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Podsumowanie – jak korzystać z raportu 

Ten  dokument  to  przykładowy  fragment  raportu  stanu  technicznego
nieruchomości.  Pokazuje  on  standard  opisu,  fotografii  i  zaleceń  —  tak,  aby
mogli Państwo ocenić naszą pracę.

Co zawiera raport: 

• fotografie stwierdzonych wad/uchybień (żeby było wiadomo, czego dotyczy uwaga),

• krótkie opisy techniczne usterki,

• priorytety uwag (aby można było zaplanować kolejność prac i ocenić pilność wskazań),

• zalecenia naprawcze – sugerowana ścieżka naprawy lub dalszej diagnostyki do każdej z uwag.

Korzyści z dokumentu po usłudze inspekcji technicznej:

• Ułatwia decyzję “kupować / negocjować” — zamiast polegać na wrażeniach z oględzin.

• Urealnia koszty: wskazuje miejsca, które mogą generować naprawy (dach, wilgoć, instalacje, 
stolarka, wentylacja). Do usługi można zamówić także szczegółowy kosztorys budowlany 
obejmujący wszystkie zdiagnozowane wady.

• Porządkuje rozmowę ze sprzedającym: pokazuje co, gdzie i co zalecamy zrobić.

https://www.inspekcjadomu.pl/
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Szanowni Państwo, 

Kupno nieruchomości na rynku wtórnym to często decyzja obarczona dużym
ryzykiem finansowym. To, co na pierwszy rzut oka wygląda na „mieszkanie do
odświeżenia”, po dokładnej weryfikacji inżynierskiej może okazać się inwestycją
wymagającą generalnego remontu instalacji czy kosztownego osuszania murów.

Dokument, który trzymają Państwo w ręku, to kompilacja realnych usterek
wykrytych przez naszych inspektorów. Nie jest to raport z jednego lokalu, lecz
zbiór  przykładów  pokazujący,  jak  głęboko  sprawdzamy  stan  techniczny:  od
zawilgocenia  ścian  (niewidocznego  gołym  okiem),  przez  stan  instalacji
elektrycznych, aż po szczelność instalacji gazowych i wentylację.

Dlaczego  ten  raport  jest  Państwa  przewagą? Na  rynku  wtórnym  wiedza  to
pieniądz. Każda wykryta przez nas usterka to:

1. Argument do negocjacji ceny zakupu (często o dziesiątki tysięcy złotych).

2. Ochrona przed zakupem „studni bez dna” (np. nieruchomości z wadami
strukturalnymi).

Pełna inspekcja, którą wykonujemy na zlecenie, obejmuje ponad 100 punktów
kontrolnych.  Nie  kupujcie  Państwo  nieruchomości  „oczami”.  Pozwólcie  nam
sprawdzić to, czego nie widać na pierwszy rzut oka.

Z poważaniem,

Zespół InspeckjaDomu.pl

https://www.inspekcjadomu.pl/
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1. Definicje i wyjaśnienia

Orientacja nieruchomości

W raporcie użyto orientacji względem frontu nieruchomości. Za front uznawana jest ściana znajdująca
się prostopadle do ulicy i na której zwykle widnieje numer budynku. Względem frontu wyróżnia się
ściany elewacji  „prawa”,  „lewa”,  „tył”  i  „front”.  Obrazowo zostało to przedstawione na poniższym
rysunku. 

Orientacja wewnątrz pomieszczeń

W raporcie  użyto  orientacji  względem drzwi  prowadzących do pomieszczenia.  Ściana posiadająca
drzwi uznawana jest za „ścianę wejściową”, ponadto wyróżnia się ściany „naprzeciw drzwi”, „prawą” i
„lewą”. Obrazowo zostało to przedstawione na poniższym rysunku. 

Skróty wskazań usterki

Dla ułatwienia posługiwania się raportem wprowadziliśmy trzy wskazania przy każdej z wykrytych
przez  nas  usterek.  Wskazania  te  mają  za  zadanie  ułatwić  Ci  ocenę  powagi  wykrytej  przez  nas
nieprawidłowości  oraz pomóc w zaplanowaniu kolejności usuwania usterek. Wskazań tych nie należy
traktować  jako  wyznacznik  bezpieczeństwa  użytkowania  nieruchomości. Skala  nie  zastępuje
ekspertyz branżowych (np. gaz/kominy/elektryka), jeśli są wskazane. 

