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1. WPROWADZENIE

1.1. Wstep

Odbiodr (przejecie) mieszkania lub lokalu uzytkowego od wykonawcy — dewe-
lopera (w przypadku budynkéw nowo wznoszonych) lub od brygad budowlanych
(w przypadku mieszkan i lokali remontowanych) jest duzym wyzwaniem, szczegol-
nie dla osoéb niezwigzanych zawodowo z budownictwem. Podczas odbioru osoba
odbierajgca z reguly po raz pierwszy widzi gotowy lokal i w obecnosci dewelopera
lub wykonawcy stwierdza, czy jest on zgodny z tym, na co uméwily si¢ strony
w umowie deweloperskiej lub w umowie o roboty budowlane. Prawidtowe przepro-
wadzenie odbioru wymaga, aby wszystkie czynnos$ci byly wykonywane starannie,
bez pospiechu, a dostrzezone usterki zapisane w protokole odbioru.

Pamictajac, ze w Polsce rocznie oddawanych jest blisko 200 tysiecy nowych
mieszkan i lokali uzytkowych, nalezy zauwazy¢, ze problem ich odbioru dotyczy
znacznej liczby osob. W wigkszosci przypadkoéw mieszkania i lokale przedstawia-
ne sg do odbioru w tzw. ,stanie deweloperskim”, umozliwiajacym indywidualne
przygotowanie ich do zamieszkania lub uzytkowania. ,,Stan deweloperski” nie jest
zdefiniowany zarowno w przepisach prawnych, jak i przez same firmy deweloper-
skie — kazda firma moze przyjac inng definicj¢ tego stanu. Przyktadowo, w jednej
firmie moze on oznacza¢ wykonanie tynkow III kategorii z dwukrotnym malowa-
niem cementowego podktadu podtogowego, zamontowanie drzwi o okreslonej klasie
odpornosci na wlamanie oraz drewnianych okien. Inne firmy moga natomiast
przewidywac w ,,stanie deweloperskim” wykonanie tynkoéw nieokreslonej kategorii
bez malowania oraz wbudowanie okien z PCV i drzwi wejSciowych o niepotwier-
dzonych wlasciwosciach ,,antywtamaniowych”.

Ze wzglgdu na powyzsze, w umowie z deweloperem lub w umowie o roboty
budowlane (budowg lub remont), w zataczniku do umowy, zawierajacym opis
standardu oddawanego mieszkania lub lokalu, nalezy precyzyjnie okresli¢ m.in.
rodzaj materiatow i wyrobow budowlanych, jakie maja by¢ zastosowane, sposob
i doktadnos¢ wykonczenia poszczegdlnych elementow mieszkania lub lokalu, ko-
lorystyke, istotne parametry techniczne, np. mozliwo$¢ zmywania powlok malar-
skich czy odpornos¢ ptytek podtogowych na poslizg. Okreslenie doktadnosci wy-
konania poszczegdlnych robot budowlanych wymaga znajomos$ci wielu aktéw
prawnych, Polskich Norm oraz literatury technicznej, w ktorej w formie rozproszo-
nej znajduja si¢ niezbgdne informacje z tego zakresu. Zebranie w jednej publikacji
podstawowych kryteriow odbioru robot budowlanych i metodologii prowadzenia
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czynnosci odbiorczych moze przyczynic si¢ do uniknigcia nieporozumien i sporéw
miedzy stronami podczas odbioru mieszkan i lokali uzytkowych.

Dane dotyczace stosowanych materialow i wyrobow, ksztattu i rodzaju wykon-
czenia poszczegdlnych elementow powinny znajdowac si¢ w projekcie budowla-
nym. W niniejszym poradniku podano natomiast zbior podstawowych kryteriow
oceny jako$ci robdt najczesciej wykonywanych w mieszkaniach lub lokalach od-
dawanych do uzytkowania. Dokonywane odbiory dotycza przede wszystkim robot:
tynkarskich, malarskich, oktadzinowych, wyktadzinowych, montazowych (np. sto-
larki), wykonania $cian dziatowych i sufitow podwieszanych.

Bardzo istotne z punktu widzenia przyszitego uzytkownika lokalu sa poprawnie
wykonane instalacje wewnetrzne. Odbior takich instalacji moze by¢ dokonywany
przez osoby posiadajace stosowne uprawnienia. Jedynie niektore elementy instalacji
wymienione w poradniku moga by¢ sprawdzane przez osoby nieposiadajace wy-
specjalizowanej wiedzy.

