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W 2019 roku kupitem ,wtasne M,
podobnie jak 200 tysiecy oséb* w Polsce.

Nie korzystalem z profesjonalnej
pomocy przy odbiorze technicznym od
dewelopera. Tak samo jak 50-90%
kupujacych nieruchomosci w
Polsce**,

Nie musiatem korzystac¢ z takiej ustugi,
poniewaz  posiadam  wyksztatcenie,
wiedze i doswiadczenie potrzebne do
takiego odbioru. W przeciwienstwie do
wiekszosci kupujgcych nieruchomosci.

Dlatego powstat ten e-book!

Jest to zbiér doswiadczen ze wszystkich (ponad tysigca) moich
odbiordéw, ktory zawiera opis wykrytych bubli, wad czy usterek.

Okraszonych komentarzem i objasnieniem techniczno-formalnym
oraz praktycznym wskazowkami.

Chciatbym, aby kazdy mogt odebrac klucze do swojego wymarzonego
mieszkania, niezaleznie od miejsca i dostepnosci ustug o0sob
profesjonalnie wykonujgcych takie odbiory.

* Dane Gtéwnego Urzedu Statystycznego.
** 50%0s06b nie korzysta z pomocy przy odbiorze w Warszawie, 90% w mniejszych miastach (dane szacunkowe uzyskane
od deweloperow).
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O MNIE

nawet wspolnie z moim

inzynierem budownictwa.

Od 2007 roku pracuje w branzy budowlanej, projektujgc, nadzorujac,
oraz wykonujgc budynki.

W 2014 ukonczytem studia uzyskujgc tytut Inzyniera Budownictwa o
specjalizacji Energooszczedne Technologie w Budownictwie.

Od 2007 do 2015 roku pracowatem w pracowniach architektonicznych
w Warszawie.

Od 2012 do 2020 nadzorowatem budowy obiektow zabytkowych,
wielorodzinnych i produkcyjnych.

W 2015 odebratem pierwsze mieszkanie od dewelopera.

Na poczatku zlecenia na odbiory mieszkan przyjmowatem
sporadycznie. Do momentu az poproszono mnie o0 wykonanie
inwentaryzacji segmentu, gdzie w tym samym czasie odbywat sie taki
odbiér z fachowcem. Bytem zaskoczony tym jak pracuje i komunikuje
sie z klientami. Wiedziatem ze mozna zrobi¢ to lepiej. To witasnie
wtedy postanowitem edukowac ludzi na temat odbioréw. Z czasem
stato sie to moim jedynym zajeciem.
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OPINIE

Tak oceniajg mnie Nabywcy lokali mieszkalnych, dla ktérych
wykonatem sprawdzenie stanu technicznego lokalu mieszkalnego
przed odbiorem mieszkania od dewelopera.

Adrian
5 opinii

Pozytywne: Czas reakcji, Jakos¢, Profesjonalizm, Wartosc

Serdecznie polecam ustugi Pana Wiktora. Odbiér mieszkania rozpoczat sie punktualnie, zostat
przeprowadzony z najwyzszg starannoscig przy uzyciu nowoczesnej aparatury. Wszelkie
niedoskonatosci zostaty skrupulatnie udokumentowane, cate spotkanie przebiegto w przyjaznej
atmosferze.

Karolina
1 opinia

Bardzo polecam pana Wiktora | Pan Wiktor to gwarancja profesjonalizmu, wiedzy i skrupulatnoéci, z
ktéra wykonuje swojg prace. Nie ulega presji czasu, kiéry wyznacza deweloper, doktadnie sprawdza
kazdy szczegdh Nie umknie mu nawet najmniejsza usterka, Dzigkujemy bardzo za pomoc i serdecznie
polecamy !

Aleksandra
2 opinie

Fantastyczny specjalistal Pomimo trudnych warunkéw panujacych na odbieranej inwestycii
(niestety lokal nie zostat odpowiednio przygotowany pod odbidr, wigc bylo troche nerwowo). Pan Wiktor
od razu przystapit do pracy, dokiadnie i ze spokojem sprawdzajac kazda najdrobjiejsza rzecz!
Qczywiscie o iloci profesjonalnych sprzetow nie musze wspominat 2 polecam, szczegdlnie tym kidrzy
wahajg sie czy warto. Odpowadam: WARTQ!

Agnieszka
3 opinie

Polecam Pana Wiklora z calego sercal

Bardzo konkretny, skrupulatny, dociekliwy, dokladny i "czepialski” w pozytywnym tego slowa znaczeniu.
Odbidr mieszkania z Panem Wiktorem to sama przyjemnosé. Nie tylko znalazt wady budowlane, ale
wskazal tak?e elementy nieestetyczne i bezcelowe w mieszkaniu,

Pan Wiktor byt punktualnie na migjscu (a nawet kilkanascie minut przed czasem), posiadal wszystkie
potrzebne narzedzia, kamerg termowizyjng i wiele innych.

Polecam!

Z ponad 200 opinii otrzymatem note 5,0 za kazdym razem
otrzymujgc petne 5 gwiazdek.

z

* Zrodto Google
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ZANIM KUPIS Z

Zakup nieruchomosci poprzedzony jest poszukiwaniami. Gdzie, jakie, od
kogo i za ile? Nie sposdb doradzi¢ kazdemu, nie wchodzgc w jego buty.
Dlatego przygotowatem jedng wskazowke, dzieki, ktorej sam w korncu
wybratem swoje wtasne ,M".

Moje zatozenia dla nowego ,,M" precyzyjnie okreslita zona, méwigac:

,Czes$¢€ dzienna ma miec
co najmniej 34 m2”

Doktadnie tyle, ile miato nasze éwczesne mieszkanko, w ktorym zyliSmy w
cztery osoby, plus pies. Pozostate wytyczne zmieniaty sie w trakcie
poszukiwan, okazaty sie mniej wazne.

Ostatecznie na tej samej ulicy mamy przedszkole, szkote, sklep i poczte,
szeroki chodnik i nowiutki asfalt do catkiem przejezdnej trasy
prowadzacej na obwodnice. Rzektbym - raj.

Poszukiwania odpowiedniego lokum zajety nam 6 lat, jedng wycofang
zaliczke za mieszkanie w Miasteczku Wilandéw. Intensywne starania
podejmowalismy dwukrotnie, trwaty po kilka miesiecy, dopiero za drugim
razem to byto TO.

Jak zaczg¢?
Zrob liste! Odkrywcze :)

Z listy wybierz najwazniejszy powdd. Nie cene, nie lokalizacje, czy inne
banaty. Dzieki liscie dowiedziatem sie, ze skoro moje zycie toczyto sie na
34m2, to - szukajgc domu - musze odrzuci¢ wszystkie z ciasnymi matymi
parterami. Tam, gdzie bede spedzat wiekszos¢ dnia, nie chce, by zmiana
nic nie zmienita. Chce, by data mi jak najwiekszg otwartg przestrzeh do
chowania sie przed dzie¢mi ;)
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Dlaczego dom? Mieszkania na parterze z ogrdédkiem to byta ta
pierwsza, wycofana zaliczka. Segment, ktory kupiliSmy, kosztowat tyle
samo, wiec dla nas decyzja byta prosta.

Wrdce jeszcze do tych 34 m2. Po odkryciu, ze to jest klucz do dalszych
poszukiwan, odrzucitem wiekszo$¢ dostepnych ofert, a cena
podskoczyta o 30.000,00 zt. Nastepnie przystgpitem do sprawdzania
plusow i minusow wytypowanych lokali. W ten sposob obejrzatem
cztery i wybratem najlepszy.

Wybieratem sposréd juz wybudowanych, gotowych do odbioru od
razu lub w najblizszych miesigcach. Jesli na przyktad oglgdatem lokal
pokazowy na zrealizowanym etapie, to kolejny juz byt na finiszu. Nie
jestem typem, ktéry moze czekac rok czy dwa, zeby zobaczy¢, co
kupuje.

