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Wprowadzenie

Z jednej strony poszukiwaniom mieszkania towarzyszy wizja nowego zycia i wnetrz
pachngcych nowosciq. Z drugiej sq to liczne decyzje, wybory i niepewnos€. W ggszczu spraw
do zatatwienia tatwo o niedopatrzenie. Jednak pomyiki przy zakupie mieszkania mogqg sporo
kosztowac.

W tym przypadku nie warto uczy¢ sie na btedach. Zeby ich uniknqg¢, zaopatrz sie w wiedze.

Z tq myslg przygotowali§my liste najczesciej popetnianych bteddw przy zakupie mieszkania.
Sprawdz, na co zwracaé uwage, by Twoja inwestycja byta udana.

Dzieki lekturze e-booka dowiesz sie m.in.:

dlaczego musisz jakie zapisy w umowie
sprawdzi¢ dewelopera dziatajg na Twojq

niekorzysé

4= jakich dokumentow Co jeszcze poza kosztem
—_— masz prawo zqdaé S mieszkania obcigzy

Twoj budzet

D rynek
plerwotny.pl 3
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Btad 1.

Brak okreslenia celu zakupu i potrzeb

mieszkaniowych

Im doktadniej okreslisz cel zakupu i swoje potrzeby, tym sprawniej
przejdziesz przez caty proces. Najlepiej zrobic to jeszcze przed

poszukiwaniami.

Miej na uwadze, ze przysztos¢ jest réwnie wazna, jak obecna sytuacja. Mieszkanie kupione
dla siebie, mozesz kiedys wynajgg€. | odwrotnie, zamieszka¢ w lokalu, ktéry teraz jest Twojq

inwestycjq pod wynajem.

™

Mieszkanie na
wtasne potrzeby

Jesli Twoja rodzina niebawem powiekszy sie
albo dopiero planujesz jqg zatozy€, to okresl
doktadnie, co Ci sie przyda. Wigkszy metraz,
bezpieczenstwo na monitorowanym
osiedlu, plac zabaw?

Z pewnoscig wazna bedzie lokalizacja
ztobkow i szkdt, ale tez dostep do zieleni

i terenéw rekreacyjnych.

D rynek
plerwotny.pl

Mieszkanie
pod wynajem

Jesli chcesz wynajmowagé, wez pod uwage
zwrot z inwestycji. W tym przypadku
zastandw sig, jakie powinno by¢ mieszkanie,
ktére zainteresuje potencjalnych najemcoéw.
Okresl swojg grupe docelowq (np. single
lub pary) i rodzaj najmu. Krétkoterminowy
lub dtugoterminowy najem wptynie m.in.
nawybor lokalizacji i metrazu.

W obu przypadkach istotne bedq
powierzchnie dodatkowe, takie jak balkon,
taras, ogrédek, komorka lokatorska oraz
miejsce parkingowe. Zastandw sig, ktérych
potrzebujesz i z czego jeste$ w stanie
zrezygnowac.
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Btqd 2.

Niesprawdzenie dostepu do infrastruktury
miejskiej i czasu dojazdu

Przed oczami masz mieszkanie, ktére Ci sie podoba i do tego w niskiej cenie?

Brzmi Swietnie! Czy aby na pewno? Co z dostepem do infrastruktury miejskiej?

lle czasu zajmuje dojazd do pracy? Odpowiedzi na te pytania tez powinny wptywa¢ na Twojq
oceng nowego lokum.

Przesledz swoj plan dnia, zaréwno kiedy pracujesz,
jak i w wolny dzien.

lle razy w ciggu Jak czesto jesz
- tygodnia robisz na miescie?
zakupy?
= Czy codziennie dojezdzasz do pracy?
—

Sprawdz, ile czasu zajmuje dojazd
& do wszystkich waznych miejsc.

Moze w tej lokalizacji da sie oming¢ korki i dojecha¢ obwodnicq?

Jesli wolisz jazde rowerem, juz na tym etapie przesledz trasy Sciezek rowerowych.
Dowiedz sig rowniez, czy w poblizu sq przystanki komunikacji miejskiej,

miejsca ustugowo-handlowe, apteki i przychodnie.

D rynek
plerwotny.pl
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Btgd 3.

Niesprawdzenie otoczenia inwestycji

Sprawdz otoczenie inwestycji pod kqtem udogodnien, ale nie pomijaj przy tym utrudnien.

