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Ta czesc jest napisana nieco innym jezykiem niz dwie poprzednie. Po dtuzszym
namysle podjatem decyzje, Ze lekkosc¢ pidra lepiej pozostawic¢ na rzecz rzeczowosci.
Maksymalizacja informacji i minimalizacja tekstu do czytania. Znajdziesz tutaj
zdecydowanie wiecej wyliczen niz opisow i technicznego jezyka, ktorego oczywiscie nie
zapomne wytfumaczy¢. Z pewnoscig zauwazysz, ze niektore definicje ttumaczytem juz
wczesniej, jednak z zatozZenia, ebook ten ma byc¢ takze samodzielnym poradnikiem,
zatem jesli ktores z zagadnien sg dla Ciebie znane, mozesz przeskoczyc¢ kilka linijek

nizeyj.

Temat jest obszerny, wiec nie ma co traci¢ czasu. Zaczynajmy!

Zakup mieszkania od dewelopera to jedna z najwazniejszych decyzji finansowych w
naszym zyciu. Inwestujemy ogromne srodki - czesto oszczednosci catego zycia
wsparte wieloletnim kredytem hipotecznym - w miejsce, ktére ma staé sie naszym
domem na dtugie lata. Nic dziwnego, ze oczekujemy, by mieszkanie spetniato nasze

oczekiwania i byto wykonane zgodnie z umowg oraz zasadami sztuki budowlane;j.

Tymczasem rzeczywistos¢ budowlana bywa bardzo r6zna od naszych wyobrazen.
Pospiech w realizacji inwestycji, oszczednosci na materiatach, niedostateczny
nadzoér nad ekipami wykonawczymi czy zwyczajne niedbalstwo - to tylko niektére z
przyczyn wad i usterek, ktére mogg pojawi¢ sie w nowym mieszkaniu. Pewnym jest,
ze idealne wykonanie zdarza sie niezwykle rzadko, a raczej nie zdarzajg sie

nieruchomosci catkowicie wolne od usterek.

Dlatego wtasnie moment odbioru technicznego mieszkania od dewelopera jest tak

istotny w catym procesie zakupu. To nie formalnos¢ ani mita ceremonia przekazania
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kluczy - to przede wszystkim Twoja szansa, by doktadnie sprawdzi¢ stan mieszkania
i zgtosi¢ wszelkie wady, ktore powinny zostac¢ naprawione przed ostatecznym

przeniesieniem wtasnosci.

0d 1 lipca 2022 roku obowigzuje nowa ustawa deweloperska (ktérej petna nazwa
brzmi: "Ustawa o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu
jednorodzinnego oraz Deweloperskim Funduszu Gwarancyjnym"), ktéra wprowadzita
szereg korzystnych zmian dla nabywcéw, w tym bardziej szczegdtowe przepisy
dotyczgce procedury odbioru i zgtaszania wad. Te przepisy w petni weszty w zycie 1
lipca 2024 roku.

Co daje Ci prawidtowy odbior techniczny?

1. Wykrycie wad i usterek - mozliwos¢ doktadnego sprawdzenia stanu
technicznego mieszkania i zidentyfikowania wszystkich nieprawidtowosci,
zanim sie do niego wprowadzisz.

2. Prawng podstawe do reklamaciji - zgtoszenie wad podczas odbioru daje Ci
silng pozycje prawng do egzekwowania ich naprawy przez dewelopera.

3. Oszczednosé pieniedzy - wykrycie i zgtoszenie wad na wczesnym etapie
pozwala unikng¢ kosztow zwigzanych z ich pdzniejszg naprawa na wtasny
rachunek.

4. Oszczednos$¢ czasu - zgtoszenie wad podczas odbioru uruchamia jasno
okreslone w ustawie terminy na ich usuniecie przez dewelopera.

5. Komfort psychiczny - Swiadomos¢, ze mieszkanie zostato doktadnie
sprawdzone i wszystkie wady sg lub bedg usuniete, daje poczucie

bezpieczenstwa i zadowolenia z zakupu.

W tym ebooku krok po kroku przeprowadzimy Cie przez caty proces odbioru
technicznego mieszkania od dewelopera. Pokazemy, jak sie przygotowag, na co
zwrocic¢ uwage, jak dokumentowacé wady i jak skutecznie egzekwowac ich naprawe.
Niezaleznie od tego, czy planujesz samodzielny odbior, czy skorzystanie z pomocy

eksperta, ten poradnik pomoze Ci zrozumiec caty proces i unikngé typowych putapek.
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Pamietaj: dobrze przeprowadzony odbiér techniczny to nie tylko formalnosc - to
fundamentalny element Twojego bezpieczenstwa jako nabywcy i jakosci Twojego

przysztego zycia w nowym mieszkaniu.
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Zanim przejdziemy do praktycznych wskazéwek dotyczacych odbioru, warto poznaé
podstawy prawne, ktore regulujg ten proces. Zrozumienie ram prawnych da Ci
pewnos¢, ze dziatasz zgodnie z przepisami i w petni korzystasz z ochrony, jaka

zapewnia Ci ustawa.

Nowa ustawa deweloperska.

Najwazniejszym aktem prawnym regulujgcym odbidr mieszkania jest ustawa z dnia
20 maja 2021 r. o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu
jednorodzinnego oraz Deweloperskim Funduszu Gwarancyjnym (czesto nazywana
po prostu "'nowg ustawg deweloperskg"). Ustawa ta weszta w zycie 1 lipca 2022 roku

i zastgpita poprzednig ustawe z 2011 roku.

Co istotne, do 30 czerwca 2024 roku trwat okres przejsciowy. Oznaczato to, ze
inwestycje, ktérych sprzedaz rozpoczeto przed 1 lipca 2022 roku, mogty by¢
realizowane na starych zasadach (cho¢ z pewnymi nowymi obowigzkami).
Natomiast od 1 lipca 2024 roku wszyscy deweloperzy muszg stosowac petne rygory

nowej ustawy.

Najwazniejsze przepisy dotyczace odbioru
mieszkania.

Ustawa deweloperska zawiera szereg przepisow dotyczacych odbioru mieszkania,

ktdre znaczgco wzmacniajg pozycje nabywcy:

1. Obowiazek odbioru przed przeniesieniem wtasnosci (art. 41 ust. 1) - ustawa
wyraznie stanowi, ze przeniesienie wtasnosci lokalu na nabywce musi byé
poprzedzone jego odbiorem. Jest to wazne zabezpieczenie Twoich interesow
- mozesz sprawdzi¢, czy mieszkanie spetnia wymogi umowy, zanim staniesz

sie jego wtascicielem.
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2.

Obecnosé nabywcy podczas odbioru (art. 41 ust. 2) - Odbiér musi by¢
dokonany w obecnosci nabywcy. Jest to zmiana w stosunku do poprzedniej
ustawy, ktéra nie zawierata takiego wymogu.

Protokét z odbioru (art. 41 ust. 3) - Z odbioru sporzadza sie protokoét, do
ktérego nabywca moze zgtosi¢ wady lokalu.

Terminy na uznanie wad przez dewelopera (art. 41 ust. 4) - Deweloper ma 14
dni od podpisania protokotu na uznanie wad lub odmowe ich uznania. Jesli
deweloper nie doreczy nabywcy oswiadczenia z odmowa uznania wad w tym
terminie, uwaza sie, ze uznat wszystkie wady zgtoszone do protokotu.
Terminy na usuniecie wad (art. 41 ust. 5) - Po uznaniu wad deweloper ma 30
dni na ich usuniecie. Jesli mimo zachowania nalezytej starannos$ci nie moze
usung¢ wad w tym terminie, moze wskazac inny termin, podajac przyczyne
opdznienia.

Procedura w przypadku wad istotnych (art. 42) - Nabywca moze odmoéwié
dokonania odbioru, jesli stwierdzi wade istotng. Jesli deweloper nie zgadza sie
z tg oceng, nabywca moze zlecic opinie rzeczoznawcy budowlanego.
Odmowa odbioru ze wzgledu na wade istotng (art. 43) - Jesli rzeczoznawca
potwierdzi istnienie wady istotnej, nabywca moze odstgpi¢ od umowy
deweloperskiej.

Zgtaszanie wad po odbiorze (art. 44) - Ustawa przewiduje mozliwos$¢
zgtaszania wad, ktére zostang stwierdzone po odbiorze, a przed zawarciem

umowy przenoszacej wtasnosc.

Rekojmia za wady.

Oprocz procedury odbioru i zgtaszania wad przewidzianej w ustawie deweloperskiej,

jako nabywca mozesz rowniez korzystac z rekojmi za wady po przeniesieniu

wtasnosci na podstawie przepiséw Kodeksu cywilnego.
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Rekojmia to ustawowa odpowiedzialnos¢ sprzedawcy za wady fizyczne i prawne
rzeczy sprzedanej. W przypadku nieruchomosci okres rekojmi wynosi 5 lat od dnia

wydania rzeczy kupujgcemu.

Wazne jest to, ze zgtoszenie wad podczas odbioru nie pozbawia Cie prawa do
zgtaszania wad w ramach rekojmi po przeniesieniu wtasnosci, zwtaszcza jesli sg to

wady ukryte, ktére nie byty mozliwe do wykrycia podczas odbioru.

Co to oznacza dla Ciebie jako nabywcy?

Przepisy nowej ustawy deweloperskiej tworzg rozbudowany system ochrony

nabywcy w procesie odbioru mieszkania:

1. Masz prawo do doktadnego sprawdzenia mieszkania przed podpisaniem aktu
notarialnego.

2. Deweloper nie moze przenies¢ na Ciebie wtasnosci lokalu, jesli nie dokonates
jego odbioru.

3. Mozesz zgtosi¢ wszystkie zauwazone wady do protokotu.

4. Deweloper ma jasno okreslone terminy na uznanie wad i ich usuniecie.

5. W przypadku wad istotnych mozesz odmowi¢ odbioru, a jesli rzeczoznawca
potwierdzi ich istnienie, mozesz nawet odstgpi¢ od umowy.

6. Masz mozliwos¢ zgtaszania wad réwniez po odbiorze, a przed przeniesieniem
witasnosci.

7. Po przeniesieniu wtasnosci nadal chronig Cie przepisy o rekojmi.

To solidne ramy prawne, ktore dajg Ci mocng pozycje w relacji z deweloperem. Warto
jednak pamietac, ze sama znajomos¢ przepisOw nie wystarczy - musisz wiedzieg, jak
praktycznie z nich korzystac¢ podczas odbioru mieszkania. Temu wtasnie poswiecone

sg kolejne rozdziaty naszego ebooka.

(duestate 12



Rozdziat 2

PRZYGOTOWANIE DO
ODBIORU

e eduestate.pl



CZESC 11l - Czy mieszkanie jest wykonane zgodnie z umowa? Praktyczny przewodnik odbioru.

To nie tylko szybki spacer po lokalu i podpisanie protokotu.
To proces, ktory zaczyna sie znacznie wczesniej — jeszcze zanim pojawisz sie na

miejscu.

Dobrze przygotowany odbior to wieksza kontrola, mniejsze ryzyko i realna szansa, by

zauwazyc¢ to, co mogtoby umknaé przy pobieznym spojrzeniu.

W tym rozdziale pokaze Ci:
- jak przygotowac sie do odbioru technicznego mieszkania,
— co zabrac¢ ze sobg,

— na co zwroci¢ uwage, zeby nic istotnego nie umkneto.

Bo wtasnie na tym etapie mozesz zadbac o to, by to, co odbierasz, byto zgodne z tym,

za co zaptacites.

Ustalenie terminu odbioru.

Pierwszy krok to ustalenie terminu odbioru technicznego. Zgodnie z ustawag
deweloperska to deweloper powiadamia nabywce o gotowosci do odbioru lokalu,
wskazujac jego termin. Powiadomienie takie powinno by¢ przekazane na trwatym

nosniku (np. w formie pisemnej lub e-mailowe;j).
Co musisz wiedzie¢ o terminie odbioru:

1. Warunki odbioru - odbiér moze nastgpic¢ dopiero po zakonczeniu budowy i
uzyskaniu pozwolenia na uzytkowanie budynku lub po skutecznym
zawiadomieniu o zakonczeniu budowy.

2. Powiadomienie - forma powiadomienia o terminie odbioru powinna by¢

okreslona w umowie deweloperskiej. Zwykle jest to e-mail lub list polecony.
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3. Elastycznosé - jesli proponowany termin Ci nie odpowiada, mozesz
negocjowac z deweloperem inng date. Warto to robi¢ pisemnie, aby mie¢
dowdd korespondencji.

4. Czas trwania - pamietaj, ze doktadny odbiér mieszkania moze zajac¢ kilka
godzin, w zalezno$ci od wielkosci mieszkania i liczby usterek. Dla
standardowego mieszkania o powierzchni 40-60 m2 przy Sredniej liczbie
usterek odbiér trwa przecietnie okoto 1,5 godziny.

5. Zgodnos$é z umowa - sprawdz w umowie deweloperskiej, czy zawiera

szczegotowe postanowienia dotyczgce procedury odbioru technicznego.

Wazne! Niektorzy deweloperzy probujg narzucac ograniczenia czasowe na odbior
mieszkan. Sytuacje, w ktorych deweloper wymusza zakonczenie odbioru w
okreslonym czasie, sg sprzeczne z prawem i mozna je zgtaszac¢ jako naruszenie
przepiséw zawartych w ustawie deweloperskiej. Jako nabywca masz prawo do

petnej kontroli nad procesem odbioru, ktéry nie powinien by¢ ograniczany czasowo.

Kto moze uczestniczy¢ w odbiorze?

Odbiér techniczny to powazna procedura, ktéra wymaga wiedzy i doswiadczenia.
Warto zastanowi¢ sie, czy poradzisz sobie z nim samodzielnie, czy lepiej skorzystac

z pomocy specjalisty.
Opcje odbioru:

1. samodzielny odbidr - jesli masz wiedze budowlang, doswiadczenie lub po
prostu czujesz sie na sitach przeprowadzi¢ doktadng kontrole mieszkania,
mozesz zdecydowac sie na samodzielny odbidr. Zaletg jest oszczednosc¢
kosztéw, wadg - ryzyko przeoczenia istotnych usterek.

2. 0Odbiodr z osobg towarzyszaca - dobrym rozwigzaniem jest zabranie ze sobg
drugiej osoby, ktéra pomoze w zauwazaniu usterek i dokumentowaniu ich (np.
robienie zdje¢, zapisywanie uwag). Dwie pary oczu zawsze widzg wiecej niz

jedna.
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3. Odbior ze specjalista (inzynierem odbioru) - to najbezpieczniejsza opcja,

szczegolnie jesli nie masz doswiadczenia budowlanego. Inzynier odbioru to

osoba, ktéra zawodowo zajmuje sie przeprowadzaniem odbioréw

technicznych. Taki specjalista:

o

o

o

o

o

posiada wiedze techniczng i praktyczne doswiadczenie,
zna typowe problemy wystepujgce w nowych mieszkaniach,
wyposazony jest w profesjonalny sprzet pomiarowy,

wie, jak prawidtowo dokumentowacé usterki,

potrafi ocenié, czy dana usterka kwalifikuje sie jako wada istotna.

lle kosztuje odbior ze specjalista? Koszt takiej ustugi waha sie od kilkuset do ponad

tysigca ztotych, w zaleznosci od wielkosci mieszkania i zakresu ustugi. Niektore

firmy oferujg dodatkowe ustugi, takie jak dokumentacja fotograficzna na rzucie

mieszkania. Pamietaj, ze to jednorazowy wydatek, ktéry moze uchroni¢ Cie przed

znacznie wiekszymi kosztami zwigzanymi z nieodkrytymi wadami.