Nastepnie zarywatem noce upewniajgc sie ze nieprzeoczytem lepszej
oferty i czy wybrana nieruchomos¢ jest OK. Co sprawdzatem?
Miejscowy Plan Zagospodarowania Przestrzennego - aby wiedziec
gdzie bedg przebiegaty planowane drogi i co w okolicy mozna
budowa, tzn. tylko domy czy tez bloki a moze nawet wysypisko
Smieci.

Ksiegi wieczyste - swojg, drogi i sgsiadéw, przed i po podziatach,
niewiem doktadnie czego szukatem ale wiem ze nic nie znalaztem.

| juz, kupiony :)

Zycze powodzenia w poszukiwaniach!
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Sprawy, na ktoére nalezy zwréci¢ uwage przed
zakupem nowego domu lub mieszkania.

Wybraliscie juz  dzielnice Ilub miejscowos¢ w ktérej chcecie
zamieszkac. Macie juz na oku konkretng inwestycje. Co w takim razie
powinniscie sprawdzi¢ zanim podpiszecie umowe rezerwacyjng?

Sprawdzcie dewelopera

Sprawdzicie opinii w internecie, biorgc poprawke na to, ze ludzie
rzadko wypowiadajg sie o deweloperach kiedy sg z nich zadowoleni.
Wypowiadajg sie wtedy, kiedy cos jest nie tak. Proponuje wiec, abyscie
przyjrzeli sie tym opiniom, ale nie brali sobie wszystkiego do serca.
Poszukajcie konkretnych opinii, a jezeli to mozliwe skontaktujcie sie z
osobami, ktore je wydaty (ludzie zazwyczaj chetnie dzielg sie swoimi
negatywnymi odczuciami). Dopytajcie o szczegoty sprawy i jezeli
wydaje Wam sie na tyle powazna, ze rozwazacie rezygnacje z zakupu
na jej podstawie - porozmawiajcie z deweloperem co on ma na ten
temat do powiedzenia. Kij zawsze ma dwa konhce. Poza forami i
mediami spotecznosciowymi mozecie tez sprawdzi¢ jego poprzednie
inwestycje, zobaczy¢ w jakim sg stanie po latach.

Plan zagospodarowania terenu

Koniecznie sprawdzcie okolice, pojdzcie na spacer, pojezdzijcie po
okolicy o réznych porach. To czego nie zobaczycie to plany na
zagospodarowanie terenu jak budowa drogi, magazynéw czy
blokéw mieszkalnych. Na stronie gminy sg dostepne mapy i opisy
terendw, jesli nie mozesz go znalez¢ lub rozszyfrowal popro$ o
pomoc w gminie. Istnieje mozliwos¢, ze gmina nie opracowata
miejscowego planu zagospodarowania terenu.

E-BOOK ODBIOR [MIESZKANIA STR. 11



https://www.odbior-mieszkania.com/

UMOWA
DEWELOPERSKA
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UMOWA
DEWELOPERSKA

PrzetrwaliSmy poszukiwania, czas na umowe. Przykro mi, musze o niej
wspomniec.

Stara zasada ,czytaj, zanim podpiszesz” dotyczy roéwniez umowy
deweloperskiej. Jesli jej nie rozumiesz, pytaj. Najwazniejsze punkty
omow, aby upewnic sie, ze rozumiecie je tak samo i ze nie majg
odnos$nikbw do matego druczku. Nastepnie przeslij jg radcy
prawnemu, aby jg sprawdzit. Gtownie pod katem klauzul
niedozwolonych, ktérych stosowanie jest nagminne. Oczywiscie z
niewiedzy dewelopera, cho¢ nie wykluczam ztej woli po stronie
sprzedajgcego. To, ze przeczytat jg prawnik czy zaufana osoba, nie
znaczy, ze Ty nie musisz juz jej czytac.

Co powinna zawiera¢ umowa deweloperska:

Prospekt informacyjny dotyczgcy danego przedsiewziecia deweloper-
skiego, w ktérym opisana jest catos$¢ inwestycji oraz konkretny lokal.

1. Okreslenie stron, miejsca i daty zawarcia umowy deweloperskiej.
2. Cene nabycia lokalu.

3. Informacje o powierzchni dziatki, stanie prawnym
nieruchomosci (w szczegdlnosci oznaczenie wiasciciela lub

uzytkownika wieczystego), istniejgcych na niej obcigzeniach
hipotecznych i stuzebnosciach.

* Zr6dto - Dz.U. 2011 nr 232 poz. 1377. Ustawa z dnia 16 wrze$nia 2011 r. o ochronie praw
nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego
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4. Okreslenie potozenia oraz istotnych cech budynku, w ktorym ma
znajdowac sie lokal mieszkalny, bedgcy przedmiotem tej umowy. Co
nalezy uznac¢ za istotne? Wymiary, kubature, powierzchnie, liczbe
kondygnacji i lokali, lokalizacje ustug i parkingdéw oraz Smietnikow (ktére
majg wptyw na uzytkowanie lokalu - zapachy, owady, Smieciarka pod
oknem o 6 rano).

5. OkresSlenie usytuowania lokalu mieszkalnego w budynku -
kondygnacja i ekspozycja na strony Swiata. Kazdy chce mie¢ widok z
okna i troche Swiatta dziennego w domu.

6. Okreslenie powierzchni uzytkowej lokalu mieszkalnego albo domu
jednorodzinnego, powierzchni i uktadu pomieszczeh oraz zakresu i
standardu prac wykonczeniowych, do ktérych wykonania zobowigzuje
sie deweloper.

Nalezy okresli¢: rodzaj tynkéw - ich kategorie i grubos¢, czy tazienka
bedzie otynkowana, rodzaj i grubos¢ posadzek, rodzaj okien (ile szyb i
komor, plastikowe czy drewniane lub aluminiowe), balustrady,
posadzka balkonu i tarasu, parapety zewnetrze i wewnetrzne - z jakiego
sg materiatu i jakiej grubosci, jaki jest rodzaj wentylacji, osprzet
elektryczny, wraz ze zwymiarowanym rzutem i lokalizacjg punktow
instalacji.

No i koniecznie zasady, wg ktorych bedg wykonywane roboty, a
nastepnie odbierane.

To wtasnie standard wykonczenia jest najwazniejszy dla samego
odbioru mieszkania.

7. Termin przeniesienia na nabywce prawa do lokalu.

8. Zobowigzanie nabywcy do spetnienia Swiadczenia pienieznego
wynikajgcego z umowy deweloperskiej.

9. Wysokos¢ i terminy Ilub warunki spetniania Swiadczen
pienieznych przez nabywce na rzecz dewelopera.

E-BOOK ODBIOR [MIESZKANIA STR.14



https://www.odbior-mieszkania.com/

10. Informacje dotyczace:

a) mieszka-niowego rachunku powierniczego, a w szczegolnosci nazwe
banku, numeru rachunku, zasad dysponowania Srodkami pienieznymi
zgromadzonymi na rachunku oraz kosztow prowadzenia rachunku

b) gwarancji bankowej, a w szczegolnosci nazwy banku, gwarantowanej
kwoty oraz terminu obowigzywania gwarancji albo

C) gwarancji ubezpieczeniowej, a w szczegolnosci nazwy ubezpieczyciela,
gwarantowanej kwoty oraz terminu obowigzywania gwarancji

b i ¢) naliczania i przekazywania sktadek na Deweloperski Fundusz
Gwarancyfny

11. Numer pozwolenia na budowe oraz oznaczenie organu, ktdry je wydat
wraz z informacja, czy jest ostateczne lub zaskarzone, albo numer zgtoszenia
budowy, o ktérejf mowa w art. 29 ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. —
Prawo budowlane, oraz oznaczenie organu, do ktorego dokonano zgtoszenia,
wraz z informacjg o braku wniesienia sprzeciwu przez ten organ. Jesli
decyzja pozwolenia na budowe nie jest ostateczna, tzn. ze moze byc¢
zaskarzona. DopoOki nie jest ostateczna, nie mozna rozpoczaC budowy.
Kupuj tyko z ostateczna decyzja pozwolenia na budowe! Odbieraj z
ostateczng decyzjg pozwolenia na uzytkowanie — bez tego nie mozesz
legalnie zamieszka¢ w lokalu, ptacisz wyzsze raty kredytu, bo nie mozna
podpisac aktu notarialnego i ustanowi¢ hipoteki.

