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Podsumowanie - jak korzystac z raportu

Ten dokument to przykladowy fragment raportu stanu technicznego
nieruchomosci. Pokazuje on standard opisu, fotografii i zalecen — tak, aby

mogli Panstwo ocenié naszg prace.

Co zawiera raport:
* fotografie stwierdzonych wad/uchybien (zeby byto wiadomo, czego dotyczy uwaga),
* krotkie opisy techniczne usterki,
e priorytety uwag (aby mozna byto zaplanowac kolejnos¢ prac i oceni¢ pilnos$é wskazan),

* zalecenia naprawcze — sugerowana sciezka naprawy lub dalszej diagnostyki do kazdej z uwag.

Korzysci z dokumentu po ustudze inspekcji technicznej:
* Utfatwia decyzje “kupowaé / negocjowaé” — zamiast polega¢ na wrazeniach z ogledzin.

* Urealnia koszty: wskazuje miejsca, ktdre mogg generowac naprawy (dach, wilgo¢, instalacje,
stolarka, wentylacja). Do ustugi mozna zamowic takze szczegétowy kosztorys budowlany

obejmujacy wszystkie zdiagnozowane wady.

* Porzadkuje rozmowe ze sprzedajacym: pokazuje co, gdzie i co zalecamy zrobic.

1. ZIDENTYFIKOWANE USTERKI | NIEZBEDNE NAKLADY:

24 500 zi - 32 000 zi

Szacunek dotyczy wybranych usterek z raportu przyktadowego, przy
Zatozeniu standardowych stawek robocizny i materiatow.
Jest to twardy argument do obnizenia ceny transakcyjnej.

*Kwota obejmuje wymiane instalacji elektrycznej w pokojach, osuszenie sciany wschodniej oraz wymiane nieszczelnej instalacji gazowej

inspekcjadomu.pl


https://www.inspekcjadomu.pl/

W Raport stanu nieruchomosci - przyktad

Szanowni Panstwo,

Kupno nieruchomosci na rynku wtérnym to czesto decyzja obarczona duzym
ryzykiem finansowym. To, co na pierwszy rzut oka wyglada na ,mieszkanie do
odswiezenia”, po doktadnej weryfikacji inzynierskiej moze okazac¢ sie inwestycjg
wymagajgcg generalnego remontu instalacji czy kosztownego osuszania muréw.

Dokument, ktdry trzymajg Panstwo w reku, to kompilacja realnych usterek
wykrytych przez naszych inspektorow. Nie jest to raport z jednego lokalu, lecz
zbior przyktadow pokazujacy, jak gteboko sprawdzamy stan techniczny: od
zawilgocenia $cian (niewidocznego gotym okiem), przez stan instalacji
elektrycznych, az po szczelnos¢ instalacji gazowych i wentylacje.

Dlaczego ten raport jest Panstwa przewaga? Na rynku wtérnym wiedza to
pienigdz. Kazda wykryta przez nas usterka to:

1. Argument do negocjacji ceny zakupu (czesto o dziesigtki tysiecy ztotych).

2. Ochrona przed zakupem ,,studni bez dna” (np. nieruchomosci z wadami
strukturalnymi).

Petna inspekcja, ktdrg wykonujemy na zlecenie, obejmuje ponad 100 punktéw
kontrolnych. Nie kupujcie Panstwo nieruchomosci ,oczami”. Pozwdlcie nam
sprawdzié to, czego nie widac na pierwszy rzut oka.