W drugim przypadku mowa, chociazby o dtugim dojezdzie do centrum, hatasie czy przykrym
zapachu (np. z wysypiska $mieci). Deweloper niekoniecznie Ci o tym wspomni, bo nie ma
takiego obowiqgzku.

WAZNE: Problemy z dojazdem, hatasy i przykre zapachy nie muszg wystepowaé

'@: przez caty dzieh. Moze by¢ tak, ze czas dojazdu jest diuzszy w godzinach szczytuy,
gtosno jest w godzinach porannych, a ucigzliwy zapach pojawia sie jedynie

w wietrzny dzien.

By dowiedzie¢ sie wiecej na ten temat, mozesz zapytac
mieszkancow sqgsiednich okolic o to, jak im sie zyje w tej lokalizacji.

Warto stworzy¢ osobistq liste potrzeb w najwazniejszych obszarach, rozpisa¢ szczegétowo
kazdy z nich, a nastepnie sprawdzi¢ pod kgtem otoczenia inwestycji.

Moze jest co$, co denerwuje Cie w obecnym mieszkaniu (np. hatas z ruchliwej ulicy)

i chcesz tego unikng¢ w nowym?

Nie musisz od razu udawacé sig na miejsce,
zeby zobaczy¢, co znajduje sie blisko osiedla.
Dzigki mapie na RynekPierwotny.pl zdalnie
sprawdzisz wazne miejsca i dodasz wiasne.
Wystarczy, ze na stronie dowolnej inwestycji
klikniesz przycisk Zobacz na mapie.

\
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ZOBACZ NA MAPIE

D rynek
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Btad 3.

Otoczenie nowego mieszkania

Utatwienia

Komunikacja:
drogi, przystanki, @
potgczenia, obwodnica,
wezty komunikacyjne,
Sciezki rowerowe
Sklepy i ustugi:
sklepy spozywcze, A
galerie handlowe
Rozrywka i kultura:
restauracje, kawiarnie, %
kina, puby
Zdrowie:
przychodnie, apteki

Niedogodnosci
Hatas:
lotnisko, stacje kolejowe, CI

drogi, inwestycje

Uciqzliwe zapachy:

Sport:
sitownie i kluby fitness,
boiska, centra sportowe

Wypoczynek i rekreacja:
parki, lasy, tereny spacerowe,
place zabaw

Edukacja:
ztobki, przedszkola, szkoty

Dtugi czas dojazdu:
korki, potqczenia, przystanki,
Sciezki rowerowe

wysypisko Smieci, oczyszczalnia Sciekdw, zaktady przemystowe

D rynek
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Btqd 4.

Kierowanie sie tylko metrazem

Biedem jest ocena mieszkania jedynie Kolejny btqd to przeoczenie orientacji

pod wzgledem wielkosci powierzchni. pomieszczen wzgledem stron Swiata.

Duze mieszkanie nie zawsze jest Dlaczego to takie istotne?

funkcjonalne. | odwrotnie, mniejszy metraz Bo moze okazac sig, ze salon bedzie od

nie oznacza ciasnoty. strony pétnocnej. To oznacza, ze w ciggu dnia

zabraknie w nim dziennego Swiatta i ciepta,

Na wygode wptywa uktad pomieszczen. ktore w salonie jest tak potrzebne.

Oczywiscie z niewielkiego mieszkania nie
zrobimy przestronnych wnetrz. Jesli jednak
uktad pokoi bedzie odpowiedni,

to i warunki mieszkania bedq przyjazne.

Jesli chcesz wiedzie¢, jakie bedzie najlepsze
a potozenie dla salonu, sypialni, balkonu,

pokoju dziecka czy garderoby, przeczytaj:

Strony Swiata a lokalizacja mieszkania.

O

D rynek
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https://rynekpierwotny.pl/wiadomosci-mieszkaniowe/lokalizacja-mieszkania-a-strony-swiata/9909/
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Btqgd 5.

Podpisywanie uméw bez doktadnego czytania

Podczas kupowania mieszkania spotkasz si¢ z roznymi umowami:
rezerwacyjng,
deweloperskq,
przedwstepng,
sprzedazy nieruchomosci,

ustanowienia odrebnej wiasnosci lokalu.

D Jesli ustalasz cos z deweloperem podczas rozmowy,
pamietaj, zeby to samo znalazto si¢ w umowie.

Réznice w ustaleniach i umowie nie muszg wynika¢ ze ztej woli dewelopera.

