Jak kupic¢ mieszkanie
na Rynku Pierwotnym

Przewodnik dla klienta

D rynek redakcja e-booka:
plerwotny.pl Arkadiusz Stodkowski
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Przed Toba wazna decyzja

Wyboér miedzy zakupem a wynajmem mieszkania

jest jedng z kluczowych decyzji finansowych w zyciu. Wptywa

nie tylko na codzienne wydatki, ale takze na przysztq stabilnosé
finansowq i jakoS¢ zycia. Warto zatem doktadnie przeanalizowaé
oba rozwiqgzania, uwzgledniajgc aktualng sytuacje na rynku
nieruchomosci oraz wiasne potrzeby i mozliwosci. Jesli zechcesz

kupi€ wtasne mieszkanie na Rynku Pierwotnym, przeprowadzimy
Cie przez wszystkie meandry procesu zakupowego az do
wprowadzenia do wtasnego M.
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zrodto: Shutterstock

Cel

Kup]é CZy Wynaj aé‘? rozdziatu:

Pomoc w podjeciu

decyzji, kiedy warto
. . . kupi€¢ mieszkanie na
1.1 Mieszkania z Rynku Pierwotnego NVl EREeli Ve

Czym jest Rynek Pierwotny? To ten segment rynku nieruchomosci,
na ktdérym mieszkania oferowane sq bezposSrednio przez
deweloperéw. Do kupienia sq nowe lokale, najczesciej w stanie
deweloperskim, do wykohczenia. Kupno na Rynku Pierwotnym
oznacza, ze to Ty bedziesz pierwszym wtascicielem nieruchomosci.
Alternatywaq jest Rynek Wtorny, czyli mieszkania uzywane, kupowane
od poprzednich wtascicieli.

Ten przewodnik skupia sie na zakupie mieszkania od deweloperaq,
krok po kroku, jezykiem przystepnym dla kazdego.

Dlaczego warto rozwazy¢ zakup mieszkania na witasnos¢?

W czym lepsza jest wiasno§¢ od wynajmu? Posiadanie wiasnych
.Czterech kqtdw" daje poczucie stabilizacji i buduje Twdj majgtek
w diugiej perspektywie. Wtasne M to niezalezno$€ od humordow
wynajmujgcego i wolno§é w urzqgdzaniu przestrzeni (cho¢

w granicach prawa budowlanego). Jednak zakup to tez powazne
zobowigzanie finansowe, czesto na wiele lat (z powodu kredytu
hipotecznego). Zakup mieszkania jest mozliwy dopiero po
zgromadzeniu wktadu wtasnego. To wymaganie wielu bankdw przy
udzielaniu kredytu.

W kolejnych punktach pordbwnamy koszty i korzysci obu opcji:
zakupu i wynajmu.

rynek . 3 o
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1.2 Kupno mieszkania
czy wyndjem — poréwnajmy!

Decyzja ,wynajqc¢ czy kupi¢” zalezy od wielu
czynnikéw finansowych i wiasnego podejscia do

zycia. Ponizej zestawiamy kluczowe réznice migdzy
wynajmem a zakupem wiasnego mieszkania:

Wynajem mieszkania Zakup na wtasnosé

Kryterium

Koszty Kaucja (zazwyczaj1-3 Wktad witasny do kredytu, np.

poczgtkowe miesieczny czynsz), 10—-20% ceny lub cata cena
ewentualna prowizja dla przy zakupie za gotéwke; taksa
biura nieruchomosci. notarialna, optaty sqgdowe.

Miesieczne  Czynsz najmu dla Rata kredytu (kapitat+odsetki)

optaty wtascicielq, optaty narzecz  lub utracone odsetki od
wspdblnoty/spétdzielni zainwestowanej gotowki;
zwigzane z utrzymaniem czynsz do wspoblnoty/spétdzielni
czesSci wspdlnych, optaty za i media.
media.

Elastyczno§€ Wysoka — stosunkowo tatwo Niska — sprzedaz mieszkania
zmieni€ mieszkanie, umowa zajmuje czas i wigze sig

najmu na czas okreslony z kosztami; przeprowadzka
lub nieokresSlony z okresem  oznacza koniecznos$é
wypowiedzenia. znalezienia nabywcy
lub wynajecia wtasnego
mieszkania.
Stabilnos¢ Niska — wtaSciciel moze Wysoka — jeste$ wtasScicielem,
i pewnos¢ wypowiedzie€ umowe masz prawo do lokalu; stabilna
(zgodnie z warunkami), brak baza np. dla rodziny.
gwarancji diugoletniego
najmu na tych samych
warunkach.
Tworzenie Nie budujesz kapitatu - Kazda sptacona rata
majgtku ptacony czynsz trafia do (kapitq’rs)zwiekszq Twoj
wtasciciela mieszkania. Po majgtek. Z czasem stajesz sig
latach najmu nie zostaje Ci  wiaScicielem wartoSciowego
zaden majgtek w postaci aktywa bez obcigzef. Po
nieruchomosci. sptacie kredytu masz witasne
mieszkanie bez obcigzen, ktdre
mozesz sprzedac€ lub przekazac
dzieciom.
rynek
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1.3 Kiedy warto kupi¢ mieszkanie

Juz z tabeli wynika gtdwny dylemat: wynajem daje elastycznosg,

a zakup pozwala na budowanie wtasnego kapitatu i stabilizacje.
Jezeli cenisz wolnoS¢ przemieszczania sig, nie masz pewnosci,
gdzie bedziesz za rok czy dwa — wtedy wynajem moze byc¢ dla
Ciebie dobrym rozwigzaniem. Jesli jednak myslisz dtugoterminowo
o budowaniu majqgtku i chcesz inwestowac w siebie, zakup
mieszkania wyddje sie logicznym wyborem.

Warto spojrze¢ na diugoterminowe skutki finansowe obu opciji.
Przyktadowo: ptacqc 2000 zt miesiecznie za wynajem przez 10 lat,
wydasz 240 tys. zi, nie zyskujgc przy tym zadnego aktywa. Gdyby

te same 2000 zt stanowity rate kredytu, czeS¢ tej kwoty sptacatoby
kapitat mieszkania, ktére finalnie statoby sie Twoje. Gdy wynajmujesz,
cata kwota czynszu znika z Twojego portfela, tymczasem ptacqc rate
kredytu za swoje mieszkanie czgS¢ kapitatowq takiej raty przektadasz
niejako z jednej swojej kieszeni do drugiej — tez swojej. Tracisz tylko
cze$¢ odsetkowq, ktérq ptacisz na rzecz banku za udzielenie kredytu.

Poréwnaj rate czynszu z ratqg kredytu

ry

Czynsze najmowanych lokali staty sie nieatrakcyjnie
wysokie w poréwnaniu do rat kredytu, kwota najmu
w miastach jest duzo wyzsza niz odsetki od kredytu,
ktére ptacimy na rzecz banku. Reszta raty buduje nasz
majqtek. To zasadnicza roéznica: pienigdze wydane
na najem znikajg bezpowrotnie, a pienigdze wydane
na rate pozwalajg na sptate kredytu, a to zbliza nas do
wiasnosci mieszkania.

ry

Marek Wielgo, ekspert portalu
rynekpierwotny.pl i GetHome.pl

rynek . 3 o
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Podsumowanie rozdzialu 1

Decyzja: kupno mieszkania czy wynajem zalezy od Twojej
sytuaciji zyciowej i finansowej. Kupno mieszkania wymaga
solidnych podstaw - statych dochoddw, wktadu wiasnego

i posiadania plandéw zyciowych dotyczgcych miejsca
zamieszkania. Zakup daje korzysci w postaci budowania
majgtku oraz stabilnosci. Wynajem jest lepszy tylko wtedy,
gdy potrzebujesz elastycznosci, nie masz pewnosci co do
miejsca zamieszkania w przysztosci lub brakuje Ci zdolnosci
kredytowej na zakup. Zadaj sobie pytania z ponizszych ankiet,
a odpowiedzi pomogg Ci oceni€ swojq sytuacije.

Checklista. Czy jeste$§ gotowy na kupno mieszkania?

V)| Jesli wiekszos¢ odpowiedzi brzmi TAK, zakup mieszkania
moze byc¢ dla Ciebie dobrqg opcjq.

Czy planujesz mieszka¢ w danym miescie lub okolicy przez co
najmniej kilka kolejnych lat?

Czy masz state zrédto dochodu i poduszke finansowq
(oszczednoéci) na niespodziewane wydatki?

Czy posiadasz wktad wiasny lub spetniasz warunki programu
,Rodzinny Kredyt”, ktéry wktadu wtasnego nie wymaga.

Czy posiadasz zdolnoS¢ kredytowq obejmujgcq ceng mieszkania,
ktére Cie interesuje?

Czy posiadasz dobrq historige kredytowq, aTwoje zobowigzania
byty zawsze sptacane na czas? Sprawdz na stronie Biura
Informaciji Kredytowej, www.BIK.pl

Czy masz Srodki, aby pokrywa¢ koszty utrzymania wtasnego
mieszkania ptacqc za czynsz, naprawy i remonty?

rynek . 3 o
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Checklista. A moze lepiej wynajmowac?

<\/, Jezeli na wigkszo§¢ pytan odpowiesz TAK, mozesz
zdecydowac sie na wynajem.

[J Czy planujesz w najblizszym czasie zmiane pracy lub miejsca
zamieszkania?

[J Nie masz wystarczajgcych oszczednosci na wktad wiasny lub
Twoja zdolnoS¢ kredytowa jest zbyt niska?

[J Obawiasz sie¢ diugoterminowego zobowiqgzania kredytowego
i wolisz unika€ ryzyka zwigzanego ze zmiennymi stopami
procentowymi?

[J Cenisz sobie, ze to wiasciciel mieszkania odpowiada za wigkszos¢
napraw i utrzymanie mieszkania (np. za wymiane sprzetdw AGD,
naprawe usterek), a Ty jako najemca masz mniej obowigzkéw?

[J Twoje plany rodzinne nie sq jeszcze jednoznacznie okreslone np.
jestes singlem, ktéry moze wyjechac¢ za granice, mozesz, ale nie
musisz zatozy¢€ rodziny.

Przeanalizuj szczerze powyzsze kwestie. JeSli nadal masz wagtpliwosci,
nic nie szkodzi — kolejne rozdziaty tego przewodnika pomogg Ci
zrozumiec€ proces zakupu krok po kroku, dzigki czemu bedziesz mogt
podjq¢ jeszcze bardziej Swiadomaq decyzje.