Z powazaniem,

Zespot mgpec@'abomu.m
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1. Definicje i wyjasnienia
Orientacja nieruchomosci

W raporcie uzyto orientacji wzgledem frontu nieruchomosci. Za front uznawana jest $ciana znajdujaca
sie prostopadle do ulicy i na ktorej zwykle widnieje numer budynku. Wzgledem frontu wyrdznia sie
Sciany elewacji ,prawa”, ,lewa”, ,tyt” i ,front”. Obrazowo zostato to przedstawione na ponizszym
rysunku.

strona lewa

front
tyt

ULICA

strona prawa
Orientacja wewnatrz pomieszczen
W raporcie uzyto orientacji wzgledem drzwi prowadzacych do pomieszczenia. Sciana posiadajaca

drzwi uznawana jest za ,,Sciane wejsciowga”, ponadto wyrdznia sie Sciany ,naprzeciw drzwi”, ,prawg” i
»lewa”. Obrazowo zostato to przedstawione na ponizszym rysunku.

sciana na preeciw drewi

[

1

_‘

fciana wejdciowa

sciana lewa
fciana prawa

drEwi

Skroty wskazan usterki

Dla utatwienia postugiwania sie raportem wprowadziliSmy trzy wskazania przy kazdej z wykrytych
przez nas usterek. Wskazania te majg za zadanie ufatwi¢ Ci ocene powagi wykrytej przez nas
nieprawidtowosci oraz pomdc w zaplanowaniu kolejnosci usuwania usterek. Wskazan tych nie nalezy
traktowaé jako wyznacznik bezpieczenistwa uzytkowania nieruchomosci. Skala nie zastepuje
ekspertyz branzowych (np. gaz/kominy/elektryka), jesli sg wskazane.

U

»U” — Usterka, ktéra powinna by¢ usunieta przed zamieszkaniem nieruchomosci. Opisana

niezgodnos$¢ wymaga naprawy/remontu/wymiany lub dalszych analiz w celu ustalenia jej
przyczyny i sposobu usuniecia.

,M” — zauwazona nieprawidtowos$¢ wymaga Monitorowania i/lub dalszych badarn/analiz w

celu jej usuniecia. Przyczyny tej nieprawidtowosci moga zagraza¢ Twojemu bezpieczenstwu,
jednak na dzien przeprowadzonej inspekcji nie wydawaty sie nam dla Ciebie grozne.

,D” — zauwazona nieprawidtowos¢ wynika z niezgodnosci z obecnymi normami i przepisami
lub lub z oceng pod katem bezpieczenstwa i komfortu uzytkowania (rekomendacja).
Powinienes$ rozwazy¢ Doposazenie lub zmiany w swoim domu.
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ey

2. Opis nieruchomosci

Powierzchnia mieszkalna

75 m? (w tym uzytkowej 42 m?)

llo$¢ kondygnacji

2

Podpiwniczenie

Czesciowe nad tylng czescig budynku

Pomieszczenia/budynki dodatkowe

Garaz wolnostojacy

3. Usytuowanie nieruchomosci

Nieruchomos¢ stanowi dom wolnostojacy, ostoniety krzewami od frontu, pozostate elewacje
odstoniete na dziatanie sit wiatru. Dom posiada okna od strony potudniowego-zachodu, pétnocnego-

zachodu oraz pétnocnego-wschodu.
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#1 Uszkodzenia plytek tarasowych

Kategoria: Teren zewnetrzny i stan elewac;ji

Podkategoria: Elewacja

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

Zalecenia: Zwracam uwage, ze wykonczenie ptyty tarasu posiada ubytki w fugowaniach i gluche (odparzone)
ptytki. Stan wykonczenia bedzie ulegat dalszemu pogorszeniu po kazdych opadach atmosferycznych.
Wskazane odbicie ptytek, wyréwnanie szlichty, wykonanie nowej hydroizolacji oraz potozenie nowego
wykonczenia z ptytek na catej powierzchni.

Fot. 1

#2 | W badaniu termowizyjnym widoczne znaczne straty energetyczne bryty budynku

Kategoria: Teren zewnetrzny i stan elewac;ji

Podkategoria: Elewacja

Ocena stanu technicznego: "D" - Doposazenie

Zalecenia: Wskazane rozwazenie docieplenia zewnetrznego $cian elewacyjnych. Dokfadne zalecenia
termomodernizacyjne opisano w dalszej czesci raportu.
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- Sciana elewacji pétnocnej do ponownego otynkowania ze wzgledu na miejscowe odparzenia
tynku.