12. Termin rozpoczecia i zakonczenia prac budowlanych danego przedsie-
wziecia deweloperskiego, lub zadania inwestycyjnego.

13. Okreslenie warunkow odstgpienia od umowy deweloperskiej, a takze
warunkow zwrotu Srodkow pienieznych wptaconych na mieszkaniowy
rachunek powierniczy przez nabywce, w razie skorzystania z tego prawa.

14. OkresSlenie wysokosci odsetek i kar umownych umownych dla stron
umowy deweloperskiej, jezeli strony to przewidziaty.
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15. Wskazanie sposobu pomiaru powierzchni uzytkowej lokalu -

z podaniem numeru normy i zasad, wg. ktorych liczona jest powierzchnia,
np. karygodne liczenie pod Sciankami dzialowymi (dlaczego to zte,
dowiesz sie w osobnym rozdziale). Dewelopera, ktéry sprzedaje
powierzchnie pod sciana jako uzytkowa, proponuje omijag.

16. OsSwiadczenie nabywcy o odbiorze prospektu informacyjnego
wraz z zatgcznikami i zapoznaniu sie przez nabywce z ich trescig, w tym
poinformowaniu nabywcy przez dewelopera o mozliwosci zapoznania sie
z dokumentami, takimi jak projekt budowlany.

17. Termin i spos6b zawiadomienia nabywcy o odbiorze lokalu, oraz
termin odbioru lokalu mieszkalnego albo domu jednorodzinnego.

18. Informacje o zgodzie banku Ilub innego wierzyciela
zabezpieczonego hipoteka na bezobcigzeniowe
wyodrebnienie/ustanowienie odrebnej wtasnosci lokalu mieszkalnego i
przenie-sienie jego wtasnosci na nabywce po wptacie petnej ceny przez
nabywce...

Tutaj urwe cytat bo dalsza czesSc jest jeszcze bardziej pokretna i niejasna.
To brzmi skomplikowanie, do tego w Twojej umowie moze to zostac
napisane pokretniej, dlatego koniecznie skorzystaj z konsultacji umowy z
radcg prawnym.

19. Zobowiazanie dewelopera do wybudowania budynku, oraz
ustanowienia odrebnej witasnosci lokalu mieszkalnego i przeniesienia
prawa wiasnosci tego lokalu oraz praw niezbednych do korzystania z
lokalu na nabywce ,albo przeniesienia na nabywce wilasnosci
nieruchomosci wraz z domem jednorodzinnym lub uzytkowania
wieczystego nieruchomosci gruntowej i wkasnosci domu jednorodzinnego
stanowigcego odrebng nieruchomosc, lub przeniesienia utamkowej czesci
witasnosci nieruchomosci wraz z prawem do wylgcznego korzystania z
czesci nieruchomosci stuzgcej zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych.
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20. Informacje o zawarciu umowy rezerwacyjnej i wysokosci
optaty rezerwacyjnej albo o braku takiej umowy.

Tak wyglada ustawowa tres¢ umowy, z ktorg nalezy sie zapoznac.

Poniewaz umowa deweloperska powinna by¢ podpisana w formie
aktu notarialnego, co komplikuje proces, to - aby tego unikngc -
czesto umowe na tym etapie nazywa sie rezerwacyjng lub
przedwstepng. To obniza jej moc prawng i konsekwencje zwigzane z
jej zawarciem.

Przy inwestycjach finansowanych ze Srodkéw wtasnych dewelopera,
czesto nie jest podpisywana zadna umowy, a rezerwacje lokali
dostajecie ,na zeszyt".

Gdy kupujemy przystowiowg dziure w ziemi, to tylko w formie aktu
notarialnego. Lokale juz wybudowane nie sg obcigzone ryzykiem
niedokonczenia budowy, dlatego umowa niebedgca aktem
notarialnym, ale zawierajgca wszystkie jej elementy wydaje sie
akceptowalna, przynajmniej sam takg podpisatem. Tym bardziej, ze
nowelizacja ustawy deweloperskiej przewidziata mozliwos¢
zawierania roznych rodzajow umow.
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Ustawa deweloperska chroni nabywce na etapie umowy
deweloperskiej, tzn. jezeli w umowie pojawi sie zapis sprzeczny z
ustawg, to nie ma on mocy prawnej, automatycznie zastepuje go
wtasciwy zapis z ustawy. Takie zapisy to np. klauzule
niedozwolone, ktorych nalezy sie wystrzegac. Lista tych klauzul
znajduje sie na stronie:

www.uokik.gov.pl

Gdyby w umowie otrzymanej od dewelopera pojawita sie klauzula
niedozwolone, mozna od razu zgtosi¢ to do UOKIiK-u, ewentualnie
grzecznie zwroci¢ uwage deweloperowi, ktéry w podziekowaniu
pozwoli nam wybrac lepsze miejsce parkingowe :)

UWAGA!

Najnowsza odstona "ustawa deweloperska" zacznie w petni
obowigzywac¢ z dniem 1.07.2022r. Popro$ sprzedawce o
pisemng informacje, z ktorej ustawy korzystacie w Twojej
inwestycji, z 2011 czy z 2021r. JeSli sprzedaz inwestycji ruszyta
przed 1.07.2021r, to nowa ustawa nie moze jej dotyczyc.

Powyzsze zapisy stanowig hybryde obu ustaw, nowa rozszerza
zakres ochrony.
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STANDARD
DEWELOPERSKI

Przepisy nie precyzujg co powinien zawierac standard deweloperski.
Przyjeto sie, ze "stan deweloperski” to mieszkanie wykonczone
gotowymi tynkami i posadzkami, rozprowadzone instalacje tak, aby
bez potrzeby wynajmowania ekipy budowlanej mozna byto
przeprowadzi¢ proste prace malarskie, posadzkarskie, instalacyjne i
montazowe i po ich wykonaniu -zamieszka¢ w gotowym mieszkaniu.

Jednak jak wiemy - standard standardowi nie rowny.
Jakie réznice mozemy spotkac u poszczegéinych deweloperéow?

e Tynki (Sciany, sufity) mogg by¢ malowane farbg deweloperska,
ktéra nie jest jednak tak idealna, aby natozy¢ na nig od razu
wybrany przez nas kolor. Jest to raczej podktad, ktory sprawia, ze
Sciany wygladajg tadniej.

Nie ma to nic wspdlnego z gtadziami i jezeli je planowaliSmy -i tak
bedziemy Musieli je wykonac.

e Tynki nie malowane - teraz w standardach raczej nie podaje sie
ich kategorii - z resztg kazdy miat problem z ich rozréznieniem.
Najczesciej spotykam sie z tynkami 3 kategorii - nie malowanymi, o
jednolitej barwie i jednolitej fakturze. Nie sg to jednak tynki
gtadkie!

Zdarza sie, ze ze wzgleddw technologicznych deweloper nie tynkuje
sufitéw lub catych tazienek.

Np. Jezeli na suficie jest ptyta prefabrykowana, to ptyta peka na
tgczeniach i deweloper zaktada, ze nabywca wykona sufit podwieszany
we wiasnym zakresie.
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W tazienkach zaktada, ze zostang potozone ptytki na wszystkich
scianach, na catej ich wysokosci.

Jezeli nie planujecie wytozenia catej tazienki ptytkami lub wykonywania
podwieszanych sufitbw - upewnijcie sie, czy nie dojdzie Wam
dodatkowy koszt podczas remontu.

e Instalacje elektryczne - czasami sg one zakohczone gniazdami i
wtgcznikami, ale czasami nie - deweloper pozostawia wtedy kable
nie zarobione, bez mozliwosci sprawdzenia instalacji. Wtedy
musimy wezwal elektryka do zarobienia przewodow, aby
sprawdzic¢ czy wszystko dziata poprawnie.

e Grzejniki - w niektorych standardach grzejniki sg w cenie
nieruchomosci, a w niektérych - nie, lub s3, ale bez
zamontowanych gtowic termostatycznych.

e Wyposazenie - instalacja alarmowa, wideodomofon lub zwykty
domofon. Czasami sg zamontowane, a czasami nie.

e Wykonczenie na balkonie - tu mozemy spotkac ptytki lub ptyte
balkonowg do samodzielnego wykorczenia.