Eksperci portalu rynekpierwotny.pl pomogq Ci, aby$ przeszedt przez
proces kupna mieszkania suchq nogq i na koniec cieszyt sie z dobrze
wybranego mieszkania. Dowiedz

sie od nas, jak uzbiera¢ kapitat na

pierwsze mieszkanie i na wktad

wtasny. Obejrzyj podcast doradczy

z inwestorem i wyktadowcq

Pawtem Albrechtem, na kanale

@MisjaMieszkanie. Kliknij w link: @

rynek . 3 o
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https://youtu.be/S5TwxunsCp8?si=IOwHYkU7lSWNC5Ex

zrodto: Shutterstock

Poszukiwanie
mieszkania
na Rynku Pierwotnym [

najlepszqg dla
siebie oferte
mieszkania.

rozdziatu:

2.1 Rynek Pierwotny czy Rynek Wtorny

Na poczqgtek upewnijmy sig, ze Rynek Pierwotny to wtasciwa
rozwiqzanie dla Ciebie. Oto plusy i minusy zakupu nowego
mieszkania od dewelopera, w porownaniu z zakupem z Rynku
Wtbrnego.

« Stan techniczny. Nowe mieszkanie objete jest odpowiedzialnosciq
dewelopera za jego prawidtowe wybudowanie i nie wymaga
generalnego remontu, wszystko jest nowe. Z drugiej strony stan
deweloperski oznacza konieczno$§¢ wykohczenia mieszkania
(poditég, kuchni, tazienki), co generuje dodatkowe koszty i czas.

W przypadku Rynku Wtérnego mieszkanie bywa gotowe do
zamieszkania od razu, ale jego standard moze wymagac€ remontu,
a instalacje mogq byc¢ juz zuzyte.

» Ukitad mieszkania i personalizacja. Kupujgc na etapie dziury
w ziemi, czgsto masz mozliwoS¢ wprowadzenia zmian lokatorskich
w projekcie, np. przesunqg¢ Scianki dziatowe, zamontowaé
dodatkowe gniazdka. Nowe osiedla sq projektowane wedtug
aktualnych trendéw. Znajdziesz w nich aneksy kuchenne, duze
okna, tarasy itp. W starym budownictwie uktad pomieszczenh
jest zastany i trudniej go zmieni€. Niestety, czasem zmiany sq
niemozliwe lub wymagajq tez duzych i kosztownych przerdbek.

rynek
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» Lokalizacja. Osiedla deweloperskie powstajg czesto
w rozwijajgcych sie dzielnicach. Jesli cenisz nowoczesne osiedla
z placami zabaw i przestrzeniq, Rynek Pierwotny bedzie dla Ciebie
lepszym rozwigzaniem. Najwigekszq baze nowych mieszkah w catej
Polsce znajdziesz w katalogu wyszukiwarki mieszkan i domow:
www.rynekpierwotny.pl

Z kolei Rynek Wtorny daje mozliwosS¢ zamieszkania na
sprawdzonych osiedlach z petnq infrastrukturqg. Jednak pamietaij:
w zamieszkanych dzielnicach wybor mieszkania doktadnie pod
Twoje potrzeby bedzie mniejszy. Bedziesz mogt skorzystac tylko

z oferty mieszkan akurat wystawionych na sprzedaz.

« Cena i podatki. Podatkowo nabycie mieszkania na
Rynku Pierwotnym jest korzystniejsze: kupujgc od
dewelopera nie ptacisz 2% podatku PCC. Podatek
od czynnosSci cywilnoprawnych obowiqgzuje
na Rynku Wtdérnym i wynosi 2% od wartosci
nieruchomosci. Jest jednak wyjgtek dla
osOb fizycznych kupujgcych pierwsze
mieszkanie, ktérym w dniu sprzedazy
i przed tym dniem nie przystugiwato
zadne z praw wiasnosci
nieruchomosci ani udziat w tych
prawach, chyba ze udziat ten nie
przekracza lub nie przekraczat
50 proc, i zostat nabyty w drodze
dziedziczenia - takie osoby bedq
zwolnione z zaptaty podatku PCC.

Z kolei, ceny nowych mieszkanh
sqg podawane w kwotach brutto

i uwzgledniajq juz 8% podatek
VAT. Bywaq, ze ceny m? sqg wyzsze
niz w mieszkaniach uzywanych

z Rynku Wtérnego, ale to nie
reguta — wiele zalezy od miasta

i standardu. Pamietaj, ze kupujqc
nowe mieszkanie kupujesz sobie

rynek
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zazwyczaj kilkanascie lat bez remontdw instalaciji, a zyskujesz
nowoczesne mieszkanie w osiedlu wyposazonym w garaz, place
zabaw i czesto w wazne dodatki: sitownig, saune, czasem basen.
Architektura takiego nowego osiedla tez zazwyczaj jest modna

| prestizowa.

Kiedy warto kupi¢ nowe mieszkanie? Jesli zalezy Ci na
gwaranciji jakosci, nowoczesnym standardzie, a mozesz
poczeka€ na ukohczenie budowy, Rynek Pierwotny jest dla
Ciebie najlepszym wyborem. Jezeli chcesz wprowadzic
sie “na gotowe” natychmiast i unikasz ryzyka zwigzanego
z czasem budowy, rozwaz zakup od dewelopera juz
gotowego lokalu w wersji ,pod klucz” lub mieszkanie

z Rynku Wtérnego. Wigcej bedzie o tym w rozdziale 4.

A na razie przeanalizuj plusy i minusy Rynku Wtérnego

i pierwotnego.

rynek
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Rynek Pierwotny kontra Rynek Wtoérny: réznice, plusy i minusy

Rynek Pierwotny
=S\ Plusy

Nowoczesne standardy — nowsze technologie budowlane,
wyzsza efektywnoS¢€ energetycznaq, lepsza izolacja, nowoczesny
uktad pomieszczenh.

Mozliwos¢€ personalizacji — mozliwos§¢ wyboru wykonczenia
wnetrz, rozmieszczenia gniazdek, wykonczenia ,pod klucz” lub
samodzielnej aranzaciji.

Gwarancje deweloperskie — w przypadku wad powstatych
Z przyczyn po stronie dewelopera, deweloper zobowiqzany jest do
ich naprawy przez okreslony czas.

Nizsze koszty transakcyjne — brak podatku PCC (2%), ktéry
obowigzuje na Rynku Wtérnym.

Atrakcyjne lokalizacje w nowych dzielnicach — dostep do
nowych osiedli, zielonych przestrzeni, nowoczesnej infrastruktury.

Minusy

Oczekiwanie na ukonczenie inwestycji — czesto zakup wigze
sie z kilkumiesigecznym lub kilkuletnim czasem oczekiwania na
oddanie lokalu, brak mozliwosci namacalnego zweryfikowania
przedmiotu zakupu.

Ryzyko zwigzane z deweloperem — upadto$€ dewelopera lub
opdznienia w budowie mogqg opdznic przeprowadzke.

Czesto brak gotowego otoczenia — nowe osiedla mogqg na
poczqgtku byé pozbawione rozbudowanej infrastruktury (sklepy,
szkoty, przystanki).

Dodatkowe koszty wykoAczenia — mieszkanie oferowane
w stanie deweloperskim zazwyczaj wymaga inwestycji
w wykonczenie.

rynek
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Rynek Wtorny

=S\ Plusy

Szybsza dostepnosé — mieszkanie lub dom czesto mozna
uzytkowaé niemal od razu po zakupie.

Istniejgca infrastruktura — w petni rozwinigte osiedlq, blisko$¢
sklepdw, szkdt, przystankdéw i innych udogodnien.

Wiegkszy wybér lokalizacji — mozliwos¢ znalezienia
nieruchomosci w centralnych, historycznych dzielnicach lub
z dogodnym dostepem do komunikaciji.

Czasem nizsze ceny za metr kwadratowy — w poréwnaniu do
nowych mieszkah w tych samych lokalizacjach.

Minusy

Stan techniczny i konieczno$é remontu — starsze nieruchomosci
mogag wymagac remontdw, wymiany instalacji lub modernizaciji.

Wyzsze koszty transakcyjne — obowigzkowy podatek PCC 2% od
ceny zakupu.

Brak gwarancji deweloperskich — ewentualne wady obcigzajg
nowego wtasciciela.

Ograniczona mozliwos§¢ personalizacji — nabywca kupuje
gotowy uktad pomieszczen, remont moze wymagac¢ kosztownych
zmian.

Czasem niejasna sytuacja prawna — w przypadku spadkow
problemem jest wielu wtascicieli i zasztosci historyczne, ktore
trzeba zidentyfikowac i wyjasnic.

rynek
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2.2 Jak

zrodto: Shutterstock

analizowacé oferty mieszkan?

Wybébr mieszkania zacznij od przejrzenia ogtoszeh deweloperdw,

najwiecej

znajdziesz ich w wyszukiwarce mieszkah na

rynekpierwotny.pl. Warto tez wejS¢ bezposSrednio na strone
posSwigconq inwestyciji. Na co zwraca¢ uwage w ofercie?

/e

rynek

Cena i powierzchnia. Porownaj cene za metr kwadratowy
(zt/m?2) - to utatwia ocenié, czy oferta jest droga czy tania
wzgledem innych. Petng informacje o aktualnych cenach
w réznych miastach uzyskasz pod tym linkiem na portalu
rynekpierwotny.pl.

Sprawdz, czy podana cena zawiera VAT (powinna, bo
deweloperzy podajq ceny brutto) i czy obejmuje np.
komoérke lokatorskq, balkon, ogrédek. Czesto miejsca
postojowe i komorki lokatorskie sq ptatne dodatkowo -
dowiedz sig, ile. Sprawdz, czy zakup miejsca parkingowego
jest obowigzkowy. Zgodnie z nowelizacjq ustawy
deweloperskiej, wszyscy deweloperzy sq od 11 wrzesnia
2025 roku zobowigzani do publikowania cen mieszkan
dostepnych w ofercie na swoich stronach internetowych.
Warto skorzystac tez z filtréw w wyszukiwarce okreslajqgc
optymalny przedziat cen, algorytm portalu
rynekpierwotny.pl wskaze Ci inwestycje w zakresie
wskazanych przez Ciebie cen.
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Plan mieszkania. Doktadnie przeanalizuj rzut mieszkania.
Czy uktad pomieszczeh Ci odpowiada? A moze pokoje sq
przechodnie (lepiej nie), czy kuchnia jest wystarczajgco
duza? Zwrd¢ uwage na strony Swiata, mieszkanie narozne
moze mie€ okna na dwie strony, co jest plusem. Zorientu;j
sie, gdzie bedqg okna (np. pétnoc = mniej stohca, potudnie/
zachod = najwiecej). Sprawdz metraz poszczegdinych
pomieszczen na planie, czasem sypialnia ma 7 m2,

a wtedy trudno zmiescic t6zko. Upewnij sig, ze uktad Scian
nosSnych pozwala na ewentualne zmiany, np. czy kuchnie
mozna otworzy¢ na salon, jesli wolisz aneks. Deweloper

w prospekcie informacyjnym powinien podac precyzyjny
plan z wymiarami. Przy czym rozktad mebli moze miec
charakter poglgdowy, dlatego warto zweryfikowac to

z projektem budowlanym, do ktérego deweloper ma
obowiqgzek zapewni¢ dostep w biurze sprzedazy, a czesto
wysyta tez skany w formie elektroniczne;.