Odrgbnym zagadnieniem, ktore rowniez powinno by¢ okreslone w umowie
kupna/sprzedazy mieszkania lub lokalu uzytkowego, jest wielko$¢ i zasady oblicza-
nia powierzchni (przyjmowanie wymiaré6w przegrod w stanie wykonczonym lub
niewykonczonym, uwzglednianie pomieszczen o rdéznej wysokosci itp.), a takze
dopuszczalne odchylki tych powierzchni, tj. réznice pomiedzy powierzchnig rze-
czywista (pomierzong) a okreslong w umowie. W tym celu w umowie najczesciej
przywotywana jest jedna z norm:

* PN-B-02365:1970 Powierzchnia budynkow. Podzial, okreslenia i zasady ob-
miaru [3],

* PN-ISO 9836:2015-12 Wtasciwos$ci uzytkowe w budownictwie. Okreslanie
i obliczanie wskaznikoéw powierzchniowych i kubaturowych [25].

Zaleca si¢, aby do obiektow nowych byla stosowana norma PN-1SO 9836:2015-12,
natomiast do mieszkan i lokali po remoncie — norma wykorzystywana wczesniej do
obliczania powierzchni tych mieszkan i lokali — najczesciej PN-B-02365:1970.
Podstawowe zalecenia dotyczace obliczania powierzchni podano w zatgczniku, za$
szczegOtowe zalecenia mozna znalez¢ w literaturze technicznej, np. [33].

Odbidr techniczny powinien rozpocza¢ si¢ od wykonania pomiaréw powierzchni
kazdego pomieszczenia i sprawdzenia, czy lokal lub mieszkanie zostato wybudowa-
ne zgodnie z projektem (pamigtajac o podanym w umowie dopuszczalnym margi-
nesie bledu). Istotne jest sprawdzenie wymiardw wnek, ktore decydujg o mozliwosci
stosowania typowych mebli i urzadzen. Niedotrzymanie wymiar6w moze powo-
dowa¢ konieczno$¢ wykonania indywidualnych zabudéw meblowych, co znacznie
podniesie koszty wykonczenia mieszkania.

“ Norma wycofana ze zbioru aktualnych norm Polskiego Komitetu Normalizacji.
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Przeprowadzajac odbior techniczny, nalezy takze pamigta¢ o pomieszczeniach
przynaleznych do mieszkania, np. komoérce lokatorskiej/piwnicy, miejscu w hali
garazowej oraz czg¢sciach wspolnych.

1.2. Przedmiot i zakres opracowania

Przedmiotem poradnika sg kryteria odbioru nowych lub po remoncie mieszkan
i lokali uzytkowych, dokonywanego glownie przez osoby niezwigzane z budownic-
twem. Przedstawiono zar6wno najprostsze metody oceny jakosci, w ktorych stosu-
je si¢ tatwo dostepne narzedzia, np. taty budowlane, poziomnice, latarki, jak row-
niez metody wymagajace bardziej zaawansowanego wyposazenia, ktore zazwyczaj
wykorzystuje si¢ w sytuacjach spornych z udzialem specjalistow.

Ze wzgledu na specyfike odbioru gotowych lokali, w poradniku pominigto od-
biory robot zanikajacych, zasady nadzoru nad wykonywaniem roboét oraz metody
sprawdzenia jako$ci wbudowywanych materiatow. Przyjeto, ze wszystkie zastoso-
wane materialy i wyroby sa wprowadzone do obrotu zgodnie z obowigzujacymi
przepisami [2].

Podstawe merytoryczng opracowania stanowi seria wydawnicza ITB Warunki
Techniczne Wykonania i Odbioru Robdt Budowlanych [41], Polskie Normy i lite-
ratura fachowa.

Niniejszy poradnik adresowany jest przede wszystkim do osob odbierajacych
mieszkania lub lokale uzytkowe, nowo wzniesione lub po remoncie.

1.3. Terminy i definicje
1.3.1. Roboty tynkarskie

Tynk — stwardniata mieszanka co najmniej jednego spoiwa nieorganicznego
(mineralnego) lub organicznego, kruszywa, wody lub niekiedy rozpuszczalnika,
a czasami takze domieszek i/lub dodatkow.

Tynk zwykly — warstwa ochronna, wyrownawcza lub ksztattujaca powierzch-
ni¢ tynkowanego elementu, nanoszona r¢cznie lub mechanicznie, niezawierajaca
dodatkow dekoracyjnych, srodkow wodoszczelnych, kwasoodpornych itp.

Spoiwo mineralne — z reguly sproszkowany material wigzacy, zazwyczaj wy-
palany materiat mineralny, ktory zmieszany z woda lub inng substancja ciekla wiaze
i twardnieje, uzyskujac cechy ciata stalego; najpopularniejszymi spoiwami mine-
ralnymi sg cement, wapno i gips.

