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Szanowni Panstwo,

odbidr mieszkania od dewelopera nie jest tylko czystg formalnoscia,
od ktorej zalezy przeniesienie wtasnosci mieszkania na rzecz kupuja-
cego. To réwniez moment, gdy po raz pierwszy mozemy wejs¢ do wy-
marzonego M i sprawdzi¢, czy zostato wykonane zgodnie z umowg
deweloperska i prospektem informacyjnym, opisujgcym m.in. standard
wykonczenia.

Niezwykle wazna jest precyzja, z jaka zostanie przeprowadzony odbior.
Dlatego powstat ten poradnik. Wskazujemy w nim wszystkie istotne
elementy, ktdre nalezy zweryfikowac. Pokazujemy tez, jak przygotowac
sie do samodzielnego odbioru mieszkania.

Jesli czytajg Panstwo ten poradnik, to z pewnoscia firma, w ktorej
kupiliscie Panstwo mieszkanie nalezy do Polskiego Zwigzku Firm
Deweloperskich. A to oznacza, ze zalezy jej na wysokiej jakosci Swiad-
czonych ustug, przestrzega Kodeksu Dobrych Praktyk, a jej przyjeciu
do grona firm zrzeszonych w Zwigzku towarzyszyta skrupulatna wery-
fikacja i odpowiednie rekomendacje.
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Bartosz Guss,
dyrektor generalny
Polskiego Zwiazku
Firm Deweloperskich
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Jak sie umowic na odbior

W poradniku omawiamy zasady odbioru mieszkan okreslone w przepisach ustawy z 20 maja
2021 r. o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego oraz
Deweloperskim Funduszu Gwarancyjnym.

Termin odbioru nieruchomosci oraz sposéb powiadomienia klienta o nim zawarty jest
w umowie deweloperskie;j.

Termin odbioru deweloper ustala z nabywca. Oczywiscie moze

sie zdarzyc¢, ze ustalony termin nie bedzie odpowiadatl - z réznych
powodow - nabywcy mieszkania. Powinien wtedy poinformowa¢

o tym dewelopera, by ten mogl wyznaczy¢ nowy. Co wazne, deweloperzy
zawsze staraja sie znalez¢ taki termin, ktory bedzie dogodny dla nabywcy.
Dopiero gdy nie uda si¢ z nim porozumiec¢, wyznaczaja termin
jednostronnie. Deweloperzy zwykle kontaktuja si¢ z klientem
telefonicznie lub za posrednictwem dedykowanych portali.

Jesli nabyweca nie stawi sie na odbidr w pierwszym terminie, deweloper wyznaczy mu w formie
pisemnej kolejny - przynajmniej 60 dni pdzniej od pierwszego. Jesli jednak i tym razem
nabywca mieszkania nie pojawi sie, wtedy deweloper ma podstawe nawet do odstagpienia
od umowy (art. 43 ust. 8 ustawy o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu
jednorodzinnego oraz Deweloperskim Funduszu Gwarancyjnym). Oczywiscie nie dotyczy to
przypadku, gdy niestawienie sie na odbidr byto spowodowane sitg wyzsza, np. wypadkiem,
jakiemu ulegt nabywca czy jego choroba.

Ztozenie przez dewelopera o$wiadczenia o odstgpieniu od umowy deweloperskiej to rozwia-
zanie niekorzystne dla nabywcy. Dlatego bardzo wazne jest wtasciwe podejscie do tego etapu
przez kupujacego.




Jakie dokumenty
i narzedzia zabrac

Zanim udamy sie na odbiér mieszkania zabierzmy ze sobg dokumenty, ktére
moga sie okazad niezbedne do zweryfikowania zgodnosci stanu lokalu zumowa
i projektem oraz narzedzia, ktére pomoga nam zweryfikowac stan techniczny.