4. Odbior z rzeczoznawca budowlanym - w przypadku, gdy spodziewasz sie

powaznych problemow z jakoscig wykonania lub planujesz kwestionowac

wade jako istotng, warto rozwazyc¢ udziat rzeczoznawcy budowlanego. Jest to

specjalista o wyzszych kwalifikacjach niz inzynier odbioru, ktérego opinia ma

wiekszg wage w przypadku sporu prawnego z deweloperem.

Samodzielny odbior czy z pomoca specjalisty?

Podejmujagc decyzje, czy przeprowadzi¢ odbiér samodzielnie, czy z pomoca

specjalisty, rozwaz nastepujgce czynniki:

1. Twoja wiedza techniczna - czy znasz sie na budownictwie? Czy wiesz, na co

zwracac uwage przy sprawdzaniu instalacji elektrycznej, hydraulicznej,

wentylacyjnej?

2. Doswiadczenie - czy brates juz udziat w odbiorze technicznym? Czy wiesz, jak

prawidtowo dokumentowacé usterki?
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3. Czas - czy masz wystarczajgco duzo czasu, aby doktadnie sprawdzi¢ kazdy
element mieszkania? Pamietaj, ze pospiech jest ztym doradcg przy odbiorze.

4. Wartos¢ inwestycji - koszt profesjonalnego odbioru stanowi zazwyczaj
utamek wartosci mieszkania. Czy warto ryzykowac przeoczenie istotnych wad,
ktére pdzniej mogg generowac znacznie wyzsze koszty?

5. Renoma dewelopera - jesli deweloper ma dobrg opinie i jest znany z wysokiej

jakosci, ryzyko powaznych usterek moze by¢ mniejsze, ale nadal nie zerowe.

Niezaleznie od tego, czy zdecydujesz sie ha samodzielny odbiér, czy z pomocg
specjalisty, wazne jest, abys byt obecny podczas catego procesu. To Ty bedziesz

mieszkat w tym mieszkaniu i to Ty najlepiej wiesz, na czym Ci najbardziej zalezy.

Porada: Jesli masz watpliwosci, lepiej skorzysta¢ z pomocy specjalisty. Koszt takiej
ustugi zwraca sie wielokrotnie, gdy specjalista wykryje usterki, ktére w przeciwnym

razie musiatbys naprawia¢ na wtasny koszt.
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Odbidr, to proces, ktory potrafi zaskoczy¢ iloscig szczegotow. Dlatego warto podejsé

do niego spokojnie, ale metodycznie.

W tym rozdziale pokaze Ci konkretny plan dziatania — krok po kroku.
Dzieki niemu przejdziesz przez caty proces odbioru z wiekszym spokojem i kontrolg.

Bez chaosu, bez stresu, bez zastanawiania sie: ,czy o czyms nie zapomniatem?”

Niezaleznie od tego, czy zdecydujesz sie dziata¢ samodzielnie, czy z pomoca
specjalisty, uporzadkowana procedura bedzie Twoim najlepszym wsparciem.

Pomoze Ci zadba¢ o to, by wszystko zostato sprawdzone doktadnie — i na czas.

Krok 1: Przygotowanie przed wejSciem do mieszkania.

Zanim przystagpisz do wtasciwego odbioru technicznego, wykonaj nastepujgce

czynnosci:

1. Przygotuj narzedzia i dokumenty - upewnij sie, ze masz ze sobg wszystkie
niezbedne narzedzia i dokumenty: poziomice, miarke, kgtownik, tester
gniazdek, kopie umowy deweloperskiej i standardu inwestycji, rzut mieszkania,
notes i dlugopis, aparat fotograficzny lub telefon z aparatem.

2. Zapoznaj sie z dokumentacjq - jeszcze raz przejrzyj umowe deweloperskq i
prospekt informacyijny, zwracajgc szczegélng uwage na:

o standard wykonczenia mieszkania,

o materiaty, ktére miaty by¢ uzyte,

o ewentualne opcje dodatkowe, ktére wybrates,
o wymiary pomieszczen wedtug projektu.

3. Przygotuj liste kontrolng - miej przy sobie liste elementdéw do sprawdzenia
(znajdziesz jg w dalszej czesci ebooka) lub wtasng liste dostosowang do
specyfiki Twojego mieszkania.

4. Upewnij sie, kto bedzie reprezentowat dewelopera - zwykle jest to kierownik
budowy, inspektor nadzoru lub inny przedstawiciel. Zapytaj o jego uprawnienia

do podejmowania decyzji dotyczgcych uznawania wad.
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5. Sprawdz warunki atmosferyczne - najlepiej odbiera¢ mieszkanie przy dobrym
oswietleniu dziennym. Jesli dzien jest pochmurny, upewnij sig, ze masz dobrg

latarke, ktora ukaze wszystkie nierdwnosci czy pekniecia.

Krok 2: Pierwsze wrazenie i ogdélna ocena.

Po wejsciu do mieszkania, zanim zaczniesz szczegotowe sprawdzanie

poszczegodlnych elementéw:

1. Przejdz przez cate mieszkanie - zrob "runde zapoznawczg" przez wszystkie
pomieszczenia, aby uzyskaé¢ ogolne wrazenie o mieszkaniu.

2. Zweryfikuj zgodnos¢ z rzutem - sprawdz, czy uktad pomieszczen odpowiada
temu, co jest na projekcie. Zwré¢ uwage na:

o liczbe pomieszczen,
o lokalizacje drzwi i okien,
o 0golny uktad Scian.

3. Sprawdz, czy wszystkie pomieszczenia sg dostepne - upewnij sig, ze masz
dostep do wszystkich pomieszczen, w tym komérek lokatorskich, balkonéw,
tarasow.

4. Sprawdz ogolny stan mieszkania - ocena wizualna czystosci, kompletnosci
wykonczenia, ewidentnych problemow.

5. Zrob zdjecia ogdlnego stanu - dokumentacja fotograficzna stanu kazdego

pomieszczenia przed szczegbdtowq inspekcja.

Krok 3: Sprawdzenie wymiaréw i poziomoéw.

Teraz przejdz do bardziej szczegdtowych pomiardw:

1. Zmierz wymiary pomieszczen - uzywajgc miarki lub dalmierza laserowego,
zmierz wymiary kazdego pomieszczenia i poréwnaj je z danymi z projektu.
Zapisz wyniki pomiarow.

2. Sprawdz wysokos¢ pomieszczen - wysokos¢ powinna wynosié co najmniej
2,5m.
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3. Sprawdz poziom podtog - uzywajgc poziomicy, sprawdz czy podtogi s3g
wypoziomowane. Zwro¢ szczegolng uwage na miejsca styku roznych
materiatéw podtogowych.

4. Sprawdz piony Scian - przytéz poziomice pionowo do $cian, aby sprawdzic,
czy sg one idealnie pionowe.

5. Sprawdz katy proste - uzywajac kgtownika lub mierzac przekatne, sprawdz,

czy narozniki pomieszczen tworzg katy proste.

Wskazoéwka: Zgodnie z normami budowlanymi, tolerancja odchylenia od pionu $cian

WYNOSi:

e w przypadku katéw prostych dopuszczalne odchylenie wynosi do 4 mm na 1
metr.

e Dopuszczalne odchylenie powierzchni i krawedzi od kierunku pionowego nie
powinno przekracza¢ 3 mm na dtugosci 1 metra, a tacznie:

o do 6 mm w pomieszczeniach o wysokosci do 3,5 m,
o do 8 mm w pomieszczeniach o wysokosci powyzej 3,5 m.

e Odchylenie powierzchni tynku od ptaszczyzny oraz krawedzi od linii prostej nie
powinno by¢ wieksze niz 5 mm — w liczbie nie wiekszej niz trzy na catej
dtugosci taty kontrolnej o dtugosci 2 metréw.

e Odchylenie powierzchni i krawedzi od kierunku poziomego nie powinno
przekracza¢ 4 mm na dtugosci 1 metra oraz tgcznie 8 mm na catej

powierzchni ograniczonej przegrodami pionowymi, czyli np. Scianami.

Krok 4: Inspekcja poszczegdlnych elementow.

Teraz przejdz do systematycznego sprawdzania poszczegdlnych elementéw
mieszkania. Najlepiej robi¢ to pomieszczenie po pomieszczeniu. W kolejnym

rozdziale opisujemy doktadnie krok po kroku, jakie elementy nalezy zweryfikowac.
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Krok 5: Dokumentowanie wad.

Podczas inspekcji bedziesz zapewne zauwazac rozne wady i usterki. Bardzo wazne

jest ich doktadne udokumentowanie:
1. Notuj kazda zauwazong wade.
Nie zostawiaj tego ,na pdzniej”. Od razu zapisuj:

« lokalizacje (pomieszczenie, konkretna $ciana, sufit, okno itd.),
« opis wady (np. rysa na szybie, nieréwna fuga, brak napiecia w gniazdku),
« jesli robisz pomiary — zapisz doktadne wartosci (np. odchylenie od pionu: 6

mm na 1 metr).
2. Rob zdjecia — najlepiej kilka na kazda usterke.
Zdjecia to dowdd. Im lepsze, tym lepiej. Zréb:

« zdjecie ogdlne — pokazujgce kontekst: gdzie sie znajdujesz, gdzie jest
problem,
« zblizenie wady — zeby nie byto watpliwosci, o co chodzi,

o jesli cos mierzysz — zréb zdjecie z widoczng poziomicg, katownikiem, miarka.
3. Zaznacz usterki na rzucie mieszkania.

Rzut pomoze Ci pdzniej szybko zlokalizowac usterki podczas rozmowy z
deweloperem lub inspektorem. Nie musisz by¢ grafikiem — wystarczy odreczny szkic

Z 0znaczeniami.
4. Ocen skale problemu - czyli klasyfikuj wady.

Nie wszystkie usterki sg rownie istotne.

Zastandw sig, ktore z nich moga by¢ wadami istotnymi — czyli takimi, ktore:

e uniemozliwiajg normalne uzytkowanie mieszkania,

« albo znaczaco je utrudniajg (np. nieszczelne okna, krzywa podtoga).
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Taki podziat utatwi pézniejsze negocjacje i egzekwowanie poprawek.

Krok 6: Sprawdzenie licznikow i przylaczy mediow.

Na konicu inspekcji sprawdz takze:

1. Lokalizacje i stan licznikéw - wody, gazu, energii elektrycznej, ciepta.

2. Stan poczatkowy licznikow - zréb zdjecia wszystkich licznikéw, aby
udokumentowac stan poczatkowy.

3. Dostep do przytagczy medidw - czy masz tatwy dostep do gtéwnych zaworéw,

bezpiecznikow itp.

Krok 7: Sporzadzenie protokotu odbioru.

Po zakonczeniu inspekcji przychodzi czas na spisanie protokotu odbioru:

1. Przygotuj protokét - deweloper powinien mie¢ przygotowany formularz
protokotu odbioru. Jesli go nie ma, mozesz skorzystac¢ z wtasnego wzoru
(przyktad znajdziesz w sekcji ,DODATKI” naszego poradnika).

2. Wpisz wszystkie stwierdzone wady - przenies wszystkie zauwazone i
udokumentowane wady do protokotu. Badz precyzyjny w opisach.

3. Zaznacz, ktére wady uwazasz za istotne - jesli stwierdzites wady istotne,
wyraznie zaznacz je w protokole.

4. Okresl swoje stanowisko - w protokole zaznacz, czy:

o odbierasz mieszkanie bez zastrzezen,
o odbierasz mieszkanie z zastrzezeniami (wady nieistotne),
o odmawiasz odbioru (wady istotne).

5. Podpisz protokét - pamietaj, ze podpisanie protokotu nie oznacza akceptaciji

stanu mieszkania, tylko potwierdzenie, ze odbidr sie odbyt i wady zostaty

zgtoszone.
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Wazne! Jesli stwierdzisz wady istotne i deweloper odmawia ich uznania, mozesz
odmowi¢ dokonania odbioru. W takiej sytuacji ustalacie nowy termin odbioru, ktory
umozliwi deweloperowi usuniecie wad. Jesli przy powtérnym odbiorze nadal
odmowisz odbioru ze wzgledu na wade istotng, masz miesigc na uzyskanie opinii
rzeczoznawcy budowlanego. Jesli rzeczoznawca potwierdzi istnienie wady istotnej,

mozesz odstgpi¢ od umowy.

Krok 8: Ustalenie termindw usuniecia wad.

Po podpisaniu protokotu:

1. Uzgodnij z deweloperem terminy - zgodnie z ustawg deweloper ma 14 dni na
uznanie wad i 30 dni na ich usuniecie. Mozna jednak starac sie o
konkretniejsze deklaracje.

2. Zanotuj dane kontaktowe - upewnij sie, ze masz kontakt do osoby
odpowiedzialnej za usuniecie wad.

3. Ustal sposdb komunikaciji - jak bedziesz informowany o postepach w

usuwaniu wad, jak uméwisz sie na sprawdzenie ich usuniecia.

Krok 9: Odbiér kluczy i dokumentaciji.

Jesli odbierasz mieszkanie bez zastrzezen lub z wadami nieistotnymi, nastepuje

przekazanie:

1. Kluczy do mieszkania - sprawdz, czy otrzymates wszystkie komplety.

2. Dokumentacji technicznej - instrukcje, gwarancje, certyfikaty dotyczace
mieszkania i zainstalowanych urzadzen.

3. Dokumentéw zwigzanych z mediami - informacje potrzebne do przepisania

licznikow.
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Krok 10: Po odbiorze.

Dziatania po opuszczeniu mieszkania:

1. Uporzadkuj dokumentacje - zorganizuj wszystkie notatki, zdjecia i kopie
protokotu.

2. Przygotuj sie na korespondencje z deweloperem - deweloper ma 14 dni na
ustosunkowanie sie do zgtoszonych wad.

3. Monitoruj terminy - pilnuj, aby deweloper dotrzymywat ustalonych terminéw
usuniecia wad.

4. Przygotuj sie na powtorny odbior - po usunieciu wad przez dewelopera
bedziesz musiat przeprowadzi¢ powtdrng inspekcje, aby sprawdzié, czy

wszystkie usterki zostaty prawidtowo naprawione.

Pamietaj, ze odbior techniczny to nie wyscig. Poswiec tyle czasu, ile potrzebujesz,
aby doktadnie sprawdzi¢ kazdy element mieszkania. Nie daj sie ponaglaé
przedstawicielowi dewelopera. To Ty jestes klientem i masz prawo do doktadnej

kontroli tego, za co zaptacites.

Wskazoéwka: czas trwania odbioru zalezy od wielkosci mieszkania i liczby wykrytych
usterek. Dla standardowego mieszkania o powierzchni 40-60 m?, przy uzyciu
dodatkowych sprzetow pomiarowych i sredniej liczbie usterek, odbior trwa

przecietnie okoto 1,5 godziny.

W nastepnym rozdziale skupimy sie na szczegétowym omédwieniu konkretnych

elementéw mieszkania i najczestszych wad, ktore warto sprawdzi¢ podczas odbioru.
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Podczas odbioru technicznego mieszkania warto skupic sie na elementach, ktére
najczesciej sprawiajg problemy lub ktérych naprawa po wprowadzeniu sie moze byc¢
kosztowna i ucigzliwa. W tym rozdziale przedstawie szczegdtowo, na co zwracac
uwage przy kontroli poszczegolnych elementéw mieszkania, jakie sg typowe wady

tych elementéw i jak je wykrywac.

Sciany i sufity.

Sciany i sufity stanowig najwiekszg powierzchnie mieszkania, a ich naprawa po
wprowadzeniu sie czesto wigze sie z koniecznoscig opréznienia pomieszczen i
generuje duzo bataganu i zamieszania. Dlatego warto doktadnie sprawdzi¢ ich stan

podczas odbioru.

