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Jak spisac usterki, zeby deweloper wszystko naprawil? Prosty

przewodnik po protokole odbioru

Protokét odbioru to serio wazna sprawa! To Twoja superbron w rozmowach z deweloperem i
dokument, ktory moze oszczgdzi¢ Ci mas¢ nerwow i pieniedzy. Odbierasz mieszkanie w stanie
deweloperskim, wigc patrzysz na ,,surowe” $ciany, podtogi i instalacje — to najlepszy moment,
zeby wylapa¢ wszystkie niedorobki. To, jak opiszesz ewentualne wady, zadecyduje, czy

deweloper szybko i sprawnie wezmie si¢ do roboty. Oto krétki poradnik, jak to zrobi¢ z glowa.

4 zlote zasady, ktore zalatwig sprawe
Zeby nikt nie mial watpliwosci, o co Ci chodzi, i Zeby Twoje zgloszenia miaty moc, trzymaj si¢
tych czterech prostych zasad. Traktuj je jak swoja mantre podczas odbioru!

1. Badz konkretny! Dokladnie powiedz, gdzie jest problem. Nie ,,Sciana”, tylko ,,salon,
Sciana z oknem, metr od podiogi”. Dlaczego to takie wazne? Bo jesli napiszesz
»porysowany parapet”, a w mieszkaniu sg cztery, deweloper moze udawac, ze nie wie,
o ktory chodzi. Precyzja zamyka droge do wymowek.

2. Mow jak fachowiec (ale bez przesady). Zamiast ,,co$ jest nie tak”, napisz ,,nierdwna
powierzchnia”. Nie musisz by¢ inzynierem, ale uzywanie technicznych okreslen
pokazuje, ze wiesz, o co chodzi 1 nie dasz sobie wcisng¢ kitu. To buduje Twoj autorytet
1 sprawia, ze jeste$ traktowany powaznie;j.

3. Powolaj si¢ na przepisy! Jesli znasz norme¢ (np. PN-B-10110:2005 dla tynkow),
wspomnij o niej. To zamyka dyskusj¢. Deweloper nie moze dyskutowac z oficjalnym
dokumentem. To tak, jakby$ pokazat czarno na bialym, ze masz racje.

4. Zdjecie to podstawa! Zrob fotke kazdej usterce. To najlepszy dowod, ktéry zostanie w
papierach. Przystaw do usterki miarke albo monete, zeby byto widac jej wielkoscé.
Zdjecie to Twoj zelazny argument, gdyby kto$§ probowat powiedzie¢ ,,tej rysy wczesniej

nie bylo”.
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Co i jak sprawdzac¢? Krotka Sciagawka

Oto lista najwazniejszych rzeczy do sprawdzenia w stanie deweloperskim, razem z

przyktadami, jak to dobrze opisac.

1. Sciany i tynki

e Na co patrzeé¢?

o

Krzywizny: wez dhuga tate (najlepiej 2-metrowa) 1 katownik, i sprawdz, czy
sciany i katy sg proste. Przyktadaj tate w r6znych miejscach — poziomo, pionowo
1 na skos.

Gladkos$¢: szukaj peknie¢ (zwlaszcza w naroznikach i nad oknami), rys, babli 1
dziur.

Narozniki: musza by¢ proste i cale schowane pod tynkiem. Przejedz po nich
r¢ka — nie powinno by¢ czu¢ ostrej, metalowej krawedzi.

Wilgo¢: szukaj ciemniejszych plam, zwlaszcza w rogach, przy podtodze i wokot

okien.

Pro Tip: Wez latarke (nawet t¢ w telefonie) 1 poswie¢ nig wzdhuz $ciany. Zobaczysz

kazda, nawet najmniejszg nierownos¢, ktorej nie wida¢ w Swietle dziennym!

o Jak to opisac¢?

o

o

Nie pisz: , Krzywa §ciana.”

Napisz: ,, Kuchnia, Sciana z drzwiami wejSciowymi: odchytka od ptaszczyzny
8 mm na dtugosci 2 metrow. Niezgodne z norma PN-B-10110:2005. (zdj. 1)”
Nie pisz: ,,Dziura w $cianie.”

Napisz: ,,Przedpokoj, Sciana przy wejsciu: ubytek tynku o srednicy ok. 2 cm,

glebokosci 0,5 cm, na wysokosci klamki. (zdj. 2)”

2. Podlogi i wylewki

o Na co patrzec¢?

o

Rownos¢: przejedz tatg po podtodze i zobacz, czy nie ma gorek i dotkow. To
kluczowe dla uktadania paneli czy plytek.

Pekniecia: szukaj rys na wylewce. Drobne, powierzchowne ,,pajaczki” moga
by¢ ok, ale wieksze peknigcia to juz problem.