Jesli chodzi o dokumenty, nie zapomnijmy przede wszystkim dowodu osobistego,

bo deweloper nie zna kazdego klienta i musi zweryfikowac jego tozsamo$¢ (matzonkowie

i osoby nabywajace lokal na wspétwtasnosc powinny stawié sie razem; jesli ktos nie jest w stanie
pojawic sie osobiscie na odbiorze, moze ustanowic petnomocnika). Nie zapomnijmy tez umowy
deweloperskiej. Zawarte sa w niej wszystkie zobowigzania dewelopera. Koniecznie wezmy tez
prospekt informacyjny. To integralna cze$¢ umowy deweloperskiej zawierajaca informacje

o gruncie, budynku i standardzie prac wykoriczeniowych, do wykonania ktorych zobowiazat sie
deweloper. Przed przystapieniem do odbioru przeczytajmy takze standard wykonczenia lokalu,
ktéry zostat dotaczony do umowy (dowiemy sie z niego, na co uméwilismy sie z deweloperem).

Przyda sie rowniez plan mieszkania. Dzieki niemu tatwiej bedzie sprawdzic¢
wymiary i rozktad pomieszczen, a takze lokalizacje instalacji - prawidtowe
rozmieszczenie gniazd elektrycznych czy wtacznikéw Swiatta.

W doktadnym przeprowadzeniu odbioru pomocne moga byc rowniez narzedzia, jak chocby

miarka czy dalmierz. Dzieki nim sprawdzimy wymiary pomieszczen, okien, drzwi i wysoko$¢é
lokalu. Przyda sie rowniez dwumetrowa poziomica. Pozwoli sprawdzic, czy podtogi i parapety

sg rowno zamontowane, a takze czy drzwi i okna sg prawidtowo ustawione. Przydatne moga sie tez
okazac katownik 1m/1m oraz szczelinomierz (mierzy sie nim odchytki od pionu i poziomu kata).

Przydatna moze by¢ réwniez latarka (co prawda odbior mieszkania powinien sie odbywac
przy Swietle dziennym, ale nawet wtedy czasami konieczne jest sprawdzenie ciemniejszych
zakatkow mieszkania, np. za urzadzeniami). Warto miec przy sobie réwniez tadowarke do
telefonu po to, by szybko i bezpiecznie skontrolowadé, czy w gniazdach jest prad.

Oczywiscie musimy miec ze soba rowniez telefon - zrobimy nim zdjecia dokumentujace
wszelkie wady. Obecnie wielu deweloperéw korzysta podczas odbioréw lokali ze specjalnych
aplikacji. Pozwalaja one wydrukowac liste zauwazonych wad wraz z ich lokalizacja, zdjeciem
i krétkim opisem - jest to duzo praktyczniejsze niz samodzielne robienie zdjeé.




Jak przebiega odbior

Samodzielny odbiér mieszkania to istotny etap
w procesie nabycia nieruchomosci, ktéry wymaga
uwagi. Dzieki doktadnemu sprawdzeniu kazdego
detalu mozemy unikng¢ niespodzianek i cieszy¢
sie swoim nowym mieszkaniem bez obaw.

Pamietajmy! Odbior mieszkania moze nastapic
dopiero po uprawomocnieniu sie decyzji o po-
zwoleniu na uzytkowanie budynku wielorodzin-
nego, w ktérym sie znajduje. Z tej czynnosci - ktéra
zawsze musi by¢ dokonana w obecnosci nabywcy
- sporzadza sie protokét, do ktérego kupujacy moze
zgtosi¢ dostrzezone wady nieruchomosci.




Pierwszy krok odbioru to udanie sie do mieszkania z pracownikiem
firmy deweloperskiej, ktory zwykle towarzyszy nam podczas od-
bioru (choc sa firmy, ktére zostawiajg na okreslony czas, np. pot
godziny, nabywce samego w mieszkaniu, by mégt je swobodnie
obejrzed). Pracownik firmy deweloperskiej wyjasnia wszelkie wat-
pliwosci techniczne, jakie pojawia sie po stronie nabywcy. Jemu
tez nalezy zgtosi¢ dostrzezone wady i to on wyttumaczy dalsze kroki
postepowania.

