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BMHJ

DORACTWO I WYKONAWSTWO

KIEDY WARTO ZROBIC RAPORT Z WIZJI LOKALNE]

Praktyczny poradnik

Raport z wizji lokalnej to dokument opisujacy stan techniczny obiektu lub jego elementu na
podstawie bezposrednich ogledzin. Nie jest opinia wymagajaca uprawnien budowlanych, lecz
rzetelnym, udokumentowanym opisem stanu faktycznego, cz¢sto uzupelnionym o fotografie. W
wielu sytuacjach taki raport ulatwia komunikacje z wykonawca, deweloperem lub stanowi podstawe

do dalszych dziatan.
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1. Gdy deweloper lub wykonawca odmawia uznania usterek

Jedng z najczestszych sytuacji, w ktorej warto przygotowac raport z wizji lokalnej, jest odmowa
uznania zgloszonych usterek przez dewelopera lub wykonawce. Czesto zdarza sig, ze druga strona
twierdzi, iz problem nie istnieje, jest wynikiem normalnego uzytkowania albo nie zostal prawidlowo

udokumentowany w trakcie odbioru.

W takiej sytuacji sam opis stowny lub kilka zdje¢ wykonanych telefonem moze okazaé si¢

niewystarczajace. Raport z wizji lokalnej pozwala zebra¢ w jednym dokumencie:

* dokladny opis lokalizacji i charakteru usterki,
*  zdjecia z réznych perspektyw (z bliska i z oddali),
* informacj¢ o warunkach, w jakich usterka jest widoczna (np. po deszczu),

* date przeprowadzenia ogledzin.

Taki dokument moze zosta¢ dolaczony do ponownego wezwania do usunigcia usterek. Dzigki niemu
trudniej jest drugiej stronie twierdzi¢, ze problem nie zostal prawidlowo opisany. Raport nie

zastepuje opinii bieglego, ale stanowi solidng podstawe do dalszej korespondencji.

W praktyce raport z wizji lokalnej jest szczegdlnie przydatny przy usterkach, ktére nie sq oczywiste

na pierwszy rzut oka — np. przy problemach ze spadkami na tarasie, nieszczelno$ciami hydroizolacji

czy odspojeniami, ktore ujawniaja si¢ dopiero po czasie.
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2. Przy sporze dotyczacym zgodnosci z ugoda

Ugody zawierane miedzy inwestorem a wykonawca lub deweloperem czesto okreslaja zakres prac
naprawczych, ktére maja zosta¢ wykonane w okreslonym terminie. W praktyce zdarza sig, ze po
uplywie tego terminu strony roéznie oceniaja, czy zobowigzania wynikajace z ugody zostaly

rzeczywiscie zrealizowane.

Raport z wizji lokalnej pozwala w sposéb uporzadkowany porownaé stan faktyczny z zapisami
ugody. Dokument moze zawierac:

* wykaz punktéw z ugody i opis stanu kazdego z nich,

e informacje, czy dana praca zostala wykonana, wykonana czeSciowo lub nie zostala

wykonana,

* zdjecia dokumentujace aktualny stan,

* date ogledzin.
Taki raport jest szczegdlnie przydatny, gdy ugoda dotyczy wielu elementéw (np. naprawa tarasu,
wymiana obrébek, poprawa spadkéw, uszczelnienie). Dzigki niemu latwiej jest wskazaé, ktore

zobowigzania nie zostaly zrealizowane, a ktére budza watpliwosci co do jako$ci wykonania.

Warto pamigtad, ze raport z wizji lokalnej nie rozstrzyga sporu — opisuje stan. Moze jednak stanowic¢

wazny zalacznik do pisma wzywajacego do wykonania ugody lub do dalszych dziatan.
y p ywajaceg wy goday Yy
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3. Gdy potrzebujesz rzetelnego opisu stanu technicznego

Czasami problem nie polega na sporze z konkretng strona, lecz na potrzebie rzetelnego,
uporzadkowanego opisu stanu technicznego danego elementu budynku. Moze to dotyczy¢ zaréwno
sytuacji przed zakupem nieruchomosdci, jak i oceny stanu istniejacego obiektu przed planowanym

remontem.