Wystarczy, ze inwestor wyrazi sie niedoktadnie, albo Ty co$ inaczej zrozumiesz. To sig zdarza,
dlatego kazdq umowe przed podpisaniem doktadnie przeczytaj. W razie wgtpliwosci dopytaj
dewelopera lub skonsultuj sie z prawnikiem.

Jesli w umowie znajdziesz pojecia:

Y Y T A

wykoficzenie : karaumowna : pomiarpowierzchni : zadatek  zaliczka

to zachowaj ostroznos¢!

D rynek
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Biqd 5.

Oto kwestie, na ktore warto zwréci¢ uwage.

Q Standard deweloperski

Dla kazdego dewelopera wykonczenie w standardzie deweloperskim oznacza
cos innego. Przepisy tego nie regulujg (piszemy o tym dalej).

m Kary umowne

Zapoznaj sie z karami umownymi dotyczqgcymi np. ewentualnej rezygnacji
z zakupu.

@ Zadatek i zaliczka

Zaliczka jest zwrotna, natomiast zadatek przepada na rzecz dewelopera.

Jesli w umowie znajdzie sie zadatek, a Ty zrezygnujesz z zakupu, stracisz pieniqdze.
Sq jednak wyjatki, np. kiedy deweloper nie wywigze sie z umowy, mozesz zgdac
2-krotnie wyzszej sumy niz wptacony zadatek.

1] Spos6b pomiaru powierzchni
— Jesli deweloper wilcza do powierzchni uzytkowej Sciany dziatowe, to cena
za mieszkanie bedzie wieksza.

5] Wizualizacja mieszkania a rzeczywistos¢

To, co widzisz w materiatach promocyjnych dewelopera i na zdjeciach,
nie oznacza, ze to samo zobaczysz w gotowym mieszkaniu i w otoczeniu inwestyciji.

a Wiecej o rodzajach uméw dowiesz sie z artykutu:
Umowa z deweloperem — na co uwazagé.

D rynek
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https://rynekpierwotny.pl/wiadomosci-mieszkaniowe/na-co-nalezy-zwocic-uwage-przy-podpisywaniu-umowy-z-deweloperem/1652/
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Btgd 6.

Petne zaufanie do dewelopera

Zanim podpiszesz jakiekolwiek zobowigzanie, sprawdz dewelopera pod kgtem jego
poprzedniej i obecnej dziatalnoS¢ inwestycyjnej. Dowiedz sige rowniez, czy jest on jednoczesnie
inwestorem i generalnym wykonawcq. Z Twojej perspektywy najbezpieczniejszq sytuacjq jest
ta, w ktérej deweloper jest tez wykonawca.

Jak sprawdzi¢ wiarygodnos¢ dewelopera?

Na pewno nalezy zweryfikowac:
dane w Krajowym Rejestrze Sgdowym (KRS),
dane w Centralnej Ewidencji i Informaciji o Dziatalno$ci Gospodarczej (CEIDG),
sprawozdanie finansowe dewelopera za ostatnie 2 lata,

ewentualne zalegtosci w optatach w Urzedzie Skarbowym i ZUS-ie.

Dobrze, jezeli deweloper nalezy do

Polskiego Zwigzku Firm Deweloperskich.

Organizacja ta dba o standardy w branzy.

Wynikiem tego jest, chociazby kodeks dobrych praktyk
w relacjach klient-deweloper. Warto rowniez poznacé

opinie oséb, ktére byty klientami dewelopera.

D rynek
plerwotny.pl 11
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Btad 7.

Niezapoznanie sie z prospektem
informacyjnym

Prospekt informacyjny to jeden z najwazniejszych dokumentoéw, z ktorymi bedziesz miec
do czynienia przy zakupie mieszkania. Musisz sie z nim zapozna¢ przed podpisaniem
m.in. umowy deweloperskiej lub rezerwacyjnej. Prospekt poza funkcjq informacyjng
stanowi podstawe zapisow umowy.

D Pamietaj, ze masz prawo zgda¢ prospektu,
a deweloper ma obowiqgzek Ci go dostarczy€.

Prospekt informacyjny sktada sie z dwoéch czesci:
ogoélnej i indywidualne;j.

Czes¢ ogdlna: Czes¢ indywidualna:

dane identyfikacyjne
i kontaktowe deweloperaq,

udokumentowane doSwiadczenie
deweloperaq,

informacje o nieruchomosci,
budynku i przedsiewzieciu
deweloperskim,

warunki odstgpienia od umowy.

rynek
plerwotny.pl

szczegobtowe informacje
o nieruchomosci

(np. cena mieszkania,
powierzchnia uzytkowa).