Pietro i ekspozycja na Swiatto. Zdecydu;, ktére pigtro Ci
odpowiada. Parter czesto ma ogrodek, ale bywa mniej
doswietlony i potencjalnie mniej bezpieczny (kraty, alarm).
Wyzsze pietra oznaczajq wiecej Swiatta, lepszy widok, ale
koniecznoS§¢ korzystania ze schoddw i windy. Ekspozycja
okien (wschéd, zachéd, potudnie, pétnoc) wptynie na
nastonecznienie. Przemysl, czy wolisz budzi€ sie ze stohcem
(sypialnia na wschéd) czy mieé chtodniejszy salon latem,
wtedy unikaj potudniowo- zachodniego stofca.

Standard deweloperski. Sprawdz, co konkretnie

obejmuje tzw. stan deweloperski, ktdérego opis znajdziesz

w prospekcie informacyjnym. Zwykle w standardzie
powinny by¢€ tynki na Scianach, wylewka na podtodze,
drzwi wejsciowe, okna, doprowadzone instalacje
elektryczne, wod-kan oraz CO. Ale np. gniazdka elektryczne
i osprzet moze lub nie musi by¢ zatozony, parapety
wewnetrzne — roéznie z tym bywa. Biaty montaz, czyli
toaleta, umywalka raczej nie jest dostarczany, chyba ze

w promocyjnym pakiecie. Upewnij sig, czy balkon bedzie
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wykohczony np. ptytkami, czy oddany w wersji surowe;.
Wszystkie te informacje sq w prospekcie informacyjnym
dewelopera. Deweloper ma obowigzek go dostarczy¢
na Twoje zgdanie, nawet przed podpisaniem umowy
rezerwacyjne;.

Termin oddania. Zwr6¢ uwage na planowany termin
ukonczenia budowy i przekazania kluczy. To mogq by¢
dwie rézne daty, np. zakohczenie budowy w IV kwartale,

a przekazanie kluczy w | kwartale nastepnego roku.
Upewnij sig, ze to akceptowalne dla Ciebie rozwigzanie

I mozesz poczekac. Pamietaqj, ze terminy te sq deklarowane
w umowie, ale warto mie€ zapas cierpliwosci, bo
opdznienia na budowie sige zdarzajq i nie zawsze dzieje sig
to z winy dewelopera.

Wizyta na miejscu. Sama analiza dokumentdéw to nie
wszystko. Wybierz sig na teren inwestycji, nawet jesli to
poczqtkowa faza. Obejrzyj okolice, sprawdz dojazd, poziom
hatasu: czy obok nie ma ruchliwej trasy lub planowanej
obwodnicy. Jesli budynek juz stoi, mozesz lepiej ocenic
widok z okien, uktad osiedla. Wielu deweloperédw organizuje
dni otwarte — warto skorzysta¢, aby zobaczy¢ mieszkanie
pokazowe lub plac budowy z bliska.
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2.3 Jak oceni¢ lokalizacje?

Lokalizacja to kluczowy czynnik wptywajgcy na komfort zycia

i wartoS¢€ mieszkania. Nawet najpiekniejsze mieszkanie moze
rozczarowag, jesli okolica nie spetni Twoich potrzeb. Oto, co trzeba
koniecznie sprawdzi¢ przed zakupem:

« Komunikacja. Ocen dostgp do transportu miejskiego. Czy
w poblizu sq przystanki autobusowe/tramwajowe? Jak daleko
jest do stacji metra lub lokalnej kolejki miejskiej? Jesli masz
samochéd, czy przewidziano miejsce parkingowe (garaz
podziemny, parking naziemny) i jak wyglgda dojazd do centrum
lub do pracy. Sprawdz w godzinach szczytuy, ile zajmie Ci dojazd
z pracy do domu, tu mapy online pomogq zasymulowac korki. Dla
niezmotoryzowanych wazna jest infrastruktura pieszo-rowerowa:
chodniki, §ciezki rowerowe, oSwietlenie ulicy i chodnika, pasy
i przejScia przez ulice.

» Sklepy i ustugi. Rozejrzyj sig, gdzie zrobisz codzienne zakupy.
Czy w promieniu kilkuset metréw jest supermarket, piekarnia,
warzywniak? A dalej — czy sq centra handlowe w rozsqdnej
odlegtosci? Czy na osiedlu znajdziesz wazne ustugi: apteke,
przychodnig, poczte, paczkomat, sitownig. Nowe osiedla czesto
planujq lokale ustugowe w parterach budynkdw, dowiedz sie, czy
i jakie sklepy/ustugi bedq na osiedlu.

« Przedszkola, szkoty i place zabaw. Jesli masz dzieci (lub
planujesz), zorientuyj sig, ile jest ztobkdw, przedszkoli i szkot
w okolicy. Czy to placdwki publiczne czy prywatne? Wazne,
aby dojazd nie zajmowat
zbyt duzo czasu. Sprawdz
tez place zabaw i tereny
rekreacyjne dla dzieci
i rodzicOw. Czy sq w okolicy
boiska-orliki albo plenerowe
ogdblnodostepne sitownie.

Dla wtascicieli psdw waznym
bedzie, gdzie jest najblizszy
park lub teren zielony.

rynek . N
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» Plan zagospodarowania. To czgsto pomijana kwestia, a bardzo
istotna. Warto zajrze€ w urzedzie gminy do miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego. Bywa tez dostepny na
stronach www gminy/miasta. Dowiesz sie, co moze powstaé na
sqsiednich dziatkach. Czy obok Twojego przysziego bloku nie jest
planowana np. ruchliwa ulica, centrum handlowe albo kolejny
wysoki budynek zastaniajqgcy widok? Plan pokaze, czy teren obok
jest przeznaczony pod zielen, zabudowe niskg czy moze w ogdle
nie ma jeszcze planu, a to oznacza potencjalng dowolnosé
inwestycji za zgodg gminy. W prospekcie informacyjnym
znajdziesz tez informacje o samym planie miejscowym, jak
i planowych w okolicy inwestycjach. Powinny sie w nim znalez¢
informacje, czy deweloper przewiduje kolejne etapy osiedla. Jesli
kupujesz w | etapie, przez kilka lat obok Twojego domu bedzie plac
budowy dla kolejnych etapow.

« Bezpieczenstwo. Przejdz sie po okolicy o réznych porach dnia.
Czy czujesz sig bezpiecznie wracajqc wieczorem? Czy okolica jest
czysta, zadbana? Czy nie ma ucigzliwych zapachdw? Zorientu; sig,
czy w poblizu nie ma zrédet hatasu: ruchliwej drogi, lotniska czy
popularnego klubu nocnego. Pamietaj, ze w dzieh moze by¢ cicho,
a wieczorem np. pobliski bar generuje hatas.

« Wizja lokalna. Dobrym pomystem jest zrobienie spaceru po
okolicy i rozmowa z potencjalnymi sqgsiadami. Jesli spotkasz
kogos, kto juz mieszka w okolicy — zapytaj o plusy i minusy
mieszkania w wybranej okolicy. Ludzie czgsto chetnie dzielq sie
opiniami o dzielnicy, deweloperze czy o okolicznej infrastrukturze.

Jak kupiC pierwsze mieszkanie:
obejrzyj podcast doradczy

z Danielem Siwcem, ekspertem
nieruchomosci na kanale
@MisjaMieszkanie. Kliknij w link: @

rynek
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2.4 Mieszkanie na potrzeby
wiasne czy inwestycyjne

zrédto: Shutterstock

W zaleznoséci od etapu
zycia, Twoje wybory
bedq sie rézni¢, a Twoje
priorytety zyciowe
wptynqg na kryteria
wyboru mieszkania.
Inaczej szuka mieszkania
rodzina z dzie€¢mi,
inaczej singiel, inaczej
senior, d jeszcze inaczej
inwestor pod wynajem.
Rozwaz, w jakiej roli
wystepujesz:

3
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Rodzina z dzieémi. Dla rodziny priorytetem jest zwykle
wiekszy metraz mieszkania (3 pokoje lub wiecej), bezpieczna
okolicq, bliskoS¢ szkot i terendw zielonych. Wazny bedzie
uktad mieszkania: osobne sypialnie dla dzieci, najlepiej
oddzielna kuchnia lub aneks kuchenny z oknem, dwie
tazienki (gdy metraz >70 m2). Rodziny ceniq tez dodatkowe
przestrzenie: potrzebna bedzie komorka lokatorska na
dzieciece szpargaty, miejsce na wozek/rowery, plac zabaw
na osiedlu, ewentualnie ogroédek lub przestronny balkon.
Zwro€ uwage na wybor: parter czy pigtro — z wozkiem
wygodniej na parterze, ale wézek mozna tez trzymacd

w wdzkowni przy windzie. Planowanie rodziny to tez myslenie
O przysztoSci: czy okolica sprzyja dzieciom, czy w okolicy sq
ztobki, przedszkolag, place zabaw, czy mieszkajg inne rodziny
do towarzystwa.
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Single i pary bez dzieci. Tutqj liczq sig liczby i potencjat
zwrotu z inwestycji. Istotne jest, aby mieszkanie byto
atrakcyjne dla potencjalnych najemcow. Zwykle lepiej
wynajmujg sie mniejsze lokale (kawalerki, mieszkania
dwupokojowe), bowiem grupa najemcéw poszukujgca
takich mieszkan jest najwigksza - to studenci, single

i mtode pary. Lokalizacja powinna znajdowac sig albo blisko
uczelni, albo w biznesowej czesci miasta, zawsze Swietnie
skomunikowana z centrum. Zawsze wazna jest cena zakupu,
zwtaszcza w stosunku do wysokos$ci czynszu. Koniecznie
policz ROI, czyli wskaznik zwrotu z inwestycji. Przyktadowo,
jesli mieszkanie kosztuje 500 tys. zt, a miesiecznie wynajmiesz
je za 2500 zt + optaty, to roczny przychdd ~30 tys. zt, czyli 6%
brutto rocznie wzgledem ceny. Od tego odejmij koszty: czynsz
ptacony wspdlnocie, podatki oraz okresy bez najemcy.

