Bezproblemowy odbior mieszkania.
Jak zawczasu wykryC usterki?

Odbidr wtasnego mieszkania moze by¢ koszmarem. Podpowiadamy, jak ustrzec sie
najbardziej kosztownych wpadek.

Wiasny dom czy mieszkanie odbiera sie niezmiernie rzadko, bo pewnie bedzie to raz czy
dwa w catym zyciu. W zwigzku z tym zwykle nie mamy wystarczajgcej wiedzy czy doswiad-
czenia, zeby sprawdzi¢, czy wszystko zrobione jest tak, jak by¢ powinno. Usterki zdarzg sie
na pewno, problem w tym, ze jesli cos przeoczymy, bedziemy sie z tym meczy¢ do konca
zycia albo ich usuniecie bedzie kosztowato grube tysigce. Dlatego podpowiadamy, na co
trzeba zwrocic uwage przy odbiorze.

Fachowcy w akcji — czyli co moze p6jsé nie tak?

W zasadzie wszystko. Nie oszukujmy sie: idealne, nowo wybudowane domy czy mieszkania
nie istniejg. Nie ma sensu nawet pytac, czy beda usterki - raczej ile i jak powazne. Pot biedy,
jesli da sie je szybko i w miare fatwo usungc, gorzej, jesliw ogole okaze sie to niemozliwe.

— Kilka razy zdarzyto sie, ze deweloper zaptacit za naszg ustuge, bo mieszkanie byto w tak
ztym stanie, ze ten czut sie "winny" wobec klienta — opowiada Tomasz Czuprynski z firmy
Pewny Lokal, ktéra zajmuje sie profesjonalnym odbiorem lokali mieszkalnych. Nie jest to
koniec, ale dopiero poczatek historii, ktorymi rzuca jak z rekawa. — Raz zdarzyfto sie, ze inZy-
nier chcgcy sprawdzic trwatoS¢ zamocowanej balustrady prawie spadt razem z nig z balko-
nu. Kilka razy podczas odbioru zdarzyto sie, ze w mieszkaniu nie byto jeszcze zainstalowa-
nych okien. Innym razem przedstawiciel dewelopera odmowit wziecia udziatu w odbiorze,
bo byto za zimno - podpisat sie jedynie na koncowym protokole. — opowiada.

A oto lista niektorych usterek z jednego mieszkania, ktore bardzo mu zapadto w pamiec:
nieszczelnosc¢ przy kominie —widac byto niebo, podtoga na gruncie —liczne spekania, rysy,
klawiszujgca (ruszata sie pod naciskiem), brak spadkow parapetow zewnetrznych
(@ wjednym przypadku spadek do wewnatrz), brak plastikowych prowadnic na krawedziach
parapetu blaszanego, brak grzejnika drabinkowego w tazience, spekania tynku w salonie,
brak napiecia w paru gniazdkach itp.

Podkresimy — to lista usterek z jednego tylko mieszkania. To tez z grubsza daje pojecie
0 tym, na co trzeba zwroci¢ uwage, odbierajgc witasne lokum.

Odbiér techniczny czy odbior mieszkania?

Na poczatku kilka waznych zastrzezen. Przede wszystkim odbidr techniczny to cos zupet-
nie innego niz odbidr mieszkania czy domu. Zasadnicza roznica jest taka, ze w przypadku
odbioru technicznego sprawdza sie, czy wszystko zostato zrobione, jak nalezy, co konczy
sie spisaniem odpowiedniego protokotu. Odbidr lokalu zas to po prostu oddanie go loka-
torowi do zamieszkania — a wiec przekazanie kluczy (i jesli to potrzebne — pilotow, kodow
I haset, np. do domofonu), spisanie licznikow, tak zeby mozna sie byto juz wprowadzic.

Odbidr techniczny jest bardzo wazny z kilku powoddéw. Mamy tu przeciez mieszkac, wiec
musimy wykry¢ wszystko, co bedzie nam to utrudniato bgdz nawet uniemozliwiato. Odda-
wane mieszkanie objete jest rekojmia i musi by¢ zgodne z zawartg umowa.

Lepiej samemu czy zawotaé eksperta?

Jak sie zabra¢ do odbioru? W zasadzie mamy do wyboru dwa rozwigzania: mozna to zrobic
osobiscie lub zleci¢ ekspertowi. W kazdym przypadku lista rzeczy, ktore trzeba sprawdzic,
jestidentyczna, pytanie tylko, czy mamy dos¢ wiedzy, umiejetnosci i narzedzi, zeby zrobic
to samodzielnie. Odpowiedzialnos¢ jest duza, wiec jesli nie czujemy sie na sitach, warto
Zlecic to firmie, ktora sie tym zajmie. lle to kosztuje?