\ L\

Zwré¢ uwage na:

inwestycje przewidziane

w promieniu 1 km od budowanego
osiedla (np. rozbudowa drog,
budowa oczyszczalni §ciekdw).

\
Ik

12



20 BtEDOW PRZY ZAKUPIE MIESZKANIA

Btad 7.

Deweloper do prospektu powinien zatgczyé:

Rzut kondygnacji | BBl Wy
z zaznaczeniem lokalu . deV\{eIopersk|e{
mieszkalnego, y 4 lub innych umoéw

okreSlonych w ustawie,

. . Szkic koncepciji zagospodarowania terenu inwestycji i jego otoczenia
. D . z zaznaczeniem budynku oraz istotnych uwarunkowan lokalizaciji,

. ; ktéra wynika z istniejgcego stanu uzytkowania terenéw sgsiednich
(np. z funkciji terenu, stref ochronnych, ucigzliwosci).

Wz6r prospektu informacyjnego Jesli chcesz wiedzie€ wiecej,
< znajdziesz w zatgczniku do a przeczytaj:

tzw. ustawy deweloperskiej, Prospekt informacyjny

czyli Ustawy z dnia 20 maja 2021 . — czym jest i do czego stuzy?

o ochronie praw nabywcy
lokalu mieszkalnego lub domu
jednorodzinnego oraz
Deweloperskim Funduszu
Gwarancyjnym.

D rynek
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Btqgd 8.

Pominiecie lektury MPZP

W czesci ogblinej prospektu informacyjnego znajduje sie zarbwno informacja
o przewidzianych inwestycjach, jak i planie zagospodarowania przestrzennego
dla sgsiadujgcych dziatek.

Zapoznaj sie z Miejscowym Planem Zagospodarowania Przestrzennego (MPZP)
dostepnym w urzedzie gminy lub w internecie. W dokumencie znajdziesz informacje miedzy
innymi o tym:

co planuje budowac¢ sig w okolicy,
jak wyglgda przebieg aktualnych i planowanych ulic,

jakie jest przeznaczenie terenu.

Wiecej na ten temat przeczytasz w poradniku:
a Perspektywiczna lokalizacja — jak sprawdzi¢ rozwoj okolicy przed zakupem
mieszkania?

D rynek
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https://rynekpierwotny.pl/wiadomosci-mieszkaniowe/jak-sprawdzic-rozwoj-osiedla-przed-zakupem-mieszkania/8062/
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Btqgd 9.

Nieznajomos§¢ prawa mieszkaniowego
i rynku nieruchomosci

Podczas szukania i zakupu spotkasz sie z wieloma pojeciami, ktére nie zawsze majqg swoje
prawne definicje. To oznaczaq, ze jesli takie pojecie padnie, musisz wiedzie¢, co doktadnie
deweloper przez nie rozumie.

O

2]

o

O

Standard deweloperski

llu deweloperéw, tyle standardéw wykohnczenia. Nie ma jednej definicji
stanu deweloperskiego, dlatego réznice w mieszkaniach mogq by¢ spore.

Wykonczenie w standardzie deweloperskim obejmuje:
drzwi zewnetrzne,
okna i parapety,
instalacje (elektryczng, grzewczq, wentylacyjng, wodno-kanalizacyjng),
gotowe do pomalowania Sciany,
wylewke podtogowaq.

Apartament

Btedem jest kierowanie sig jedynie nazwgq, bo prawo i w tym przypadku nie definiuje
~apartamentu”. Dlatego rownie dobrze moze to kawalerka, jok i duze mieszkanie

o podwyzszonym standardzie. Kolejna kwestia to wykonczenie. Sam wyglgd to nie
wszystko. Od apartamentéw oczekuje sie wysokiej klasy materiatow.

Cena ofertowa i transakcyjna

Cena ofertowa nie jest cenq, za ktérg musisz kupi¢ mieszkanie. Z deweloperem
warto negocjowacé, bo cena, ktérg prezentuje w ofercie, jest zazwyczaj zawyzona.
Wtasnie po to, zeby deweloper miat pole do negocjacii (przeczytasz o tym nizej).

