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BMHJ

DORACTWO I WYKONAWSTWO

5 NAJCZESTSZYCH BLtEDOW PRZY ODBIORZE MIESZKANIA OD DEWELOPERA

Praktyczny przewodnik — jak unikng¢ problemdw po przekazaniu kluczy

Odbiér mieszkania od dewelopera to jeden z najwazniejszych momentéw calego procesu zakupu. To
wlasnie wtedy kupujacy ma ostatnia realna szans¢ na zgloszenie usterek i niezgodnosci przed formalnym
przyjeciem lokalu. Niestety wiele oséb popetnia bledy, ktére pézniej utrudniaja dochodzenie swoich praw.

Ponizej opisujemy pieé najczestszych pomytek oraz to, jak ich uniknac.

CHECKLISTA
ODBIORU MIESZKANIA

Sprawdz gniazdka, wiaczniki, oswietlenie,
hydraulike i wentylacje.

SCIANY | PODLOGI
% Sprawdz réwnosé, szczeliny,
" pekniecia, wilgo¢ i ubytki.
Vv —
INSTALACJE
~ | @

\0\ SPADKI NA TARASIE
P it
lokum. Zwré¢ uwage na Udokumentowane lfstefkl :
kazdy szczegot - to Twoj s;:t:;’:ns:a:z:;:cza 5,  STANDARD WYKONCZENIA
przyszty dom. 9 RO : Sprawd? jakos¢ uzytych materiatéw oraz

zgodno$¢ ze standardem deweloperskim.

@ Doktadny odbiér to spokdj i oszczedno$¢ czasu w przysztosci.
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1. Podpisywanie protokotu bez doktadnego sprawdzenia wszystkich pomieszczen

Jeden z najczestszych bledéw to zbyt szybkie przejscie przez mieszkanie i podpisanie protokotu odbioru
bez dokladnego sprawdzenia kazdego pomieszczenia. Cze$¢ kupujacych skupia sie tylko na najbardziej

widocznych elementach, pomijajac np. szafy, wneki, lazienki, miejsca za drzwiami czy obszary przy oknach.

Protokét odbioru jest dokumentem, na podstawie ktérego deweloper zobowigzuje si¢ do usunigcia
wskazanych usterek. Jesli czego$ nie wpiszesz, formalnie uznaje sig, ze przyjates lokal w takim stanie, w

jakim zostal Ci przedstawiony. Pézniejsze zgloszenia sa znacznie trudniejsze.
Jak uniknac¢ tego btedu:
e Zaplanuj wystarczajaco duzo czasu na odbiér — minimum 1-2 godziny na mieszkanie.
*  Sprawdz kazde pomieszczenie systematycznie: $ciany, podlogi, sufity, okna, drzwi, instalacje.

e Zabierz ze sobg latarke, poziomice i notes.

* Nie podpisuj protokotu pod presja czasu.

2. Brak wpisania drobnych usterek (,,i tak deweloper poprawi”)

Wielu kupujacych nie wpisuje do protokotu drobnych usterek, liczac na to, ze ,,deweloper i tak je poprawi”.
W praktyce drobne rzeczy, ktére nie zostaly formalnie zgloszone, czesto pozostaja bez reakcji. Po odbiorze

deweloper moze uznad, ze lokal zostal przyjety bez zastrzezen w tych punktach.

Do drobnych usterek, ktére warto wpisaé, naleza m.in.: rysy na szybach, nieréwnosci tynku, uszkodzenia
listew, niedokladnie pomalowane miejsca, luzne gniazdka, zarysowania na parapetach czy niedzialajace
elementy wyposazenia.
Jak uniknac¢ tego btedu:

*  Wpisuj wszystkie zauwazone usterki, nawet jesli wydaja si¢ drobne.

¢ Opisyj je konkretnie (np. ,,rysa na szybie okna w salonie, strona lewa, ok. 15 cm”).

¢ Nie polegaj na ustnych zapewnieniach.

3. Nieporéwnywanie stanu ze standardem wykonczenia z umowy

Kolejny czesty blad to odbior mieszkania bez poréwnania rzeczywistego stanu ze standardem wykonczenia
okreslonym w umowie deweloperskiej lub prospekcie informacyjnym. Kupujacy czesto nie zabieraja ze soba
dokumentéw i nie weryfikuja, czy np. okna, drzwi, parapety, wykonczenie $cian czy elementy lazienki

odpowiadaja temu, co zostalo zapisane w umowie.
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Niezgodno§¢ ze standardem wykonczenia to podstawa do zgloszenia usterki lub zadania doprowadzenia

lokalu do stanu zgodnego z umowa. Bez poréwnania z dokumentami fatwo przeoczy¢ istotne réznice.
Jak uniknac¢ tego bledu:
e Zabierz na odbiér umowe dewelopersky i standard wykonczenia.

e Sprawdz kluczowe elementy: okna, drzwi, parapety, tynki, podlogi, wyposazenie fazienki.