Kategoria: Teren zewnetrzny i stan elewac;ji

Podkategoria: Elewacja

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

Zalecenia: Prace zalecam wykona¢ przed zamieszaniem nieruchomosci, poniewaz opady deszczu i
dziatanie warunkow atmosferycznych powodowac bedg dalszg erozje powierzchni.

Zwracam ponadto uwage, ze ze wzgledu na nadzor konserwatorski elewacja nie moze by¢ ocieplona od
strony zewnetrzne;.

Fot. 3

- Ramy okien drewnianych w ztym stanie technicznym

Kategoria: Teren zewnetrzny i stan elewacji

Podkategoria: Okna

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

Zalecenia: Ze wzgledu na zly stan ram okiennych (miejscami ramy przegnite) oraz zakleszczenie czesci
skrzydet okiennych wskazana catkowita wymiana okien w budynku.
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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 ztym stanie technicznym. Wskazana wymiana blachy falistej oraz wykonanie nowej
papy termozgrzewalnej (rozwazy¢ docieplenie potaci styropapg - utozy¢ styropian o grubosci 12 cm wraz z
papa termozgrzewalng celem ograniczenia strat energii)

Fot. 5

#6 | Spekana gorna czes¢ komina

Kategoria: Stan dachu

Podkategoria: Kominy

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

Zalecenia: Wskazane usuniecie luznych fragmentéw zaprawy a nastepnie wykonanie obrébki komina z
wykorzystaniem blachy
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#7 | Brak szczelnosci papy, miejscami przerosty chwastéw na dachu

Kategoria: Stan dachu

Podkategoria: Poszycie dachu

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

Zalecenia: Usung¢ ukorzeniong roslinnos¢. Na catej powierzchni dachu wskazane utozenie nowej papy
termozgrzewalnej

Fot. 7

#8 W rynnach zalega igliwie

Kategoria: Stan instalacji deszczowej

Podkategoria: Poziomowanie rynien

Ocena stanu technicznego: "D" - Doposazenie

Zalecenia: Rynny na odcinkach poziomych wymagajg oczyszczenia i poprawy spadkow na zawiesiach
(miejscami zalega woda opadowa/$cidtka).

Fot. 8
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Na prawo od drzwi do tazienki, badanie termowizyjne wraz z dodatkowym badaniem

#9 . o . .o .
wilgotnosci wykazato zawilgocenie sciany korytarza.

Kategoria: Stan pomieszczen parteru

Podkategoria: Ogoline

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

Zalecenia: Wilgo¢ ma charakter kapilarny (podcigga ze stropu) — wskazane wykonanie dodatkowych préb
cis$nieniowych w celu okres$lenia zrodta wycieku.

Fot. 9

#10 | W tazience brak szczelnosci silikondw w obszarze prysznica

Kategoria: Stan pomieszczen parteru

Podkategoria: Silikony

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

Zalecenia: W tazience w stopniu minimalnym nalezy wymieni¢ wszystkie silikony. Aktualne zawilgocenia
$cian przy tazience wynikajg z nieszczelnosci obrobki

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

Kategoria: Stan pomieszczen parteru

Podkategoria: Parkiet

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

Zalecenia: Zwracam uwage, ze klepka parkietowa posiada miejscowe uszkodzenia, rozeschniecia, szczeliny
oraz luzne fragmenty. Wskazane miejscowe przetozenie i uzupetnienie brakow (ok. 35% powierzchni) oraz
cyklinowanie i lakierowanie warstwowe (lub rozwazenie catkowitej wymiany wykonczenia posadzki).

Fot. 11

#12 | Wszystkie pomieszczenia do odmalowania

Kategoria: Stan pomieszczen parteru

Podkategoria: Ogdlne

Ocena stanu technicznego: "D" - Doposazenie

Zalecenia: Wszystkie pomieszczenia do wyprawek szpachlarskich i odSwiezenia malowania.
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#13 | Nieprawidtowa izolacja termiczna $cianki kolankowej w pokoju frontowym (lewy naroznik).