Niektore balkony majg posadzki ze szlichty, ktore trzeba
wykonczyc¢/zabezpieczy¢, a niektore sg z ptyty prefabrykowanej i nie
wymagajg zadnego wykonczenia (mozemy je wykonczy¢ tylko po to,
zeby byto tadnie).

e Nierozprowadzanie podejs¢ wodnokanalizacyjnych do przyborow
(umywalka, wanna, prysznic, pralka).

Wtedy musimy je rozprowadzi¢ we wtasnym zakresie -idealnie bytoby
rozprowadzi¢ je na scianach i zabudowac karton gipsem, ale wiekszos¢
wtascicieli chce sie wkuc w Sciany, rozpruc posadzki, tracgc tym samym
gwarancje i pogarszajac izolacyjnos¢ akustyczng lokalu.

W takim przypadku nie mozemy samodzielnie zamontowac¢ wanny,
umywalki - musimy skorzysta¢ z pomocy hydraulika.
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Prospekt informacyjny powinien zawiera¢ informacje jaki standard
deweloperski przewidziano dla naszej inwestycji.

Czasami deweloperzy piszg bardzo ogdlnikowo - np. Sciany murowane,
tynki gipsowe, okna plastikowe - to jest za mato informacji.
Powinnismy prosi¢ o doprecyzowanie, deweloper moze nam np.
pokazaC projekt budowlany (jezeli blok jest w trakcie budowy i
mieszkania nie sg jeszcze gotowe), ale powinniSmy pamietac o tym, ze
od projektu budowlanego do projektu wykonawczego niektére rzeczy
mogg sie zmienic¢, dlatego odpowiedzi na nasze pytania powinny by¢
zawsze udzielane w formie pisemnej.

e Sposob liczenia powierzchni

W prospekcie informacyjnym nalezy wskaza¢ norme zgodnie z ktdérg
liczono powierzchnie lokalu i tam, oprocz normy niektorzy dopisujg
zasady pomiaru - "kopiuj wklej" z normy, a czasami na zasadach
wiasnych...

Nalezy pamieta¢ o tym, ze podpisujgc umowe, deklarujemy, ze taki
sposob rozliczania pomiaru akceptujemy.
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Jesli spodziewasz sie najobszernie-jszego rozdziatu w tym e-booku, to sie
nie zawiedziesz. Lista rzeczy do sprawdzenia, wszystkie usterki, jakie
kiedykolwiek widziatem, wraz z podstawg prawna.

Dziatamy!

Przygotowanie

Na odbidr zabierz przynajmniej:
e Poziomice (przynajmniej metrowg, najlepiej dwumetrowg tate
budowlang) i kgtownik.
e Miarke, ewentualnie dalmierz laserowy.
e Tasme malarskg do zaznaczenia usterek, ewentualnie otéwek.
e Probnik elektryczny.

Ja korzystam z nastepujgcych przyboréw i narzedzi:
e tata budowlana/poziomica dwumetrowa
e poziomica 20 cm
e katownik 100 x 50 cm z poziomicg i 100 x 100 cm
e miarka i dalmierz laserowy
e suwmiarka i szczelinomierz
e drabina
e tasma malarska i otdwek
e miotek
e miernik wilgotnosci
e miernik przeptywu powietrza
e miernik i probnik elektryczny
e kamera termowizyjna
e kamera inspekcyjna

Warto po6js¢ na odbior w dwie osoby. Jedna rozmawia z o0sobg
prowadzgcg odbidr, spisujg liczniki i omawiajg sprawy formalne. Druga
natomiast sprawdza w tym czasie lokal.
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Otoczenie

W drodze na odbidr, idgc przez osiedle, klatke schodowg, zwrd¢ uwage
na czystos¢ i ewentualne uszkodzenia.
Zapisz je i zgto$ po odbiorze swojego lokalu.

Egzekwowanie naprawy tych usterek jest po stronie
administracji, ale mozna prébowac je zgtosic, by byt po nich slad.

Dlaczego takie naprawy miatyby by¢ wykonane np. z funduszu
remontowego, podczas gdy powstaty przed przekazaniem budynku?
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Dokumenty

Odbioru mieszkania dokonujemy, tylko gdy budynek ma pozwolenie
na uzytkowanie i podtgczone media.

Ostatnio popularny jest wstepny odbiér, na ktérym tez zgtaszamy
usterki i mozemy odebra¢ klucze, ale aktu notarialnego nie
podpiszemy, bo budynek nie dostat pozwolenia na uzytkowanie.

W ten sposob deweloperzy omijajg zapisy ustawy deweloperskiej.

Odbierajgc lokal w tej formie, ptacimy wyzsze raty kredytu do czasu
podpisania aktu.

W skrajnym przypadku nigdy go nie podpiszemy...

niestety zdarza sie, ze mieszkamy i ptacimy za lokal, ktory nigdy nie
bedzie nasz, bo ktos nie dopilnowat kwestii formalnych.

Zwykle podtgczenie prgdu nastepuje po osobistym podpisaniu umowy
z dostawcg, wiec na odbiorze moze nie by¢ pradu, ale to nie powdd,
by odbiera¢ po ciemku.

Unikaj odbioru po zmroku :)

Zdarzyto sie, ze osiedle nie zostato podtgczone do kanalizacji i
tymczasowo zamontowano szambo, wedtug mnie to niedopuszczalna
zmiana.
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Lokal

Po wejsciu do lokalu szybko przechodzimy do czynnosci odbiorowych.
Poréwnujemy stan faktyczny z rzutem:

1. Lokalizacja Scian, drzwi, okien, wywiewek wentylacji, nawiewnikow
w Scianach lub oknach, lokalizacji punktéw wodno-kanalizacyjnych,
elektrycznych i centralnego ogrzewania.

Zdarzyto sie, ze na odbiorze brakowato jednego okna, Ilub
zauwazytem, ze ,komin” w tazience byt mniejszy, przez co rura do
miski ustepowej sterczata na Srodku podtogi.

Na zdjeciu po lewej stronie brakuje dwoéch okien, to potowa
okien w strefie dziennej. Ich brak jest uzasadniony, niestety jest
to batagan w dokumentacji dewelopera i niezgodnos¢ z
umowa.

2. Wymiary Scian na rzucie lokalu najpewniej sg podane bez tynku,
nalezy odjg¢ 3-5 cm gr.tynku dla uzyskania docelowego wymiaru.
Czasem przesuniete sg Sciany miedzy pomieszczeniami, przez co
jedno jest mniejsze, a drugie wieksze, zwykle to nie problem, ale
stanowi Swietny argument do negocjacji, np. przesuniecia lub dodania
gniazdka, itp.

Warto sprawdzi¢ wysokosci pomieszczen w kilku miejscach, pozwala
to namierzy¢ ewentualng odchytke sufitu.
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3. Wymiary okien i wysoko$¢ parapetu wewnetrznego.
Sprawdzenie kierunkdédw otwarcia. Czesto zdarza sie, ze np.
dwuskrzydtowe okno balkonowe ma otwierane tylko jedno
skrzydto, a na rzucie zaznaczono oba.

%% 3-"’- Rzut przyktadowego budynku
& g ; z opisem wymiaru okna.
j H:' % plg / \ ] Szeroko$é x wysokosé
—3

Wysokos¢ parapetu

i 120%150
—— ks
f

4, Wymiary drzwi, doktadniej mdwigc otwordéw na drzwi, to

minimum 89 cm x 210 ¢cm, aby mozna byto zamontowac typowe
drzwi ze sklepu.

ldealny wymiar pod montaz drzwi to 92 x 212 cm.
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SCIANY

Sprawdzamy jakos¢ tynkdéw Scian.