*  Wpisz do protokotu wszystkie niezgodnosci ze standardem.

4. Brak dokumentacji fotograficznej usterek

Nawet jesli usterki zostana wpisane do protokotu, brak zdje¢ znacznie ostabia pozycje kupujacego w
przypadku sporu. Deweloper moze pdzniej kwestionowaé zakres lub charakter zgloszonych wad.

Dokumentacja fotograficzna jest prostym i skutecznym zabezpieczeniem.

Zdjecia powinny by¢ robione w dobrym swietle, z widocznym kontekstem (cate pomieszczenie + zblizenie)
oraz, jesli to mozliwe, z miarka lub innym elementem pokazujacym skale. Warto réwniez robi¢ zdjecia

ogolne kazdego pomieszczenia.

Jak uniknac¢ tego btedu:
* Fotografuj wszystkie usterki — zaréwno ogolnie, jak 1 w zblizeniu.
* Rob zdjecia z data (wlaczone w aparacie lub telefonie).
e Zachowaj zdjecia w bezpiecznym miejscu (chmura + kopia).

*  Mozesz dolaczy¢ zdjecia do protokotu lub pdzniejszego pisma.
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5. Zbyt szybkie przyjecie kluczy bez sprawdzenia instalacji i spadkéw na tarasie

Ostatni czesty blad to pospiech przy konicowym etapie odbioru. Kupujacy skupiajq si¢ na wygladzie
mieszkania, a pomijaja sprawdzenie instalacji (elektrycznej, wodnej, grzewczej) oraz spadkéw na tarasie lub
balkonie. Problemy z instalacjami lub zlymi spadkami ujawniajq si¢ czesto dopiero po zamieszkaniu i sa

trudniejsze do reklamowania.

Szczegdlnie istotne jest sprawdzenie spadkow na tarasie lub balkonie — niewlasciwy spadek moze
powodowac zaleganie wody 1 problemy z hydroizolacja. Warto réowniez sprawdzi¢ dziatanie gniazdek,
o$wietlenia, zaworéw i odpltywow.
Jak uniknac¢ tego bledu:

* Sprawdz dzialanie instalacji elektrycznej (gniazdka, wylaczniki, o§wietlenie).

¢ Sprawdz instalacje wodna i odplywy.

* Sprawdz spadki na tarasie/balkonie poziomica lub woda.

*  Nie przyjmuj kluczy, dopoki nie sprawdzisz kluczowych elementéw technicznych.

Podsumowanie

Odbiér mieszkania to moment, w ktérym warto by¢ dokladnym i systematycznym. Najczestsze bledy
wynikaja z pospiechu, braku przygotowania i polegania na ustnych zapewnieniach. Dobrze przeprowadzony
odbiér, z dokladnym sprawdzeniem, wpisaniem wszystkich usterek do protokotu i dokumentacja

fotograficzna, znacznie ulatwia pézniejsze dochodzenie swoich praw.
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Masz watpliwosci co do stanu technicznego mieszkania?

Pomozemy przygotowac raport z wizji lokalnej i dokumentacje techniczng na podstawie informacji od
Ciebie.

Napisz do nas — biuro@bmbhj.pl

Wazne

Niniejszy material ma charakter informacyjny i edukacyjny. Nie stanowi porady prawnej ani 3astepshva indywidnalney oceny
techniczne). Za tresé protokotu odbiorn i 3gloszenia usterek odpowiada kupujacy. BMH] mose pomic w prygotowanin

dokumentacji technicnej i raportow na podstawie informacji od klienta.

Zrodta i podstawy

1. Ustawa z dnia 16 wrze$nia 2011 r. o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego (ustawa deweloperska).
2. Kodeks cywilny — przepisy dotyczace rekojmi za wady.
3. Praktyka odbioréw mieszkan i doswiadczenie w zakresie dokumentacji technicznej.

BMHJ Sp. z o0.0.
Doradztwo i wykonawstwo budowlane
www.bmbhj.pl | biuro@bmhj.pl
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