Po obejrzeniu mieszkania pracownik firmy deweloperskiej pokaze
nam znajdujace sie na korytarzu przed mieszkaniem, w szafach,
opisane numerem liczniki medidw. Liczniki spisywane sg w obec-
nosci nabywcy lub wczesniej, np. godzine przed odbiorem. Nastepny
mozliwy krok to ogledziny kupionego miejsca postojowego w garazu,
a takze komorki lub boksu.

Jesli w trakcie odbioru nie
zostang stwierdzone wady,
strony podpisuja protokot
odbioru. Najczesciej w tym

Jesli w czasie odbioru zostana
stwierdzone wady, mozliwe s3 dwa
scenariusze. Jesli stwierdzone wady
wymagaja dysponowania
mieszkaniem tylko przez wykonawce,
nabywca zostanie - po naprawie wad
- ponownie zaproszony, zeby

celu nabywca udaje sie do
biura odbiorowego, gdzie
otrzymuje protokot odbioru
mieszkania wraz ze stanem
licznikow i zatacznikami.

zweryfikowad, czy zostaty usuniete.
Jesli wady pozwola na dysponowanie
mieszkaniem i w tym czasie naprawe,
mozliwy jest odbidr kluczy.

Nalezy pamietac, ze odbior lokalu czesto potaczony jest zjego wydaniem
(odbior kluczy od dewelopera). Warto sprawdzic jak to zagadnienie zostato
uregulowane w umowie z deweloperem. Wydanie lokalu wigze sie z pono-
szeniem przez nabywce kosztow jego utrzymania.




Co trzeba sprawdzic

Mieszkania budujg ludzie. Nie sktadajg ich z poszczegdlnych elementdw roboty (jak na przyktad
samochodéw). Nic wiec dziwnego, ze czasem moga pojawic sie wady. Zanim wybierzemy sie
na odbidr, przygotujmy liste rzeczy do sprawdzenia. Krotko mowigc: wynotujmy, jakie warunki

techniczne lokal powinien spetnia.

Kazda zgtaszana wada powinna by¢ uszczegétowiona pod wzgledem ilosciowym i jakoSciowym,

z podaniem lokalizacji.

Na naszej liscie powinny byc:

O podtogi - sprawdzmy, czy s3 bez pekniec
i uszkodzen, réwne w poziomie (przyda sie
do tego dwumetrowa poziomica); wzdtuz Scian
powinna znajdowac sie szczelina dylatacyjna
umozliwiajgca prawidtowe pracowanie podtogi,
dylatacje wystepuja na podtogach w linii otworéw
drzwiowych, a takze w miejscach zawezen, np.
pomiedzy korytarzem a salonem. Stosuje sie
rowniez naciecia dylatacyjne na tynku, na scianach
na granicy dwoch materiatdw, np. zelbetowy stup
i mur z pustakéw;

O $cianyi sufity - zobaczmy, czy nie ma na
nich plam, wilgoci, peknie¢ (tynki powinny
by¢ odpowiednio wygtadzone), a takze czy
sg zachowane katy proste;

O oknaidrzwi - czy otwieraja sie i zamykaja,
czy odbywa sie to we wtasciwym kierunku,
a w przypadku okien czy nie ma na ich powierzchni
zarysowan; aby moc to zweryfikowac okna
w przekazanym do odbioru mieszkaniu powinny
by¢ czyste;

(0 parapety - zweryfikujmy, czy sa bezpiecznie
i stabilnie zamontowane, dodatkowo, przyjrzyjmy
sie, czy podokiennik zewnetrzny ma lekki spadek,
aby Sciekata z niego deszczéwka, a podokiennik
wewnetrzny znajduje sie minimum 10 cm od
grzejnika;

instalacje elektryczne - sprawdzmy, czy jest
odpowiednia liczba gniazdek, czy sa dobrze
zamontowane, a ich lokalizacja zgodna z projektem
i czy dziataja (prad w gniazdach mozna sprawdzic za
pomoca tadowarki do telefonu); zdarza sie, ze prad
w mieszkaniu bedzie dopiero po podpisaniu umowy
z dostawca energii, wowczas sprawdzamy gniazdka
w terminie p6zniejszym, a ewentualne
nieprawidtowosci zgtaszamy deweloperowi;