Technologii tynkéw i ich kategorii jest kilka, do tego dochodzi sposéb
ich wykonczenia - mniej wprawne oko tego nie rozrézni. To, co
mozemy sprawdzic, to:

1. Ptaszczyzna, ktora - w zaleznosci od
normy - moze mie¢ odchylenie (gorki i
dotki) na tacie/poziomicy dtugosci2 m - az 3
do 5 mm; odchylenie od pionu na
tacie/poziomicy dtugosci 1 m - 2 do 3 mm.
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2. Bez kgtownika nie
spos6b sprawdzi¢
katow poprawnie.
Dopuszczalna
odchytka to 3 do 4
mm na 1 m. Zdarzajg
sie odchyitki ponad 15
mm, ktore znajdziemy
nawet na matym
katowniku 30 cm, jaki
wielu
majsterkowiczow
posiada.

;

3. Rysy - kazda jest usterkg. Szukamy ich w
narozach drzwi i okien oraz w miejscach
tgczenia elementow: sciana/sufit, mur/
zelbet (tych trzeba po prostu poszukac).
Rysy moga pojawic sie pozniej w trakcie
uzytkowania, nie jest to niebezpieczne,
zwykle jest to jedynie usterka wizualna. Jesli
nie dokonaliSmy zmian w Scianie, na ktérej
pojawity sie rysy (wkucie instalacji,
przemurowanie fragmentu), mozemy ja
zgtosi¢ deweloperowi do naprawy na
zasadzie gwarancji/rekojmi.

o
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4. Uszkodzenia i drobne
obicia, przebarwienia, mozna
rowniez zgtaszac - oznaczam
je tasma.
Slady po pacy tynkarskiej sg

' ; niedopuszczalne, to proste

- lub zaokraglone

ryski/wgtebienia o dtugosci
kilkunastu centymetrow.

5. Nalezy zwrdcic
uwage na ubytki
wokot okien i drzwi,
na katownikach
$cian, oraz na listwy
przy oknach, ktore

B o
muszg przylega¢ do l l :

&i

|

\ .
ramy. =

6. Miejsca wczesniej wykonanych
napraw czesto sg niewyszlifowane, np.
tl b ) ; pod grzejnikami, w miejscu podejsc,

e ’: ktére sg wykonywane po tynkach.
Deweloperzy przygotowujgc lokal na
odbidr, zapominajg je wyszlifowac.
Widuje tez wkute instalacje,

~ opiankowane i niezatynkowane.

| Uwaga! Wiekszo$¢ deweloperéw

| rozprowadza instalacje na scianie i

~ samemu trzeba sobie z nimi poradzi¢ -
o ile mozna bedzie sie wku¢, w
przeciwnym razie konieczna bedzie
zabudowa gk - wiecej przy okazji

it omowienia instalacji.
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7. Wilgo€ to np. ciemniejsze
fragmenty tynku/cegiet, bedg
chtodniejsze. Na tynku, ktory byt
znacznie zawilgocony, widac¢ slady
po kroplach, zaciekach,
przebarwienia. Jesli w tych
miejscach robig sie pecherze,
nalot i wysolenia, nalezy wykonac
pomiar wilgotnosci i przeszlifowac
lub nacig¢ powierzchnie by
umozliwi¢ odparowanie wilgoci.
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8. Jakos¢ tynkow to
temat rzeka.
Deweloperzy sami nie
wiedzg, jak wyglada
tynk kategorii ll, a jak
[l.

Rozmowa na ten
temat jest bezcelowa,
bo normy wcale nie
pomagajg udowodnic
swoich racji, méwigc
o jednolitej barwie i
gtadkiej powierzchni,
nie dajgc przyktadu.

9. Ponadnormatywne
grubosci  tynkéw to
rzadkos¢. Szukam ich w
otworach drzwiowych.
Dopuszczalna grubos¢
zalezy od materiatu z
jakiego wykonano
Sciane.

Podtoze gipsowe (jak
na zdjeciu) ma
dopuszczalne tynki gr.
14mm. Maksymalna gr.
tynku  kat.lll  wynosi
25mm przy
zastosowaniu siatki, na
dowolnym podtozu.
Bywajg tez standardy
deweloperskie,  ktére
nie przewidujg tynku
na Scianach tazienek, a
nawet sufitach.
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11. Gtuche tynki nie
zdarzajg sie czesto,
a jesli juz to zwykle
na matej
powierzchni.
Szukamy ich
opukujac sciany,
gdy ustyszymy inny
odgtos to moglismy
je znalez¢. Uwaga!
Budynek jest
wykonany z réznych
materiatow, ktore
brzmig inaczej
dlatego tatwo sie
pomylic.

E-BOOK

10. Podwyzszonym standardem sg
pomalowane tynki, tzw. farbg
deweloperska. Jest to w zasadzie
gruntowanie na biato, niestety
zwykle powtoka ta ma
niedostateczng przyczepnosc do
podtoza, odrywa sie z taSmg
samoprzylepna. Chcac to
skutecznie zgtosic¢ nalezy wykonac
normowe badanie - siatki naciec.
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SUFIT

Kazdy sufit jest krzywy. Deweloperzy ttumaczg te krzywizne strzatka
ugiecia stropu, ktoéra zgodnie z normg jest dopuszczalna i moze
wynosi¢ nawet 30 mm.

Tymczasem norma dla tynkéw dopuszcza 15 mm jego grubosci na
sufitach, co nie pozwala wyréwnac krzywego stropu. Nalezy o tym
pamieta¢ by ekipa remontowa przypadkiem nie probowata tego
zrobic.

Odchyitki powierzchni tynku na suficie wynoszg 3 do 4 mm na
tacie/poziomicy 2 m i nie wiecej niz 6 do 8 mm na catej powierzchni
pomieszczenia.

Opracowania branzowe wskazujg, ze przy odbiorze sprawdzamy
jedynie tynki, a strzatka ugiecia nas nie interesuje. Tym bardziej,
ze wykryte odchytki zwykle nie majg ksztattu wskazujgcego na
odksztatcenie stropu, a sam strop nie ugina sie do granicznych
wartos¢, wiec ttumaczenie deweloperéw mozemy witozy¢ miedzy
bajki...

Naprawa sufitu na catej powierzchni oznaczataby potozenie kolejne;
warstwy tynku i przekroczenie jego dopuszczalnej grubosci, co
mogtoby skutkowac odparzeniem tynku, ktéry w koncu odpadnie.

Ograniczenie sie do miejscowej naprawy oznacza zaburzenie
ptaszczyzny i w efekcie konieczno$¢ rownania catej powierzchni.

Najlepszym wyjsciem jest zerwanie tynku i potozenie go na nowo lub
podwieszeni sufity w systemie gk.
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Dlatego zalecam naprawe gdy:

1. Odchytka dotyczy miejsca, gdzie bedzie zabudowa do sufitu i
krzywizna widoczna bytaby na meblu, np. w kuchni.

2. Odchytka widoczna jest gotym oknem, np. przy oknie wida¢, ze sufit
jest krzywy.

Tylko jak sprawdzac tynk na suficie:

Z drabiny, przy pomocy
taty/poziomicy 2i1 m
sprawdzamy narozniki i Srodek
pomieszczenia. Pomocne w
znalezieniu odchytek sg pomiary
wysokosci pomieszczenia, gdy
réznica wynosi wiecej niz 1cm,
warto w tym miejscu doktadnie
sprawdzi¢ sufit poziomica.
Uwaga! Na wysokos¢
pomieszczenia sktada sie odchytka
na posadzce i suficie, dlatego nie
jest to precyzyjny metoda
pomiaru.
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POSADZKA
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POSADZKA

Odbiér posadzki nalezy przeprowadza¢, jesli jest sprzatnieta i nie ma
resztek gipsu lub kleju. W przeciwnym razie trudno znalez¢ miejsce,
gdzie tata/poziomica przylega do posadzki.

Odchytki mierzymy na tacie/poziomicy 2 m, mogg wynosi¢ od 3 do 5
mm i nie wiecej niz5 mm na catej powierzchni pomieszczenia.

Posadzka nie moze Scierad sie pod butem, a zdarzajg sie takie, w
ktorych mozna zrobic dziure palcem.