Na co zwrdcié¢ uwage:

1. Piony i poziomy - sprawdz za pomocg poziomicy, czy sciany sg pionowe, a

sufity poziome. Odchylenia mogg wskazywac na powazne btedy wykonawcze.

2. Ptaskos¢ powierzchni - sprawdz, czy powierzchnie sg ptaskie, bez wgtebien i
wypuktosci.

o Jak sprawdzié: przytéz poziomice lub tate (prostg deske) do Sciany w
réznych miejscach i sprawdz, czy przylega na catej dtugosci.

o Dopuszczalne odchylenie: 3 mm na dtugosci 2 m taty kontrolnej.

3. Jakos¢ tynkow — tynk powinien by¢ réwny, gtadki i spojny na catej
powierzchni. Bez odpryskow, pecherzy, spekan czy wybrzuszen.

o Jak sprawdzié: ogladaj sciany przy swietle dziennym i pod réoznymi kgtami.
Mozesz tez przesung¢ dtonig po powierzchni — palce szybko wyczuja to,
czego nie widac¢ od razu..

4. Pekniecia - zwrd¢ szczegdlng uwage na miejsca tgczenia réznych materiatow

(np. beton i pustak), narozniki, okolice drzwi i okien, gdzie najczesciej

pojawiajg sie pekniecia.
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5. Wilgoé¢ - sprawdz, czy na scianach i sufitach nie ma sladow wilgoci, zaciekow,
plesni.

o Jak sprawdzié: uzyj wilgotnosciomierza, zwtaszcza w tazience, kuchni i
przy oknach.

6. Wykonczenie naroznikow - sprawdz, czy narozniki sg proste, ostre, bez
ubytkow.

7. Przygotowanie pod malowanie - jesli mieszkanie jest w stanie deweloperskim
(bez malowania), sprawdz, czy powierzchnie sg odpowiednio przygotowane
pod dalsze prace wykonczeniowe.

8. Rownomiernos¢ kolorow - jesli mieszkanie jest malowane, sprawdz, czy kolor

jest rownomierny, bez smug, przebarwien, przeswitow.

Wskazoéwka: Ogladaj sciany przy roznym oswietleniu - naturalne swiatto dzienne
najlepiej ujawnia nieréwno$ci powierzchni, zwtaszcza gdy pada pod katem. Swiatto
sztucznie moze ukrywac wady, ale zaswiecone pod odpowiednim kagtem, moze je
ujawnié. Polecamy przyswieci¢ katowo na Sciane latarkg — to powinno pokazac

wszelkie nieréwnosci.

Podtogi.

Podtogi to elementy intensywnie uzytkowane, ktérych wymiana jest kosztowna i
ucigzliwa. Sprawdzenie podtdg jest szczegolnie wazne, poniewaz po ustawieniu

mebli i zagospodarowaniu mieszkania reklamacja wad podtogi bedzie utrudniona.

Na co zwrécié¢ uwage:

1. Poziom podtogi - podtoga powinna by¢ idealnie pozioma w catym
pomieszczeniu.
o Jak sprawdzié: uzyj poziomicy w réznych kierunkach i miejscach
pomieszczenia.
2. Rownosé powierzchni - powierzchnia powinna by¢ réwna, bez zagtebien,

wybrzuszen, nierdbwnosci.
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o Jak sprawdzi¢: przesun poziomice po podtodze, poszukujgc miejsc,
gdzie nie przylega ona catkowicie.
3. Jakos$¢ wylewki - jesli mieszkanie jest w stanie deweloperskim, sprawdz
jakos¢ wylewki betonowej.
o Jak sprawdzi¢: ocen, czy nie ma pekniec, ubytkdw, czy wylewka jest
jednolita.
4. taczenia materiatéw - jesli w mieszkaniu wystepujg rozne materiaty
podtogowe, sprawdz jakosSc ich taczen.
o Jak sprawdzi¢: ocena wzrokowa, sprawdzenie, czy nie ma zbyt duzych
szczelin czy ostrych krawedzi.
5. Wilgotnosé - sprawdz, czy podtoga nie wykazuje sladéw wilgoci.
o Jak sprawdzié: uzyj wilgotnosciomierza, zwtaszcza w tazience lub

kuchni.

Wskazoéwka: W przypadku podtég szczegdlnie wazne jest sprawdzenie ich we
wszystkich pomieszczeniach, takze w mniejszych, jak garderoby czy toalety, gdzie

czesto jakos¢ wykonania moze by¢ nizsza.

Okna i drzwi balkonowe

Nie oszukujmy sie - okna i drzwi balkonowe to elementy, ktére majg spore znaczenie
dla komfortu mieszkania - zapewniajg izolacje termiczng, akustyczng oraz
szczelnosé. Ich wymiana jest kosztowna i skomplikowana a nieszczelne okna to
ogromne wydatki na ogrzewanie, ktore i tak ucieka w przestrzen, dlatego warto

poswiecic¢ wiecej czasu na ich sprawdzenie.

Na co zwrécié¢ uwage:

1. Funkcjonalnos$¢ - okna i drzwi balkonowe powinny dziata¢ ptynnie, bez

zacinania. Kazdy tryb otwierania powinien dziata¢ bez oporu..

(Zduestate 29



CZESC 11l - Czy mieszkanie jest wykonane zgodnie z umowa? Praktyczny przewodnik odbioru.

o Jak sprawdzi¢: otwodrz i zamknij kazde skrzydto kilkukrotnie — zarowno
w trybie rozwiernym, jak i uchylnym. Zwré¢ uwage na opdr, hatasy i

lekkos¢ dziatania.

2. Szczelnos$¢ - dobrze zamontowane okna nie powinny przepuszczac powietrza.

Przeciggi w nowym mieszkaniu to pierwszy sygnat, ze cos jest nie tak.

o Jak sprawdzic¢: zamknij okno i przesuwaj powoli rekg wzdtuz krawedzi
ramy. Jesli czujesz podmuch — to niepokojgce. W chtodniejsze dni
warto uzy¢ termometru bezdotykowego.

3. Stan szyb - szyby powinny by¢ czyste, przejrzyste i wolne od uszkodzen —
takze wewnatrz pakietu szybowego (czyli miedzy warstwami szkta).

o Jak sprawdzié¢: ogladaj szyby pod réznym katem, przy naturalnym i
sztucznym swietle. Szukaj rys, przebarwien, pecherzykéw lub sladéw
wilgoci wewnatrz pakietu.

4. Montaz ram - ramy okienne i drzwiowe powinny by¢ zamontowane stabilnie,
bez przekrzywien i odksztatcen.

o Jak sprawdzié: uzyj poziomicy — przytdz jg do gérnej, dolnej i bocznych
krawedzi ramy. Kazde odchylenie od pionu lub poziomu moze by¢
sygnatem nieprawidtowego montazu.

5. Okucia i klamki - okucia powinny by¢ kompletne, estetycznie zamocowane i w
petni sprawne. Klamki muszg dziata¢ pewnie i bez luzu.

o Jak sprawdzic: przekre¢ klamke w réznych pozycjach i obserwuj, czy
kazdy tryb dziata poprawnie. Sprawdz, czy okno sie domyka, czy
zatrzask dziata, czy elementy mechaniczne nie sg poluzowane.

6. Parapety - Parapety powinny by¢ stabilne, odpowiednio zamontowane i —w
przypadku zewnetrznych — mie¢ wtasciwy spadek, by woda sptywata na
zewnatrz, a nie do wnetrza muru.

o Jak sprawdzié: przyt6z poziomice. Parapety wewnetrzne powinny by¢
poziome, a zewnetrzne — lekko nachylone w kierunku zewnetrznym
(minimum 5%).

7. Wykonczenie wokot okien - Miejsce styku okna ze $ciang to czesty punkt, w

ktorym pojawiajg sie niedorobki. Nalezy sprawdzié, czy nie ma szczelin,
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peknie¢ w tynku, nieréwnych krawedzi lub niedoktadnie natozonych
materiatéw wykonczeniowych.
o Jak sprawdzic: obejrzyj doktadnie okolice ram okiennych — zaréwno od
srodka, jak i (jesli to mozliwe) od zewnatrz. Sprawdz, czy tynk trzyma

sie stabilnie i nie ma widocznych ubytkow.

Wskazowka: sprawdz, czy okna posiadajg funkcje mikrowentylacji. To posrednie
ustawienie klamki, ktére umozliwia lekkie rozszczelnienie okna bez jego petnego
uchylania. Dla wentylacji mieszkania — szczegdlnie w sezonie grzewczym — to

bardzo praktyczne rozwigzanie.

Drzwi wewnetrzne i wejsciowe.

Drzwi to elementy uzytkowane codziennie, ktérych wymiana jest kosztowna i
ucigzliwa. Wady drzwi mogg prowadzi¢ do problemow z prywatnoscia,

bezpieczenstwem i komfortem uzytkowania.

Na co zwrécié¢ uwage:

1. Funkcjonalnosé - sprawdz, czy drzwi otwierajg sie i zamykajg ptynnie, bez
tarcia o podtoge czy rame.
o Jak sprawdzi¢: kilkukrotnie otworz i zamknij kazde drzwi. Sprawdz, czy
nie trzeba uzywac nadmiernej sity i czy nic nie haczy.
2. Pionowe osadzenie - sprawdz, czy drzwi sg osadzone pionowo, z réwnymi
szczelinami wokot.
o Jak sprawdzi¢: zyj poziomicy i przytdz jg do bocznych oraz gérnych
krawedzi skrzydta drzwiowego oraz oscieznicy.
3. Dzialanie zamkow i klamek - klamki, zamki i zawiasy powinny dziata¢ ptynnie i
pewnie. Nic nie powinno sie blokowacé ani stawiac oporu.
o Jak sprawdzi¢: przetestuj wszystkie mechanizmy — otwieranie,

zamykanie, ryglowanie, klikniecie klamki.
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4. Szczeliny - zbyt duze lub nierowne szczeliny miedzy skrzydtem a oscieznica
moga wptywacé na komfort i estetyke.

o Jak sprawdzic¢: cen wizualnie lub — dla wiekszej precyzji — uzyj
szczelinomierza.

5. Wykonczenie Powierzchnia drzwi powinna by¢ wolna od rys, wgniecen i
innych uszkodzen mechanicznych.

o Jak sprawdzic: obejrzyj skrzydto drzwiowe w dobrym oswietleniu,
najlepiej przy swietle dziennym i pod katem.

6. Drzwi wejsciowe - w przypadku drzwi wejsciowych warto zwrdoci¢ uwage na
dodatkowe aspekty, takie jak izolacyjnos¢ termiczna i akustyczna, prawidtowe
dziatanie zamkdéw wielopunktowych, a takze obecnos¢ i jakosé wizjera (jesli
jest zamontowany).

o Jak sprawdzi¢: doktadny test wszystkich funkcji, sprawdzenie

certyfikatéw bezpieczenstwa (jesli dotyczy).

Wskazowka: sprawdz dziatanie wszystkich elementdéw, zapytaj o certyfikaty

bezpieczenstwa, jesli drzwi majg zapewniac¢ wyzszy poziom ochrony.

Instalacje elektryczne.

Instalacja elektryczna jest jednym z najwazniejszych systeméw w mieszkaniu, a jej
wady mogg prowadzi¢ nie tylko do dyskomfortu, ale nawet do zagrozenia
bezpieczenstwa. Sprawdzenie instalacji elektrycznej jest szczegdlnie wazne,

poniewaz jej naprawa po wykonczeniu mieszkania jest bardzo ucigzliwa.

Na co zwrécié¢ uwage:

1. Lokalizacja punktéw elektrycznych - sprawdz, czy gniazdka, wtgczniki i punkty
Swietlne sg rozmieszczone zgodnie z projektem.
o Jak sprawdzié: poréwnaj stan faktyczny z dokumentacjg projektowa.

2. Dziatanie gniazdek - sprawdz, czy wszystkie gniazdka dziatajg prawidtowo.
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o Jak sprawdzi¢: uzyj testera gniazdek do sprawdzenia poprawnosci
podtagczenia (faza, zero, uziemienie).

3. Dziatanie wiacznikéw - sprawdz, czy wszystkie wigczniki dziatajg prawidtowo i
wigczajg odpowiednie punkty Swietlne.

o Jak sprawdzié: przetestuj kazdy wiacznik, sprawdzajac, czy
odpowiednie Swiatto sie zapala, jesli oczywiscie zostaty one
zamontowane na etapie budowy.

4. Punkty swietlne - sprawdz, czy wszystkie punkty swietlne dziatajg i sg
prawidtowo zamontowane.

o Jak sprawdzic¢: wtgcz kazdy punkt Swietlny, sprawdz mocowanie
wypustéw, jesli zostaty zamontowane.

5. Tablice rozdzielcze - sprawdz, czy tablica rozdzielcza jest kompletna,
bezpieczniki sg opisane, a catosc jest estetycznie wykonana.

o Jak sprawdzi¢: wizualna ocena, sprawdzenie, czy opis bezpiecznikow
odpowiada rzeczywistemu uktadowi.

6. Dodatkowe instalacje - sprawdz dziatanie domofonu, wideodomofonu,
instalacji TV, internetowe;j (jesli sa w standardzie).

o Jak sprawdzié¢: test funkcjonalny kazdego urzadzenia.

Wskazowka: Warto przetestowac dziatanie bezpiecznikéw réznicowych naciskajgc
przycisk testowy (T). Po jego naci$nieciu bezpiecznik powinien natychmiast

wytgczyc¢ zasilanie. Jesli tak sie nie dzieje, zgtos to jako powazng usterke.

Instalacje wodno-kanalizacyjne.

Wady instalacji wodno-kanalizacyjnej moga prowadzi¢ do powaznych szkdd, takich
jak zalania, ktore generujg wysokie koszty napraw. Doktadne sprawdzenie tej

instalacji jest niezbedne dla uniknigcia przysztych problemow.

Na co zwrécié¢ uwage:
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1. Lokalizacja przytaczy - sprawdz, czy przytgcza wody i kanalizacji sg
rozmieszczone zgodnie z projektem.
o Jak sprawdzi¢: porownaj stan faktyczny z dokumentacjg projektowa.
2. Cisnienie wody - sprawdz, czy we wszystkich punktach woda leci z
odpowiednim cisnieniem.
o Jak sprawdzi¢: odkre¢ wszystkie krany (zimna i ciepta woda) i sprawdz
strumien wody, jesli krany zostaty zamontowane.
3. Odptywy - sprawdz, czy wszystkie odptywy dziatajg prawidtowo, bez zatoréw.
o Jak sprawdzi¢: nalej wody do wszystkich odptywéw (umywalki, wanny,
zlewy) i sprawdz, czy szybko odptywa. Taki test mozesz przeprowadzi¢,
jesli urzadzenia te zostaty zamontowane.
4. Szczelnos¢ instalacji - sprawdz, czy nie ma wyciekdw wokot kranéw, syfony
sg szczelne, potgczenia rur nie przeciekaja.
o Jak sprawdzi¢: wizualna ocena, sprawdzenie suchym papierowym
recznikiem.
5. Montaz urzadzen sanitarnych - sprawdz, czy urzadzenia sanitarne (umywalki,
wanny, brodziki, toalety) sg stabilnie zamontowane.
o Jak sprawdzic¢: delikatnie poruszaj kazdym urzgdzeniem, sprawdzajgc
jego stabilnosé.
6. Wodomierze - sprawdz, czy wodomierze sg zainstalowane, zaplombowane i
dziatajg prawidtowo.
o Jak sprawdzi¢: wizualna ocena, sprawdzenie czy licznik zmienia

wskazania przy przeptywie wody.