instalacja grzewcza - przyjrzyjmy sie,

czy grzejniki nie maja uszkodzen i czy

s3 zamontowane termostaty (nie zdziwmy
sie, ze nie mozna przykreci¢ ich do zera,

to dlatego, ze warunki techniczne okreslajg
minimalna temperature w pomieszczeniach);

instalacje hydrauliczne - zweryfikujmy,

czy dziataja krany, sptuczki, syfony, odptywy,
czy nie ma przeciekow (oczywiscie wtedy,
gdy jest taka mozliwosc i krany czy sptuczki
s3 zamontowane);

wentylacja - zobaczmy, czy przez kratki swobodnie
przeptywa powietrze (wystarczy przytozy¢ kartke
papieru do kratki wywiewnej, jesli zostanie
przyssana do kratki, oznacza to, ze jest ciag);

balkon/taras - sprawdzmy stan podtog

(czy nie ma widocznych pekniec na ptytkach)
i balustrad (czy nie ma zarysowan i korozji),

a takze to, czy nie ma odbarwien, sprawdzmy
rowniez kierunek odprowadzania wody;

liczniki energii/gazu/wody
- czy S zamontowane

elewacja (zewnetrzna) - poszukajmy uszkodzen




Odbior w stanie deweloperskim,
a odbior mieszkania
wykonczonego ,,pod klucz”

Stan deweloperski okresla stopien wykofczenia mieszkania. Nie ma jednej definicji tego pojecia, jest
ona rézna w zaleznosci od firmy czy regionu kraju. W standardzie deweloperskim mieszkanie nie nadaje
sie jeszcze do zamieszkania, poniewaz wymaga wykonania dalszych prac wykonczeniowych i aranzacyj-
nych. Deweloperzy przyjmuja rézne standardy wykonczenia.

Co do zasady, mieszkanie w stanie deweloperskim powinno posiada¢ rozprowa-
dzone instalacje: wodno-kanalizacyjna, wentylacyjna, elektryczna i ewentualnie
gazowa, wykonana betonowa wylewke na podlodze i tynki na $cianach, zamonto-
wane grzejniki, parapety wewnetrzne i zewnetrzne, drzwi zewnetrzne oraz balu-
strady na tarasie lub balkonie.

Zupetnie inaczej bedzie wygladato sprawdzenie lokalu, w ktérym zostaty juz wykonane zaawansowane
prace wykonczeniowe.

W takim przypadku nalezy zweryfikowac
te elementy, co w przypadku stanu
deweloperskiego, a ponadto kilka
dodatkowych kwestii:

zabudowe kuchenng i sprzety AGD

oswietlenie

panele i listwy przypodtogowe

pomalowane sciany

O

O

O

O ramyidrzwi wewnetrzne
O

O zabudowy meblowe

O

elementy wyposazenia tazienki

W przypadku mieszkania wykonczonego "pod klucz" powinnismy dostaé gwarancje do poszczegdlnych
urzadzen (chod nie wszyscy deweloperzy tak robia, niektorzy udzielajg gwarancji na catosc).



Protokol odbioru

Podczas odbioru mamy mozliwo$c¢ zgtaszania
deweloperowi wszelkich uwag dotyczacych stanu
technicznego nabytego lokalu. Uwagi te s zapi-
sywane w protokole odbioru mieszkania, ktory
jest przygotowywany przez dewelopera lub osobe
dziatajaca w jego imieniu. Kazda zgtoszona uwaga
musi zosta¢ odnotowana, ale nie jest to rowno-
znaczne z tym, ze zostaje automatycznie uznana
za zasadna. Ustawa o ochronie praw nabywcy lo-
kalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego
mowi, ze deweloper jest zobowigzany, w terminie
14 dni od dnia podpisania protokotu, doreczy¢ na-
bywcy oswiadczenie o uznaniu wad lub oswiadczenie
o0 odmowie uznania wad oraz o jej przyczynach.
Brak odpowiedzi ze strony dewelopera w terminie
14 dni oznacza tzw. milczgce uznanie wad.