Kategoria: Stan pomieszczeh wyzszych kondygnaciji

Podkategoria: Ogolne

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

Zalecenia: W obszarze przedstawionym na ponizszym termogramie (kolor niebieski — miejsca
najchtodniejsze) wskazane wykonanie miejscowej odkrywki i uzupetnienie brakujgcej wetny.

Fot. 12

#14 | Zacieki przy zaworkach katowych podigczenia baterii umywalki (w tazience)

Kategoria: Stan pomieszczen wyzszych kondygnac;ji

Podkategoria: Ogdlne

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

Zalecenia: Wskazana wymiana zaworkow kgtowych pod umywalkg. Obecne uszczelnienie tasma nie daje
gwarancji szczelnosci

Fot. 13

Raport stanu nieruchomosci | InspekcjaDomu.pl

Strona 7/13


https://www.inspekcjadomu.pl/

inspekcjadomu.pl

Raport stanu nieruchomosci

#15 | Zacieki wody opadowej przy stropie

Kategoria: Stan pomieszczeh wyzszych kondygnaciji

Podkategoria: Ogolne

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

Zalecenia: Ocena wizualna i badania termowizyjne wykazaty zawilgocenia przy stropie pokoju frontowego
(pokdj przy fazience). Wskazana ocena dekarska obrébek wokét komina - obrébki zalecam wymienié. Obszar
do osuszenia przemystowego po naprawie dachu.

Fot. 14

#16 Brak ptaszczyzn posadzki

Kategoria: Stan pomieszczeh wyzszych kondygnac;i

Podkategoria: Panele podtogowe

Ocena stanu technicznego: "D" - Doposazenie

Zalecenia: Zwracam uwage, ze podtogi na pietrze posiadajg znaczne nierownosci. Cze$¢ mebli w pokojach
ustawiona jest krzywo ze wzgledu na odchytki ptaszczyzn. Brak rownej linii stropu powoduje takze wytamania
piéro-wpustéw paneli podtogowych. Wskazane wykonanie wylewek masy samopoziomujgcej we wszystkich
pomieszczeniach.

Fot. 15
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#17 | W sypialni na parterze zawilgocenie $ciany frontowej

Kategoria: Stan pomieszczeh wyzszych kondygnaciji

Podkategoria: Ogodine

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

Zalecenia: Pomieszczenie zostato niedawno odmalowane co $swiadczy o tym ze problem obecny jest od
dtuzszego czasu. Zawilgocenie Sciany jest rezultatem braku kotnierza wokét tarasu znajdujgcego sie
bezposrednio nad tym pomieszczeniem (woda sptywajgc z tarasu wsigka w mur). Zalecane jest skucie gtadzi
w miejscach wystepowania zawilgocenia — grzyb/plesn pomimo niedawno przeprowadzonego malowania na
pewno bedzie sie pojawiat ponownie.

Fot. 16

#18 Zawilgocenie $cian w piwnicy

Kategoria: Stan piwnicy

Podkategoria: Wilgo¢

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

Zalecenia: Do osuszenia $ciany piwnicy frontowej. Badania wykazaty zawilgocenie wynikajacy z przyczyny
opisanej w rozdziale dotyczgcym elewacji budynku.
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#19 | Na konstrukcji dachu widoczna plesn, wetlna miejscami wilgotna

Kategoria: Stan poddasza

Podkategoria: |zolacja

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

Zalecenia: Po naprawie nieszczelnosci dachu wskazana catkowita wymiana zawilgoconej wetny mineralne;.
Konstrukcja wiezby dachowej do oczyszczenia chemicznego z nalotu plesni

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

Kategoria: Stan instalacji elektrycznej

Podkategoria: Zab. topikowe

Ocena stanu technicznego: "D" - Doposazenie

Zalecenia: Zabezpieczenia topikowe wkrecane nie sg juz powszechnie stosowane — zostaty zastgpione
zabezpieczeniami automatycznymi typu S. Zalecam aby Kupujgcy rozwazyt przebudowe catej rozdzielnicy
elektryczne;.