„U” – Usterka, która powinna być usunięta przed zamieszkaniem nieruchomości. Opisana 
niezgodność wymaga naprawy/remontu/wymiany lub dalszych analiz w celu ustalenia jej 
przyczyny i sposobu usunięcia.

„M” – zauważona nieprawidłowość wymaga Monitorowania i/lub dalszych badań/analiz w 
celu jej usunięcia. Przyczyny tej nieprawidłowości mogą zagrażać Twojemu bezpieczeństwu, 
jednak na dzień przeprowadzonej inspekcji nie wydawały się nam dla Ciebie groźne.

„D” – zauważona nieprawidłowość wynika z niezgodności z obecnymi normami i przepisami
lub  lub  z  oceną  pod  kątem  bezpieczeństwa  i  komfortu  użytkowania  (rekomendacja).
Powinieneś rozważyć Doposażenie lub zmiany w swoim domu. 

U

M

D

M
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2. Opis nieruchomości
Powierzchnia mieszkalna 75 m2 (w tym użytkowej 42 m2)
Ilość kondygnacji 2
Podpiwniczenie Częściowe nad tylną częścią budynku
Pomieszczenia/budynki dodatkowe Garaż wolnostojący

3. Usytuowanie nieruchomości

Nieruchomość  stanowi  dom  wolnostojący,  osłonięty  krzewami  od  frontu,  pozostałe  elewacje
odsłonięte na działanie sił wiatru. Dom posiada okna od strony południowego-zachodu, północnego-
zachodu oraz północnego-wschodu.

https://www.inspekcjadomu.pl/
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#1  Uszkodzenia płytek tarasowych

Kategoria: Teren zewnętrzny i stan elewacji

Podkategoria: Elewacja

Ocena stanu technicznego: "U" - Usterka wymaga pilnej naprawy

Zalecenia: Zwracam uwagę, że wykończenie płyty tarasu posiada ubytki w fugowaniach i głuche (odparzone)

płytki. Stan wykończenia będzie ulegał dalszemu pogorszeniu po każdych opadach atmosferycznych. 

Wskazane odbicie płytek, wyrównanie szlichty, wykonanie nowej hydroizolacji oraz położenie nowego 

wykończenia z płytek na całej powierzchni.

Fot. 1

#2 W badaniu termowizyjnym widoczne znaczne straty energetyczne bryły budynku

Kategoria: Teren zewnętrzny i stan elewacji

Podkategoria: Elewacja

Ocena stanu technicznego: "D" - Doposażenie

Zalecenia: Wskazane rozważenie docieplenia zewnętrznego ścian elewacyjnych. Dokładne zalecenia 

termomodernizacyjne opisano w dalszej części raportu.

Fot. 2
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#3
 Ściana elewacji północnej do ponownego otynkowania ze względu na miejscowe odparzenia 
tynku. 

Kategoria: Teren zewnętrzny i stan elewacji

Podkategoria: Elewacja

Ocena stanu technicznego: "U" - Usterka wymaga pilnej naprawy

Zalecenia: Prace zalecam wykonać przed zamieszaniem nieruchomości, ponieważ opady deszczu i 

działanie warunków atmosferycznych powodować będą dalszą erozję powierzchni.

Zwracam ponadto uwagę, że ze względu na nadzór konserwatorski elewacja nie może być ocieplona od 

strony zewnętrznej.

Fot. 3

#4 Ramy okien drewnianych w złym stanie technicznym

Kategoria: Teren zewnętrzny i stan elewacji

Podkategoria: Okna

Ocena stanu technicznego: "U" - Usterka wymaga pilnej naprawy

Zalecenia: Ze względu na zły stan ram okiennych (miejscami ramy przegniłe) oraz zakleszczenie części 

skrzydeł okiennych wskazana całkowita wymiana okien w budynku.