Deweloper jest obowigzany w ciggu 30 dni od dnia
podpisania protokotu odbioru usungé¢ uznane
wady lokalu mieszkalnego. Jezeli deweloper, mimo
zachowania nalezytej starannosci, nie usunie wad
w tym czasie, wskazuje inny termin usuniecia wad
wraz z uzasadnieniem opdznienia. Nie moze on
powodowac nadmiernych niedogodnosci dla na-
bywcy. Jezeli deweloper nie usunie wad réwniez
w tym terminie albo nie wskaze takiego terminu,
nabywca wyznacza mu nowy termin na usuniecie
wad. Po jego bezskutecznym uptywie moze usunac
wady na koszt dewelopera, jesli nie s3 to wady
istotne.

Jesli podczas odbioru okaze sie, ze lokal posiada
wade istotng, a deweloper odmdwi uznania jej
w protokole odbioru, nabywca moze odmowié
odbioru. Wéwczas obie strony ustalaja nowy ter-
min odbioru lokalu. Biora przy tym pod uwage
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czas, jaki jest potrzebny na usuniecie wady. Jesli
podczas kolejnego odbioru okaze sig, ze wada
istotna nie zostata usunieta, nabywca lokalu
moze ponownie odmoéwic odbioru i zwrdcic sie
do rzeczoznawcy budowlanego o wydanie opinii
w przedmiocie istnienia wady istotnej. Bedzie miat
na to miesiac, liczony od dnia drugiego odbioru.
Dopiero pozyskanie opinii rzeczoznawcy, ktéra be-
dzie potwierdzad istnienie wady istotnej, otworzy
nabywcy droge do odstgpienia od umowy dewe-
loperskiej. Opinia ta bedzie réwniez podstawg
do zwrotu Srodkéw na rzecz nabywcy z Dewelo-
perskiego Funduszu Gwarancyjnego, o ile nie
zwrdci ich deweloper.

Ustawa deweloperska nie precyzuje, co nalezy
rozumie¢ przez wade istotnga, bo nie sposdb prze-
widzieé wszystkich mozliwych sytuacji. Dlatego
kazdy przypadek jest oceniany indywidualnie.
Zdaniem Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsu-
mentdw wada istotna to taka, ktdra ,,uniemozliwia
lub utrudnia korzystanie z nieruchomosci”. Do ta-
kich naleza przede wszystkim wady w postaci za-
lania czy zagrzybienia mieszkania.

Gdy odbidr mieszkania wykaze wady, a deweloper
odméwi ich uznania i naprawy, przepisy nie prze-
widujag procedury odwotawczej. Nabywca bedzie
musiat wystgpic na droge postepowania cywilnego.

Nabywca moze tez zgtosi¢ deweloperowi wade
stwierdzong od dnia podpisania protokotu od-
bioru do dnia zawarcia umowy przeniesienia wta-
snosci lokalu mieszkalnego, przy czym nie dotyczy
to zgtoszenia wady istotnej. W tej sytuacji obowia-
zuje taka sama procedura jak przy odbiorze.
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Ustalanie powierzchni

Dla kupujacego bardzo wazne jest to, jaka powierzchnie bedzie miato mieszkanie. Deweloper
powinien podac w prospekcie informacyjnym sposéb pomiaru powierzchni lokalu. Jesli
inwestor wystapit o pozwolenie na budowe przed 19 wrzesnia 2020 r., pomiary beda doko-
nywane wedtug normy PN-1SO 9836:1997. Zaktadata ona, ze do powierzchni uzytkowej
wlicza¢ mozna te Scianki dziatowe, ktére s3 demontowalne.

W przypadku wystgpienia o pozwolenie na budowe po wspominanej dacie, do pomiaru
powinna byé co do zasady stosowana norma PN-1SO 9836:2015-12. Zgodnie z nig powierzchnia
uzytkowa liczona jest bez uwzgledniania powierzchni pod Sciankami dziatowymi.