Instalacje grzewcze.

Sprawna instalacja grzewcza jest niezbedna dla komfortu mieszkania, zwtaszcza w
sezonie zimowym. Nie musze chyba ttumaczyé, ze wady tej instalacji moga
prowadzi¢ do niedogrzania pomieszczen, wysokich rachunkéw za ogrzewanie lub

awarii. A nikt nie lubi spedzac¢ dni w zimnym mieszkaniu, prawda?
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Na co zwrdcié¢ uwage:

1. Rozmieszczenie grzejnikow - grzejniki powinny znajdowac sie doktadnie tam,
gdzie przewiduje to projekt. Nieprawidtowe rozmieszczenie moze mie¢ wptyw
na efektywnos¢ ogrzewania.

o Jak sprawdzié: poréwnaj rozmieszczenie grzejnikdw w mieszkaniu z
dokumentacjg projektowg. W razie watpliwosci popros o jej
udostepnienie.

2. Montaz grzejnikow - grzejniki muszg by¢ stabilnie zamocowane, ustawione w
poziomie i odsuniete od sciany i podtogi w sposob umozliwiajgcy swobodny
przeptyw powietrza.

o Jak sprawdzié: uzyj poziomicy do sprawdzenia ustawienia oraz przyjrzyj
sie mocowaniom — czy sg solidne i nie pozostawiajg luzu.

3. Dziatanie zaworéw - sprawdz, czy zawory termostatyczne dziatajg ptynnie, bez
zaciec.

o Jak sprawdzié: przekre¢ kazdy zawor od pozycji minimalnej do
maksymalnej i z powrotem. Sprawdz, czy dziata lekko i bez dzwiekdw
tarcia.

4. Temperatura grzejnikow - sprawdz, czy grzejniki sg ciepte (jesli ogrzewanie
jest wigczone).

o Jak sprawdzié: dotknij grzejnika w kilku miejscach — na goérze, posrodku
i na dole. Mozesz tez uzy¢ termometru bezdotykowego.

5. Szczelnos¢ instalacji - Wszelkie potgczenia — zwtaszcza przy zaworach i
ztgczkach — powinny by¢ suche i czyste. Nawet drobne wycieki to sygnat do
natychmiastowej reakciji.

o Jak sprawdzi¢: obejrzyj potgczenia i przeszyj recznikiem papierowym w
newralgicznych miejscach. Jesli pozostaje slad wilgoci — zgtos to od
razu.

6. Odpowietrzniki - Kazdy grzejnik powinien mie¢ zamontowany sprawny
odpowietrznik.

o Jak sprawdzi¢: prawdz obecnos¢ odpowietrznika, upewnij sie, ze nie ma

wyciekow i ze element da sie bezproblemowo odkrecicé.
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Wskazowka: Jesli odbior odbywa sie poza sezonem grzewczym, sprawdzenie
dziatania ogrzewania moze by¢ utrudnione. W takiej sytuacji warto przynajmnie;j
doktadnie sprawdzi¢ montaz grzejnikow, zawory termostatyczne i szczelnosé

instalaciji.

Wentylacja.

Prawidtowa wentylacja to podstawa zdrowego i bezpiecznego mieszkania, a czesto
jest pomijana przy odbiorze i ma ogromny wptyw na komfort uzytkowania — od

zapobiegania wilgoci po zapewnienie doptywu Swiezego powietrza..

Na co zwrécié¢ uwage:

1. Lokalizacja kratek wentylacyjnych — kratki wentylacyjne powinny znajdowac
sie we wszystkich wymaganych miejscach, takich jak kuchnia, tazienka,
toaleta czy / lub garderoba.

o Jak sprawdzi¢: porownaj stan faktyczny z dokumentacjg projektowa.

2. Dzialanie wentylacji - sam montaz kratek to za mato — istotne jest to, czy
wentylacja rzeczywiscie dziata.

o Jak sprawdzié: przyt6z do kratki wentylacyjnej kartke papieru. Jesli
zostanie przyciggnieta — to znak, ze wystepuje cigg powietrza.

3. Stan kratek wentylacyjnych - kratki powinny by¢ czyste, kompletne, stabilnie
zamontowane i pozbawione uszkodzen mechanicznych.

o Jak sprawdzié: ocen ich wyglad oraz stabilnos¢ mocowania. Sprawdz,
czy kratka nie jest luzna, wygieta lub zabrudzona.

4. Nawiewniki okienne - w mieszkaniach z wentylacjg grawitacyjng nawiewniki
sg czesto wymagane, by zapewni¢ odpowiedni przeptyw powietrza.

o Jak sprawdzié: sprawdz, czy nawiewniki sg zamontowane w ramach
okien (jesli przewiduje to projekt). Upewnij sig, ze sg sprawne i da sie je

otworzy¢ oraz zamkngc.
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5. Wentylacja mechaniczna - w mieszkaniach wyposazonych w wentylacje
mechaniczng nalezy zweryfikowac jej dziatanie.
o Jak sprawdzi¢: wykonaj test funkcjonalny — sprawdz przeptyw
powietrza na poszczegolnych nawiewach i wywiewach, uruchom

system, jesli jest dostepny panel sterujacy.

Wskazdéwka: Dziatanie wentylacji grawitacyjnej moze zaleze¢ od warunkéw
atmosferycznych. Jesli na zewnatrz jest ciepto, cigg moze byc¢ stabszy. Warto to

uwzgledni¢ podczas odbioru w ciepte dni.

Balkony, tarasy i loggie.

Zewnetrzne elementy mieszkania — cho¢ czesto traktowane jako dodatek — mogag
by¢ zrodtem powaznych probleméw. Btedy wykonawcze w tych obszarach prowadza
najczesciej do wilgoci, przeciekdw i uszkodzen, ktore trudno usunaé, zwtaszcza po

zamieszkaniu.

Na co zwrécié¢ uwage:

1. Spadki - powierzchnia balkonu lub tarasu powinna mie¢ wyrazny spadek, ktory
kieruje wode na zewnatrz.

o Jak sprawdzi¢: uzyj poziomicy lub wylej niewielkg ilo§¢ wody. Sprawdz,
czy nie zatrzymuje sie w zagtebieniach i swobodnie sptywa w strone
odptywu.

2. lzolacja przeciwwodna - to wazny element zabezpieczajgcy wnetrze przed
wilgocia.

o Jak sprawdzi¢: sprawdz miejsca potgczenia powierzchni z konstrukcja
budynku. Zwré¢ uwage, czy nie ma tam sladéw przeciekow, peknieé lub
nieszczelnosci..

3. Barierki i balustrady - majg zapewniac bezpieczenstwo, dlatego muszg byc¢

solidne i odpowiednio zamontowane.
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o Jak sprawdzic¢: delikatnie porusz barierkg w kilku miejscach. Nie
powinna sie ruszac, uginac ani stuka¢ przy dotknieciu.

4. Stan powierzchni - sprawdz, czy posadzka nie ma peknie¢, odpryskéw,
nierownosci.

o Jak sprawdzié: doktadnie obejrzyj catg powierzchnie — szukaj peknie¢,
odpryskow, odspojonych fragmentow i nieréwnosci.

5. Odptywy - sprawdz, czy odptywy sg drozne i prawidtowo zamontowane.

o Jak sprawdzic: obejrzyj miejsce odptywu i sprawdz, czy nie ma zatorow
ani luzéw. Jesli masz takg mozliwos¢ — zalej delikatnie wodg i zobacz,
czy szybko odptywa.

6. Obrobki blacharskie - chronig krawedzie balkonu i detale konstrukcyjne przed
wilgocig. Muszg by¢ wykonane szczelnie i z odpowiednimi spadkami..

o Jak sprawdzié: obejrzyj wszystkie obrébki. Zwro¢ uwage na szczelnosé

potgczen, brak korozji oraz poprawne spadki.

Wskazoéwka: Jesli to mozliwe, sprawdz balkon lub taras po deszczu, aby zobaczy¢,

jak odprowadzana jest woda i czy nie tworzg sie zastoje.

Doktadne sprawdzenie wszystkich tych elementéw podczas odbioru technicznego
pomoze Ci wykry¢ potencjalne problemy, zanim stang sie one Twoim zmartwieniem
po wprowadzeniu sie do mieszkania. Pamietaj, ze im doktadniej przeprowadzisz
inspekcje, tym wieksza szansa, ze unikniesz nieprzyjemnych niespodzianek w

przysztosci.

W nastepnym rozdziale zajmiemy sie sporzgdzaniem protokotu odbioru - waznego

dokumentu, kt6ry formalnie potwierdza stan mieszkania i zgtoszone wady
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Protokot jest bardzo istotny w procesie odbioru technicznego mieszkania. To
oficjalne potwierdzenie stanu lokalu wraz ze spisem wszystkich stwierdzonych wad i
usterek. Prawidtowo sporzgdzony protokét stanowi podstawe do egzekwowania
napraw od dewelopera, dlatego tak wazne jest, aby byt kompletny, precyzyjny i

sporzgdzony zgodnie z przepisami.

Co znaczy protokét odbioru?

1. Dowad przeprowadzenia odbioru - potwierdza, ze odbior techniczny
mieszkania faktycznie sie odbyt.

2. Dokumentacja stanu mieszkania - opisuje stan mieszkania w momencie
odbioru, co moze by¢ istotne w przypadku p6zniejszych sporéw.

3. Spis stwierdzonych wad - zawiera liste wszystkich wad i usterek, ktére zostaty
zauwazone podczas odbioru.

4. Podstawa do roszczen - stanowi formalng podstawe do zgdania usuniecia
wad przez dewelopera.

5. Ocena istotnosci wad - okresla, czy stwierdzone wady sg istotne
(uniemozliwiajgce lub znaczaco utrudniajgce korzystanie z mieszkania) czy

nieistotne.

Kto sporzadza protokot odbioru?

Zgodnie z ustawg deweloperska, z odbioru lokalu mieszkalnego lub domu
jednorodzinnego sporzadza sie protokét, do ktérego nabywca moze zgtosi¢ wady
lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego. Zazwyczaj wzor protokotu
przygotowuje deweloper, ale jako nabywca powinienes doktadnie sprawdzi¢, czy

zawiera on wszystkie niezbedne elementy.

(Zduestate 40



CZESC 11l - Czy mieszkanie jest wykonane zgodnie z umowa? Praktyczny przewodnik odbioru.

Jesli deweloper nie ma przygotowanego protokotu lub jego wzor jest niekompletny,
mozesz zaproponowac wtasny wzor lub poprosi¢ o uzupetnienie brakujgcych

elementéw.

Obowigzkowe elementy protokotu odbioru.

Ustawa deweloperska nie okresla szczegétowo, jak powinien wygladaé protokot
odbioru, ale praktyka rynkowa i orzecznictwo wskazujg, ze powinien on zawiera¢

nastepujace elementy:

1. Dane identyfikacyjne stron:
o petne dane dewelopera (nazwa, adres, NIP, REGON),
o petne dane nabywcy (imie, nazwisko, adres, PESEL),
o dane osoéb uczestniczgcych w odbiorze (przedstawiciel dewelopera,
nabywca, ewentualnie inne osoby).
2. Dane dotyczace nieruchomosci:
o doktadny adres lokalu,
o numer lokalu,
o powierzchnia lokalu wedtug umowy,
o numer ksiegi wieczystej (jesli zostata zatozona),
o potozenie lokalu w budynku (pietro, klatka).
3. Data i miejsce odbioru:
o data przeprowadzenia odbioru,
o godzina rozpoczecia i zakoniczenia odbioru.
4. Stan techniczny lokalu:
o 0golny opis stanu technicznego,
o informacja o zgodnosci wykonania z umowg dewelopersk3 i
prospektem informacyjnym.
5. Lista stwierdzonych wad:
o szczegobtowy opis kazdej zauwazonej wady,

o doktadna lokalizacja wady (pomieszczenie, element),
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o klasyfikacja wad jako istotne lub nieistotne.
6. Stanowisko dewelopera:
o o$wiadczenie o uznaniu lub odmowie uznania wad,
o proponowany termin usuniecia wad.
7. Stanowisko nabywcy:
o o$wiadczenie o odbiorze lub odmowie odbioru lokalu,
o W przypadku odmowy odbioru — uzasadnienie.
8. Stan licznikow:
o odczyt stanu licznikéw (energia elektryczna, woda, gaz, ciepto),
o numery licznikéw.
9. Przekazane elementy:
o lista przekazanych kluczy,
o lista przekazanej dokumentaciji (instrukcje, gwarancje, certyfikaty).
10. Podpisy stron:
o podpis przedstawiciela dewelopera.
o podpis nabywcy.
o podpisy ewentualnych swiadkéw lub specjalistow uczestniczacych w

odbiorze.

Jak prawidtowo opisywa¢ wady w protokole?

Skutecznos¢ protokotu odbioru zalezy w duzej mierze od precyzji opisu

stwierdzonych wad. Oto zasady, ktorych warto przestrzegac:

1. Badz konkretny i precyzyjny - opisuj wady tak szczego6towo, jak to mozliwe.
Unikaj ogolnych sformutowan typu "Sciana jest krzywa" - zamiast tego napisz
"Sciana w sypialni, na prawo od drzwi, odchyla sie od pionu 0 8 mm na
wysokosci 2,5 m".

2. Lokalizuj wady doktadnie - podawaj doktadng lokalizacje wady, aby nie byto
watpliwosci, o ktory element chodzi. Mozesz uzywac okreslen typu "patrzgc

od wejscia”, "w lewym gérnym rogu" itp.
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3.

Podawaj konkretne pomiary - jesli wada dotyczy odchylen od normy, podaj
konkretne wartosci pomiardéw, np. "szczelina miedzy parapetem a sciang
wynosi 12 mm”".

Uzywaj neutralnego jezyka - opisuj fakty, a nie swoje odczucia. Zamiast
"fatalnie wykonana podtoga" napisz "podtoga w salonie ma nieréwnosci
wynoszgce 5 mm na dtugosci 2 m".

Grupuj wady tematycznie - jesli masz wiele wad do zgtoszenia, pogrupuj je
tematycznie (np. $ciany, podtogi, instalacje) lub wedtug pomieszczen. To
utatwi pdzniejsze odniesienie sie do nich.

Dokumentuj fotograficznie - cho¢ zdjecia zazwyczaj nie sg dotgczane do
samego protokotu, warto zaznaczy¢ w opisie, ze wada zostata
udokumentowana fotograficznie. Mozesz doda¢ uwage typu "dokumentacja
fotograficzna w zatgczeniu" lub "zdjecie nr X".

Okreslaj istotno$¢ wad - jesli uwazasz, ze wada jest istotna (uniemozliwia lub

znaczaco utrudnia korzystanie z mieszkania), wyraznie to zaznacz.

Przyktadowe opisy wad.

Oto kilka przyktaddw, jak prawidtowo opisywac rézne typy wad:

Przyktad 1 - nieréwno$é $ciany: "Sciana w salonie, na lewo od wejscia, wykazuje

nierownos¢ powierzchni - wypuktos¢ o wysokosci 5 mm na obszarze 30x40 cm,

zlokalizowana na wysokosci 150 cm od podtogi."

Przykiad 2 - problem z drzwiami: "Drzwi do tazienki ocierajg o podtoge podczas

otwierania, szczelina miedzy dolng krawedzig drzwi a podtogg wynosi 0 mm w

pozycji zamknietej i -2 mm (ocieranie) w pozycji otwartej."

Przykiad 3 - problem z instalacjg elektryczna: "Gniazdko elektryczne w kuchni, na

Scianie obok lodéwki, nie dziata - brak napiecia potwierdzony testerem gniazdek."
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Przyklad 4 - Wada istotna: "WADA ISTOTNA: W tazience stwierdzono przeciek wody
z rury odptywowej pod umywalkg, powodujgcy zawilgocenie podtogi i Sciany. Woda

aktywnie kapie w tempie ok. 1 kropli na 10 sekund."