Poréwnanie dwdch typdw zabezpieczen w formie graficznej zostato przedstawione ponizej. Zwracam uwage, ze
zabezpieczenie topikowe po zadziataniu wymaga wymiany, zabezpieczenie automatyczne moze zas$ zosta¢ po prostu
podniesione. Zabezpieczenia automatyczne sg znacznie tatwiejsze w obstudze, a wktadki topikowe coraz trudniej
dostepne w sklepach instalacyjnych.

h ,

.

Fot. 19

#21 Zwarcie w instalacji

Kategoria: Stan instalacji elektryczne;j

Podkategoria: Inne

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

Zalecenia: Wskazana dalsza weryfikacja zawilgoconych obwodow instalacji w piwnicy budynku. Podczas
inspekcji instalacja niesprawna - wystepowato zwarcie
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#22 Brak szczelnosci instalacji gazowej w piwnicy

Kategoria: Stan instalacji gazowej

Podkategoria: Nieszczelnosci

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

Zalecenia: Wskazane niezwtoczne usuniecie usterki. O braku szczelnosci instalacji powiadomiono strone
sprzedajgcg lokal.

Fot. 21
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#23 Brak przeptywu wentylacji w kuchni

Kategoria: Stan wentylac;ji

Podkategoria: Droznos¢

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

Zalecenia: Wentylacja w kuchni niesprawna - brak przeptywu. Wewnatrz kanatu wentylacyjnego widoczny
gruz. Wskazane udroznienie kanatu

Fot. 22

#24 Brak przegladu kominiarskiego

Kategoria: Stan wentylac;ji

Podkategoria: Przeglad

Ocena stanu technicznego: "D" - Doposazenie

Zalecenia: Zlecam wykonanie petnego przegladu kominiarskiego wraz z potwierdzeniem drozno$ci
wszystkich przewoddw. Protokdt kominiarski jest niezbedny aby w przypadku pozaru mozliwe byto
dochodzenie odszkodowania od ubezpieczyciela.
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Mieszkanie to inwestycja na lata

Nie pozwol, by ukryte wady staly sie
Twoim kosztem po zakupie.

Na podstawie przyktadowego raportu widzisz, jak szczegétowo podchodzimy
do oceny stanu technicznego nieruchomosci z rynku wtérnego.

Zacieki, wilgo¢, problemy dachu, instalacje czy wentylacja to czesto rzeczy,
ktérych nie wida¢ na ogledzinach — a po zakupie potrafig zamieni¢ sie w
kosztowny i dtugotrwaty remont.

Zarezerwuj termin profesjonalnej inspekcji

Nie ryzykuj decyzji opartej na wrazeniu ,wyglagda ok”. Nasi inzynierowie
wskazujg konkretne ryzyka, priorytety napraw oraz zalecenia “co dalej”,
dzieki czemu tatwiej podjac decyzje i prowadzi¢ rozmowe ze
sprzedajgcym.

Co zyskujesz?

® Spokdj decyzji: wiesz, co jest pilne, co do monitorowania i co wymaga
dodatkowej diagnostyki.

® |epszg pozycje negocjacyjng: masz twarde argumenty do rozmowy o
cenie lub warunkach transakcji (zamiast “wydaje mi sie”).
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Jesli masz pytania -
jestesmy tu dla Ciebie

InspekcjaDomu Piotr Gramza

Q 665-245-041

&@ biuro@inspekcjadomu.pl

@ www.inspekcjadomu.pl

www.facebook.com/InspekcjaDomu/

@ www.youtube.com/@InspekcjaDomupl

@ www.tiktok.com/@inspekcjadomu_pl
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