Wartos¢ mieszkania

Dobrze jest wiedzie€, co wptywa na warto§€ mieszkania. Nieruchomos¢ z tarasem
widokowym bedzie drozsza niz mieszkanie umiejscowione na srodkowych
kondygnacjach z niewielkim balkonem. Jesli w tym samym budynku sqg takie
mieszkania, ale nie réznig sie zbytnio ceng, powinno Cig to zainteresowac.

rynek
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Btad 10.

Przeoczenie kosztow ukrytych

Koszt zakupu mieszkania to tylko jeden ze ,sktadnikdw” inwestyciji.
Jest najwiekszy, wiec moze przystonic inne, ktoére rébwniez obcigzajq budzet.
Na etapie planowania, obok kredytu, nalezy uwzglednic kolejne wydatki.

Koszty ukryte @

przy zakupie mieszkania:

f Inosci,
ormalnosci Koszty dodatkowe

zwigzane z zakupem
nowego mieszkania:

remont i wykonczenie,

kredyt hipoteczny,

przeprowadzka,
nieplanowane wydatki. taksa notarialna
(wynagrodzenie notariusza),
wypis z aktu notarialnego,
wpis prawa wtasnosci,
Koszty remontu do ksiegi wieczystej,
i wykonczenia: ustanowienie hipoteki
(przy finansowaniu kredytem),
materiaty budowlane prowizja dla posrednika
i wykohczeniowe, (jesli korzystasz z jego pomocy).
meble i sprzety,
robocizna.
Koszty kredytu @
mieszkaniowego:
Do tego trzeba doliczy¢ %
nieprzewidziane wydatki, prowizja dla banku,
ktoérych nie uwzglednia kosztorys. ubezpieczenie kredytu.

Moze to by¢ np. konieczno§é
zatrudnienia nowej ekipy
remontowej lub uzycie innych
(drozszych) materiatéw.
a Dowiedz sie wiecej
o kosztach zakupu mieszkania.

D rynek
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Btad 11.

Brak przygotowania finansowego

Obok wydatkdéw zwigzanych z zakupem, remontem i przeprowadzkq sqg jeszcze
koszty dtugoterminowe. Nawet jesli masz zdolnos¢ kredytowq i wktad wtasny,
to pamiegtaj, ze optat jest wiece;.

Zanim podejmiesz decyzje, zastandw sig, czy udzwigniesz wszystkie zobowigzania.
Czy masz na koncie pienigdze na nieplanowane sytuacje?

Kredyt hipoteczny obcigza budzet na kilkanascie lub kilkadziesigt lat, o ile nie sptacisz go
wczesniej. Jesli zdecydujesz sie na zmienne oprocentowanie, to musisz przygotowac sig na to,
ze raty kredytu mogq wzrosngc.

Kolejne wydatki wigzq sie z utrzymaniem i sq to:
optata mieszkaniowa (czynsz),
optaty eksploatacyjne (np. woda, ogrzewanie)

podatek od nieruchomosci.

Poduszka finansowa zabezpieczy Cig przed zdarzeniami, ktérych

c:) nie zaplanujesz, np. podwyzka stdép procentowych, utrata pracy czy choroba.
Dzigki temu bedziesz w stanie zaptaci¢ wyzsze raty kredytu lub optacac je
zgodnie z harmonogramem sptaty na wypadek utraty zrédta dochodu.

@) ®
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Btgd 12.

Kierowanie sie tylko ceng

Dlaczego btedem jest podejmowanie decyzji o zakupie tylko na podstawie ceny?
Omoéwmy to na przyktadach.

O,

PRZYKLAD 1

Masz do wyboru tanie mieszkanie na obrzezach i drozsze w centrum.
Decydujesz sie na tanszq opcje, ale codziennie dojezdzasz do pracy w centrum miasta.
Twoje dzieci rowniez uczq sie w centrum i tutaj przywozisz je na dodatkowe zajecia.

Dtugoterminowo okazuje sie kosztowniejsze niz cena metra kwadratowego w centrum.

PRZYKLAD 2

Znajdujesz oferte. Odpowiada Ci w niej cena za metr kwadratowy, metraz, rozmieszczenie
pokoi, a obok znajduje sig¢ nawet las z jeziorem i plac zabaw dla Twoich dzieci.

Jest jednak problem. W poblizu nie ma przystankéw komunikacji miejskiej, szkoty,

ani centrum handlowego. Co wiecej, nie ma ich tez w planach na najblizsze lata.

O zt

Brak takich udogodnief wptynie na koszty dojazdu i komfort zycia.