»Gluche” miejsca: popukaj w podtoge tu 1 tam. Jesli styszysz pusty dzwiek, to

znaczy, ze wylewka moze odchodzi¢ od podtoza, co jest powazng wada.
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o Dylatacje: sprawdz, czy wzdluz $cian jest rowna szczelina (ok. 1 cm)
wypelniona pianka lub styropianem. To miejsce, gdzie podtoga ,,pracuje”.
o Jak to opisac?
o Nie pisz: ,,Nierowna podtoga.”
o Napisz: ,,Salon, przy $cianie z oknem: jest dotek w wylewce o $rednicy ok. 30
cm i glebokosci 7 mm. Nie da si¢ na tym potozy¢ paneli. (zdj. 3)”
o Nie pisz: ,,Podtoga puka.”
o Napisz: ,,Sypialnia, na Srodku pomieszczenia: stwierdzono gluchy odgtos
wylewki na powierzchni ok. 0,5 m?, co §wiadczy o jej odspojeniu od podtoza.
(zdj. 4)”
3. Okna, drzwi i parapety
e Na co patrzeé¢?
o Dzialanie: zobacz, czy wszystko lekko si¢ otwiera, zamyka 1 uchyla. Nic nie
powinno skrzypie¢ ani ocierac.
o Szczelnosé: czy nie wieje przy zamknigtym oknie? Mozesz przytozy¢ reke do
ramy albo zapalniczke (ostroznie!) i zobaczy¢, czy plomien drga.
o Wyglad: szukaj rys i wgniecen na szybach, ramach i parapetach. Obejrzy;j je
pod réznymi katami.
o Montaz: czy parapety sg prosto 1 stabilnie zamocowane? Czy piana montazowa
wokot okien jest dobrze zakryta tynkiem?
o Jak to opisac¢?
o Nie pisz: ,,Porysowane okno.”
o Napisz: ,,Salon, skrzydlo balkonowe: rysa na wewnetrznej szybie, dlugos¢ ok.
3 cm, w lewym dolnym rogu. (zdj. 5)”
o Nie pisz: ,,Drzwi ciezko chodza.”
o Napisz: ,,Drzwi wejsciowe: ocieranie skrzydla o oscieznice w gornej czesci
podczas zamykania, co utrudnia obstuge. (zdj. 6)”
4. Instalacje (prad, woda, ogrzewanie)
o Na co patrzec¢?
o Prad: wez probnik i sprawdz, czy jest napi¢cie w gniazdkach. Policz, czy

zgadza si¢ ich liczba i rozmieszczenie z projektem.
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o Waoda: zobacz, czy rury sg zaslepione i czy nic nie kapie. Sprawdz, czy ciepla
woda jest po wlasciwej stronie (zazwyczaj lewej).
o Grzejniki: czy wisza prosto, nie sg zardzewiale i nie majg wgniecen? Czy
zawory dziataja?
o Jak to opisac¢?
o Nie pisz: ,,Gniazdko nie dziata.”
o Napisz: ,,Sypialnia, §ciana zachodnia: brak napiecia w podwojnym gniazdku
na lewo od wejscia. (zdj. 7)”
o Nie pisz: ,,Grzejnik jest zardzewiatly.”
o Napisz: ,Lazienka: ognisko korozji o $rednicy ok. 1 cm na dolnym przytaczu
grzejnika drabinkowego. (zdj. 8)”
5. Balkon / Taras
e Na co patrzeé¢?
o Spadek: wylej troche wody. Powinna sptywa¢ na zewnatrz, a nie w strone
drzwi! To absolutna podstawa.
o Balustrada i blacha: czy wszystko jest solidnie zamocowane i bez rdzy?
Pociagnij za balustrade — nie moze si¢ chwiac.
o Plytki (jesli sa): czy nie sa popgkane? Popukaj w nie — gluchy odglos oznacza,
ze ptytka jest do wymiany.
o Jak to opisac¢?
o Nie pisz: ,,Woda stoi na balkonie.”
o Napisz: ,,Balkon: brak spadku, woda zbiera si¢ przy drzwiach balkonowych.
(zdj. 9)”
o Nie pisz: ,,Balustrada si¢ rusza.”
o Napisz: ,,Balkon: stwierdzono niestabilno$¢ mocowania balustrady w prawym

narozniku. (zdj. 10)”

Tego nigdy nie rob w protokole!
o Nie baw sie w detektywa: nie pisz, kto Twoim zdaniem co$ zepsut. To nie Twoja rola

1 moze tylko skomplikowac sprawe. Po prostu opisz fakt.
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o Nie mow, jak maja naprawi¢: nie pisz ,,prosz¢ wymienic¢ okno”. Opisz wadg, a oni juz
muszg wiedzie¢, co z tym zrobi¢. Jesli zasugerujesz zlte rozwigzanie, moga je
zastosowac i powiedzie¢, ze ,,przeciez pan tak chcial”.

o Unikaj ,,do sprawdzenia”: protokot jest od zglaszania wad, a nie watpliwosci. Albo
co$ jest wada, albo nie. Wpis ,,do sprawdzenia” nic nie znaczy i deweloper go zignoruje.

o Nie daj si¢ pogania¢! Masz prawo wszystko spokojnie sprawdzi¢. To Twoj czas i Twoje
pieniadze. Jesli ktos Ci¢ pospiesza, grzecznie powiedz, ze potrzebujesz jeszcze chwili.

To jedna z najwazniejszych decyzji w zyciu!

Krétko moéwiae, dobrze spisany protokdt to Twoj §wiety spokoj. Warto poswigci¢ na to chwile,

zeby potem spac spokojnie i cieszy¢ si¢ nowym mieszkaniem bez ukrytych niespodzianek!