Inwestorzy (kupujgcy pod wynajem). Tutaqij liczq sie liczby

i potencjat zwrotu z inwestyciji. Istotne jest, by mieszkanie
byto atrakcyjne dla potencjalnych najemcdow. Zwykle lepiej
wynajmujg sie mniejsze lokale (kawalerki, mieszkania
dwupokojowe), bowiem grupa najemcéw poszukujgca
takich mieszkan jest najwigksza - to studenci, single i mtode
pary. Lokalizacja powinna znajdowac sig albo blisko uczelni,
albo w biznesowej czesci miasta, Swietnie skomunikowana
z centrum. Zawsze wazna jest cena zakupu, zwtaszcza
w stosunku do wysokoSci czynszu. Koniecznie policz RO, czyli
wskaznik zwrotu z inwestyciji. Przyktadowo, jesli mieszkanie
kosztuje 500 tys. zt, a miesiecznie wynajmiesz je za 2500 zt +
optaty, to roczny przychdd ~30 tys. zt, czyli 6% brutto rocznie
wzgledem ceny. Od tego odejmij koszty: czynsz ptacony
wspodlnocie, podatki oraz okresy bez najemcy.

Kalkulator ROl pomoze Ci ocenié
optacalnos¢ inwestycji na wynajem

rynek
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Inwestorzy patrzg tez na perspektywe wzrostu wartosci mieszkania,
a wiec czy okolica sie rozwija, czy planowana jest linia tramwajowa/
kolejka miejska, nowe biurowce, bo to oznacza wiecej potencjalnych
najemcow. Uwaga: rozwaz uktad mieszkania, moze uda sie wydzieli¢
dodatkowy pokdj? Np. duze 2-pokojowe mozna przerobi¢ na 3
pokoje (salon z aneksem + 2 sypialnie) i wynajmowaé drozei.

Seniorzy. Osoby starsze mogq zwracac¢ uwage na
dostepnos¢ udogodnien: czy jest winda? Jesli lubisz wyzsze
pietra, to winda jest konieczna. Sprawdz bliskoS¢ przychodni,
apteki i sklepu spozywczego w zasiegu spaceru. Wazny

jest spokdj — osiedle powinno by¢ ciche, a w okolicy niska
przestepczos$é. Wielu senioréw wybiera tez parter (brak
schodow w razie awarii windy) i chetnie ogrodek, gdzie mogg
spedzaé czas. Jesli kupujesz z myslq o rodzicach/ dziadkach,
dopytaj dewelopera o udogodnienia dla niepetnosprawnych:
o podjazdy, szerokoS¢ wind.

Podsumowanie rozdziatu 2

Niezaleznie czy kupujesz mieszkanie dla siebie, czy na
inwestycje, warto abys$ zastanowit sie, czy dana nieruchomosé
moze zyskac lub straci¢ na wartosci. Czynniki prowzrostowe
to rozwijajqca sie okolica, planowana nowa infrastruktura

np. nowa linia tramwajowa, metro, centrum biznesowe,
kampus uczelni. Czynnikiem ryzyka jest nadpodaz mieszkan

w okolicy, bo duzo nowych osiedli oznacza duzg konkurencije
przy odsprzedazy. Staraj sie wybra¢ mieszkanie, ktére bedzie
uniwersalne, tzn. jesli Ty sie wyprowadzisz, tatwo znajdziesz

na nie chetnego, niezaleznie czy kupca, czy najemce. Z reguty
najbardziej uniwersalne sq 2 pokoje o powierzchni ~40-50 m?,
bo i singiel kupi, i para, i wynajq¢ tatwo. Duze apartamenty

sq trudniejsze w zbyciu (mniejsza grupa docelowa), ale jesli
kupujesz dla swojej duzej rodziny, to oczywiscie duze mieszkanie
staje sie inwestycjg we wtasny komfort.

rynek

plerwotny D| 23 Rozdziat 2 - Poszukiwanie

mieszkania na rynku pierwotnym



Checklista. Ocena wybranego mieszkania

[

[

Czy cena mieszkania tgcznie z miejscem postojowym
i komorkg miesci sie w Twoim budzecie i jest
konkurencyjna wzgledem podobnych ofert?

Czy rozktad pomieszczeh Ci odpowiada i pasuje do Twojego
stylu zycia (wielko$¢ sypialni, osobna czy otwarta kuchnia, liczba
tazienek)?

Czy wiesz, co doktadnie dostaniesz w ramach tzw. stanu
deweloperskiego, np. jakie materiaty bedq uzyte w Twoim
mieszkaniu i w czeSciach wspdlnych? Czy jednoznacznie jest
to opisane w prospekcie informacyjnym otrzymanym od
dewelopera.

Czy odpowiada Ci lokalizacja: czas dojazdu do pracy, dostep
do komunikacji, bliskoS¢ sklepdw, szkoty, terendw zielonych? Czy
okolica jest bezpieczna i ma dogodne otoczenie?

Czy znasz planowany termin oddania mieszkania i czy masz
plan na okres oczekiwania, np. wynajem do czasu odbioru
mieszkania? Czy wiesz, co moze powstac w sgsiedztwie osiedla
W przysztoSci, czy znasz zatozenia planu zagospodarowania
przestrzennego?

Czy mieszkanie spetnia Twoje przyszte potrzeby, jesli planujesz
duzqg rodzine. Czy nadaje sie do pracy zdalnej? Czy w przypadku
kupna pod inwestycje Twoje mieszkanie bedzie atrakcyjne dla
przysztych najemcoéw/kupcédw - ocen jego potencjat. Obliczenie
wskaznika ROl pomoze Ci oceni¢ mozliwy wzrostu wartosci
mieszkania.
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Re Z e rwaCj a Cel rozdziatu:

Jak przygotowac sie finansowo

i ﬁnanSOwanie do nabycia mieszkania?

3.1 Proces rezerwacji mieszkania

Spodobato Ci sig mieszkanie z oferty dewelopera? Swietnie! Aby
nikt nie sprzgtnat Ci go sprzed nosa, warto je zarezerwowac, zanim
podpiszesz z deweloperem wtasciwg umowe deweloperska.

W praktyce oznacza to najczesciej konieczno$S¢ podpisania umowy
rezerwacyjnej z deweloperem.

Umowa rezerwacyjna. Umowa rezerwacyjna jest uregulowana
prawnie, musi mie¢ forme pisemnq i zawiera¢ m.in. strony umowy,
date, cene mieszkania, okres rezerwaciji, potozenie i metraz

lokalu. Jedli umowa nie spetnia tych wymogoéw, jest niewazna,

wiec dopilnuj, aby wszystko byto na papierze. Jezeli podpisujesz
umowe elektronicznie to tylko przy uzyciu kwalifikowanego podpisu
elektronicznego.
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Optata rezerwacyjna. Zwykle rezerwacja wigze sig z optatg. Nowa
ustawa deweloperska ograniczyta jej wysokoS¢ do maksymainie

1% ceny lokalu. Przyktadowo, dla mieszkania wartego 500 tys. zt,
optata nie moze przekroczy€ 5 tys. zt. Dobra wiadomos¢: optata

ta bedzie zaliczona pdzniej na poczet ceny mieszkania, czyli de

facto pomniejszy jednqg z transz, jakq zaptacisz deweloperowi.

Ustal z deweloperem jasno, czy optata jest zwrotna w przypadku
rezygnacji. Zgodnie z ustawq, jesli nie dojdzie do podpisania umowy
deweloperskiej z przyczyn niezaleznych od kupujgcego, np. nie
uzyskasz kredytu, co jest jednq z ustawowych przestanek, deweloper
musi zwrdci¢ Ci optate rezerwacyjng niezwtocznie, a jesli to on sig
wycofa — bedzie musiat oddac optate nawet w podwadjnej wysokosci.
Natomiast jesli to ty zrezygnujesz bez uzasadnionej przyczyny, optata
przepadnie na rzecz deweloperaq, traktuje sig jq jako rekompensate
za blokowanie oferty.

Co daje rezerwacja?

ry

Formalna rezerwacja wytqgcza mieszkanie ze sprzedazy na
okreS§lony w umowie czas, np. 30 dni, 60 dni. Oznacza to, ze
deweloper moze zobowiqzac sig do zbycia go nikomu innemu
w tym czasie. Daje Ci to przestrzen, aby dopig¢ formalnosci
kredytowe lub przemysle€ ostatecznie nabycie,
bez ryzyka, ze oferta zniknie. Pamietaj jednak, ze
rezerwacja jest tymczasowa, czyli po uptywie
terminu, np. po 30 dniach, jesli nie zawrzesz umowy
deweloperskiej, rezerwacja wygadsa i mieszkanie
wraca do puli ofert. Dlatego czas zapisany
w umowie rezerwacyjnej warto dobrze wykorzystac.

y

Marek Wielgo, ekspert portalu
rynekpierwotny.pl i GetHome.pl
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Dokumenty przy rezerwacji. SOmo podpisanie umowy rezerwacyjnej
wymaga od Ciebie przedstawienia dowodu osobistego - do
spisania danych w umowie. Deweloper powinien nie tylko przekazac
Ci prospekt informacyjny z zatgcznikami, ale ma takze obowigzek
zatqgczy€ go do umowy rezerwacyjnej. Upewnij sig, ze masz prospekt
i przeanalizuj go w domu. Prospekt to dokument zawierajgcy
szczegotowe informacje o deweloperze, inwestyciji, 0 mieszkaniu

i standardzie wykonhczeniqg, to bardzo wazne kompendium wiedzy
(wiecej o nim w rozdziale 4). Innych dokumentéw z Twojej strony
raczej nie bedzie potrzeba na etapie rezerwacji. Natomiast
deweloper moze Ci da¢ do wypetnienia wniosek kredytowy,
zwitaszcza jesli wspotpracuje z jokims doradcq finansowym lub sam
poSredniczy w oferowaniu kredytéw. Pamiegtaj, korzystanie z ustug
finansowych dewelopera nie jest obowigzkowe, mozesz swobodnie
korzystac€ z wtasnych zrédet finansowania. Deweloper powinien
poinformowac¢ Cig takze o warunkach przetwarzania danych
osobowych i zasadach ich ochrony.