Fot. 4
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#5  Zastoiny wody i uszkodzenia poszycia

Kategoria: Stan dachu

Podkategoria: Poszycie dachu

Ocena stanu technicznego: "U" - Usterka wymaga pilnej naprawy

Zalecenia: Zadaszenie w złym stanie technicznym. Wskazana wymiana blachy falistej oraz wykonanie nowej

papy termozgrzewalnej (rozważyć docieplenie połaci styropapą - ułożyć styropian o grubości 12 cm wraz z 

papą termozgrzewalną celem ograniczenia strat energii)

Fot. 5

#6 Spękana górna część komina

Kategoria: Stan dachu

Podkategoria: Kominy

Ocena stanu technicznego: "U" - Usterka wymaga pilnej naprawy

Zalecenia: Wskazane usunięcie luźnych fragmentów zaprawy a następnie wykonanie obróbki komina z 

wykorzystaniem blachy

Fot. 6
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#7 Brak szczelności papy, miejscami przerosty chwastów na dachu

Kategoria: Stan dachu

Podkategoria: Poszycie dachu

Ocena stanu technicznego: "U" - Usterka wymaga pilnej naprawy

Zalecenia: Usunąć ukorzenioną roślinność. Na całej powierzchni dachu wskazane ułożenie nowej papy 

termozgrzewalnej 

Fot. 7

#8   W rynnach zalega igliwie

Kategoria: Stan instalacji deszczowej

Podkategoria: Poziomowanie rynien

Ocena stanu technicznego: "D" - Doposażenie

Zalecenia: Rynny na odcinkach poziomych wymagają oczyszczenia i poprawy spadków na zawiesiach 

(miejscami zalega woda opadowa/ściółka). 

Fot. 8
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#9
 Na prawo od drzwi do łazienki, badanie termowizyjne wraz z dodatkowym badaniem 
wilgotności wykazało zawilgocenie ściany korytarza. 

Kategoria: Stan pomieszczeń parteru

Podkategoria: Ogólne

Ocena stanu technicznego: "M" - Monitorowanie: wskazana dalsza obserwacja i/lub dodatkowe badania

Zalecenia: Wilgoć ma charakter kapilarny (podciąga ze stropu) – wskazane wykonanie dodatkowych prób 

ciśnieniowych w celu określenia źródła wycieku.

Fot. 9

#10 W łazience brak szczelności silikonów w obszarze prysznica

Kategoria: Stan pomieszczeń parteru

Podkategoria: Silikony

Ocena stanu technicznego: "U" - Usterka wymaga pilnej naprawy

Zalecenia: W łazience w stopniu minimalnym należy wymienić wszystkie silikony. Aktualne zawilgocenia 

ścian przy łazience wynikają z nieszczelności obróbki 

Fot. 10
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#11  Parkiet w złym stanie technicznym (korytarz, salon i sypialnia prawa)

Kategoria: Stan pomieszczeń parteru

Podkategoria: Parkiet

Ocena stanu technicznego: "U" - Usterka wymaga pilnej naprawy

Zalecenia: Zwracam uwagę, że klepka parkietowa posiada miejscowe uszkodzenia, rozeschnięcia, szczeliny

oraz luźne fragmenty. Wskazane miejscowe przełożenie i uzupełnienie braków (ok. 35% powierzchni) oraz 

cyklinowanie i lakierowanie warstwowe (lub rozważenie całkowitej wymiany wykończenia posadzki).

Fot. 11

#12  Wszystkie pomieszczenia do odmalowania

Kategoria: Stan pomieszczeń parteru

Podkategoria: Ogólne

Ocena stanu technicznego: "D" - Doposażenie

Zalecenia: Wszystkie pomieszczenia do wyprawek szpachlarskich i odświeżenia malowania. 

Raport stanu nieruchomości  | InspekcjaDomu.pl
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#13 Nieprawidłowa izolacja termiczna ścianki kolankowej w pokoju frontowym (lewy narożnik). 

Kategoria: Stan pomieszczeń wyższych kondygnacji

Podkategoria: Ogólne

Ocena stanu technicznego: "U" - Usterka wymaga pilnej naprawy

Zalecenia: W obszarze przedstawionym na poniższym termogramie (kolor niebieski – miejsca 

najchłodniejsze) wskazane wykonanie miejscowej odkrywki i uzupełnienie brakującej wełny.