Spoiwo organiczne — polimery w postaci roztworu w rozpuszczalniku orga-
nicznym lub zywice w postaci dyspersji cieklej, ktore twardnieja na zasadzie reak-
cji chemicznej lub wysychania, uzyskujac cechy ciata statego.

Tynk zatarty na ostro — tynk, ktory po wyschnigciu charakteryzuje si¢ rowna
1 szorstka powierzchnia.
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Obrzutka — pierwsza warstwa tynku wielowarstwowego, stanowigca warstwe
sczepng dla kolejnych warstw tynku.

Narzut — druga warstwa tynku wielowarstwowego, naktadana na obrzutke.

Gladz — wierzchnia warstwa tynku o wlasciwo$ciach uzytkowo-dekoracyjnych.

1.3.2. Podktady podtogowe

Podklad podlogowy — warstwa (lub warstwy) niekonstrukcyjna z materiatow
podktadowych, najczesciej z betonu lekkiego lub zaprawy cementowej, wykonana
na budowie bezposrednio na podtozu, zwigzana z nim lub niezwigzana sitami przy-
czepnosci, lub tez utozona na warstwach posrednich lub izolujacych.

Podloga — wielowarstwowe wykonczenie podtoza nadajace mu wymagane wia-
sciwosci uzytkowe.

Podloze — na ogdt poziomy element konstrukcji nosnej budynku (strop, plyta
betonowa) lub zaggszczony grunt, na ktérym wykonywana jest podtoga.

Posadzka — wierzchnia, uzytkowa warstwa podiogi, petni rowniez funkcje
uzytkowo-dekoracyjna.

1.3.3. Roboty okladzinowe

Okladzina (Scienna) — wierzchnia warstwa $cian budynku naktadana w celu ich
ochrony lub ozdoby.

Wykladzina (podlegowa) — wyrdb w postaci zwoju, arkusza lub plytek, stoso-
wany jako pokrycie podtog.

1.3.4. Roboty malarskie

Emalia — lakier barwiony pigmentami, zastygajacy w szklista powlokg.

Farba — ptynna lub poiptynna zawiesina, albo mieszanina silnie rozdrobnio-
nych ciat statych (np. pigmentu — barwnika, réoznych wypemiaczy i srodkéw po-
mocniczych) w roztworze spoiwa.

Lakier — niepigmentowany roztwor koloidalny (np. zywic, olejow, poliestrow),
ktéry po pokryciu nim powierzchni i wyschnigciu tworzy powloke transparentng.

Pigment — naturalna lub sztuczna substancja barwna, lub barwiaca, ktora nadaje
kolor farbom lub emaliom.

Powloka malarska — stwardniata warstwa farby, lakieru lub emalii, natozona
i rozprowadzona na podtozu, decydujaca o wlasciwosciach uzytkowych i wygla-
dzie malowanej powierzchni.

1.3.5. Stolarka

Drzwi — otwor z zamykajaca go ruchomg przegroda, zazwyczaj pionowa oraz
z konstrukcjg niezbgdng do umocowania tej przegrody.

Drzwi balkonowe — konstrukcja do zamykania otworu w $cianie, przeznaczona
przede wszystkim do zapewnienia wejscia lub wyjscia, spetniajaca jednoczes$nie
funkcje okna i drzwi.

10
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Nadproze — element konstrukcyjny Sciany znajdujacy si¢ w gornej czegsci otwo-
ru okiennego lub drzwiowego.

Okno — element budowlany do zamykania otworéw w $cianach lub pochytych
dachach, ktory umozliwia doptyw $wiatta i moze zapewnia¢ wentylacje; sktada si¢
z oscieznicy i z jednego lub wiecej oszklonych skrzydet (staltych lub ruchomych),
lub samej oszklonej oscieznicy.

Okno dachowe — okno przeznaczone do instalowania w dachach lub podobnej
pochytej konstrukcji.

Ofscieze — powierzchnia $ciany wyznaczona przez ptaszczyzny prostopadte lub
nachylone pod katem do lica tej $Sciany, ograniczajace otwor okienny lub otwor
drzwiowy.

Ofcieznica — element no$ny bedgcy obramowaniem okna lub drzwi, umozli-
wiajacy zamocowanie ich w $cianie budynku.

Podokiennik — dtugi, z reguly prostokatny element zamocowany zazwyczaj
poziomo pod dolng o$cieznica okna, wewnatrz lub z zewnatrz pomieszczenia.

Prég — poziomy dolny ramiak oscieznicy drzwiowe;.

Zestaw drzwiowy — kompletny zestaw do zainstalowania, sktadajacy sig¢
z oScieznicy drzwiowej i skrzydla drzwiowego lub skrzydet drzwiowych, tacznie
Z podstawowymi okuciami.