Raport z wizji lokalnej w takim przypadku petni rol¢ dokumentu porzadkujacego informacje. Moze

zawieraé:

* opis ogolny obiektu lub elementu (taras, elewacja, pomieszczenie),
* wykaz zauwazonych usterek i nieprawidtowosci,
* dokumentacj¢ fotograficzna z opisem,

* informacje o warunkach przeprowadzenia ogledzin.

Taki dokument jest przydatny zaréwno dla wlasciciela, ktory chee mie¢ uporzadkowany obraz stanu
technicznego, jak i dla 0s6b trzecich (np. przy negocjacjach cenowych, planowaniu zakresu prac czy
przygotowaniu dokumentacji do dalszych dziatan). Raport nie zastepuje ekspertyzy technicznej, ale

daje solidna podstawe do dalszych decyzji.
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4. Przed przygotowaniem pisma przedsagdowego

Pismo przedsadowe (wezwanie do zaplaty, wezwanie do usunigcia wad lub wykonania zobowigzania)
powinno by¢ oparte na konkretnych, udokumentowanych faktach. Samo ogélne stwierdzenie, ze

,»prace zostaly wykonane wadliwie”, jest stabsze niz pismo poparte rzetelnym opisem stanu.
Raport z wizji lokalnej przygotowany przed sporzadzeniem pisma przedsadowego pozwala:

* precyzyjnie opisa¢ zakres 1 lokalizacje usterek,
* dolaczy¢ dokumentacje fotograficzng jako zalacznik,
* wskazaé date stwierdzenia stanu,

unikna¢ sytuacii, w ktérej druga strona kwestionuje, ze problem nie zostal nalezycie opisany.

W praktyce pismo przedsadowe poparte raportem z wizji lokalnej jest bardziej konkretne i
trudniejsze do zignorowania. Nie gwarantuje oczywiscie pozytywnego rozstrzygniecia, ale

porzadkuje argumentacj¢ 1 pokazuje, ze zglaszajacy problem podszed! do sprawy w sposob

udokumentowany.
Warto podkresli¢, ze raport z wizji lokalnej nie jest opinia prawna ani ekspertyza wymagajaca
uprawnien. Jest opisem stanu faktycznego. Przy bardziej skomplikowanych sprawach moze stanowic

material wyjsciowy do dalszych dziatan, w tym ewentualnego powotania biegtego.
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Podsumowanie

Raport z wizji lokalnej jest przydatnym narzedziem w sytuacjach, gdy potrzebny jest rzetelny,
udokumentowany opis stanu technicznego. Najczesciej sporzadza si¢ go, gdy druga strona odmawia
uznania usterek, gdy istnieje spér co do wykonania ugody, gdy potrzebny jest uporzadkowany opis

stanu albo przed przygotowaniem pisma przedsadowego.

Dokument taki nie zastgpuje opinii biegtego ani porady prawnej, ale porzadkuje fakty i ulatwia dalsza
komunikacje. Dobrze przygotowany raport zawiera opis usterek, dokumentacje¢ fotograficzna oraz

date¢ ogledzin.

Wazne

Niniejszy material ma charakter informacyjny i edukacyny. Nie stanowi porady prawnej ani opinii wymagajqcej
uprawnieri budowlanych. Raport 3 wizji lokalney prygotowywany przez BMH] jest opisem stanu faktyeznego na
podstawie ogledzin i nie stanowi ekspertyzy technicznel ani opinii biegtego. BMH] nie swiadegy ustug prawnych.

BMH] Sp. z o.o.
Doradztwo 1 wykonawstwo budowlane

www.bmhj.pl | biuro@bmhj.pl
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