PRZYKLAD 3

Cena metra kwadratowego miesci sie¢ w Twoim budzecie, a mieszkanie znajduje sie
w dogodnej lokalizacji. Wtasnie o to Ci chodzito. Jednak pomijasz fakt, ze salon nie bedzie
oSwietlony stohcem, kuchnia jest zbyt mata, a uktad pomieszczefh mogtby by€ nieco inny.

Jesli zamierzasz w tym mieszkaniu spedzi¢ kilkanascie lub kilkadziesigt
najblizszych lat, przemysl, czy warto decydowac¢ sie na zakup.

O,

D rynek
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Btad 13.

Pominiecie pytan do dewelopera

Zadawanie pytah na etapie weryfikowania oferty to jeden elementéw udanego zakupu.
Jesli o co$ nie zapytasz, deweloper niekoniecznie Ci o tym powie, bo:

ma swoj cel — chce sprzedag,

nie wie, co dla Ciebie jest wazne,

nie zna Twojego poziomu zaznajomienia z rynkiem.

Przyktadowe pytania, ktore warto zada¢ deweloperowi:

1

10

Jakiej normy uzywa do mierzenia powierzchni?

Co doktadnie oznacza wykonczenie w standardzie deweloperskim?

Na jakie strony Swiata wychodzqg pokoje?

Czy bedzie miejsce parkingowe?

Czy trzeba kupi€ garaz?

Jaka jest wysokos$¢ optat administracyjnych?

Czy bedzie dostgp do drogi dojazdowej?

Jakie sq zasady rezerwacji mieszkania?

lle wynosi catkowity koszt brutto (mieszkanie i dodatkowe powierzchnie)?

Czy cena mieszkania moze sig zmienic?

Nie zapomnij o sprawdzeniu O co pytac¢ inwestora i jakie

prospektu informacyjnego. a dokumenty powinien Ci
W dokumencie tym dostarczy€?

nie znajdziesz wszystkiego, Przeczytaj nasz artykut:
dlatego o reszte musisz dopytac. Pytania do dewelopera.

D rynek
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Btad 14.

Brak negocjacji zdeweloperem

Tak, jak wspomnielismy, kwota, ktérg zaptacisz za mieszkanie, moze by¢ mniejsza niz cena

w ofercie. Oczywiécie deweloper dba o swoj zysk, ale jak najbardziej mozesz z nim negocjowac.
Nie zawsze upust bedzie zadowalajgcy, bo na cene wptywa wiele czynnikdw.

Jest to marza dla dewelopera, koszty gruntu i budowy, a nawet sytuacja na rynku
nieruchomosci, w ktorej popyt na nowe mieszkania przewyzsza podaz.

Negocjacje zacznij od przygotowania. Pamiegtaj, ze mozesz negocjowac z kilkoma
deweloperami. Rozmowy sq niezobowigzujgce, dopdki ich efekt nie widnieje na umowie,

ktorqg podpiszqg obie strony. W kazdej z takich rozméw zachowaj spokdj, a emocje zamieh na
argumenty.

Przed rozmowa:

1 Dowiedz sig, jaka jest cena mieszkania i ile wynoszg ceny
podobnych nieruchomosci.

2 Sprawdz warunki konkurencyjnych inwestycji w okolicy.

3 Zweryfikuj otoczenie osiedla w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego.

4 Przygotyj liste argumentow, ktére mozesz wykorzystac
(np. nietypowy metraz, wczesna faza realizaciji, ostatnie mieszkanie w inwestycji).

5  Stworz liste pytan na podstawie swoich potrzeb mieszkaniowych.

6 Zabierz ze sobg notatnik, zeby nic Ci nie umkneto. @

Wiecej o tym, jak obnizy¢ cene D D
a przeczytasz w naszym poradniku: DU D

Negocjacje z deweloperem.

D rynek
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Btqd 15.

Brak negocjacji warunkow
kredytu z bankiem

Jesli finansujesz zakup mieszkania za pomocq kredytu hipotecznego, to mozesz negocjowac
warunki pozyczki.

Negocjacjom z bankiem podlega:
marza,
okres sptaty,
wysokosS¢ kredytu,
prowizja za przyznanie kredytu,
prowizja za wczedniejszqg sptate.
Na poszczegdlne elementy wptywa m.in.: zdolno$¢ kredytowa, wysoko$¢ wktadu wiasnego,

korzystanie z innych produktow banku czy wnioskowana kwota kredytu. Efektem negocjacii
moze by¢ np. to, ze bank odstgpi od pobrania prowizji.

a Jesli chcesz przygotowac do rozmowy, przeczytaij:
Jak wynegocjowacé najlepszy kredyt hipoteczny.