Podsumowanie: rezerwacja to pierwszy formalny krok

do kupna mieszkania— zabezpiecza wybrane mieszkanie
dla Ciebie na krétki okres. Z prospektu informacyjnego
dowiadujesz sie wszystkiego o mieszkaniu, o osiedlu i jego
okolicy. Dzieki przepisom ustawy deweloperskiej ten proces
jest bardziej uregulowany (pisemna umowa, limit optaty).
Warto zarezerwowac wybrany lokal, gdy chcesz spokojnie
zatatwi€ kredyt czy dopetni€ formalnosci.

Ry
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3.2 Kredyt hipoteczny

Za mieszkanie mozna zaptacic z witasnych oszczednosci lub
skorzystac z kredytu. Kredyt tez ma swojq ceng, ktéra powiekszy koszt
nabywanego mieszkania. Jednak dla wiekszosci kupujgcych kredyt
hipoteczny to jedyny sposbb sfinansowania nabycia wtasnego
mieszkania, wiec godzqg sie z wiekszymi kosztami. Przyjrzyjmy sie, jak
przygotowac sig¢ do wzigcia kredytu i na co zwrdci¢ uwage.

Sprawdzenie zdolnosci kredytowej. Zanim zaczniesz procedury,
warto zorientowac sig, na jakg kwote kredytu cie stac. Zdolnosé
kredytowa to maksymalna kwota, jakq bank jest gotéw Ci pozyczycC
na podstawie twoich dochoddw, wydatkdw i zobowigzan.

Jak sprawdzi¢, jaka to kwota?

e

Mozesz samodzielnie
obliczy€ jg w kalkulatorze
zdolnoSci kredytowej,
mozesz tez skorzystac

z innych kalkulatoréw na
stronach bankdw i portali
finansowych. Wpisujesz
tam swoje dochody netto,
miesieczne wydatki, inne
kredyty, liczbe oséb na
utrzymaniu, a kalkulator
szacuje kwote Twojej
zdolnosci. Pamietaj, ze
banki przyjmujq pewne
normatywne koszty

utrzymania (niezaleznie od
tego, ile faktycznie wydajesz)

oraz kalkulujq rate przy
zatozeniu okre$lonej stopy
procentowe;.

rynek
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Udaj sie do doradcy kredytowego
lub do banku, tam specjalista
zbada twojg zdolnoS¢ na
podstawie twoich deklaracji. Przy
faktycznym sktadaniu wniosku

o kredyt bedziesz sig juz musiat
wylegitymowa¢ dokumentami
potwierdzajgcymi dochody.
Czesto na takiej wstepnej
rozmowie niezobowigzujgco
mozesz poznac orientacyjng
kwote kredytu. Doradcy
wspotpracujg z wieloma bankami,
wiec mogq sprawdzi€ Twojq
zdolnoS¢ w réznych instytucjach.
Warto wiedzie€, ze zdolnosS¢ moze
sie ré6zni€ migdzy bankami nawet
o kilkadziesiqt tysiecy — kazdy
bank ma wiasny algorytm, czes¢
moze nie uwzgledniaé niektdrych
dochoddw np. dywidend.
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Jesli okaze sig, ze jednak nie masz zdolnosci kredytowej, aby

naby¢ upatrzone mieszkanie, wciqz masz kilka opcji: mozesz
zwiekszyé wktad wiasny, wydtuzyé okres kredytu (nizsza rata to
wyzsza zdolnosé, ale zaptacisz wiecej odsetek), mozesz poszukaé
wspobtkredytobiorcy np. partnera, rodzica — ich dochdéd zwigkszy
zdolnoS§¢. Mozesz zredukowac€ swoje state obcigzenia: sptac inne
kredyty, zrezygnuj z karty kredytowej. Mozesz tez rozwazyC nabycie
tanszego mieszkania lub skorzysta¢ z programow rzgdowych, ktore
wspomagajg nabywajgcych pierwsze mieszkania na wtasnosg.
Oczywiscie, jesli te programy sq akurat dostepne i spetniasz kryteria.

Obejrzyj film, ktéry utatwi Ci
zrozumienie, jak buduje sie
zdolnoS¢ kredytowaq. Film
dostepny na kanale YT
@MisjaMieszkanie. Kliknij w LINK

Dokumenty wymagane do kredytu. Gdy zaczniesz proces
whnioskowania o kredyt, a czesto robi sie to naraz w 2-3 bankach -
dla bezpieczehstwa, przygotuj sie na koniecznoS¢ przygotowania
dtugiej listy dokumentow. Zazwyczaj bedq potrzebne:

* Dokumenty osobiste: dowdd osobisty
(bedzie kserowany), wniosek kredytowy
(wypetniany w banku lub online),
oSwiadczenie o stanie cywilnym. Jesli jestes
w zwigzku matzehskim potrzebne bedq dane
wspotmatzonka, czasem bank wymaga jego
zgody, nawet gdy nie jest kredytobiorcq.
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« Dokumenty potwierdzajgce dochody: zaswiadczenie od
pracodawcy o zarobkach (bank ma swéj druczek, dziat kadr
w twojej firmie musi na nim potwierdzi¢ Twdj dochéd, forme
umowy, staz pracy), wyciggi z konta z ostatnich 3-6 miesiecy
(pokazujgce wptywy wynagrodzenia i wydatki), PIT za ostatni rok,
jesli jestes zatrudniony na umowe o prace rzadko wymagany,
czesciej przy dziatalnosci gospodarczej. Jesli prowadzisz
dziatalno$¢ gospodarczg dokumentéw bedzie wigcej: roczny
PIT, zaswiadczenia z ZUS/US, czesto bilans i rachunek wynikow
z ksiggowosci, itp. Emeryci dostarczajqg decyzje o przyznaniu
emerytury i odcinek z kwotg emerytury za ostatni miesigc.
Podsumowujgc bank chce potwierdzi¢, ze masz staty dochdd
i dowiedzieC sig, jakiej wysokosci.

« Dokumenty dotyczgce kupowanego mieszkania. Tutaj zgodnie
ze specyfikg Rynku Pierwotnego bank bedzie wymagat od Ciebie
dokumentédw od dewelopera. Najczesciej: umowe rezerwacyjng lub
deweloperskq, jesli juz zostata podpisana u notariusza, prospekt
informacyjny, odpis ksiegi wieczystej dziatki, na ktorej powstaje
inwestycja, pozwolenie na budowe, potwierdzenie wptaty optaty
rezerwacyjnej. Nie musisz zdoby¢ wszystkiego sam, deweloperzy
sq przyzwyczajeni do takich wymogow i zazwyczaj przygotowujq
pakiet dokumentow dla banku na zyczenie klienta. Zapytaj
deweloperaq, do kogo sig zgtosi¢ po dokumenty kredytowe. Dziat
sprzedazy wydaje je czasem od reki lub czeSciej - mailowo.

* Inne dokumenty. Jezeli nabywasz mieszkanie na
kredyt ze wspbtkredytobiorcq, musisz dostarczy¢
analogicznie dokumenty o dochodach tej osoby.
Gdy masz juz wtasne mieszkanie/dom i go nie
sprzedajesz, takze musisz przynieS€ dokumenty

m kosztowe tamtej nieruchomosci - czynsz, optaty,
bo wptywajg na twojqg zdolnos¢ kredytowaq. Przy
, wktadzie wtasnym wigkszym niz minimalny, musisz

okaza¢ potwierdzenie posiadania Srodkdow, np.
w formie wyciggu z konta oszczednoSciowego.
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Proces wyboru doradcy lub banku. Mozesz samodzielnie chodzi¢
po bankach poréwnujgc oferty albo skorzysta¢ z ustug doradcy
kredytowego (posrednika finansowego). Doradcy zazwyczaj nie
pobierajq optat od klienta, bo majq prowizje od banku za udzielenie
kredytu. Dobry doradca przedstawi Ci oferty z wielu bankdw, wyjasni
réznice i pomoze skompletowa¢ dokumenty. Uwaga: wybierz

kogos z polecenia lub renomowanego, bo w kohcu powierzasz

mu swoje dane finansowe. Jesli wolisz dziata¢ sam i masz do tego
kompetencje — poréwnaj RRSO ofert kredytowych, prowizje bankowe
i marze. Czasem banki majq promocje dla okreslonych grup

zawodowych, warto o to zapytac.
yA °/
(-]
Q

Marza i oprocentowanie.
Oprocentowanie kredytu = marza
banku + wskaznik referencyjny.
Jego wysokos¢ jest pochodnqg
wysokosci stop procentowych
ustalanych przez Rade Polityki
Pienieznej. Marza banku jest
stata, np. 2%, a wskaznik zmienny.
Do niedawna byt to WIBOR,

np. 3M lub 6M, ale Polska jest

w trakcie zmiany WIBOR na
WIRON. Docelowo kredyty majqg
sie opiera¢ na WIRON, ktéry jest
nowym wskaznikiem opartym
na rzeczywistych transakcjach
na rynku finansowym. Dla
Ciebie istotny jest fakt, ze
oprocentowanie moze sie
zmienia¢ co kwartat lub co pét
roku. Gdy stopy procentowe
rosng, WIBOR/WIRON roénie,
wtedy rosSnie i rata. Gdy stopy
spadajg — rata maleje. To ryzyko
zmiennoSci stop procentowych
musisz wkalkulowa¢ w swgj

Ponizej najwazniejsze pojecia
pomagajqce lepiej zrozumiec,
czym jest kredyt hipoteczny:

Wktad wiasny to czeS¢ ceny
mieszkania, ktérg musisz
sfinansowa¢ sam. Obecnie
minimalny wktad to zwykle
20%, cho¢ zdarza sie i 10%, ale
tylko w niektérych bankach,

w potgczeniu z ubezpieczeniem
niskiego wktadu. 0% wktadu
wtasnego jest mozliwe wytqcznie
w ramach programoéw
rzqdowych, o ile spetniasz ich
kryteria. Pamietaj: im wigkszy
wktad wiasny, tym mniejszy
kredyt i nizsze odsetki.
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plan finansowy. Alternatywq dla zmiennego oprocentowania

bywa state oprocentowanie na pierwsze 5 lub 10 lat, co gwarantuje
niezmiennq rate przez ten okres. Jednak przy spadajgcych stopach
procentowych moze sie okazag, ze ptacisz wiecej niz inni, ktérzy
zdecydowali sie na zmienng stope kredytu. Musisz sam ocenic
sytuacje gospodarki i podjq¢ decyzje, ktory kredyt bedzie lepszy: ze
statym czy zmiennym oprocentowaniem.