By mieé pewnosé, ktéra norma jest stosowana, nalezy sprawdzi¢ postanowienia umowy
deweloperskiej oraz prospekt i to, jaki sposob obliczania metrazu mieszkania wskazuja.

W praktyce przy odbiorach deweloperzy przekazuja klientom zawiadomienie o rozliczeniu
powierzchni (wynika z niego, czy sie zmniejszyta, czy zwiekszyta i o ile) albo inwentaryzacje
powykonawczg lokalu wskazujgca powierzchnie.

Przed 19 wrzesnia 2020 r.

: PN-ISO 9836:1997

- -U- - Do powierzchni
uzytkowej wlicza¢ mozna

te $cianki dziatowe, ktore
sg demontowalne.

---------- | S Po 19 wrzesnia 2020 r.

PN-1SO 9836:2015-12

Powierzchnia uzytkowa liczona jest
bez uwzgledniania powierzchni
pod sciankami dziatowymi.







Odpowiedzialnosc¢

dewelopera

W przypadku, gdy deweloper i nabywca zawarli
umowe deweloperska, a w jej wykonaniu umowe
ustanowienia odrebnej wtasnosci lokalu miesz-
kalnego i przeniesienia jego wtasnosci, odpowie-
dzialnos¢ dewelopera za wady przedmiotu umowy
(czyli mieszkania) jest oparta na ogdlnych zasa-
dach odpowiedzialnosci za nienalezyte wykonanie
umowy. W gre wchodzi wowczas art. 471 i kolejne
Kodeksu cywilnego. W takiej sytuacji deweloper
nie ponosi wobec nabywcy odpowiedzialnosci
z tytutu rekojmi, poniewaz pomiedzy stronami nie
doszto do zawarcia umowy sprzedazy, a rekojmia
dotyczy tylko takich umdéw. Zaden przepis ustawy
o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego
22021 r. nie nakazuje odpowiedniego stosowania
przepiséw Kodeksu cywilnego o rekojmi do od-
powiedzialnosci dewelopera za wady (jak to byto
w przypadku wczesniej obowigzujacej ustawy).

Artykut 471 Kodeksu cywilnego méwi: sprzedawca
jest obowigzany do naprawienia szkody wyniktej
z niewykonania lub nienalezytego wykonania zo-
bowigzania umownego wobec kupujgcego - chyba
ze niewykonanie lub nienalezyte wykonanie jest
nastepstwem okolicznosci, za ktére nie ponosi
odpowiedzialnosci.
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Nieco inaczej bedzie wygladata sytuacja, gdy
deweloper z nabywca zawiera klasyczng umowe
sprzedazy, dotyczaca lokalu juz wybudowanego
i oddanego do uzytkowania. Wtedy odpowie-
dzialno$¢ dewelopera w stosunku do nabywcy za
wady lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzin-
nego opiera sie na przepisach o rekojmi za wady.
Oczywiscie nabywca moze takze dochodzi¢ od-
szkodowania na podstawie odpowiedzialnosci
kontraktowej (czyli art. 471 i nastepne Kodeksu
cywilnego). W tej sytuacji moze wybierac na jakiej
podstawie oprzec swoje roszczenie.

Na zgtoszenie roszczen klient, w zaleznosci od
postawy prawnej, na ktorej bedzie je opierat (Ko-
deks cywilny daje rézne) ma: 5 lat w przypadku
rekojmi lub 6 lat w przypadku odpowiedzialnosci
z tytutu nienalezytego wykonania umowy (art.
471 k.c.)

Poza wspomnianymi uprawnieniami, dodatkowa
ochrone zapewnia nabywcom gwarancja. Jest to
jednak dodatkowe uprawnienie, ktérego udziele-
nie zalezy od decyzji konkretnej firmy deweloper-
skiej. Warunki gwarancji musza by¢ opisane
w o$wiadczeniu gwarancyjnym.
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