Twardos¢ sprawdza sie po przez zarysowanie bgdz uderzenie
urzgdzeniem pomiarowym, ale do wstepnej oceny wystarczajgcy jest
ostry gwozdz. Jesli posadzka da sie zarysowac (gwo6zdz sie zagtebi)
oznacza to ze wymaga wzmochienia lub wymiany by cos$ do niej
przykleic.

Piasek zamiast posadzki

Odchytka posadzki
7mm/2m
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S L
Odchytka posadzki

Odchytka posadzki

omm/2m % | Ztuszczenie posadzki
& oraz niedostateczna
wardosc

Posadzki wykonywane przez deweloperéw zwykle nie nadaja sie
pod parkiety i klejone deski lub panele winylowe.

O ile ich twardosc¢ zwykle jest w porzadku, to juz same dopuszczalne w
normie odchytki wymagajg naprawy, gdyz z zatozenia s3
przygotowany aby moc potozy¢ mniej wymagajgce panele podtogowe
uktadane na podktadach wyrownujgcych.

Dobrze bytoby wykonaé wylewke samopoziomujaca.
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Posadzka posiada dylatacja obwodowa, jest to pianka utozona po
obwodzie posadzki, ktéra musi znajdowac sie na catym styku ze
sciana.

Wazne, by wszystkie narozniki byty staranie dopchniete i
wypetnione.

3“‘:;7
' Miejscowa naprawa

odchyiki - dotek

Niedolane naroze

Rysy posadzek mogg byc tylko nacinane i prostolinijne. Znajdziemy je
zawsze w drzwiach i jako rozdzielnie wiekszych badz nieregularnych
ptaszczyzn.

Na dylatacji nie moze pojawiac sie uskok posadzek, nie moze tez
zanikng¢. Gdy jest ledwo widoczna, nalezy jg zgtosi¢, bo moze pekngd
obok, np. pod ptytkami. No wtasnie - bo po to sie ja nacina, zeby
sama nie pekata.

Jesli  widoczne jest pekniecie nie biegngce od Sciany do
Sciany/dylatacji, ktére nie wyglada jak zrobione od linijki - jest krzywe,
to posadzka sama sie zdylatowata i takg ryse zgtaszamy do naprawy,
podobnie jak inne uszkodzenia i ubytki.

Naprawa wyglada jak szwy, ktore zalewa sie zywica.
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Uszkodzenie
¢ posadzki
instalacjami "pod
~ posadzkowymi"

Na balkonach najlepiej, zeby byty ptyty na podstawkach. Zgtoszenie do
nich uwag nie powoduje demolki. Przy ptytkach klejonych w praktyce
zgtaszam brak fugi, peknietg badz luzng ptytke, najwazniejszy jest
spadek umozliwiajgcy sptyw wody. Cokot i brzegi ptytek muszg byc
wykonczone fugg lub silikonem.

Wymiana ptyty
tarasowej na

podstawkach Niepoprawnie

wykonane spadki

E-BOOK ODBIOR |[MIESZKANIA STR.409



https://www.odbior-mieszkania.com/

Brak fugi, estetykl |
uszczelnienia cokotu
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W domach miewamy kratki odptywowe w posadzce, ktére takze
muszg byc¢ estetycznie wykonczone. Oraz spadki w garazach czy na
miejscach postojowych, ktore majg zapewni¢ swobodny sptyw wody.

3]
Kratka w garazu - — Niepoprawnie wykonany

czesto jej nie ma
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ELEWACJA
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ELEWAC]JA

Tynki zewnetrzne i oktadziny odbieramy tak samo jak wewnatrz,
wskazujac rysy, ubytki, nieprzylegajgce listwy przyokienne.

Nieprzylegajgca listwa APU
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Przebarwienia i zabrudzenia to trudny temat bo zawsze, gdy to
zgtosimy, efekt naprawy jest gorszy niz przed, np. w przypadku
doczyszczania kamienia elewacyjnego. Czasem lepiej nie zgtaszac
usterki. Ale to oczywiscie nie powdd, by nie dosta¢ rekompensaty, np.
w postaci zburzenia kawatka Sciany, przeniesienia grzejnika czy
gniazda ptyty indukcyjne;j.

Negocjujmy!
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Przebarwione, porysowane, skorodowane obrébki blacharskie i rynny
zgtaszamy, ale poprosmy o uzgodnienie ich naprawy i zwrdoémy
uwage, ze zamazanie rysy farbg w nieestetyczny sposob bedziemy
zgtaszac¢ do skutku.

Nieestetyczne zaprawki
obrébki
)lacharskiej/parapetu

Parapety sprawdzamy tak samo, jak obrébki blacharskie. Znalazty sie
w oddzielnym punkcie, bo miewajg kilka specyficznych usterek:
nieprzyklejenie, spadek w niewtasciwg strone lub wybrzuszenie bgdz
brak ,wtopienia” w elewacje, brak uszczelnienia.

Nieuszczelniony parapet Spadek parapetuw =
kierunku okna -btad
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Balustrady i ogrodzenie rowniez sprawdzamy na obecnos$¢ rys,
uszkodzen i zabrudzen. Dodatkowo zwracamy uwage na spawy, sruby

i inne potagczenia.

Uszkodzona szyba balustrady

Porysowana furtka

E-BOOK ODBIOR

Porysowana balustrada

Brak kapturka stupka
@grodzenia
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W domach wystepujg jeszcze dachy, podbitki, stopnie kominiarskie,
ptotki Sniegowe, rynny - wszystkie te elementy oceniamy wizualnie.

Nieprzykrecona rura
spostowa rynny

Odpadajgca podbitka dachu

Wspomniane wczesniej przebarwienie sg same w sobie jedynie
usterkg estetyczng ale czasem wskazujg na zawilgocenie od dachu lub
fundamentu, ktérego bagatelizowac nie nalezy, budynek powinien by¢
szczelny i naprawa jest konieczna.

Zaciek na elewacji ‘ Naprawa izolacji sciany
22 fundamentowej
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STOLARKA
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STOLARKA

Najwazniejszy element do odbioru to okna i drzwi. Tynki sobie
naprawimy, Sciany czesto przestawiam. Okna i drzwi zostang, a
mozemy je sprawdzi¢ bez narzedzi. Bardzo czesto moi Kklienci
wspierajg mnie w poszukiwaniu widocznych defektow i prosze ich, by
wiasnie na oknach skupili swoje wysitki. Jak odbieram okna?

Peknieta szyba - dow wymiany

1.0glagdam szyby - z odlegtosci co
2-3 m sprawdzam szybe z géry na
dot, z boku na bok. Klasyfikacja rys
do naprawy lezy po stronie
dostawcy okna, dlatego zgtaszam
kazda ryse, paproch i wade, potem
sprawdzamy, czy naprawig lub
wymienig. Pekniecia szyb zdarzajg
sie rzadko i wymagajg wymiany.

Rysy szyby +12mm
do spolerowania

Wada szyby +3mm do wymiany
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2. Ogledziny uszczelek -
doktadnie oglgdam
uszczelke szyby wokét
okna: wewnetrzng,
zewnetrzng i te w srodku
szyby. Czasem sie
podwinie, wepchnie albo
wypadnie, a to oznacza
nieszczelnosc.

L

3. Regulacja - klamka ma
dziata¢ bez oporu, przy
otwieraniu musi
funkcjonowac ptynnie. Nie
situjemy sie z klamkg, nic
ma nie obciera¢, a zamki w
drzwiach majg zamykac
drzwi.
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4. Ogladam ramy -
przebarwienia,
zabrudzenia, ubytki, zte
spasowanie, rysy. Na
ramach rowniez sg
uszczelki, czasem jakiejs
brakuje albo jest
zagnieciona lub
uszkodzona.
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5. Wyposazenie - wszystkie
zaslepki na zawiasach i
ewentualne nawiewniki.
Zaslepki warto pomacac bo
czasem trzymajg sie na
stowo honoru. Z kolei
nawiewniki bywajg
przykrecone bardzo
dtugimi Srubami, zdarzyto
mi sie ze byt
zamontowany, a nie miat
otworu w ramie do
nawiewu.
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6. Ptaszczyzna - OK, tu przyda sie tata :)
Okno musi by¢ zamontowane pionowo,
a Co wazniejsze - nie moze by¢ wygiete.