_[]_ﬂ_ﬂ_ Rata réowna czy malejgca. Biorgc kredyt mozesz
zwykle wybraé sposbb sptaty. Raty rowne oznaczaijq,

ze co miesiqgc ptacisz prawie tyle samo - na poczgtku
wiecej odsetek, mniej kapitatu, z czasem proporcje
sie zmieniajg. Raty malejgce — co miesigc ten sam
kapitat + odsetki od pozostatego, wiec pierwsze raty
sqg najwyzsze, a potem powoli malejq. Malejqce dajg
nieco nizszy koszt catkowity kredytu, ale musisz mie¢
zdolnoS¢ na te wysokie pierwsze raty.

WIBOR/WIRON a rata. W praktyce im wyzszy WIBOR/WIRON,

tym wyzsza rata. Przyktadowo, kredyt 300 tys. na 25 lat przy
oprocentowaniu 8% to rata w wysokoSci ok. 2400 zi, a przy 4% rata
wyniesie ok. 1600 zt. To pokazuje, jak mocno stopy procentowe
wptywajq na rateg i Twoj budzet domowy. Dlatego planujgc

kredyt, zostaw sobie margines finansowy — rate licz tak,

jakby stopy miaty jeszcze wzrosng€ o pare punktow
procentowych, wtedy nic Cie nie zaskoczy.

Decyzja kredytowa. Po ztozeniu wnioskdw i dostarczeniu
dokumentéw, pozostaje czeka¢ na decyzje banku. Moze by¢
pozytywna, negatywna lub warunkowa, np. bank zaakceptuje Twoj
whniosek kredytowy, jesli dostarczysz dodatkowy dokument albo
zwiekszysz wktad wtasny. Czas oczekiwania na decyzje to zwykle
2-4 tygodnie, zaleznie od banku. Gdy masz pozytywnq decyzje

z banku — gratulacje, jeste$ o krok od zakupu! Bank wyda promese
kredytowaq lub od razu przedstawi Ci projekt umowy kredytowe;.
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3.3 Koszty nabycia
mieszkania

Nabycie mieszkania to

nie tylko cena samego

lokalu. Pojawia sie

szereg dodatkowych

kosztow, o ktérych

musisz pamietac

planujgc budzet.

Roztbzmy je na czynniki: #rédio: Shutterstock

« Optaty notarialne i sgdowe. Pierwsza optata notarialna pojawia
sie przy podpisaniu umowy deweloperskiej, chyba ze w ramach
promociji deweloper zaptaci jg w catosci. Rdwniez finalizacja
nabycia lokalu (umowa przenoszqca wtasnoéé — o niej w rozdziale
6) wymaga wizyty u notariusza. Notariusz pobiera tak zwang
takse notarialng, ktérej maksymalna wysokos¢ jest regulowana
prawnie i zalezy od wartosci nieruchomosci. Dla przyktadu, przy
mieszkaniu wartym ok. 300-400 tys. zt taksa moze wynieS¢ ok.
1000-1500 zt netto (+23% VAT). Do tego dochodzq drobne optaty za
wypisy aktu (kilka zt za strone, czyli ~100-200 zt fgcznie). Ponadto
notariusz przy nabyciu od dewelopera zaktada ksiege wieczystqg
dla mieszkania i sktada wniosek o wpis twojego prawa wtasnosci
w ksiedze wieczystej oraz wpis hipoteki na rzecz banku. Jest tez
podatek od ustanowienia hipoteki — na szczeScie symboliczny, bo
19 zt PCC (ptatny ryczattem). Dwuprocentowego podatku PCC od
nabycia mieszkania na Rynku Pierwotnym nie ptacisz wcale, to
duzy plus. Ten podatek dotyczy tylko zakupédw na Rynku Wtérnym.
Podsumowujgc, na notariusza i sqgd szykuj kilka tysigecy ztotych.
Czesto deweloperzy negocjujg z notariuszem stawki dla swoich
klientdw. Czesto zdarza sie, ze wskazujg kancelarig, ktéra zrobi to
taniej w ramach obstugi catej inwestycji.
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» Koszty kredytowe. jesli finansujesz nabycie kredytem, dochodzqg
koszty zwigzane z bankiem:

¢ Prowizja banku. Niektore banki pobierajg prowizje
za udzielenie kredytu, np. 1-2% kwoty kredytu, ptatng
jednorazowo. Czasem dajg wybbr: 0% prowizji, ale wyzsza
marza albo odwrotnie. Upewnij sig, czy prowizja bedzie
doliczona do kredytu, czyli de facto roztozona na raty, czy
musisz zaptacic jg od razu przy uruchomieniu kredytu.

¢ Ubezpieczenie pomostowe. W kredytach udzielanych na
Rynku Pierwotnym standardem jest, ze do momentu wpisu
hipoteki do ksiegi wieczystej (co nastepuije kilka tygodni po
podpisaniu aktu notarialnego o przeniesieniu wtasnosci)
bank pobiera optate podwyzszajgcg oprocentowanie. Na
przyktad dolicza +1% do czasu wpisu. To oznacza, ze przez kilka
miesiecy mozesz ptacic nieco wyzszq rate. Po dostarczeniu
dokumentu o wpisie hipoteki bank obnizy oprocentowanie do
zwyktego poziomu.

¢ Ubezpieczenie niskiego wktadu. Jesli Twoj
wktad wiasny jest nizszy niz standardowe 20%,
banki wymagajqg ubezpieczenia brakujgcej
czesci. Czesto robig to w formie dodatkowej
marzy +0,2-0,3 p.p. do czasu sptaty kredytu
do poziomu 80% wartoSci mieszkania.
W praktyce oznacza to minimalnie wyzszg
rate przez pierwsze kilka lat.

¢ Polisy dodatkowe. Bank moze wymagac polisy na zycie
kredytobiorcy z cesjq na bank lub ubezpieczenia od utraty
pracy. Nie jest to obowigzkowe z punktu widzenia prawa, ale
czasem oferta kredytu z ubezpieczeniem jest korzystniejsza
(nizsza marza). Przelicz, czy Ci to sie optaca. Obowigzkowe
natomiast bedzie ubezpieczenie mieszkania od ognia
i zdarzen losowych z cesjg na bank, poniewaz mieszkanie jest
zabezpieczeniem kredytu. Taka polisa to ok. kilkaset zt rocznie
w zaleznoSci od sumy ubezpieczeniq, nie jest to duzy koszt, ale
uwzglednij go w budzecie.
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¢ Operat szacunkowy. Banki czasem wymagajg wyceny
mieszkania przez rzeczoznawce, nawet na Rynku Pierwotnym.
CzeS¢ bankdw akceptuje wartos€ z umowy deweloperskiej
i wtedy nie musisz robi¢ operatu. Czasem bank sam zleca
wyceneg na swoj koszt; podczas procesu kredytowego dowiedz
sie, jak robi to Twdj bank.

« Podatek od nieruchomosci i optaty administracyjne
Gdy staniesz sie wtascicielem mieszkania, od kolejnego roku
bedziesz ptacic juz corocznie podatek od nieruchomosci.
Jest naliczany przez gmineg raz w roku: stawka zalezy od
metrazu i lokalnych stawek za m2. Nalezy zgtosi¢ nabycie
mieszkania w urzedzie gminy/miasta na formularzu informac;ji
o nieruchomosciach, w ciggu 14 dni od podpisania umowy
przenoszqcej wiasnos¢. Poza tym, juz po odbiorze kluczy, pojawi
sie czynsz za mieszkanie do zaptacenia wspélnocie/spétdzielni.
Jesli kupujesz mieszkanie na osiedlu z ochrong, recepcjq, terenami
wspoblnymi — wszystkie te udogodnienia bedq optacane z Twojego

Mmiesiecznego czynszu.
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Kliknij i obejrzyj film
Z ekspertem na

@MisjaMieszkanie.
Kliknij w LINK:
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https://youtu.be/1y9jp027gI8?si=qDqpRmu3KXDVBMr2

» Ukryte koszty zakupu to wydatki, o ktérych
tatwo zapomnie€ planujgc kupno:

¢ Wykonczenie mieszkania. Te koszty

g
DD R\ 'Q
“00ls “\'

lﬁl &

.

omowimy szczegdtowo w rozdziale 8, ale

juz teraz zaznaczmy - stan deweloperski
wymaga inwestyciji, Srednio od 1000 do 2000
zt/m?, aby lokal nadawat sie do zamieszkania.
Dla mieszkania 50 m? mozesz doptaci¢ 50-
100 tys. zt dodatkowo, zaleznie od standardu.
To czesto wiecej niz wszystkie optaty formalne
razem wziete, wiec uwzglednij to w budzecie
lub planuj kredyt z dodatkowq kwotq na
wykohczenie.

Meble i AGD. Czekajq Cie tez zakupy wyposazenia: mebli,
sprzetu AGD/RTV, odwietlenia, dekoracji. Te koszty tez

mogq wynies¢ kilkadziesigt tysigecy ztotych w zaleznosci od
potrzeb. Mozesz roztozy€ je w czasie, np. najpierw urzqdzi¢
podstawowe pomieszczenia, a reszte doposazac stopniowo.

Koszty przeprowadzki i tymczasowego mieszkania. Jesli
obecnie wynajmujesz lokum, a twoje wtasne mieszkanie
bedzie gotowe dopiero za jakis czas, musisz przez ten czas
dalej ptaci¢ za wynajem. CzgS¢€ osob w trakcie budowy ptaci
odsetki od uruchomionych transz kredytu oraz jednoczes$nie
ptaci za wynajem — to duze obcigzenie miesigczne. Zaplanuj
finansowo ten okres przejsciowy. Sama przeprowadzka tez
kosztuje: zaptacisz za firme przeprowadzkowq lub wynajem
dostawczaka, zakup kartondw, ewentualnie musisz poswiecic
urlop na zatatwienie wszystkiego.
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¢ Dodatkowe optaty deweloperskie. Deweloperzy czasem
oferujq opcje dodatkowe, np. zmiany lokatorskie, czyli
przesuniecie Scian, dodatkowe punkty elektryczne. Zwykle sq
one ptatne dodatkowo wedtug cennika. Jesli planujesz takie
zmiany, zapytaj o koszty. Czasem tez za wykohczenie pod
klucz przez dewelopera doptaca sige ustalong kwote za m2. To
opcja, adle wspominamy, bo wptywa na budzet.