Fot. 12

#14  Zacieki przy zaworkach kątowych podłączenia baterii umywalki (w łazience)

Kategoria: Stan pomieszczeń wyższych kondygnacji

Podkategoria: Ogólne

Ocena stanu technicznego: "U" - Usterka wymaga pilnej naprawy

Zalecenia: Wskazana wymiana zaworków kątowych pod umywalką. Obecne uszczelnienie taśmą nie daje 

gwarancji szczelności

Fot. 13
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#15  Zacieki wody opadowej przy stropie

Kategoria: Stan pomieszczeń wyższych kondygnacji

Podkategoria: Ogólne

Ocena stanu technicznego: "M" - Monitorowanie: wskazana dalsza obserwacja i/lub dodatkowe badania

Zalecenia: Ocena wizualna i badania termowizyjne wykazały zawilgocenia przy stropie pokoju frontowego 

(pokój przy łazience). Wskazana ocena dekarska obróbek wokół komina - obróbki zalecam wymienić. Obszar

do osuszenia przemysłowego po naprawie dachu.

Fot. 14

#16  Brak płaszczyzn posadzki

Kategoria: Stan pomieszczeń wyższych kondygnacji

Podkategoria: Panele podłogowe

Ocena stanu technicznego: "D" - Doposażenie

Zalecenia: Zwracam uwagę, że podłogi na piętrze posiadają znaczne nierówności. Część mebli w pokojach 

ustawiona jest krzywo ze względu na odchyłki płaszczyzn. Brak równej linii stropu powoduje także wyłamania

pióro-wpustów paneli podłogowych. Wskazane wykonanie wylewek masy samopoziomującej we wszystkich 

pomieszczeniach. 

Fot. 15
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#17 W sypialni na parterze zawilgocenie ściany frontowej

Kategoria: Stan pomieszczeń wyższych kondygnacji

Podkategoria: Ogólne

Ocena stanu technicznego: "U" - Usterka wymaga pilnej naprawy

Zalecenia: Pomieszczenie zostało niedawno odmalowane co świadczy o tym że problem obecny jest od 

dłuższego czasu. Zawilgocenie ściany jest rezultatem braku kołnierza wokół tarasu znajdującego się 

bezpośrednio nad tym pomieszczeniem (woda spływając z tarasu wsiąka w mur). Zalecane jest skucie gładzi 

w miejscach występowania zawilgocenia – grzyb/pleśń pomimo niedawno przeprowadzonego malowania na 

pewno będzie się pojawiał ponownie.

Fot. 16

#18  Zawilgocenie ścian w piwnicy

Kategoria: Stan piwnicy

Podkategoria: Wilgoć

Ocena stanu technicznego: "U" - Usterka wymaga pilnej naprawy

Zalecenia: Do osuszenia ściany piwnicy frontowej. Badania wykazały zawilgocenie wynikający z przyczyny 

opisanej w rozdziale dotyczącym elewacji budynku.

Fot. 17
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#19 Na konstrukcji dachu widoczna pleśń, wełna miejscami wilgotna

Kategoria: Stan poddasza

Podkategoria: Izolacja

Ocena stanu technicznego: "U" - Usterka wymaga pilnej naprawy

Zalecenia: Po naprawie nieszczelności dachu wskazana całkowita wymiana zawilgoconej wełny mineralnej. 

Konstrukcja więźby dachowej do oczyszczenia chemicznego z nalotu pleśni

Fot. 18
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#20  Rozdzielnica elektryczna (czyli zabezpieczenia, korki) są starego typu. 

Kategoria: Stan instalacji elektrycznej

Podkategoria: Zab. topikowe

Ocena stanu technicznego: "D" - Doposażenie

Zalecenia: Zabezpieczenia topikowe wkręcane nie są już powszechnie stosowane – zostały zastąpione 

zabezpieczeniami automatycznymi typu S. Zalecam aby Kupujący rozważył przebudowę całej rozdzielnicy 

elektrycznej.