To czesta przypadtos¢ w oknach
balkonowych, a przez wyoblony
fragment powietrze nawiewa z

zewngatrz. W takim przypadku zwykle
wystarczy regulacja. Z uptywem czasu
konieczna jest ponowna regulacja i
nasmarowanie okna, warto zapisac
sobie termin, kiedy uptywa czas na takg
darmowg regulacje, bo brak regulacji to

brak gwarancji.

E-BOOK ODBIOR
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7. Porownanie ze standardem - kolorystyka, materiat, sposob
otwierania, ilos¢ szyb w pakiecie.

Pakiet 3 szybowy

Tlll'ltuhr“ '

H|

8. Zabezpieczenie
okna o parapecie
nizszym niz 85 lub
120cm, wymaga
balustrady lub
szyby bezpiecznej.
Niestety czasem
okno ma nizszg
balustrade niz
balkon.

9. Kolizja okna lub klamki, oraz brak mozliwosci otwarcia skrzydta pod
katem 90stopni.
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INSTALACJE
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INSTALAC])E

Jesli posiadamy rzut zawierajgcy lokalizacje punktéw instalacyjnych,
poréwnujemy go ze stanem faktycznym. Jezeli rzut pokazuje tylko
meble, to mozemy sprawdzi¢, czy punkty znajdujg sie tam, gdzie
powinny.

Energia elektryczna

Jak juz wspominatem, zwykle nie jest podtgczony. Jesli co$ nie dziata,
ale ma dziata¢, wpisujemy do protokotu, ze ,w chwili odbioru nie
dziatato i ewentualne usterki zgtoszone bedg po uruchomieniu”.
Skrzynka rozdzielcza z ,korkami” bedzie w okolicy drzwi wejsciowych,
a w srodku musi mie¢ opis kazdego ,korka". Szczesliwcy odbierajgcy
lokal z wtgczonym prgdem mogg sprawdzi¢, czy na pewno wszedzie
jest prad, dlatego wiekszos¢ deweloperow montuje gniazda i
wigczniki. Prgd ma by¢ w lewej dziurce (czarny/brgzowy kabel), a w
prawej (niebieski/szary) i na bolcu (z6tto-zielony) nie chcemy pradu.
To czy instalacja bedzie uzbrojona w gniazdka i ile zastaniemy
punktéw, odczytamy ze standardu lokalu dotgczonego do umowy lub
rzutu. W kazdym lokalu musi by¢ rozdzielnia z opisem.

Brak gniazda Brak opisu w rozdzielni
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Woda i kanalizacja

Tu podlega sprawdzeniu ilos¢, ktéra ma odpowiadac liczbie urzagdzen
na rzucie, chyba ze dostaniemy szczegdtowy rzut instalacji. Zwykle
montowana jest natynkowo - tak, ze rury biegng od posadzki po
Scianie, cho¢ bywajg standardy ktdére nie zaktadajg rozprowadzenia
kanalizacji do zlewu czy wanny.

Wielu klientdw wkuwa instalacje, warto sprawdzi¢, czy jest taka
mozliwos¢. Na przyktad uniemozliwia to Sciana zelbetowa, w ktorej
kucie jest zabronione - kategorycznie nie wolno cigé¢ zbrojenia tej
Sciany! Wkucie moze tez pogorszy¢ akustyke miedzy lokalami.

. I

Instalacje natynkowe bez

instalacje podtynkowe - rozprowadzenia kanalizagj

kute

Instalacje natynkowe z
rozprowadzeniem kanalizacji ale
brak mozliwosci jej zabudowy

Instalacje natynkowe bez
rozprowadzenia kanalizacji
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Ogrzewanie

W sezonie zimowym mozemy tatwo sprawdzi¢ ogrzewanie. Wtedy tez
zwracam uwage na to, czy przewody zasilajgce grzejniki, prowadzone
w posadzce, nie przegrzewajg posadzki. Jesli tak, to upewnijmy sie, czy
mozna zamontowac klejone deski lub parkiet, a do ptytek uzyjmy
elastycznego kleju. Jak to sprawdzi¢? Trzeba dotkng¢ posadzki przed
grzejnikiem w kilku miejscach. Jesli temperatura rézni sie o 2-3
stopnie, odczujemy to. Zwréémy wéwczas uwage ekipie na ten fakt.
Niezaleznie od sezonu, mozemy sprawdzi¢ stan grzejnikdw: rysy,
uszkodzenia, zabrudzenia i gtowice termostatyczne/regulator
temperatur. WC, gdzie znajduje sie tylko sedes, czesto pozbawiony
jest grzejnika.

T——

Trasy instlacji
podposadzkowej

grzejnika

(—
WA

iy
N

Brak miejsca do zamontowania l A
gtowicy termostatycznej I Uszkodzenie
| Igrzejnika
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Wentylacja

Wentylacja w mieszkaniach to najczesciej system mechaniczny.
Sprawdzamy, czy jest wtgczony i czy kratka/obudowa wywiewna jest
kompletna i nie uszkodzona. W budynkach niskich do 4 kondygnacji
mozliwe jest zastosowanie wentylacji grawitacyjnej - wtedy mamy
otwér w kominie, czasem na wyposazeniu z kratkg. Dziatanie
wentylacji grawitacyjnej jest uzaleznione od pogody, wiec gdy nie ma
wiatru, moze ona po prostu nie dziata¢, nawet gdy otworzymy okna
(powoduje to zmiane ciSnienia i wymusza przeptyw powietrza). Bez
urzgdzenia do mierzenia przeptywu, mozemy sprawdzi¢ jej dziatanie
dzieki kartce papieru lub zapatce. Niestety taki pomiar nie jest
podstawg do zapisania usterki, ale daje nam wiedze, czy np. wezwac
kominiarza, zeby sprawdzit wentylacje, i zgtosi¢ usterke w ramach
gwarancji/rekojmi. Samodzielnie mozemy sprawdzi¢ ilos¢ kratek: w
tazience i kuchni musi by¢ co najmniej jedna, w kuchniach czesto
znajduje sie drugg do okapu. Jesli mamy garderobe lub osobne WC, to
te pomieszczenia tez wymagajg wentylacji.

Nie podtgczony
przewod went.

Inspekcja droznosci
przewodu went.

Niepoprawnie wykonana wentylacja
q
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Gaz

Gaz spotykany jest sporadycznie. Sprawdzamy miejsce, gdzie ma sie
znajdowa¢, instalacja musi by¢ zakonczona zaworem. Dyskusyjne
zawsze jest prowadzenie rury gazowej, ale na to wptywu nie mamy.
Nie nalezy jej tez zabudowywac.

Brak obrébki S

przejscia przez Uszkodzona skrzynka
przegrode .
Podsumowujac

Wszystkie zamontowane elementy wyposazenia muszg by¢ trwale
zamontowane i nieuszkodzone. Zdarza sie, ze gniazdko po umyciu z
farby okazuje sie podrapane albo wrecz wypada ze Sciany, spotykac
mozna takze porysowane grzejnik, lub kolidujgce z nimi gniazdo.

Liczniki w budynkach wielorodzinnych znajdujg sie na klatce. Ich
wskazania bedg spisane do protokotu, wiec bedzie okazja je
sprawdzic.

Zgtaszajgc usterki, warto mie¢ na uwadze planowane prace
remontowe. Je$li burzymy Sciany, to zgtaszanie tynkéw na
wyburzanym elemencie jest stratg naszego czasu, w zamian mozemy
ponegocjowac. Do malowania Scian demontujemy gniazdka, wiec ich
idealne przyleganie i pion zwykle nie jest wymagany. Jesli nie chcemy
wykonywac gtadzi, planujemy tylko malowanie, to zalecam czepiac sie
kazdego drobiazgu na tynku.
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PRZYNALEZNOSCI

Miejsce postojowe ma mie¢ wymiary nie mniejsze niz 2,3 x5 m, aw
budynkach projektowanych od 2018 r. juz 2,5 x 5 m. Jesli przebiegaja
nad nim instalacje lub sg tam inne przeszkody, to nie mogg
znajdowal sie nizej niz na wysokosci 2 m. Nie moze byc
umiejscowione przy samej $cianie, ma by¢ odsuniete od niej o
minimum 30 cm, a od stupa o 10 cm, o ile po zaparkowaniu mozemy
swobodnie wysigsc.

