaniu protokotu odbioru wska-
zania w przysztosci zauwazonych nieprawidtowosci (nawet takich,
ktére istnialy w momencie odbioru, lecz byty niezauwazone przez
nabywce).

Podsumowanie

Obecna ustawa deweloperska jest szeroko komentowana w doktry-
nie, niestety temat odbioru lokalu (domu jednorodzinnego) zostat
w opracowaniach pominiety kosztem innej problematyki. Wpro-
wadzenie nowych zagadniet w NUD dotyczacych odbioréw moze
spowodowaé, ze powstanie wiecej opracowan merytorycznych
poswieconych tej kwestii.

Nowa ustawa deweloperska wprowadza wiele zmian, by zwiek-
szy¢ bezpieczenstwo nabywcy. Odmiennie niz do tej pory reguluje
niektére kwestie zwiazane z odbiorem lokalu (domu jednorodzin-
nego). Niestety pozostawia, podobnie jak UD, pytania bez odpo-
wiedzi. Do najwazniejszych kwestii, ktére ustawodawca powinien
doprecyzowag, nalezy:

1) wprowadzenie terminu odbioru. Spowodowatoby to uniknie-
cie watpliwosci odnosnie do jego charakteru oraz watpliwosci
dotyczacych konsekwencji wynikajacych z przeprowadzonej
Czynnosci;

2) wskazanie w obligatoryjnych elementach umowy deweloper-
skiej terminu odbioru, ktéry to termin bedzie okreslony jako
konkretna data kalendarzowa ze wskazaniem, ze wyznaczony
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termin nie moze by¢ dtuzszy niz 30 dni od dnia uzyskania
pozwolenia na uzytkowanie;

3) wprowadzenie odpowiedzialnosci za przekroczenie okreslo-
nego terminu odbioru przez dewelopera wzgledem nabywcy;

4) wprowadzenie minimalnego terminu, w ktérym nabywca
powinien zosta¢ powiadomiony przez dewelopera o mozli-
wosci dokonania odbioru. Nieokreslenie tego w ustawie moze
spowodowac, ze deweloper wyznaczy zbyt krétki termin,
a nabywca, ktéry moze przebywac poza miejscem zamieszka-
nia, nie bedzie moégt dokonac odbioru w terminie.
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