— Ceny wahajg sie od 199 zt do nawet 600-800 zt (duze domy, badanie termowizyjne) —
opowiada Tomasz Czuprynski z firmy Pewny Lokal. — Gfownym czynnikiem determinujg-
cym cene jest metraz mieszkania —im mniejszy, tym nizsza cena. Badanie kamerag termowi-
zyjng to dodatkowa optata w wysokosci 150-200 zt. Odbior piwnicy czy komorki lokator-
Skiej wykonujemy w podstawowej cenie, bez dodatkowych dopfat.

Co ciekawe, okazuje sig, ze bardziej zapobiegliwi sg wtasciciele mieszkan sredniej wielkosci
| raczej kobiety niz mezczyzni. — Gdy odbior rezerwuje para (np. matzenstwo), zdecydowa-
nie czesciej niz mezczyzni dzwonig do nas kobiety. Ponad 50 proc. odbieranych przez nas
mieszkan miesci sie w przedziale 40-60 metrow — mowi Tomasz Czuprynski.

Jesli koszt lokalu to minimum kilkaset tysiecy ztotych, wynajecie eksperta bedzie koszto-
wato utamek tej sumy. Wydaje sie, ze pominiecie jakiej$ usterki moze kosztowac o wiele
wiecej, nalezy zatem przyjgC zasade, ze im drozszy lokal, tym bardziej warto zawotac eks-
perta.

Lepiej w obecnhosci wykonawcy

Bardzo wazng rzeczg jest nastawienie inwestorow do kontroli mieszkania. Stosujemy
zasade ograniczonego zaufania do wykonawcy, a zatem sprawdzamy wszystko, co tylko
mozliwe, nie wierzgc mu na stowo. Oceny dokonujemy bez emociji, "na chtodno", bez po-
Spiechu, a wiec rezerwujac sobie odpowiednig ilos¢ czasu. Co podkreslajg zgodnie wszy-
scy eksperci? Nalezy to robi¢ zawsze w dzien, przy naturalnym oswietleniu.

Warto tez poprosi¢ o obecnosc przedstawiciela dewelopera. Ujawnione w takiej sytuacii
usterki trudno mu bedzie kwestionowac i bedzie oczywiste, ze obcigzajg one jego konto. W
0gole generalna zasada jest taka, ze im szybciej wyjdg one na jaw i je zgtosimy, tym mniej
bedziemy mieli z tym ktopotu. Jesli zrobimy to po dtuzszym czasie, deweloper moze zgta-
szaC zastrzezenia co do przyczyn ich powstania | trudniej bedzie wyegzekwowac swoje
roszczenia.

Jesli towarzyszy nam ktos z ramienia wykonawcy, nie dajmy sie pogania¢. Moze sie zda-
rzyC, ze bedzie wywierat presje, zebysmy ogladali wszystko szybko, a co za tym idzie — po-
bieznie.

Checklista — na to trzeba zwrécié uwage?

Pierwsza rzecza, o ktorej trzeba pamietac, jest koniecznosc¢ skontrolowania nie tylko domu
czy mieszkania, ale tez wszystkich innych elementéw (tzw. przynaleznosci), ktére objete sg
umowa (garaz, piwnica, ale takze taras czy balkon).

Druga rzecza, ktérg musimy sprawdzic¢, sg sprawy formalne, a wiec przede wszystkim to,
czy deweloper ma zgode na uzytkowanie lokalu, co oznacza, ze budynek przeszedt
wszystkie konieczne odbiory techniczne. Kontrolujemy tez, czy dostajemy wszystko to, za
co zaptacilismy. Chodzi o takie elementy jak drzwi antywtamaniowe (muszg miec atest, co
bedzie istotne ze wzgledow ubezpieczeniowych), ptytki mrozoodporne czy drewniane
okna. Jesli tak zapisano w umowig, to tak powinno byc i trzeba tego dopilnowac.

Podstawowg kwestig jest metraz: wszak ptacimy za metr kwadratowy. Sprawdzamy go za
pomoca jakiejkolwiek miary albo, w wersji bardziej zaawansowanej, laserowego dalmierza.
Mierzymy dtugosc, szerokos¢ | wysokosC wszystkich pomieszczen, rowniez, jak powie-
dzielismy, piwnic czy garazu, bo tu zdarzajg sie najczesciej odstepstwa od umowy. Wazne
jest, czy w umowie okreslone zostato, czy w sktad kubatury wchodzg tynki, czy tez nie, i czy
sg zapisy o dozwolonych odstepstwach od metrazu.