Porównanie dwóch typów zabezpieczeń w formie graficznej zostało przedstawione poniżej. Zwracam uwagę, że 

zabezpieczenie topikowe po zadziałaniu wymaga wymiany, zabezpieczenie automatyczne może zaś zostać po prostu 

podniesione. Zabezpieczenia automatyczne są znacznie łatwiejsze w obsłudze, a wkładki topikowe coraz trudniej 

dostępne w sklepach instalacyjnych.

Fot. 19

#21  Zwarcie w instalacji

Kategoria: Stan instalacji elektrycznej

Podkategoria: Inne

Ocena stanu technicznego: "M" - Monitorowanie: wskazana dalsza obserwacja i/lub dodatkowe badania

Zalecenia: Wskazana dalsza weryfikacja zawilgoconych obwodów instalacji w piwnicy budynku. Podczas 

inspekcji instalacja niesprawna - występowało zwarcie

Fot. 20
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#22  Brak szczelności instalacji gazowej w piwnicy

Kategoria: Stan instalacji gazowej

Podkategoria: Nieszczelności

Ocena stanu technicznego: "U" - Usterka wymaga pilnej naprawy

Zalecenia: Wskazane niezwłoczne usunięcie usterki. O braku szczelności instalacji powiadomiono stronę 

sprzedającą lokal.

Fot. 21
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#23  Brak przepływu wentylacji w kuchni

Kategoria: Stan wentylacji

Podkategoria: Drożność

Ocena stanu technicznego: "U" - Usterka wymaga pilnej naprawy

Zalecenia: Wentylacja w kuchni niesprawna - brak przepływu. Wewnątrz kanału wentylacyjnego widoczny 

gruz. Wskazane udrożnienie kanału

Fot. 22

#24  Brak przeglądu kominiarskiego

Kategoria: Stan wentylacji

Podkategoria: Przegląd

Ocena stanu technicznego: "D" - Doposażenie

Zalecenia: Zlecam wykonanie pełnego przeglądu kominiarskiego wraz z potwierdzeniem drożności 

wszystkich przewodów.  Protokół kominiarski jest niezbędny aby w przypadku pożaru możliwe było 

dochodzenie odszkodowania od ubezpieczyciela.
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Mieszkanie to inwestycja na lata
Nie pozwól, by ukryte wady stały się 
Twoim kosztem po zakupie.

Na podstawie przykładowego raportu widzisz, jak szczegółowo podchodzimy 

do oceny stanu technicznego nieruchomości z rynku wtórnego. 

Zacieki, wilgoć, problemy dachu, instalacje czy wentylacja to często rzeczy, 

których nie widać na oględzinach — a po zakupie potrafią zamienić się w 

kosztowny i długotrwały remont.

11 lat
doświadczenia

550+
oceniło nas na 5.0 

w Google
+3000

klientów rocznie

Zarezerwuj termin profesjonalnej inspekcji
Nie ryzykuj decyzji opartej na wrażeniu „wygląda ok”. Nasi inżynierowie 

wskazują konkretne ryzyka, priorytety napraw oraz zalecenia “co dalej”, 

dzięki czemu łatwiej podjąć decyzję i prowadzić rozmowę ze 

sprzedającym.

Co zyskujesz?

 Spokój decyzji: wiesz, co jest pilne, co do monitorowania i co wymaga 

dodatkowej diagnostyki.

 Lepszą pozycję negocjacyjną: masz twarde argumenty do rozmowy o 

cenie lub warunkach transakcji (zamiast “wydaje mi się”).
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Jeśli masz pytania – 
jesteśmy tu dla Ciebie

665-245-041

biuro@inspekcjadomu.pl

www.inspekcjadomu.pl

InspekcjaDomu Piotr Gramza

Cena usługi zawarta w ofercie jest kalkulowana indywidualnie przy uwzględnieniu lokalizacji 
nieruchomości i jej powierzchni. Oferta ma charakter indywidualny zgodnie z Regulaminem serwisu. 

www.facebook.com/InspekcjaDomu/

www.youtube.com/@InspekcjaDomupl

www.tiktok.com/@inspekcjadomu_pl 
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