1.3.6. Sciany dzialowe gipsowo-kartonowe

Lekka $ciana dzialowa — §ciana o cigzarze jednostkowym na ogét nieprzekra-
czajacym 1000 N/m?, ktorej udziat w statecznosci budynku jest pomijalny.

Okladziny — ptyty gipsowo-kartonowe uktadane jedno- lub wielowarstwowo,
przymocowane do rusztu §ciany dziatowej za posrednictwem wkretow.

Stupek — element nos$ny rusztu $ciany dziatowej, wykonany zazwyczaj z poje-
dynczego lub podwojnego cienkosciennego profilu stalowego typu CW.

1.3.7. Sufity podwieszane

Element polaci — wyrob stanowiacy czes¢ potaci sufitowej (np. plyta kwadra-
towa lub prostokatna).

Element zawiesia — cze$¢ rusztu, taczaca go z konstrukcjg nosng budynku.

Ksztaltownik no$ny — podwieszony element rusztu, polaczony bezposrednio
z elementem zawiesia lub mocowany bezposrednio do stropu.

Ksztaltownik poprzeczny — element rusztu, ktory jest rozpicty pomigdzy
dwoma elementami podpierajacymi, i ktory petlni funkcje bezposredniej podpory
dla elementu potaci sufitowe;.

Ksztaltownik przyscienny — ksztattownik mocowany na obwodzie sufitu pod-
wieszanego, podtrzymujacy elementy rusztu lub potaci sufitowej, lub oba z nich, lub
tez mocowany i podtrzymywany przez pota¢ sufitowa.

11
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Pota¢é sufitowa — widoczna powierzchnia sufitu podwieszanego z wytaczeniem
widocznych czesci rusztu.

Ruszt — podwieszona rama, ktora podtrzymuje pota¢ sufitowa; moze by¢ kom-
pletnym zestawem lub sktada¢ si¢ z poszczegdlnych elementow.

Sufit podwieszany — widoczna konstrukcja pokrywajaca spodnig strong stropu,
stropodachu lub dachu, zawieszona za pomoca zawiesia lub mocowana bezposred-
nio albo za pomocg ksztattownikdéw przys$ciennych do konstrukcji nosnej w pewnej
odlegtosci od znajdujacego si¢ powyzej stropu lub dachu.

1.3.8. Instalacje

Instalacje elektryczne

Instalacja elektryczna — zespo6t odpowiednio polaczonych przewodow i kabli
wraz ze sprzetem i osprzetem elektroinstalacyjnym, a takze urzadzeniami oraz
aparatami, przeznaczony do przesylu, rozdziatlu, zabezpieczenia i zasilania odbior-
nikdéw energii elektryczne;.

Kuchnia elektryczna (kuchenka elektryczna) — urzadzenie kuchenne zamienia-
jace energi¢ elektryczng na ciepto uzywane do gotowania, smazenia i pieczenia;
podgrzewanie zachodzi na ptytach grzejnych lub w piekarniku; ze wzgledu na ro-
dzaj elementow grzejnych ptyty kuchennej wyrdznia sie kuchnie:

— tradycyjne z zeliwnymi krazkami grzewczymi,

— ceramiczne: elementy grzejne znajduja si¢ pod plyta szklano-ceramiczng
przezroczysta dla podczerwieni,

— indukcyjne: pod powierzchnig grzejna kuchenki znajduja si¢ elementy wytwa-
rzajace pole magnetyczne duzej czestotliwoscei, ktére wywoluje prady wirowe w na-
Czyniu stojacym na powierzchni grzejnej.

Oswietlenie wewnetrzne (wnetrzowe) — o$wietlenie elektryczne, ktérego zrodta
$wiatla zainstalowane sg w pomieszczeniach znajdujacych si¢ wewnatrz budynkow.

Przewdd elektryczny — element instalacji elektrycznej stuzacy do przewodze-
nia pradu, wykonany z materialu o dobrej przewodnosci elektrycznej w postaci
drutu, linki lub szyny, izolowany lub bez izolacji.

Tablica licznikowa (bezpiecznikowa, wylacznikowa) — konstrukcja stuzaca
do instalowania licznikdw energii elektrycznej i urzadzen zabezpieczajacych po-
szczegoOlne obwody odbiorcze.

Instalacje gazowe

Kanal spalinowy — droga odprowadzania produktéow spalania do atmosfery.

Kréciec — element rurowy stanowiacy cze$¢ urzadzenia gazowego, gazomierza
lub wyposazenia instalacji gazowej, sluzacy do potaczenia z przewodem gazowym.

Kuchenka gazowa — urzadzenie gazowe na ogoét z jednym lub dwoma palni-
kami z otwartym ptomieniem, stosowane do przygotowania positkdw i ogrzewania
plynow, niemajace piekarnika.
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