08

D rynek
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Btqd 16.

Pomijanie okazji na korzystniejsze
warunki zakupu

Nowe mieszkanie mozna kupi¢ taniej. Zdarza sig, ze deweloperzy organizujg promocje
i przeceny. Okazja moze dotyczy¢ obnizki ceny mieszkania lub ceny garazu albo miejsca
parkingowego. Warto sprawdza¢ dni otwarte, podczas ktérych deweloperzy oferujqg rabaty.

Korzystniejsze warunki zakupu uzyskasz jeszcze
w innych sytuacjach:

Dtuzszy termin oddania — mozesz negocjowac cene w przedsprzedazy.

Lokalizacja na obrzezach - jesli miasto z czasem planuje rozbudowaé okolice,
mieszkanie zyska na wartosci, ale zanim to nastgpi, zaoszczedzisz na zakupie.

Ostatnie mieszkania w inwestycji — deweloper moze by¢ bardziej sktonny
do rabatu lub obnizenia ceny, jesli zalezy mu na sprzedaniu ostatnich mieszkan.

Jak szuka¢ okazji na tanszy zakup mieszkania?
promocije i przeceny
dtuzszy termin oddania
lokalizacja na obrzezach

ostatnie mieszkania w inwestycji

@ Na RynekPierwotny.pl znajdziesz aktualne promocje, przeceny i dni otwarte.

D rynek
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Btqgd 17/.

Wybor mieszkania bez poréwnania go
z innymi w lokalizacji

Zanim wybierzesz mieszkanie, porownaj je z innymi w tej samej lokalizacji.
Sprawdz nie tylko ceng, ale i standard wykonhczenia, potozenie w budynku, uktad pomieszczef,
powierzchnie dodatkowe czy optaty administracyjne.

W ten sposdb zwiekszysz swoje szanse na znalezienie najlepszej oferty, ale i zyskasz przewage
podczas negocjacji z deweloperem.

D rynek
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Btqgd 18.

Zaakceptowanie wysokiej ceny
I niskiego standardu

Cena musi odpowiadaé standardowi.

Jesli materiaty wykohczeniowe bedq niskiej jakosci, to czekajqg Cie kolejne wydatki,
np. wymiana parapetédw. Byé moze za niedtugo trzeba bedzie mieszkanie ponownie
remontowac.

To Ty zostajesz z tym kosztem, dlatego koniecznie sprawdz, czy materiaty, za ktére ptacisz,
faktycznie sq warte swojej ceny. Podobnie sprawa wyglgda z zakupem mieszkania pod klucz.
Na przyktad, zamiast wysokiej klasy sprzetu otrzymasz lodéwke czy kuchenke ze Sredniej poiki
cenowej, a solidny blat kuchenny nie bedzie wykonany ze spieku kwarcowego, a tafszego
drewna.

D rynek
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Btgd 19.

Odbiér techniczny bez doktadnego
sprawdzenia mieszkania

Zanim deweloper odda Ci mieszkanie, musisz je sprawdzic.
Jesli zakup odbyt sig przed uzyskaniem przez dewelopera
pozwolenia na uzytkowanie budynku, odbiér techniczny

to Twoj obowigzek. Mieszkanie mozesz odebra¢ samodzielnie
lub z fachowcem.

Odbiér techniczny mieszkania.
Co sprawdzi¢?

m wymiary i wysokos§¢
pomieszczen

Raibroste instalacje gazowq
B UL lz i elektrycznq

. drzwi i oécieznice I] grubos¢ i powierzchnie
: Scian
— powierzc’hni'e podiég, |_)| wentylacje

parapetow i balkondw —

[ montaz i utozenie stan powierzchni
| grzejnikow — dodatkowych
D Podczas odbioru technicznego mieszkania miej przy sobie plan mieszkania,

prospekt informacyjny i narzedzia, ktére pozwolg Ci na samodzielny pomiar.

D rynek
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Biqd 19.

Odbierajgc mieszkanie, zgadzasz sie (lub nie) na jego finalny stan. To ostatni moment
na zgtoszenie uwag deweloperowi. Po tym, jak odbierzesz protokdt przekazania i odbioru
technicznego lokalu, deweloper ma 14 dni na doreczenie oSwiadczenia o uznaniu wad lub

odmowie, w ktorej wskaze przyczyny swojej decyzji.