¢ Mediaiinne przytgcza. Po odbiorze mieszkania bedziesz
zawiera€ umowy na prqd, gaz, internet. Firmy energetyczne
czasem pobierajg kaucje przy podpisaniu umowy (zwracane
po roku terminowych ptatnosci). Instalacja internetu/kabla
moze wiqzac sie z optatg aktywacyjnqg. Drobiazgi, ale w sumie
mogq wynies¢ kolejne kilkaset ztotych.

Jak wida¢ do ceny mieszkania dochodzq bezposrednie koszty
transakcyjne (notariusz, optaty sgdowe), dodatkowo musisz doliczyé
koszty obstugi kredytu. CzeS¢ z tych optat mozna skalkulowac

z doradcq wczesniej. Jednak najwigksza ,putapka” to koszty
urzgdzenia wnetrza. Dobrze jest przygotowac sobie szczegdtowy
kosztorys: cena mieszkania + notariusz + ewentualny podatek +
wktad wtasny + optaty bankowe + wykohczenie + wyposazenie.
Wtedy unikniesz zaskoczeniaq, ze brakuje srodkdw na ktéryms etapie.

Podsumowanie rozdziatu 3

Zabezpiecz finansowanie, zanim podpiszesz umowe

z deweloperem. Rezerwacja da Ci chwile na dopiecie

kredytu — wykorzystaj jq. Sprawdz swojg zdolnoS¢ kredytowq,
zbierz wymagane dokumenty, poréwnaj oferty bankow.
Zwro¢ uwage na warunki kredytu: oprocentowanie, prowizje

| ubezpieczeniaq, Kredyt to produkt finansowy, ktéry bedziesz
Luzywac” przez wiele lat, warto wigc wybra¢ maqdrze. Policz
wszystkie koszty nabycia, nie tylko cenge mieszkania — tak,
aby zadne optaty Cie nie zaskoczyty. Ponizej krétka checklista
spraw finansowych.
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Checklista. Przygotowanie finansowe do zakupu.

[J Czy znasz swojqg zdolnoS¢ kredytowq i wiesz, na jakq
mniej wiecej kwote mozesz dostac kredyt? Jesli nie
starcza Ci pieniedzy na mieszkanie — czy bierzesz pod
uwage zwiekszenie wktadu wiasnego lub kupno tahszego lokalu?

[J Czy masz juz wybrany bank lub doradce i kompletujesz
dokumenty do wniosku kredytowego? Czy rozumiesz warunki
oferty: marzq, okres, rata w réznych scenariuszach stop
procentowych?

[] Czy posiadasz Srodki na wktad wtasny oraz na wszystkie
optaty transakcyjne? Upewnij sig, ze zostanie Ci tez rezerwa na
wykonczenie. Nie warto bra¢ kredytu ,pod korek” tylko na surowe
mury i potem nie miec€ pieniedzy na urzqdzenie mieszkania.

[] Czy wiesz, jakie bedq przyblizone koszty kredytu (rata,
ubezpieczenia) i czy czujesz sie z tym komfortowo przy swoim
budzecie domowym? Podpowiadamy: dobra praktyka jest
taka, ze rata nie powinna przekracza¢ ~30-40% dochodu netto
gospodarstwa domowedgo.

[J Czy znasz juz koszty wykonczenia i wyposazenia mieszkania?
Czy masz oszczednosci lub plan finansowania, by pokry¢ te
wydatki? Zadbaj, jesli nie masz wiasnych pienigdzy na catos¢
remontu, zeby Ci starczyto na podstawowe prace umozliwiajqce
wprowadzenie sie.

[J Czy zdajesz sobie sprawe z dodatkowych zobowigzanh
finansowych po nabyciu mieszkaniaq, takich jak podatek od
nieruchomosci, czynsz, optaty licznikowe? Czy zostaty wliczone do
Twojego przysztego budzetu miesigcznego?

Jesli chciatbys samodzielnie przeanalizowaé swojq

umowe rezerwacyjnq i prospekt informacyjny, X
pobierz tekst Ustawy deweloperskiej> L2

albo skonsultuj sie ze swoim prawnikiem.
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zrodto: Shutterstock

Umowa deweloperska @%\3

Partner merytoryczny rozdziatu: Cel rozdziatu:

Jakie putapki mogaq kry¢
sie w umowie?

4.1 Czym jest umowa deweloperska?

Umowa deweloperska to kluczowy dokument w catym procesie — to
na jej podstawie deweloper zobowigzuje si¢ wybudowac i wydac

Ci mieszkanie, a Ty zobowiqzujesz sie zaptaci€ ustalong cene. Jest
to umowa zawierana w formie aktu notarialnego, czyli w kancelarii
notarialnej, podobnie jak pdzniej umowa przenoszgca wtasnosE.
Umowa deweloperska powinna zabezpieczac interesy nabywecy,
dlatego od 2011 roku istnieje tzw. ustawa deweloperska. W 2021 r.
uchwalono nowq wersje ustawy, na podstawie ktorej podpisywane
sq wszystkie umowy deweloperskie od 2 lipca 2024 r. Jednoczesnie
deweloperzy wykonujq jeszcze umowy deweloperskie podpisane na
starej ustawie, ale my skupimy sie na aktualnych przepisach.

Kiedy podpisuje sie umowe deweloperskq? Zwykle po uzyskaniu
finansowania, czyli po umowie rezerwacyjnej oraz po decyz;ji
kredytowej. Podpisanie umowy deweloperskiej to formalny start
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wzdjemnego zobowiqzania - Twojego i dewelopera. Od momentu
podpisania tej umowy jeste$ nabywcq konkretnego lokalu, a obie
strony majg wynikajgce z ustawy prawad i obowiqzki. Wazne:

umowa deweloperska dotyczy nabycia tzw. dziury w ziemi lub
mieszkania w budowie, czyli dotyczy sytuaciji, gdy zawieracie jq przed
przeniesieniem wtasnosci. To z kolei nastgpi dopiero po zakohczeniu
budowy. W ramach tej umowy wptacasz pienigdze deweloperowi

w transzach, a on buduje. Ustawa deweloperska reguluje takze
umowy zawierane z deweloperem po uzyskaniu pozwolenia na
uzytkowanie, tj. tzw. umowy zobowiqzujgce w ktérych deweloper
zobowiqzuje sie do ustanowienia odrebnej wiasnosci lokalu i jego
przeniesienia na Twojq rzecz. W takim przypadku z reguty ptatnosé
jest jednorazowaq, ale dokonywana takze na rachunek powierniczy.
W wiekszosci przypadké4w umowa deweloperska i umowa
zobowiqgzujgca sq do siebie bardzo podobne w tresci i zapewniajq
ten sam poziom ochrony nabywcy.

Co reguluje ustawa deweloperska?

ry

Nowa ustawa deweloperska poza samym
lokalem mieszkalnym reguluje takze
nabywanie lokali uzytkowych lub udziatow
w nich w przypadku gdy umowa taka
zawierana jest wraz z umowq deweloperskqg
lub zobowiqgzujgcq. Oznacza to, ze gdy obok
lokalu nabywca kupuje udziat w garazu, klubie
mieszkahcow czy sitowni, to takze cena
za nie powinna trafi¢ na rachunek
powierniczy i podlega¢ ochronie DFG.”

ry

adw. dr Joanna Barzykowska,
wspolnik w kancelarii prawnej
Gras i Wspdlnicy sp.k.
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Co zabezpiecza nabywce? Ustawa i umowa maijq kilka
mechanizmdw ochronnych:

« Deweloper musi prowadzi¢ mieszkaniowy rachunek powierniczy
w banku lub spétdzielczej kasie oszczednoSciowo-kredytowej,
na ktéry wptacasz pienigdze. Bank kontroluje wydawanie tych
Srodkéw zgodnie z postepem budowy. Jesli deweloper upadnie
albo nie wybuduje budynku, wtedy Srodki na rachunku nie
przepadajg, masz prawo je odzyskac.

« Od1lipca 2022 dziata Deweloperski Fundusz Gwarancyjny (DFG)
— deweloper odprowadza sktadki od kazdej Twojej wptaty na
fundusz, ktéry dodatkowo gwarantuje zwrot pieniedzy klientom
w razie upadtosci dewelopera lub odstgpienia od umowy
w okreS§lonych sytuacjach. Od 2 lipca 2024 r. ochrona DFG
obejmuje juz wszystkie umowy deweloperskie i zobowiqzujqce.

« Umowa deweloperska jest zawierana w formie aktu notarialnego,
a Cco wiecej, na jej podstawie notariusz wpisuje w ksiedze
wieczystej roszczenie o wybudowanie i przeniesienie wtasnosci na
Ciebie. Ten wpis w ksiedze wieczystej zabezpieczaq, ze deweloper
nie sprzeda tego samego mieszkania komus innemu, a w razie
jego problemdw masz udokumentowane prawo do lokalu.

« Ustawa wylicza wszystkie sytuacje, w ktdrych mozesz odstqpic
od umowy deweloperskiej bez konsekwencji, np. gdy umowa
nie zawiera elementdw wymaganych ustawq, deweloper nie
przekazat prospektu, deweloper spdznia sie z przeniesieniem
witasnosci powyzej scisle okreslony termin (120 dni po terminie
Z UMowy, po uprzednim wezwaniu), itp. Kilka z tych sytuacji
omowimy w dalszej czgSci Przewodnika. W przypadku skutecznego
odstgpienia umowe uwaza sie za niezawdrtq, a deweloper musi
zwroci€ Ci wszystkie wptacone Srodki.
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Umowa deweloperska to fundament catego
przedsiewzigciag, dlatego czytaj jg bardzo

uwaznie, a najlepiej skonsultuj z prawnikiem
specjalizujgcym sie w nieruchomosciach Wzér

umowy deweloperskiej jest zatgcznikiem do

prospektu informacyjnego, a w przypadku

gdyby deweloper wprowadzit tam zmiany po

podpisaniu przez Ciebie umowy rezerwacyjnej

to ma obowigzek Ci je wyraznie pokazaé

przekazujgc je na trwatym noéniku (np. emailem)

z wyprzedzeniem, ktére pozwoli Ci na zapoznanie

sie z nimi. Masz takze prawo negocjowac jej postanowienia
(o tym w sekcji 4.3), choé nie zawsze deweloper zgodzi sie na
zmiany. W nastepnym punkcie przejdziemy do omowieniq,
co konkretnie powinna zawiera¢ prawidtowa umowa
deweloperska.