Wz6r protokotu odbioru.

W ,DODATKACH" do tego poradnika, znajdziesz wzor protokotu odbioru.

Co zrobi¢, gdy deweloper odmawia wpisania wad do
protokotu?

Czasami deweloper lub jego przedstawiciel moze prébowac zniechecic Cie do
wpisania wszystkich zauwazonych wad do protokotu. Moze twierdzi¢, ze "to norma’,
"takie sg tolerancje" lub "to sie samo wyréwna". Oto jak reagowac w takich

sytuacjach:

1. Badz stanowczy - masz prawo do wpisania do protokotu wszystkich
zauwazonych wad, niezaleznie od stanowiska dewelopera.

2. Powotuj sie na normy i przepisy - jesli masz wiedze o normach budowlanych,
powotuj sie na nie w dyskusiji.

3. Zaznacz w protokole odmowe dewelopera - jesli deweloper odmawia
wpisania jakiejs wady, zaznacz to w protokole, np. "Deweloper odmowit
wpisania nastepujacych wad: ...".

4. Dokumentuj wady fotograficznie - zdjecia bedg dowodem istnienia wad,
nawet jesli nie zostang wpisane do protokotu.

5. Rozwaz sporzadzenie wiasnego zatagcznika - mozesz przygotowac wiasny
zatgcznik do protokotu, w ktérym wypiszesz wszystkie zauwazone wady;, i
dotgczy¢ go do oficjalnego protokotu.

6. W ostatecznosci odmoéw podpisania protokotu - jesli deweloper kategorycznie
odmawia wpisania istotnych wad, mozesz odmoéwi¢ podpisania protokotu i
zazgdac¢ nowego terminu odbioru, najlepiej w obecnosci rzeczoznawcy

budowlanego.
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Jakie podjaé kroki po podpisaniu protokotu?

Po podpisaniu protokotu odbioru:

1. Zadbaj o kopie protokotu - upewnij sie, ze otrzymates podpisang kopie
protokotu. Najlepiej zrobi¢ to od razu, na miejscu.

2. Zachowaj dokumentacje fotograficzng - przechowuj zdjecia wad wraz z
protokotem jako dodatkowy dowdd.

3. Monitoruj terminy - pilnuj terminéw uznania wad przez dewelopera (14 dni) i
ich usuniecia (30 dni).

4. Przygotuj sie na korespondencje - deweloper powinien pisemnie
ustosunkowac sie do zgtoszonych wad w ciggu 14 dni. Jesli tego nie zrobi,
oznacza to, ze uznat wszystkie zgtoszone wady.

5. Planuj terminy sprawdzenia napraw - umow sie z deweloperem na

sprawdzenie usuniecia wad po uptywie terminu naprawy.

Prawidtowo sporzgdzony protokot odbioru jest Twoim najwazniejszym narzedziem w
egzekwowaniu naprawy wad przez dewelopera. Poswie¢ czas na jego doktadne
przygotowanie i dopilnuj, aby wszystkie stwierdzone wady zostaty w nim precyzyjnie

opisane.
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Podczas odbioru technicznego mieszkania od dewelopera mozesz natknac sie na
rézne typy wad i usterek, ale ich prawidtowa klasyfikacja jest bardzo wazna,
poniewaz rézne rodzaje wad implikujg rozne procedury ich zgtaszania i usuwania, a
takze rozne konsekwencje prawne. W tym rozdziale oméwimy szczegotowo, jak

klasyfikowac¢ wady i jakie sg roznice miedzy wadami istotnymi a nieistotnymi.

Podstawowa klasyfikacja wad.

Nowa ustawa deweloperska wprowadza kluczowy podziat na wady istotne i
nieistotne, jednak nie definiuje precyzyjnie tych pojeé. W praktyce rozréznienie to

opiera sie na orzecznictwie sgdowym i doktrynie prawne;j.

Wady istotne.

Wada istotna to taka, ktéra uniemozliwia lub znaczgco utrudnia korzystanie z
mieszkania zgodnie z jego przeznaczeniem. Innymi stowy, jest to wada na tyle
powazna, ze nabywca nie moze normalnie mieszkac¢ w lokalu lub korzystac z jakiejs

jego istotnej funkgciji.
Przyktady wad istotnych:

1. Wady konstrukcyjne zagrazajgce bezpieczenstwu budynku lub mieszkania:
o znaczace pekniecia konstrukcyjne Scian,
o niestabilne stropy,
o fundamenty wykazujgce powazne uszkodzenia.
2. Problemy z instalacjami uniemozliwiajgce normalne funkcjonowanie
mieszkania:
o brak dziatajgcej instalacji elektrycznej,
o brak doprowadzenia wody lub jej wyciek,
o niesprawna instalacja gazowa,

o brak dziatajgcego ogrzewania (w sezonie grzewczym).
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3. Problemy z funkcjonalnoscig podstawowych elementéw mieszkania:
o drzwi wejSciowe, ktore nie zamykajg sie lub nie zapewniaja
bezpieczenstwa,
o okna, ktorych nie mozna otworzy¢ lub zamknacé,
o brak mozliwosci korzystania z tazienki lub kuchni.
4. Zagrozenia dla zdrowia i bezpieczenstwa:
o wysoki poziom wilgoci prowadzacy do rozwoju grzybdéw i plesni,
o emisja szkodliwych substancji z uzytych materiatow,
o hiezabezpieczone instalacje elektryczne stwarzajgce zagrozenie
porazenia,
5. Znaczace odchylenia od projektu lub standardu okreslonego w umowie:
o inny uktad pomieszczen niz w projekcie,
o istotnie mniejsza powierzchnia mieszkania niz okreslona w umowie,
o brak elementéw stanowigcych o standardzie mieszkania (np. brak

balkonu, ktéry byt w projekcie).

Wady nieistotne.

Wada nieistotna to taka, ktéra nie uniemozliwia ani znaczgco nie utrudnia
korzystania z mieszkania zgodnie z jego przeznaczeniem, cho¢ moze wptywac na

komfort uzytkowania lub estetyke.
Przyktady wad nieistotnych:

1. Drobne defekty wykonczenia:
o niewielkie zarysowania na scianach lub podtogach,
o drobne niedoskonatos$ci malowania,
o niewielkie nierownosci tynku.
2. Drobne problemy techniczne, ktére nie wptywajg istotnie na funkcjonalnos¢:
o lekko skrzypigca podtoga,
o niewielkie nieszczelnosci przy oknach (niepowodujgce znacznych strat

ciepta),
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o drzwi wewnetrzne wymagajace regulac;ji.
3. Estetyczne niedociagniecia:

o nhieestetyczne wykonczenie naroznikow,

o niewielkie zmiany koloru na duzych powierzchniach,

o niewielkie odchylenia od pionu lub poziomu (w granicach norm).
4. Drobne odchylenia od projektu, niewptywajgce na funkcjonalnosc:

o hiewielka zmiana lokalizacji gniazdek elektrycznych,

o minimalne réznice w wymiarach pomieszczen,

o inne niz w projekcie, ale rownowazne materiaty wykonczeniowe.

Klasyfikacja wad wedtug elementéw mieszkania.

Oprocz podziatu na wady istotne i nieistotne, wady mozna klasyfikowa¢ wedtug

elementéw mieszkania, ktérych dotycza:

Wady konstrukcyjne

Dotyczg elementow nosnych budynku, takich jak fundamenty, Sciany nosne, stropy,
dach.

« Wady istotne: znaczgce pekniecia konstrukcyjne, osiadanie budynku,
problemy z konstrukcjg dachu prowadzace do przeciekdéw.
« Wady nieistotne: niewielkie, nieprogresywne pekniecia tynku, drobne

nierébwnosci stropu.

Wady wykonczeniowe

Dotycza elementéw wykonczenia, takich jak tynki, malowanie, podtogi, oktadziny.

« Wady istotne: odpadajgce tynki, odspajajgce sie ptytki, gnijgce podtogi.
« Wady nieistotne: drobne niedoskonatosci malowania, niewielkie nieréwnosci

posadzki, pojedyncze zarysowania.
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Wady instalacyjne

Dotyczg instalacji elektrycznej, wodno-kanalizacyjnej, grzewczej, wentylacyjnej,

gazowej.

o Wady istotne: brak zasilania w czesci mieszkania, wyciek wody z instalacji,
brak cieptej wody, niedrozna wentylacja.
« Wady nieistotne: zbyt gto$na praca instalacji (w granicach norm), niewielkie

wahania temperatury grzejnikow.

Wady stolarki okiennej i drzwiowej

Dotyczg okien, drzwi wewnetrznych i zewnetrznych.

o Wady istotne: niemoznos¢ zamkniecia drzwi wejsciowych, okna z peknietymi
szybami, znaczna nieszczelnosc¢ okien.
« Wady nieistotne: drzwi wymagajgce niewielkiej regulacji, drobne zarysowania

ram okiennych.

Wady wyposazenia

Dotyczg elementéw wyposazenia, ktére byty objete umowg deweloperska (np.

armatura tazienkowa, kuchenna).

« Wady istotne: niesprawna sptuczka toaletowa, przeciekajacy kran.
« Wady nieistotne: drobne zarysowania ceramiki, niewielkie odchylenia w

montazu armatury.

Kontrowersje i szara strefa.

Klasyfikacja wad na istotne i nieistotne nie zawsze jest jednoznaczna. Istnieje "szara

strefa" wad, ktére moga by¢ réznie interpretowane przez nabywce i dewelopera.
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Przyktady kontrowersyjnych wad:

1. Odchylenia od pionu/poziomu - Deweloper moze argumentowac, ze
odchylenia w granicach norm sg dopuszczalne, podczas gdy nabywca moze
uwazacé, ze widoczne gotym okiem odchylenie jest wadg istotna.

2. Estetyka wykonczenia - Deweloper moze twierdzié, ze drobne niedoskonatosci
sg nieuniknione w procesie budowlanym, podczas gdy nabywca moze
oczekiwac idealnego wykonczenia.

3. Halas instalacji - Deweloper moze argumentowag, ze pewien poziom hatasu
jest normalny dla danego typu instalacji, podczas gdy nabywca moze uwazag,

ze zaktoca to komfort mieszkania.

Jak radzié sobie z kontrowersyjnymi wadami:

1. Odwotuj sie do norm i przepisow - jesli istniejg konkretne normy budowlane,
powotuj sie na nie w dyskusji z deweloperem.

2. Dokumentuj doktadnie - im doktadniej udokumentujesz wade (zdjecia,
pomiary), tym tatwiej bedzie udowodni¢ jej istnienie i wage.

3. Konsultuj sie ze specjalistg - w przypadku watpliwosci warto zasiegna¢ opinii
niezaleznego specjalisty, ktory moze potwierdzi¢ czy dana wada jest istotna.

4. Rozwaz opinie rzeczoznawcy - w przypadku sporu o wade istotng, ustawa
deweloperska przewiduje mozliwos¢ odwotania sie do opinii rzeczoznawcy

budowlanego.

A jak wyglada procedura odbioru dla
poszczegoinych wad?

W przypadku wad nieistotnych:

1. Wpisujesz wady do protokotu odbioru.
2. Odbierasz mieszkanie z zastrzezeniami.

3. Deweloper ma 14 dni na uznanie wad lub odmowe ich uznania.
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4. Po uznaniu wad deweloper ma 30 dni na ich usuniecie.
5. Jesli deweloper nie usunie wad w terminie, mozesz usungc je na jego koszt po

uprzednim wyznaczeniu dodatkowego terminu.

W przypadku wad istotnych:

1. Wpisujesz wady do protokotu odbioru i klasyfikujesz je jako istotne.

2. Mozesz odmoéwic odbioru mieszkania.

3. Jesli deweloper nie zgadza sie z klasyfikacjg wad jako istotnych, ustalany jest
nowy termin odbioru.

4. Przy kolejnym odbiorze, jesli nadal odmawiasz odbioru ze wzgledu na wade
istotng, masz miesigc na uzyskanie opinii rzeczoznawcy budowlanego.

5. Jeslirzeczoznawca potwierdzi istnienie wady istotnej, mozesz odstgpi¢ od

umowy deweloperskiej.

Jak udokumentowag istotnosé wady?
Aby skutecznie argumentowac, ze dana wada jest istotna, warto:

1. Doktadnie opisa¢ wade w protokole odbioru, podkreslajac jej wptyw na
mozliwos¢ korzystania z mieszkania.

2. Wykona¢ szczegotowa dokumentacje fotograficzng, najlepiej z widoczng
miarkg lub innym elementem pozwalajgcym oceni¢ skale problemu.

3. Odwotaé¢ sie do konkretnych norm budowlanych lub zapiséw w umowie
deweloperskiej i prospekcie informacyjnym.

4. Uzyska¢ pisemna opinie specijalisty lub rzeczoznawcy budowlanego, ktéra
potwierdzi istotno$¢ wady.

5. Dokumentowaé konsekwencje wady - np. jesli wada prowadzi do

zawilgocenia, dokumentuj rozwdj plesni, zapachy, wptyw na zdrowie.

Jak wida¢, sprawa na pozor prosta, moze pozostawiaé pole do réznych interpretac;ji.

To co dla jednej strony jest wadg istotng, dla drugiej istotna juz moze nie byc¢.
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Umiejetnos¢ wiasciwego rozréznienia miedzy wadg istotng a nieistotng stanowi
fundament skutecznego i Swiadomego odbioru technicznego mieszkania.

Cho¢ ustawa deweloperska wprowadza ten podziat, pozostawia jego interpretacje
otwartg, co w praktyce oznacza koniecznos$¢ oparcia sie na zdrowym rozsadku,
obowigzujgcych normach technicznych oraz — w sytuacjach spornych — na wsparciu

rzeczoznawcy.

Nalezy pamietac, ze wady istotne to te, ktore realnie uniemozliwiajg lub znaczgco
utrudniajg korzystanie z lokalu zgodnie z jego przeznaczeniem, a ich obecnos¢ moze

dawac¢ podstawy do odmowy odbioru mieszkania.

Z kolei wady nieistotne, cho¢ wptywajg na estetyke lub komfort, nie przekreslaja
mozliwosci uzytkowania lokalu, dlatego powinny zosta¢ szczegétowo

udokumentowane w protokole, ale nie stanowig przeszkody do odbioru.

Granica miedzy tymi kategoriami nie zawsze jest wyrazna — niektére wady balansuja
na krawedzi i bywajg oceniane réznie przez kupujgcego i dewelopera, co czyni

dokumentacje (zdjecia, opisy, pomiary) kluczowym narzedziem w rekach nabywcy.

Pamietaj, ze kazdy przypadek jest indywidualny, a Twoje decyzje — podejmowane na
etapie odbioru — bedg miaty konkretne konsekwencje prawne i finansowe.

Dobrze przygotowany protokét, oparty na swiadomej klasyfikacji usterek, nie tylko
porzadkuje proces odbioru, ale staje sie podstawg do ewentualnych roszczen lub
dochodzenia napraw w przysztosci.

Deweloper ma jasno okreslone terminy na uznanie wad oraz ich usuniecie, ale to od
Twojej precyzji i determinaciji zalezy, czy ten proces przebiegnie sprawnie i
skutecznie.