Co w sytuacji, w ktérej
stan mieszkania

=

istotnie odbiega |—> |—> ;—> Ma.s? prawo
odstgpic od umowy

od ustalonych
podczas zakupu
zatozen?

WAZNE:

‘@Z Mozesz odmowi¢ odbioru, jesli
stwierdzisz, ze lokal mieszkalny

lub dom jednorodzinny ma

wade istotng, a deweloper

odmowi uznania jej w protokole.

Masz réwniez prawo odstgpic
od umowy w sytuacji, gdy
deweloper uznat istotng wade
w protokole, ale nie usunat jej
w przewidzianych terminach.

D rynek
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ze wzgledu
na wady.

Jesli planujesz samodzielnie
odebra¢ swoje nowe mieszkanie,
koniecznie przeczytaj poradnik:
Odbiér techniczny mieszkania.

26
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Btad 20.

Kierowanie sie emocjami i podejmowanie
decyzji w posSpiechu
PisaliSmy, ze podczas negocjacji emocje najlepiej zamieni€ na argumenty. To samo

dotyczy emocji podczas poszukiwan i podejmowania wszystkich, nawet drobnych decyz;ji.
W tym przypadku rozwigzaniem jest spokdj i czas.

Zaplanuj poszczegdlne etapy zakupu i wyznacz czas na ich
realizacje. Gtdwne obszary podziel na mniejsze, by krok po kroku
maoc je spokojnie przejsé.

Przygotowanie finansowe: wktad wtasny, zdolnos¢ kredytowa,
poduszka finansowa, formalnosci, przeprowadzka, przyszto§€ zawodowa i rodzinna.

2 Poszukiwanie mieszkania: wyszukiwarki mieszkanh z rynku pierwotnego
(np. RynekPierwotny.pl), rozmowy i negocjacije z deweloperami, analiza ofert
pod kgtem ceny, warunkéw mieszkaniowych i lokalizacji.

3 Wybor oferty kredytowej: porébwnanie kredytow hipotecznych, rozmowy
w bankach, negocjowanie warunkdéw pozyczki.

4 Formalnosci zwigzane z zakupem: weryfikacja prospektu informacyjnego,
umowy i dodatkowa dokumentacja.

5 Remont i przeprowadzka: materiaty wykofnczeniowe, sprzety AGD, aranzacja wnetrz,
wywigzanie sie z ustaled umowy najmu (jesli przed przeprowadzkq wynajmujesz).

Zakup mieszkania mozesz zaczg¢ planowac juz dzis, a dziataé
W najlepszym dla siebie czasie.

Zeby planowag, nie musisz zna¢ specjalnych metod, ani korzystaé z profesjonalnych narzedzi.

Niedocenianym narzedziem jest kartka i diugopis. Oczywiscie bardzo wazna jest Swiadomos¢e
wtasnych potrzeb i ograniczen, zwtaszcza finansowych.

D rynek
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Podsumowanie

Jak unikng¢ btedoéw przy zakupie mieszkania?

10

O

Okresl cel zakupu i swoje potrzeby.

Sprawdz dostep do
infrastruktury miejskiej i dojazd.

Zobacz otoczenie inwestycji.

Uwzglednij uktad, metraz
i orientacje pokoi.

Czytaj kazdg umowe.

Nie ufaj bezgranicznie
deweloperowi.

Przeczytaj prospekt informacyjny.

Zapoznaj sie z MPZP.

Zorientuj sie w prawie
i rynku nieruchomosci.

Wez pod uwage koszty
ukryte i nieplanowane wydatki.

rynek
plerwotny.pl

12

13

14

15

16

17

18

19

20

Przygotuj sie¢ na zmiane rat
kredytu i dodatkowe optaty.

Kieruj sie cenq, ale pamietqj
o lokalizacji, otoczeniu i wygodzie.

Pytaj dewelopera.

Negocjuj z deweloperem
cene mieszkania.

Negocjuj z bankiem
warunki kredytu.

Wykorzystaj okazje
na lepsze warunki zakupu.

Poréwnaj mieszkanie
z innymi w lokalizaciji.

Sprawdz, czy standard
odpowiada cenie.

Przygotuj sie do technicznego
odbioru mieszkania.

Planuj i podejmuj decyzje
bez posSpiechu.
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