Kolejng pozycjg na liscie powinny by¢ drzwii okna. Tu przede wszystkim wazna jest kwestia
ich zamontowania: czy sg odpowiednio zamocowane, jesli chodzi o pion i poziom, otwiera-
ja sie i zamykajg ptynnie i bez zadnych przeszkdd, nie majg uszkodzen mechanicznych czy
trwatych zabrudzen, ktorych nie bedziemy w stanie wyczyscic, i czy sg szczelne. To akurat
mozna sprawdzi¢ za pomoca paska papieru — jesli go wtozymy miedzy okno i futryne, po
jego zamknieciu nie powinnismy moc go wyciggnac. Jeslinam sie to uda, to znaczy, ze jest
ktopot ze szczelnoscia.

Sprawdzmy rowniez wszystkie instalacje, np. elektryczna: czy liczba gniazd zgadza sie z tg
przewidziang w projekcie | czy zostaty wtasciwe umiejscowione. Upewnijmy sie, ze jest
w nich napiecie — robi sie to specjalnym probnikiem (Srubokretem z diodg, do kupienia
w kazdym markecie budowlanym) lub zwyktg zardwkg w oprawce. Podobnie postepujemy
z innymi instalacjami — np. gazowa. Miejsca, ktorych szczelnos¢ budzi nasze watpliwosci,
mozemy posmarowac piankg do golenia, dzieki ktorej zobaczymy wydobywajgce sie pe-
cherzyki gazu. Sprawdzamy, czy podprowadzono wszystkie doptywy i odptywy wody, ktore
Sg zaznaczone na planie mieszkania, a takze czy zostat podprowadzony doptyw i odptyw
wody do pralki (zmywarki).

Warto tez pamietac, ze zgodnie z przepisami, w przypadku wszystkich mieszkan znajdujg-
cych sie w budynkach wielorodzinnych, ktore uzyskaty pozwolenie na budowe po 23
lutego 2013 roku, muszg mie¢ dostep do swiattowodu, instalacji pozwalajgcych na odbior
telewizji naziemnej, kablowej oraz radia | telewizji satelitarnej. Upewnijmy sie, ze faktycznie
znajdujg sie one w mieszkaniu.

Jesli mamy balkon, rowniez trzeba go sprawdziC. Zwracamy uwage na to, czy ma odpo-
wiedni spadek, ktory umozliwi sptyniecie wody. Jesli sg na nim potozone ptytki, lekko je
opukujemy (np. gumowym mtoteczkiem), gtuchy odgtos bedzie Swiadczyt o tym, ze zamo-
cowane sg niewtasciwie i prawdopodobnie odpadng juz podczas najblizszej zimy. Zaintere-
sujmy sie balustrada, jej zamocowaniem oraz obrobka blacharska. Zdarza sie, ze juz w mo-
mencie oddania lokalu ma ona slady rdzy, a na dodatek sptywajgca na ptytki woda zabrudzi
je rdzawym kolorem. Bedac na balkonie, patrzymy rowniez na stan elewacii.

Co dalej?

Po wykonaniu odbioru spisujemy protokdt, ktory powinien zosta¢ podpisany przez przed-
stawiciela dewelopera. Ma on dwa tygodnie, zeby sie do niego ustosunkowac: czy zgadza
sie z naszymi uwagami i co zamierza z tym zrobi¢. Wszystkie wykryte drobniejsze usterki
powinny zostac¢ usuniete na koszt wykonawcy, powazne zas mogg nawet skutkowac¢ od-
stgpieniem przez nas od umowy kupna. Do tej ostatecznosci dochodzi rzadziej, ale istotne
jest to, ze kazda usterka moze by¢ podstawg do rozmowy o0 obnizeniu ceny.

Jesli deweloper zobowigze sie do usuniecia wad, warto okresli¢c termin, w jakim ma to
nastgpi¢. Czasem zdarza sie, ze odbior jest warunkiem wptacenie ostatnigj raty, nie robmy
tego, pokiwszystkie braki nie zostang usuniete. Brak zaptaty powinien zdopingowac¢ wyko-
nawce do szybszego dziatania. A jesli wady sg na tyle istotne, ze opdznig zamieszkanie
w lokalu, bedzie to rowniez podstawa do zgdania obnizenia ceny.