Ostatecznie to nie sama obecnos¢ usterek stanowi problem, lecz ich nieujawnienie,

bagatelizacja lub brak odpowiedniego dziatania z Twojej strony.
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Znalaztes wady w swoim mieszkaniu? Musisz je teraz odpowiednio zgtosic.
Prawidtowe zgtoszenie wad wykrytych podczas odbioru technicznego mieszkania
jest niezbedne dla skutecznego wyegzekwowania ich naprawy. Nowa ustawa
deweloperska wprowadza szczegotowe regulacje dotyczace procedury zgtaszania
wad, termindw ich uznania i usuniecia. W tym rozdziale przedstawimy krok po kroku,
jak prawidtowo zgtaszac wady, jakie sg terminy na ich uznanie i usuniecie, oraz jak

egzekwowac swoje prawa w przypadku problemow.

Zglaszanie wad podczas odbioru technicznego.

Pierwszym i najwazniejszym momentem zgtaszania wad jest sam odbior techniczny

mieszkania. Procedura wyglada nastepujgco:

1. Wpisanie wad do protokotu odbioru - wszystkie zauwazone wady powinny byé
szczegotowo opisane w protokole odbioru. Pamietaj o precyzyjnym opisie,
lokalizacji i dokumentac;ji fotograficznej kazdej wady, jak omowiliSmy w
poprzednich rozdziatach.

2. Klasyfikacja wad - okres|, ktére z wad uwazasz za istotne (uniemozliwiajgce
lub znaczaco utrudniajgce korzystanie z mieszkania), a ktére za nieistotne.
Wyraznie zaznacz to w protokole.

3. Stanowisko dewelopera - deweloper moze od razu ustosunkowac sie do
zgtoszonych wad, uznajac je lub odmawiajac ich uznania. Czesto jednak
deweloper potrzebuje czasu na analize i konsultacje z wykonawcami, dlatego
finalng decyzje podejmuje pdznie;j.

4. Podpisanie protokotu - zarowno Ty, jak i przedstawiciel dewelopera,
powinniscie podpisac protokot odbioru. Pamietaj, ze podpisanie protokotu nie
oznacza, ze zgadzasz sie ze stanowiskiem dewelopera - jest to jedynie
potwierdzenie faktu przeprowadzenia odbioru i spisania wad.

5. Decyzja o odbiorze - W protokole zaznacz, czy:

o odbierasz mieszkanie bez zastrzezen (brak wad),

o odbierasz mieszkanie z zastrzezeniami (wady nieistotne),
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o odmawiasz odbioru mieszkania (wady istotne).

Wazne: Jesli stwierdzisz wady istotne, mozesz odmowi¢ dokonania odbioru. W takiej
sytuacji ustalany jest nowy termin odbioru, ktéry umozliwi deweloperowi usuniecie

wad.

Terminy na uznanie wad przez dewelopera.

Po przeprowadzeniu odbioru technicznego i sporzadzeniu protokotu, deweloper ma

ograniczony czas na ustosunkowanie sie do zgtoszonych wad:

1. Termin 14 dni - zgodnie z art. 41 ust. 4 ustawy deweloperskiej, deweloper ma
14 dni od dnia podpisania protokotu odbioru na doreczenie nabywcy
oswiadczenia o uznaniu wad lub odmowie ich uznania.

2. Skutek milczenia dewelopera - jesli deweloper nie doreczy nabywcy
oswiadczenia z odmowg uznania wad w terminie 14 dni, uwaza sie, ze uznat
wszystkie wady zgtoszone do protokotu.

3. Forma oswiadczenia dewelopera - oSwiadczenie dewelopera powinno byé
doreczone na trwatym nosniku (np. pisemnie lub e-mailem, jesli taki sposéb
komunikacji zostat wczesniej ustalony).

4. Czesciowe uznanie wad - deweloper moze uznac czes¢ zgtoszonych wad i
odmdéwic uznania pozostatych. W takiej sytuacji powinien jasno wskazac,

ktore wady uznaje, a ktorych nie, wraz z uzasadnieniem odmowy.

Przyktad:

Wyobrazmy sobie, ze w protokole odbioru zgtosites 10 wad. Po 14 dniach deweloper
wysyta Ci oswiadczenie, w ktorym uznaje 7 wad, a odmawia uznania 3 pozostatych. W
takiej sytuacji deweloper bedzie zobowigzany do usuniecia 7 uznanych wad w terminie

okreslonym w ustawie.
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Terminy na usuniecie wad.

Po uznaniu wad deweloper ma okreslony czas na ich usuniecie:

1. Termin 30 dni - zgodnie z art. 41 ust. 5 ustawy deweloperskiej, deweloper ma
30 dni na usuniecie wad od dnia podpisania protokotu odbioru, w ktérym
stwierdzono wade.

2. Mozliwosé wydtuzenia terminu - jesli mimo zachowania nalezytej starannosci
deweloper nie moze usung¢ wad w terminie 30 dni, moze wskaza¢ inny
termin, podajgc przyczyne opoznienia. Zgodnie z art. 41 ust. 6, termin ten nie
moze powodowac nadmiernych niedogodnosci dla nabywcy.

3. Weryfikacja usuniecia wad - po uptywie terminu na usuniecie wad deweloper
powinien powiadomi¢ nabywce o usunieciu wad i umozliwi¢ mu sprawdzenie
jakosci wykonanych prac.

4. Powtorny protokoét - po sprawdzeniu usunietych wad warto sporzadzi¢
powtdrny protokdt, w ktérym potwierdzisz usuniecie wad lub stwierdzisz, ze

wady nie zostaty usuniete lub zostaty usuniete nieprawidtowo.

Co jesli deweloper nie usunie wad w terminie?

Jesli deweloper nie usunie wad w wyznaczonym terminie lub usunie je

nieprawidtowo, masz kilka mozliwosci:

1. Wykonanie zastepcze - Zgodnie z art. 41 ust. 7 ustawy deweloperskiej, jesli
deweloper nie usunie wad w okreslonym terminie lub odmowi ich usuniecia,
mozesz usung¢ wady na koszt dewelopera. Przed zleceniem wykonania
zastepczego powinienes:

o wyznaczy¢ deweloperowi dodatkowy termin na usuniecie wad (np. 14
dni),
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o poinformowac dewelopera na piSmie o zamiarze wykonania
zastepczego po bezskutecznym uptywie tego terminu.

2. Zadanie obnizenia ceny - alternatywnie mozesz zgdaé obnizenia ceny
mieszkania proporcjonalnie do wartosci nieusunietych wad.

3. Postepowanie sagdowe - jesli deweloper odmawia uznania wad lub ich
usuniecia, a Ty uwazasz, ze sg to wady rzeczywiste, mozesz dochodzi¢
swoich praw na drodze sadowe;.

4. Odstapienie od umowy - w przypadku wad istotnych, ktére zostaty
potwierdzone przez rzeczoznawce budowlanego i nie zostaty usuniete przez

dewelopera, mozesz odstgpi¢ od umowy deweloperskiej.
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Mimo jasnych przepisow ustawy deweloperskiej, w praktyce mozesz spotkac sie z
sytuacjg, gdy deweloper odmawia uznania wad zgtoszonych podczas odbioru
technicznego. Wiem, ze taka sytuacja moze by¢ frustrujaca, ale istniejg skuteczne
sposoby radzenia sobie z nig. W tym rozdziale omowimy, jakie kroki mozesz podjac,
gdy deweloper nie chce uznac¢ wad, oraz jaka role w rozwigzaniu sporu moze

odegrac rzeczoznawca budowlany.

Typowe argumenty dewelopera odmawiajacego
uznania wad.

Zanim przejdziemy do omowienia konkretnych krokéw, warto poznac¢ typowe

argumenty, ktérymi deweloperzy bronig sie przed uznaniem wad:

1. "To miesci sie w normie" - deweloper moze twierdzic, ze odchylenia sg w
granicach dopuszczalnych tolerancji budowlanych.

2. "To nie jest wada, tylko cecha" - niektore elementy moga by¢ prezentowane
jako zamierzone cechy projektu, a nie wady.

3. "To sie samo ustabilizuje/wyréwna" - argument czesto uzywany przy nowych
budynkach, ktore "pracujg” przez pierwszy okres.

4. "To wynika z normalnego uzytkowania" - deweloper moze sugerowac, ze
wada powstata w wyniku Twoich dziatan, a nie btedéw wykonawczych.

5. "To nie byla cze$¢ umowy" - twierdzenie, ze pewne elementy nie byty objete
standardem wykonczenia okreslonym w umowie.

6. ,To sie samo zateguje” — po takich stowach, zweryfikuj czy na pewno
wszystko masz w protokole, aby na pewno wszystkie wady zostaty

naprawione.
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Kroki do podjecia, gdy deweloper odmawia uznania
wad.

Kiedy cos jest nie tak, nie zaczynaj od emocji. Zacznij od dokumentow.

W przypadku sporu z deweloperem to nie Twoje stowa robig wrazenie — tylko
dowody, ktére mozesz potozy¢ na stét.

Oto co powinienes przygotowac, zanim wyslesz pierwsze pismo.

1. Zbierz dowody i dokumentacije.

Zadbaj o to, zeby kazda wada byta nie tylko widoczna, ale i udowodniona.:

Dokumentacja fotograficzna - zrob szczegdtowe zdjecia kazdej wady, najlepiej
z widoczng miarka lub innym elementem pokazujgcym skale problemu.
Nagrania wideo - w niektérych przypadkach (np. problemy z funkcjonowaniem
drzwi, okien, instalacji) nagranie wideo moze by¢ bardziej przekonujgce niz
zdjecia.

Pomiary i testy - udokumentuj wyniki pomiaréw (np. poziomicg, kagtownikiem)
i testow (np. testerem gniazdek).

Opinie specjalistow - popros fachowcéw (np. hydraulika, elektryka) o

nieformalng opinie na temat wady.

2. Odwotaj sie do norm budowlanych.

Wiele sporéw mozna rozstrzygna¢, odwotujac sie do konkretnych norm

budowlanych:

Polskie Normy (PN) - znajdz odpowiednie normy budowlane dla
kwestionowanego elementu (np. PN-ISO 9836:1997 dla pomiaru powierzchni).
Warunki techniczne - odwotaj sie do Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury w
sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiadac¢ budynki i ich

usytuowanie.
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« Aprobaty techniczne - sprawdz, czy zastosowane materiaty posiadaja

wymagane aprobaty i certyfikaty.

W pismie do dewelopera zacytuj konkretne przepisy i normy, pokazujac, ze wada

stanowi odchylenie od tych standardow.

3. Poréwnaj stan faktyczny z umowa i prospektem informacyjnym.

Wada to nie tylko odchylenie od norm budowlanych, ale takze niezgodnos$c¢ z tym, co

zostato obiecane w umowie deweloperskiej i prospekcie informacyjnym:

o Sprawdz standard wykonczenia - poréwnaj faktyczny stan mieszkania z
opisem standardu wykonczenia zawartym w umowie lub prospekcie.

o Sprawdz dokumentacje projektowa - poréwnaj wykonanie z projektami, ktore
byty zatgcznikami do umowy.

o Sprawdz wizualizacje i materiaty marketingowe - w niektérych przypadkach
mozna powotac sie na materiaty marketingowe, ktére obiecywaty okreslony
standard, jednak to dokumentacja ktorg zawierat akt notarialny jest najbardziej

wigzaca.

4. Wystosuj formalne pismo do dewelopera.

Przygotuj formalne pismo do dewelopera, w ktérym:

e szczegotowo opiszesz wady i ich lokalizacje,

« zatgczysz dokumentacje fotograficzng,

o powotasz sie na odpowiednie normy budowlane,

« zacytujesz odpowiednie fragmenty umowy deweloperskiej lub prospektu
informacyjnego,

» jasno okreslisz swoje oczekiwania (np. usuniecie wad w okreslonym terminie),
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« poinformujesz o konsekwencjach prawnych dalszej odmowy (np. opinia

rzeczoznawcy, postepowanie sagdowe).

Pismo takie wyslij listem poleconym za potwierdzeniem odbioru lub dorecz osobiscie

za pokwitowaniem.

5. Rozwaz mediacje.

Jesli formalne pismo nie przyniesie rezultatu, warto rozwazy¢ mediacje:

o Maediator - niezalezna osoba, ktéra pomaga stronom dojs¢ do porozumienia.

« Postepowanie mediacyjne - moze by¢ prowadzone przez mediatora z listy
sgdowej lub innej organizacji mediacyjne;.

« Ugoda mediacyjna - jesli mediacja zakonczy sie sukcesem, zawierana jest
ugoda, ktéra moze by¢ zatwierdzona przez sad, uzyskujgc moc réwna

wyrokowi.

Mediacja jest szybsza i tafisza niz postepowanie sgdowe, a jednoczesnie moze

pomoc zachowac dobre relacje z deweloperem.

Rola rzeczoznawcy budowlanego.

W przypadku sporu dotyczgcego wad, szczegolnie tych, ktére uwazasz za istotne,
rzeczoznawca budowlany moze odegra¢ bardzo wazng role. Wyttumacze Ci

dlaczego.

Kim jest rzeczoznawca budowlany?

Rzeczoznawca budowlany to profesjonalista z odpowiednimi uprawnieniami i wiedza
technicznag, ktory moze wydac oficjalng opinie na temat stanu technicznego budynku
lub jego elementow. W kontekscie ustawy deweloperskiej, rzeczoznawca budowlany
to osoba posiadajgca uprawnienia budowlane oraz wpisana na liste rzeczoznawcéw

prowadzong przez wtasciwg izbe samorzadu zawodowego.
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Kiedy warto skorzystaé z opinii rzeczoznawcy?

Opinii rzeczoznawcy budowlanego warto poszuka¢ w nastepujgcych sytuacjach:

1. Przy wadach istotnych - jesli uwazasz, ze wada uniemozliwia lub znaczaco
utrudnia korzystanie z mieszkania, a deweloper odmawia jej uznania.

2. Przy odmowie odbioru - zgodnie z art. 41 ust 13 ustawy deweloperskiej, jesli
przy powtérnym odbiorze nadal odmawiasz odbioru ze wzgledu na wade
istotng, masz obowigzek przedstawienia opinii rzeczoznawcy budowlanego.

3. Przy skomplikowanych wadach technicznych - gdy wada wymaga
specjalistycznej wiedzy do oceny jej istotnosci lub przyczyn.

4. Przed postepowaniem sagdowym - opinia rzeczoznawcy moze stanowic silny

dowdd w ewentualnym postepowaniu sgdowym.

Jak znalez¢ rzeczoznawce budowlanego?

Aby znalez¢ kompetentnego rzeczoznawce budowlanego:

1. Sprawdz listy izb samorzadu zawodowego - polska Izba Inzynierow
Budownictwa prowadzi listy rzeczoznawcéw budowlanych.

2. Poszukaj rekomendaciji - zapytaj znajomych, rodzine lub innych specjalistow
budowlanych o rekomendacje.

3. Sprawdz specijalizacje - upewnij sie, ze rzeczoznawca specjalizuje sie w
dziedzinie zwigzanej z wadg (np. konstrukcje, instalacje).

4. Zapytaj o doswiadczenie w sporach deweloperskich - rzeczoznawca z

doswiadczeniem w podobnych sprawach bedzie bardziej efektywny.

Procedura uzyskania opinii rzeczoznawcy.

Procedura uzyskania opinii rzeczoznawcy budowlanego wyglada nastepujaco:
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1. Kontakt i umdwienie - skontaktuj sie z rzeczoznawcag, opisz problem i uméw
termin ogledzin.
2. Przygotowanie dokumentaciji - przygotuj wszystkie dokumenty zwigzane z
mieszkaniem (umowa, prospekt, protokoty) oraz swoje notatki i zdjecia wad.
3. Ogledziny - rzeczoznawca przeprowadza ogledziny mieszkania, dokonuje
pomiardéw, fotografuje wady.
4. Sporzadzenie opinii - na podstawie ogledzin i dokumentacji rzeczoznawca
sporzgdza pisemng opinig, ktéra zawiera:
o Opis stwierdzonego stanu faktycznego
o Odniesienie do norm budowlanych
o Oceng, czy wady sg istotne
o Zalecenia dotyczgce usuniecia wad
5. Doreczenie opinii - Otrzymujesz pisemng opinig, ktérg mozesz przedstawic

deweloperowi lub wykorzysta¢ w postepowaniu sgdowym.