Komorka lokatorska moze by¢ murowana bgadz ze Scianek
systemowych, np. metalowych. Powinna by¢ wyposazona w
oSwietlenie, ale jeszcze nigdy nie znalaztem w niej gniazdka. Wazne,
zeby drzwi dziataty prawidtowo i nie byty oberwane.

' Szeroko$¢ miejsca _
parkingowego niezgodna -
zprzepisal

il 1
o

Zabudowa
~ systemowa komorki
. garazowe;j -

o .

o n e O G UL U
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CO DALE]J?
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PROTOKOL

Po zakonhczonym odbiorze deweloper spisuje protokét, jesli nie robit
tego w trakcie.

W protokole wpisujemy wszystkie usterki, ktore zgtaszamy, ale
tez pytania, watpliwosci na ktére odpowiedZz chcemy mie¢ na
piSmie.

Przed uptywem 14 dni od dnia podpisania protokotu, musi
potwierdzi¢ akceptacje usterek do naprawy lub wyjasni¢, na jakiej
podstawie odmawia naprawy.

Usterki, ktére zostaty odrzucone mozemy dalej procedowac z tytutu
rekojmi. Dopytywac, mierzy¢, rozmawia¢, az deweloper wykona
naprawe lub znajdziemy Rzeczoznawce Budowlanego, ktéry wykona
opinie techniczng odrzuconych elementéw. Jezeli z opinii bedzie
wynikato, ze nalezy je naprawi¢ - to deweloper bedzie musiat je
naprawic. Oczywiscie moze sie od tego odwotywad, powotaé swojego
biegtego, ale tu juz wchodzimy w machine proceduralng.

W ciggu 30 dni od dnia podpisania protokotu deweloper powinien
usungc usterki.

Zgodnie z ustawg deweloperskg moze wydtuzy¢ ten trzydziestodniowy
termin, jesli to uzasadni.

O takim wydtuzeniu nalezy jednak zawsze poinformowacé nabywce
wskazujgc zachowanie nalezytej starannosci.
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PROTOKOL

Jezeli deweloper nie stosuje sie do podanych powyzej termindw,
mozecie skorzystac z pism, ktore sg zatgcznikami do tego e-booka:

e Wezwanie do oSwiadczenia o uznaniu wad
e Wezwanie do usuniecia usterek

Wezwanie do oswiadczenia o uznaniu wad wysytacie 14 dnia od
podpisania protokotu, jezeli deweloper nie odnidst sie do wskazanych
w protokole usterek.

Wezwanie do usuniecia usterek mozecie wysta¢ juz 15 dniga,
wskazujgc tym samym, ze usterki zostaty uznane zgodnie z ustawg
(jezeli deweloper nie wyda osSwiadczenia, zaktadamy, ze przyjat
wszystkie usterki do naprawy), ponaglajgc dewelopera do usuniecia
usterek i przypominajgc mu, ze ma ustawowy termin 30 dni na ich
naprawe, a jego przekroczenie to dodatkowe formalnosci.

Jak wida¢, czas usuwania usterek jest dos¢ dtugi, dlatego naprawe
drobiazgdéw zlecajg kupujacy, ktérzy nie spieszg sie z remontem.
Deweloperzy czesto podpytujg, kiedy wchodzi ekipa, by wybada¢, czy
klient bedzie zgtaszat usterki. Wiadomo, ze nasza ekipa naprawi
wszystko przy okazji, wiec czemu by zgtaszad i czekad.

Uczulam jednak, ze powyzej podatem usterki, ktérych tak prosto
nie usuniemy, a koszt ich naprawy moze okazac sie znaczny.
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ODBIOR KLUCZY

Bezusterkowy odbiér pozwala odebrac klucze wraz z dokumentami,
takimi jak: gwarancje, instrukcje techniczne i certyfikaty. Na porzgdku
dziennym jest odbior usterkowy z kluczami, z tym ze jeden klucz
zostawiamy deweloperowi, zeby mégt naprawic usterki. Bez obaw - sg
to klucze budowlane, po zakonczeniu remontéw korzystamy z innych
kluczy, tak zeby deweloper ani ekipa remontowa nie miata naszych
kluczy.

Jesli zgtosiliSmy usterki, bedziemy miec jeszcze odbidor pousterkowy,
aby zweryfikowad, czy wszystko jest OK. Jesli nie mamy wiecej uwag,
umawiamy sie na podpisanie aktu notarialnego i stajemy sie
wtascicielem lokalu.

Przypominam, ze odbieramy klucze tylko do lokali w budynkach, ktére
majg pozwolenie na uzytkowanie. Pozwolenie to jest podstawg do
podpisania aktu notarialnego, bez niego nie bedziemy witascicielami.
Spotkatem sie z przypadkami, gdzie na akt czekano kilka lat. Kilka lat
nerwdw, prawnikéw, przepychanek sgdowych i wyzszych rat kredytu.
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REKOJMIA

Polskie prawo nie ogranicza zakresu wad i usterek, jakie mozna
zgtosi¢ z tytutu rekojmi. Dlatego przez okres jej obowigzywania, tj. 5
lat, mozemy zgtosi¢ zauwazone wady.

Jakie to mogg by¢ wady i usterki? Z czasem mogg pojawic sie rysy na
tynku, przecieki z instalacji czy odparzg sie ptytki na balkonie.

Jesli wykonczyliSmy mieszkanie bez przerdbek, to praktycznie kazda
usterka bedzie musiata by¢ uznana. W sytuacji, gdy robilismy
wyburzenia, przenosiliSmy instalacje, wymienialiSmy fugi na balkonie,
deweloper moze tatwo odrzucic zgtoszenie usterki.
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PODSUMOWANIE

Licze, ze uzbroiwszy sie w mojg wiedze zdotasz odebra¢ samodzielnie
mieszkanie, a na pewno wiesz juz, czego wymagac¢ od osoby, ktorej
zlecisz taki odbior.

Zachecam do samodzielnego odbioru, a nastepnie do samodzielnego
wykonczenia. ldealnie odebrane mieszkanie, z ewentualnymi
zmianami lokatorskimi wykonanymi przez dewelopera, wystarczy
pomalowad i wyposazy¢ w panele. Wiem, ze wykonczenie tazienki
moze przerazac, ale - obserwujac, jak pracuje wiekszos¢ fachowcow,
szczerze polecam zrobic jak najwiecej samemu.

Gdy kupiliSmy z zong dom, konczytem duze zlecenie. Wiadomo byto,
ze wiekszos$¢ prac wykonam samodzielnie, ale brak czasu w moim
kalendarzu skutecznie zmotywowat mojg zone do pomalowania
prawie catego domu. Razem potozyliSmy trawe z rolki, by dzieci nie
nosity piachu do domu. Potem wykonczytem tazienki, potozytem

podtogi i znowu wspdlnie skrecilismy meble. Wyjgtkiem byta
zabudowa kuchni - te w catosci zleciliSmy. Nie robilismy zadnych
przerébek Scian i instalacji, wykazaliSmy sie kreatywnoscig i
dostosowaliSmy sie do tego, co zastalismy.

Abstrakcja?

Moze liczby przekonajg Cie do mojego podejscia. Przyjmuje sie, ze
koszt ekipy do remontu mieszkania w stanie deweloperskim wynosi
50% powierzchni, tzn. ze ekipa wezmie za lokal o powierzchni 60 m2
30 000 zt. Do tego dochodzi koszt materiatow (kleje, gipsy, farby,
ptytki, wyposazenie WC), wynoszacy okoto 1/3 ceny robocizny, tj. 10
000 zt. Daje to w sumie 40 000 zt, a jeszcze przeciez nie mamy mebli i
kuchni. Gdybym zlecit remont ekipie, wykonczytbym tylko parter,
niestety budzet nie jest z gumy.

Powodzenial! W W(ﬁ% WW
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