Koszty opinii rzeczoznawcy.

Koszt opinii rzeczoznawcy budowlanego moze sie r6zni¢ w zaleznosci od zakresu

badania, regionu i doswiadczenia rzeczoznawcy. Orientacyjnie mozna przyj3ac, ze:

» prosta opinia dotyczgca jednej wady: 500-1000 zi,
« kompleksowa opinia dotyczgca catego mieszkania: 1500-3000 zt,

« opinia specjalistyczna wymagajgca dodatkowych badan: 3000 zt i wiece;.

Zgodnie z art. 41 ustawy deweloperskiej, koszty opinii rzeczoznawcy ponosi strona,

ktdérej racja nie zostata potwierdzona. Oznacza to, ze:

o jesli rzeczoznawca potwierdzi istnienie wady istotnej, koszty opinii ponosi
deweloper,
« jeslirzeczoznawca nie potwierdzi istnienia wady istotnej, koszty opinii

ponosisz Ty.
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Znaczenie prawne opinii rzeczoznawcy.

Opinia rzeczoznawcy budowlanego ma istotne znaczenie prawne:

1. W kontekscie ustawy deweloperskiej - jesli rzeczoznawca potwierdzi istnienie

wady istotnej, masz prawo odstgpi¢ od umowy deweloperskiej.

2. W postepowaniu sagdowym - opinia rzeczoznawcy stanowi silny dowod w
ewentualnym procesie z deweloperem.

3. W negocjacjach z deweloperem - profesjonalna opinia czesto sktania

dewelopera do ustepstw, nawet jesli wczesniej odmawiat uznania wad.

Ostateczne srodki - droga sgdowa.

Jesli wszystkie wczesniejsze kroki nie przyniosg rezultatu, pozostaje droga sgdowa:

1. Pozew o wykonanie umowy i usuniecie wad.

Mozesz ztozy¢ pozew o wykonanie umowy i usuniecie wad. W pozwie takim

powinienes:

o szczegdtowo opisaé wady i ich wptyw na korzystanie z mieszkania,
e powotac sie na opinie rzeczoznawcow i inne dowody,

« jasno okresli¢ swoje zadania (np. usuniecie konkretnych wad).

2. Pozew o obnizenie ceny.

Alternatywnie mozesz ztozy¢ pozew o obnizenie ceny mieszkania ze wzgledu na

wady. W takim przypadku:

e musisz oszacowag, o ile wady obnizajg wartos¢ mieszkania,
« warto zatgczy¢ wycene rzeczoznawcy majgtkowego.

» sad moze ustali¢ kwote obnizenia ceny na podstawie opinii biegtego.

(Zduestate

66



CZESC 11l - Czy mieszkanie jest wykonane zgodnie z umowa? Praktyczny przewodnik odbioru.

3. Odstapienie od umowy.

W przypadku wad istotnych, potwierdzonych przez rzeczoznawce budowlanego,
mozesz odstgpi¢ od umowy deweloperskiej. Procedura odstgpienia jest regulowana

przez ustawe deweloperska i wymaga:

o ztozenia oswiadczenia o odstgpieniu w formie pisemnej z podpisami
notarialnie poswiadczonymi.
» zafgczenia zgody na wykreslenie z ksiegi wieczystej roszczenia wynikajgcego

z umowy deweloperskie;.

Praktyczne wskazdwki.

Na zakonczenie kilka praktycznych wskazéwek, ktore mogg pomaéc w skutecznym

rozwigzaniu sporu z deweloperem:

1. Zachowaj spokoj i profesjonalizm - emocje sg zrozumiate, ale w sporach
prawnych bardziej efektywne jest profesjonalne, merytoryczne podejscie.

2. Dzialaj szybko - przestrzegaj termindéw okreslonych w ustawie i reaguj szybko
na korespondencje dewelopera.

3. Dokumentuj wszystko - prowadz doktadng dokumentacje wszystkich dziatan,
rozmow, pism i odpowiedzi dewelopera.

4. Rozwaz koszty i korzysci - zastanow sieg, czy wartos¢ wady uzasadnia koszty
(finansowe i emocjonalne) zwigzane z dochodzeniem jej naprawy.

5. Konsultuj sie z prawnikiem - w przypadku powaznych sporéw warto
skonsultowac sie z prawnikiem specjalizujgcym sie w prawie budowlanym i
nieruchomosciach.

6. Szukaj wsparcia - dotgcz do grup nabywcéw mieszkan od danego dewelopera
- wspolne dziatanie moze byc¢ bardziej skuteczne.

7. Badz gotowy na kompromis - w niektorych przypadkach rozsgdny kompromis

moze byc¢ lepszym rozwigzaniem niz dtugotrwaty sp6r sagdowy.
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Pamietaj, ze cho¢ prawo jest po Twojej stronie, dochodzenie swoich praw moze
wymagac cierpliwosci i determinacji. Jednak dobrze przygotowany, z solidng
dokumentacja i wsparciem specjalistow, masz duzg szanse na skuteczne

wyegzekwowanie naprawy wad Twojego mieszkania.

(Zduestate

68



Rozdziat @

POWTORNY ODBIOR
MIESZKANIA

e eduestate.pl



CZESC 11l - Czy mieszkanie jest wykonane zgodnie z umowa? Praktyczny przewodnik odbioru.

Deweloper naprawit zgtoszone usterki i zaprasza Cie na powtérny odbior. Co teraz?
Czy wszystko pojdzie jak z ptatka? Niekoniecznie! Ten moment jest rownie wazny jak
pierwszy odbior, a moze nawet wazniejszy. To wtasnie teraz sprawdzisz, czy
deweloper dotrzymat swoich obietnic i czy Twoje przyszte gniazdko jest juz

naprawde gotowe.

Co jesli deweloper nie stanat na wysokosci zadania?

Zdarza sie, ze podczas powtornego odbioru odkrywasz, ze nie wszystkie wady
zostaty naprawione lub naprawy sg wadliwe. Nie zatamuj rgk! Masz kilka mozliwosci

dziatania:

1. Bezposrednia rozmowa - czasem najprosciej jest od razu omoéwic problem z
przedstawicielem dewelopera i ustali¢ nowy termin naprawy.

2. Formalne wezwanie - jesli rozmowa nie pomaga, wyslij listem poleconym
formalne wezwanie do usuniecia wad, z wyznaczeniem dodatkowego terminu
(zwykle 14-30 dni).

3. Wykonanie zastepcze - jesli deweloper nadal zwleka, mozesz po prostu
zatrudnié fachowca, ktéry naprawi usterki, a rachunek wystawic
deweloperowi. Ale uwaga! Przed tym krokiem wyslij deweloperowi formalne
pismo z informacjg o Twoim zamiarze.

4. Opinia rzeczoznawcy - w przypadku spornych wad warto zaprosi¢
rzeczoznawce budowlanego, ktéry potwierdzi Twoje zastrzezenia. Jego opinia

moze byc¢ niezbedna w dalszych negocjacjach.

Przyktad: Wyobraz sobie, ze deweloper miat naprawic przeciekajgcy balkon, ale
jedynie zamalowat $lady zaciekdw bez usuniecia przyczyny problemu. W takim
przypadku opisz sytuacje w protokole, odméw akceptacji tej naprawy i wyznacz nowy

termin na wtasciwg naprawe.

Najczestsze putapki przy powtérnym odbiorze.

Deweloperzy majg w zanadrzu kilka sprytnych sztuczek. Oto czego sie spodziewac:
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1. Pozorne naprawy - "Przeciez zamalowalismy pekniecie!" Tak, ale nie usuneli
jego przyczyny, wiec za miesigc pojawi sie znowu.

2. Nibynéwki - "WymieniliSmy wadliwy element na nowy!", a w rzeczywistosci
zamontowali uzywany lub nizszej jakosci.

3. Brak decyzyjnego przedstawiciela - na powt6rny odbior przychodzi osoba,

ktéra "nie moze podejmowac decyzji" i "musi skonsultowac sie z

przetozonymi".

Jak sobie z tym radzi¢? Badz stanowczy, ale rzeczowy. Dokumentuj wszystko,
powotuj sie na konkretne zapisy w umowie i normach budowlanych. | pamieta;j -
wiekszos¢ deweloperdw ostatecznie naprawia usterki, by unikngc¢ ztej opinii czy

postepowania sgdowego.

Ostateczny odbiér.

Zatozmy, ze wszystkie usterki zostaty usuniete. Teraz mozesz przejsé do

ostatecznego odbioru i przejecia kluczy (jesli nie dostates ich wczesniej).
Przy tej okazji:

o podpisz koncowy protokét odbioru bez zastrzezen,

o odbierz komplet kluczy do mieszkania i pomieszczen dodatkowych,

o sprawdz i zapisz stany licznikéw (zréb im zdjecia!),

« odbierz dokumentacje techniczng, instrukcje i gwarancje,

» dowiedz sie, kto jest zarzgdcg budynku i jak zgtaszac¢ ewentualne usterki w

czesciach wspolnych.

To jak odbieranie nagrody po dtugim biegu z przeszkodami - mozesz by¢ z siebie

dumny!
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Kupujgc mieszkanie od dewelopera, otrzymujesz nie jeden, ale dwa mechanizmy
ochrony przed wadami. To jak posiadanie dwéch polis ubezpieczeniowych - kazda
dziata nieco inaczej, ale obie stuzg Twojemu bezpieczenstwu. W tym rozdziale
szczegoétowo omowimy, czym jest rekojmia, czym jest gwarancja, jakie sg miedzy
nimi roznice i jak skutecznie z nich korzystac.

Rekojmia za wady.

Rekojmia to podstawowa forma ochrony nabywcy, ktéra wynika wprost z przepiséw
prawa. Nie musisz o nig negocjowac ani prosic - przystuguje Ci automatycznie z
mocy ustawy. To fundament Twojego bezpieczenstwa prawnego przy zakupie
mieszkania.

Podstawy prawne rekojmi.

Rekojmia za wady rzeczy sprzedanej uregulowana jest w Kodeksie cywilnym (art.
556-576). Co istotne, w konteks$cie nowej ustawy deweloperskiej sytuacja nieco sie
skomplikowata:

e przy umowie deweloperskiej - odpowiedzialnos¢ dewelopera opiera sie na
zasadach opisanych w ustawie deweloperskiej w art. 41 tej ustawy, czyli
nabywca zgtasza wady podczas odbioru.

e przy umowie sprzedazy - stosuje sie przepisy o rekojmi za wady przy
sprzedazy

Ta roznica jest kluczowa dla zrozumienia Twoich uprawnien. Jesli zawierasz z
deweloperem umowe deweloperska (przed przeniesieniem wtasnosci), bedziesz
korzystat z procedury odbioru opisanej w poprzednich rozdziatach. Natomiast
rekojmia w petnym wymiarze zastosowanie znajdzie wtedy, gdy zawierasz umowe
sprzedazy mieszkania, czyli po przeniesieniu na Ciebie wtasnosci.

Z polskiego na nasze.

Wyobraz sobie, ze zawartes umowe deweloperska i odbierasz mieszkanie. Gdy
podczas odbioru znajdziesz wady w lokalu, zgtaszasz je na podstawie zasad
opisanych w ustawie deweloperskiej. Deweloper takze musi stosowac sie do tych
wytycznych i naprawi¢ wady w okreslonych terminach. Gdy usterki zostaty
naprawione, podpisujesz umowe przeniesienia wtasnosci i od tej pory obowigzuje
rekojmia. Dlaczego to wazne? Poniewaz przed nowelizacjg ustawy deweloperskiej,
procedura odbioru w ustawie nie byta opisana i podczas odbioru, wady zgtaszates na

(Zduestate 73



CZESC 11l - Czy mieszkanie jest wykonane zgodnie z umowa? Praktyczny przewodnik odbioru.

zasadach rekojmi. Teraz rekojmia obowigzuje dopiero od momentu gdy staniesz sie
witascicielem.

Zakres ochrony w ramach rekojmi.

Rekojmia obejmuje dwa rodzaje wad:
Wady fizyczne, czyli sytuacje gdy rzecz sprzedana:

e nie ma witasciwosci, ktére powinna mie¢ ze wzgledu na cel oznaczony w
umowie lub wynikajacy z okolicznosci czy przeznaczenia;

e nie ma wiasciwosci, o ktdrych istnieniu sprzedawca zapewnit kupujgcego;

« nie nadaje sie do celu, o ktérym kupujacy poinformowat sprzedawce przy
zawarciu umowy, a sprzedawca nie zgtosit zastrzezenia;

o zostata wydana w stanie niezupetnym.

Wady prawne, wystepujgce gdy:

e rzecz stanowi wltasnos¢ osoby trzeciej;

e rzecz jest obcigzona prawem osoby trzecie;j;

« istnieje ograniczenie w korzystaniu lub rozporzgdzaniu rzeczg wynikajgce z
decyzji lub orzeczenia wtasciwego organu.

Okres obowigzywania rekojmi.

Dla nieruchomosci okres rekojmi wynosi 5 lat od dnia przeniesienia wtasnosci na
kupujgcego. To dtugi okres, ktéry daje Ci komfort psychiczny i realng ochrone przez
wiele lat po zakupie mieszkania.

Wazne terminy do zapamietania:

o 5lat - okres odpowiedzialnosci sprzedawcy z tytutu rekojmi;

e 1rok-termin na zawiadomienie sprzedawcy o wadzie od momentu jej
stwierdzenia;

« 1 rok - termin przedawnienia roszczen o usuniecie wady (dla konsumentéw nie
moze zakonczy¢ sie przed uptywem 5 lat od wydania rzeczy).

Twoje uprawnienia z tytutu rekojmi.

Gdy odkryjesz wade, masz do wyboru kilka opcji dziatania:
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1. zadanie usuniecia wady - deweloper powinien naprawi¢ usterke w rozsadnym
czasie i bez nadmiernych niedogodnosci dla Ciebie;

2. zadanie wymiany rzeczy na wolng od wad - w przypadku mieszkania trudne do
realizacji, ale teoretycznie mozliwe przy wadach dotyczacych wyposazenia;

3. zadanie obnizenia ceny - proporcjonalnie do wartos$ci i znaczenia wady;

4. odstgpienie od umowy - ale tylko gdy wada jest istotna, czyli uniemozliwia lub
znaczgco utrudnia korzystanie z mieszkania.

Procedura zgtaszania wad w ramach rekojmi.
Krok 1: Stwierdzenie wady.

Doktadnie udokumentuj wade - zréb zdjecia, opisz problem, zbierz dowody (np.
wilgotnosciomierz przy problemach z wilgocig).

Krok 2: Zawiadomienie dewelopera.

Wyslij pisemne zawiadomienie o wadzie listem poleconym za potwierdzeniem
odbioru. W pismie:

« doktadnie opisz wade i jej lokalizacje,
» wskaz, z jakiego uprawnienia chcesz skorzystag,
» zalgcz dokumentacje fotograficzng,
e Wyznacz rozsgdny termin na odpowiedz.
Krok 3: Reakcja dewelopera.

Deweloper ma 14 dni na ustosunkowanie sie do Twojego zgtoszenia. Jesli w tym
czasie nie odpowie, uznaje sie, ze przyjat reklamacje.

Krok 4: Realizacja uprawnien.

W zaleznosci od wyboru i reakcji dewelopera, nastepuje usuniecie wady, obnizenie
ceny lub - w ostatecznosci - odstgpienie od umowy.

Gwarancja - dodatkowa warstwa ochrony.

Gwarancja to dobrowolne zobowigzanie dewelopera, ktére moze (ale nie musi)
towarzyszycC sprzedazy mieszkania. To jak dodatkowy pakiet ubezpieczeniowy - nie
jest obowigzkowy, ale jesli go masz, znaczaco zwieksza Twoje bezpieczenstwo.

Czym charakteryzuje sie gwarancja?

Gwarancja jakosci rézni sie od rekojmi w kilku aspektach:
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. dobrowolnos¢ - deweloper nie ma obowigzku jej udzielenia,

swoboda ksztattowania - deweloper sam okresla zakres, warunki i okres
gwarancji,

forma pisemna - gwarancja powinna byc¢ udzielona w formie oswiadczenia
gwarancyjnego,

niezalezno$¢ od rekojmi - mozesz korzysta¢ z uprawnien gwarancyjnych
niezaleznie od rekojmi.

Elementy oSwiadczenia gwarancyjnego.

Prawidtowe oswiadczenie gwarancyjne powinno zawierac:

dane gwaranta (dewelopera) i uprawnionego (nabywcy),
przedmiot gwarancji (mieszkanie, jego elementy),

okres gwarancji,

zakres odpowiedzialnosci gwaranta,

sposob realizacji uprawnien gwarancyjnych,

miejsce i sposob zgtaszania wad,

terminy usuwania wad.

Deweloperzy zazwyczaj udzielajg gwarancji na:

Elementy konstrukcyjne (5-10 lat):

fundamenty i Sciany nosne,
stropy i konstrukcja dachu,
balkony i tarasy.

Instalacje (2-5 lat):

instalacja elektryczna,
instalacja wodno-kanalizacyjna,
instalacja grzewcza,

instalacja wentylacyjna.

Elementy wykonczeniowe (2-3 lata):

tynki i oktadziny Scienne,
posadzki i wyktadziny,
stolarka okienna i drzwiowa.

Przeniesienie gwarancji producenta
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Czesto deweloperzy przenoszg na nabywcoéw gwarancje udzielone przez
producentéw zamontowanych urzadzen i materiatow:

e gwarancje na stolarke okienng,

e gwarancje na drzwi wejsciowe,

e gwarancje na urzadzenia grzewcze,

e gwarancje na windy.

To korzystne rozwigzanie, bo zazwyczaj gwarancje producentéw sg dtuzsze i
bardziej szczeg6towe niz gwarancja ogdlna dewelopera.

Najwazniejsze roznice miedzy rekojmig a gwarancja.

Niestety, cho¢ czesto mylone, te pojecia nie oznaczajg tego samego. Wyttumacze
dlaczego w kilku punktach.

Pochodzenie uprawnien.

Rekojmia:

e wynika z ustawy,

e przystuguje automatycznie,

e nie mozna jej skutecznie wytgczy¢ wobec konsumenta.
Gwarancja:

« wynika z woli dewelopera,

e wymaga ztozenia o$wiadczenia,
« moze by¢ dowolnie ksztattowana.

Zakres ochrony.

Rekojmia:
o obejmuje wszystkie wady fizyczne i prawne,
« chroni przed niezgodnoscig z umowa,
e ma szeroki zakres ustawowy.

Gwarancja:

o obejmuje tylko to, co wskazano w oswiadczeniu,
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e moze by¢ ograniczona do wybranych elementéw,
o zakres zalezy od woli gwaranta.

Okres ochrony

Rekojmia:

+ 5lat dla nieruchomosci,
o termin ustawowy, niezmienny.

Gwarancja:

e oOkres okreslony przez gwaranta,
e zazwyczaj 2-10 lat w zaleznosci od elementu.

Procedura dochodzenia roszczen.

Rekojmia:
o procedura okreslona w Kodeksie cywilnym,
« mozliwos¢ wyboru sposobu usuniecia niezgodnosci,
« terminy ustawowe na reakcje sprzedawcy.
Gwarancja:
e procedura okreslona w dokumencie gwarancyjnym,

e sposob naprawy okresla gwarant,
« terminy wynikajg z oSwiadczenia gwarancyjnego.

Praktyczne wskazdéwki - jak skutecznie korzystac¢ z
obu mechanizméw?

Strategia ochrony swoich intereséw.

1. Najpierw gwarancja, potem rekojmia - jesli wada jest objeta gwarancjg,
zazwyczaj tatwiej i szybciej uzyskac naprawe w tym trybie. Rekojmie zachowaj
jako "plan B".
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2. Dokumentuj wszystko od poczatku - od momentu odbioru mieszkania
dokumentuj stan wszystkich elementow. RAb zdjecia, przechowu;j
korespondencije, notuj daty zgtoszen.

3. Reaguj szybko - nie zwlekaj ze zgtoszeniem wady. Im szybciej zareagujesz,
tym tatwiej udowodnic¢, ze wada nie wynika z Twojego dziatania.

4. Znaj swoje terminy - pilnuj terminéw na zgtoszenie wady (1 rok w rekojmi) i
okreséw gwarancyjnych dla réznych elementéw.

Czeste putapki - jak ich uniknaé?

Putapka 1: zgtoszenie wady tylko ustnie.

Zawsze zgtaszaj wady pisemnie, nawet jesli deweloper zapewnia, ze "wystarczy
telefon". Bez pisemnego sladu trudno udowodnic¢ fakt i date zgtoszenia.

Putapka 2: akceptacja "naprawy" ktdra nie usuwa przyczyny.

Nie akceptuj powierzchownych napraw. Jesli Sciana jest zawilgocona, samo jej
zamalowanie to nie naprawa - trzeba usuna¢ przyczyne wilgoci.

Putapka 3: przegapienie terminéw.

Ustaw sobie przypomnienia o koricu okresow gwarancyjnych. Przed ich uptywem
doktadnie sprawdz stan mieszkania.

Putapka 4: samodzielne naprawy.

Nie naprawiaj sam wad objetych gwarancjg lub rekojmig - mozesz stracié
uprawnienia. Najpierw daj szanse deweloperowi.

Kiedy warto skorzystaé z pomocy prawnika?

Rozwaz konsultacje z prawnikiem gdy:

deweloper odmawia uznania oczywistej wady;
wartos$¢ wady jest znaczna (powyzej 10 000 zt);
deweloper nie reaguje na Twoje pisma;
rozwazasz odstgpienie od umowy;

sprawa moze trafi¢ do sadu.
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Dotartes do konca tego przewodnika, wiec teraz wiesz, ze odbior techniczny to nie
mita ceremonia z szampanem i kluczami w prezencie. To twarda robota, ktéra
wymaga koncentraciji, systematycznosci i odwagi, by powiedzie¢ "nie" gdy cos jest
nie tak. Ale to wtasnie w tym momencie decyduje sig, czy przez nastepne lata
bedziesz mieszkat w wymarzonej norze, czy w zrédle ciggtych problemow.

Nowa ustawa deweloperska.

Najwieksza zmiana, jakg wprowadzita ustawa z 2021 roku, to jasne reguty gry. Juz
nie musisz zgadywac, czy masz prawo do zgtoszenia wady, czy deweloper ma
obowigzek jg naprawi¢. Wszystko jest precyzyjnie okreslone - terminy, procedury,
konsekwencje. Deweloper ma 14 dni na uznanie wad i 30 dni na ich usuniecie. Jesli
tego nie zrobi, mozesz naprawi¢ wady na jego koszt.

To nie sg puste obietnice - to konkretne przepisy, ktére mozesz egzekwowac. Ale
zeby z nich skorzystaé, musisz zna¢ swoje prawa i umiec je wykorzystac. Nie
wystarczy narzekac na forum internetowym - musisz dziata¢ zgodnie z procedurami.

Przygotowanie to potowa sukcesu.

Odbiér techniczny nie zaczyna sie¢ w momencie, gdy wchodzisz do mieszkania z
kluczami. Zaczyna sie znacznie wczesniej - gdy studiujesz umowe deweloperska,
przygotowujesz narzedzia, decydujesz, czy skorzystasz z pomocy specjalisty. Ci,
ktorzy przychodzg nieprzygotowani, zazwyczaj wychodzg z potowg problemoéw
niezauwazonych.

Inwestycja w poziomice, katownik czy tester gniazdek to grosze w poréwnaniu z
kosztami p6zniejszych napraw. A inwestycja w specjaliste od odbioru moze sie
zwroci¢ wielokrotnie, jesli wykryje on wady, ktére sam bys przegapit. Nie kazdy musi
by¢ ekspertem budowlanym, ale kazdy moze by¢ Swiadomym nabywca.

Dokumentacja to Twoja broi.

Najwazniejsza lekcja z tego przewodnika to znaczenie dokumentacji. Zdjecia, opisy,
pomiary - to nie paranoja, to pragmatyzm. Deweloper moze ttumaczy¢, ze "to sie
samo wyréwna" albo "to miesci sie w normie’, ale trudno dyskutowac ze zdjeciem,
ktore pokazuje 8-milimetrowe odchylenie od pionu.

Protokét odbioru to Twoj najwazniejszy dokument. Nie pozwdl, zeby deweloper Cie
zniechecat do wpisania wszystkich wad. Kazda zauwazona usterka powinna znalez¢
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sie w protokole - bez wzgledu na to, co méwi przedstawiciel dewelopera. Twoja
uprzejmosc nie naprawi krzywej sciany, ale Twoja stanowczos¢ moze.

Wady istotne vs nieistotne - nie wszystko jest réowne.

Jedna z najwazniejszych umiejetnosci to rozréznienie miedzy wadami istotnymi a
nieistotnymi. Wada istotna to taka, ktéra uniemozliwia lub znaczgco utrudnia
korzystanie z mieszkania. Nieszczelne okna, przeciekajacy balkon, niedziatajgca
instalacja elektryczna - to wady istotne. Drobne zarysowania czy niewielkie
nierownosci tynku - to wady nieistotne.

Réznica jest kluczowa, bo w przypadku wad istotnych mozesz odmowié odbioru
mieszkania. To silna bron, ale uzywaj jej rozsgdnie. Naduzywanie prowadzi do utraty
wiarygodnosci i moze zaszkodzi¢ Twoim interesom.

Negocjacje z deweloperem.

Wiekszos¢ deweloperéw ostatecznie naprawia zgtoszone wady. Nie dlatego, ze sg
altruistami, ale dlatego, ze zalezy im na reputacji i uniknieciu probleméw prawnych.
Kluczem jest profesjonalne, ale stanowcze podejscie. Nie musisz by¢ agresywny, ale
musisz by¢ konsekwentny.

Jesli deweloper odmawia uznania wad, masz konkretne narzedzia - formalne pisma,
opinie rzeczoznawcow, wykonanie zastepcze na koszt dewelopera. Nie sg to grozby,
ale realne mozliwosci, ktére daje Ci prawo.

Powtodrny odbior.

Wielu nabywcéw traktuje powtorny odbior jak formalnosé. To btad. To wtasnie teraz
sprawdzisz, czy deweloper dotrzymat obietnic. Sprawdz nie tylko naprawione wady,
ale takze czy naprawy nie spowodowaty nowych problemoéw. Zdarza sie, ze
naprawiajac jedng usterke, deweloper tworzy dwie nowe.

Badz réwnie doktadny jak przy pierwszym odbiorze. Jesli cos jest nie tak, nie wahaj
sie odmowic¢ akceptacji. Lepiej jeszcze raz przejs¢ przez catg procedure niz
mieszkac z problemem przez lata.

Rekojmia i gwarancja - podwdjna ochrona.

Po odbiorze mieszkania nie konczg sie Twoje prawa. Rekojmia chroni Cie przez 5 lat,
a gwarancja deweloperska moze obejmowac rézne elementy przez rézne okresy. To
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nie to samo - rekojmia to prawo ustawowe, gwarancja to dobrowolne zobowigzanie
dewelopera.

Pamietaj o terminach i nie zwlekaj ze zgtaszaniem wad. Wilgo¢ w $cianie nie zniknie
sama, a problemy z instalacjg mogg sie pogtebiac. Szybka reakcja to wieksze szanse
na skuteczng naprawe.

Kiedy warto walczy¢, a kiedy odpuscic.

Nie kazda wada jest warta wojny. Drobne niedoskonatosci wykoriczenia, ktore nie
wptywajg na funkcjonalnos¢ mieszkania, czasem lepiej naprawi¢ samemu niz dtugo
negocjowac z deweloperem. Ale powazne problemy konstrukcyjne, instalacyjne czy
wptywajgce na bezpieczenstwo to sprawy, w ktérych nie ma miejsca na kompromisy.

Ocen realnie swoje sity, czas i koszty. Czasem lepiej zaakceptowac niewielkg usterke
w zamian za szybkie zakonczenie catego procesu. Ale nigdy nie rezygnuj z
dochodzenia naprawy wad, ktére mogg prowadzi¢ do powaznych problemow w
przysztosci.

Profesjonalna pomoc.

Koszt specjalisty od odbioru to zazwyczaj 1000-2000 zt. Koszt rzeczoznawcy
budowlanego to 1500-3000 zt. Koszt prawnika to 2000-5000 zt. Moze sie wydawac,
ze to duzo, ale w kontekscie transakcji za p6t miliona czy milion ztotych to rozsadne
zabezpieczenie.

Profesjonalista wykryje wady, ktérych sam nie zauwazysz, pomoze w negocjacjach z
deweloperem i moze uchroni¢ Cie przed znacznie wiekszymi kosztami w przysztosci.
Nie musisz by¢ ekspertem we wszystkim - mozesz polegac na ekspertach w swoich
dziedzinach.

Stowo korncowe.

Rynek nieruchomosci sie zmienia. Deweloperzy, Swiadomi coraz wiekszej
Swiadomosci prawnej nabywcow, inwestujg w lepszg jakos¢ wykonania i
skuteczniejsze procedury kontroli. Nowa ustawa deweloperska wymusza na nich
wiekszg odpowiedzialnos¢ i transparentnosc.

Ale podstawowe zasady pozostajg niezmienne - doktadnosé, systematycznosé,
dokumentacja i znajomosc¢ swoich praw. To nie zmieni sie, niezaleznie od tego, jakie
nowe technologie czy przepisy pojawig sie w przysztosci.
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Odbidér techniczny mieszkania to nie test wiedzy budowlanej, ale sprawdzian Twojej
determinacji i systematycznosci. Nie musisz znac¢ sie na konstrukcji stropéw, ale
musisz wiedziec, kiedy powiedzie¢ "nie" i jak to zrobi¢ skutecznie.

Pamietaj, ze jestes klientem, ktéry zaptacit za konkretny produkt. Masz prawo
oczekiwac, ze bedzie zgodny z umowg i standardami. Nie daj sie intimidowac ani
zniechecac. Deweloper potrzebuje Twojej akceptacji bardziej, niz Ty potrzebujesz
jego taski.

Mieszkanie to nie tylko cztery sciany i dach. To miejsce, w ktérym bedziesz spedzat
najblizsze lata lub dziesieciolecia. Warto zadbac o to, zeby byto wykonane poprawnie
i zgodnie z Twoimi oczekiwaniami.

Prawidtowo przeprowadzony odbidr techniczny to inwestycja w spokdj na lata. Kilka
godzin doktadnej kontroli moze uchronic Cie przed latami probleméw i kosztéw. Nie
zatuj na to czasu i energii.

Powodzenia w odbiorze i zadowolenia z nowego mieszkania!

Pamietaj: kazda sytuacja jest inna, a przepisy moga sie zmienia¢. W przypadku
powaznych problemdw lub watpliwosci zawsze skonsultuj sie z prawnikiem
specjalizujgcym sie w prawie budowlanym
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