Gdy umowa jest niepetna...

y

Ustawa deweloperska szczegdtowo reguluje tre$é
umowy deweloperskiej. Gdy ktdregos elementu
brakuje nabywca ma prawo do odstgpienia, ale
jest ono ograniczone czasowo, np. do 30 dni od
dnia podpisania umowy deweloperskiej. Zatem
warto po powrocie od notariusza jeszcze
raz na spokojnie jq przeczytac€, bo prawo
odstgpienia podzniej nie bedzie juz mogto
zosta¢ wykonane.” "

r.pr. Michat Kijewski, zatozyciel kancelarii
prawnej Gras i Wspodlnicy sp.k.
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4.2 Jakie elementy
powinna zawieraé
Umowa deweloperska?

Ustawa doktadnie wymieniq,

co musi znalez¢ sie w umowie

deweloperskiej. To wazne,

bo brak ktéregos z istotnych

elementéw daje ci prawo do

odstgpienia od umowy. Oto

najwazniejsze z nich: rodio: Shutterstock

- Okreslenie stron umowy. Twoje dane i dewelopera (nazwa firmy,
KRS, NIP, adres). Sprawdz, czy do umowy jest wpisany wtasciwy
podmiot, czasem nazwa marketingowa rozni sie od formalnej
nazwy spotki deweloperskiej. Upewnij sig, ze to ta sama firma,
ktéra figuruje w prospekcie i jest wtascicielem lub uzytkownikiem
wieczystym gruntu albo ma zgode na wpis roszczef do KW (dane
gruntu sq w KW). Warto zweryfikowaé dewelopera: jak dugo
dziatq, jakie inwestycje zrealizowat. ~

« Doktadny opis nieruchomosci i lokalu. l \
Umowa musi precyzyjnie wskazywac '
inwestycje i przedmiot umowy, czyli Twoje oa0)0o
mieszkanie. Zawiera wiec adres (choé nie @ —

zawsze jest juz znany) lub potozenie dziatki,
numer przedsiewziecia, nazwe budynku (jesli jest wiecej niz
jeden), numer lokalu, jego potozenie (klatka, pietro), powierzchnie
uzytkowq mieszkania oraz uktad pomieszczen z zatgcznikiem

w formie rzutu mieszkania. Sprawdz te dane z projektem: czy
wszystko sie zgadza z tym, co byto w folderze i w prezentacii

na stronie albo zawartej umowie rezerwacyjnej? Powierzchnia
moze byé podana +/- z pewnq tolerancjg pomiarowq, ktéra nie
przekracza zwykle 2-3% powierzchni catego lokalu. W umowie
powinny tez by¢ opisane czesci przynalezne: np. komoérka
lokatorska (z metrazem), miejsce postojowe (z numerem,
lokalizacjg w garazu).
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« Cena mieszkania oraz ceny pomieszczen
przynaleznych lub praw do wytgcznego korzystania,
jesli zostaty dokupione. Musi by¢ jasno okreslona
cena catkowita brutto, jokq zaptacisz za mieszkanie
oraz wyszczegdlnione ceny np. miejsca postojowego
i komorki. Wazne: jesli w umowie jest zapis
o mozliwosci nieznacznej zmiany powierzchni po inwentaryzaciji
powykonawczej, to powinna tez znalez€ sig informacja, jak to
wptynie na cene. Czy cena zostanie przeliczona wg stawki zt/m?,
czy np. do pewnego progu metraz moze sie zmieni€ bez zmiany
ceny — powinno to zostac¢ jasno zapisane. W przypadku gdy ten
wartos¢ przekroczy standardem jest przyznanie nabywcy prawa
odstqgpienia.

« Termin realizacji inwestyciji i przeniesienia wtasnosci. To kluczowe
daty. Umowa powinna jasno i konkretnie wskazywa¢ date, do
ktérej deweloper zobowigzuje sie zakonczy¢ budowe i uzyskaé
pozwolenie na uzytkowanie (np. do 31 grudnia konkretnego roku)
oraz do kiedy nastgpi przeniesienie wtasnosci lokalu na Ciebie
(np. do 30 czerwca nastepnego roku). Istotne: jesli deweloper
nie dotrzyma terminu przeniesienia wiasnosci i spézni sie nawet
1 dzief, masz prawo wezwa€ go do wykonania czynnosci —

a po kolejnych 120 dniach opéznienia od wezwania bedziesz

mMogt odstgpic¢ od umowy. Wynika to wprost z ustawy. Termin
przeniesienia wiasnosci zwykle jest kilka miesigcy pdzniejszy niz
zakohczenie budowy, bo obejmuje czas na pozyskanie przez
dewelopera zaswiadczeh o samodzielnosci lokali, odbiory
techniczne, ewentualne poprawki i podpisanie
aktow.

¢ Harmonogram ptatnosci. Umowa musi

zawiera¢ doktadnie rozpisany harmonogram
ptatnosci: kiedy ptacisz i w ilu transzach. Na gruncie aktualnej
umowy harmonogram jest najczesciej powiqzany z postgpem
prac budowlanych, np. 20% przy fundamentach, 20% po stanie
surowym otwartym, 25% po stanie surowym zamknietym, 25%
po zakohczeniu instalaciji, 10% po pozwoleniu na uzytkowanie.
Upewnij sig, ze harmonogram zgadza sig z tym, co ustaliliscie
z deweloperem i co jest w prospekcie. Zgodnie z ustawq transz
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musi by¢ miedzy 4 a 10, a zadna nie moze przekracza¢ 25%
catosci ceny mieszkania. Jesli wiec dostrzezesz w umowie co$
podejrzanego (np. duza czesé ptatna od razu), protestuj - bo jest
to niezgodne z ustawq. Harmonogram powinien tez uwzgledniac
Twdj ewentualny kredyt. Banki zazwyczaj uruchamiajqg transze
wtasnie pod etapy, wigc to sie zgrywa. W umowie mozesz

miec tez postanowienie, ze wptaty dokonujesz w ciggu 7 czy

14 dni od otrzymania informacji o zakonhczeniu danego etapu,

a o tym deweloper powiadomi Cig oficjalnie - wtedy nie masz
konkretnie wyznaczonego terminu ptatnosci, a tylko planowane
przez dewelopera terminy zakohczenia danego etapu. Musisz
by¢ w takiej sytuacji przygotowany, ze deweloper wezwie Cig do
zaptaty kolejnej transzy wczesniej - jezeli budowa idzie szybko

do przodu. Dodatkowo upewnij sig,
na jakie konto wptacasz. To musi by¢
wspomniany wczesniej mieszkaniowy
rachunek powierniczy.

Standard wykofczenia (standard deweloperski). Bardzo wazny
zatgcznik do umowy, opisujgcy standard wykonania mieszkania
oraz budynku. Materiaty budowlane powinny zosta¢ opisane, np.
okna PCV 3-szybowe, drzwi wejSciowe antywtamaniowe klasy C,
tynki gipsowe maszynowe, parapety konglomerat itd. Deweloper
powinien wyszczegdlni€ zakres prac, czyli co zostanie wykonane
w Srodku mieszkania — tynki, wylewki, grzejniki, instalacje
wyprowadzone do punktéw itp. W umowie powinien sige rowniez
znalezé opis standardu czesci wspdlnych (np. winda marki X,
rodzaj posadzki na klatce, rodzaj oSwietlenia np. LED z czujnikami
ruchu, drzwi do klatek schodowych atestowane). Ten dokument to
Twoja podstawa do pdzniejszego odbioru technicznego, bo to, co
zostato zapisane, deweloper musi dostarczyC. Czytaj doktadnie!
Jesli czegos brakuje, np. nie ma stowa o domofonie, wideofonie

— zapytaj, czy bedzie, a potem dopilnuj, by to wpisac. Wszystkie
ustalenia ustne z biurem sprzedazy typu ,tu bedzie gniazdko, tam
zrobimy podejscie pod klimatyzacje” muszqg trafic do umowy

lub aneksu/zatqcznika. Inaczej tych ustnych obietnic nigdy nie
wyegzekwujesz.
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» Prawa i obowigzki stron. Obowiqgzki dewelopera @B‘
to wybudowac¢ przedsigwzigcie deweloperskie

zgodnie z projektem i standardem i odda¢ aj/
mieszkanie na czas, a Twoje — zaptacic transze —=

w terminach. W umowie znajdziesz punkty

przewidujgce prawa i obowiqzki stron umowy w réznych,
typowych dla budowy sytuacjach. | tak przy procedurze odbioru
mieszkania, w umowie znajdziesz informacje o tym, kiedy i jak
deweloper zawiadomi Cig o terminie odbioru, jak spiszecie
protokét, jak zostang usuniete wady. Czesto pojawia sie zapis,

Zze zmiana terminu etapu budowy (nawet przyspieszenie) nie
stanowi zmiany umowy i deweloper moze wczesniej wezwac Cig
do kolejnej ptatnosci, nawet jesli szybciej buduje. Zwré€ uwage,
czy w umowie sq postanowienia o mozliwosci wprowadzania
zmian do projektu przez dewelopera. Zazwyczaj drobne zmiany
nie wymagajq zgody (np. zmiana materiatu na réwnowazny), ale
juz istotne zmiany - wielkosci metrazu, uktadu Scian - wymagajqg
aneksu z Twojg zgodag.

« Umowa rezerwacyjna. Umowa deweloperska powinna zawierac
oSwiadczenie o tym, czy zostata zawarta umowa rezerwacyjna,
a jezeli tak to na jakich zasadach deweloper przekaze optate
rezerwacyjng na MRP lub zwréci nabywcy.

« Odstgpienia. Ustawa wymaga, zeby umowa deweloperska
W swojej treSci obejmowata takze zasady odstgpienia od niej
przez kazdq ze stron. W znaczqcej wigkszosci przypadki odstgpieh
wynikajq z ustawy, ale sq takze wprowadzane dodatkowe np.
w przypadku zmiany stawki podatku VAT, zmiany powierzchni
albo prawo nabywcy do odstgpienia od umowy, gdy nie
uzyska kredytu. Te ostatnie mogq by¢ przedmiotem negocjaciji
z deweloperem.

« Kary umowne i odsetki. Dobra umowa powinna przewidywac
kary umowne dla dewelopera, np. za opdznienie w przekazaniu
mieszkania. Niestety, bywa z tym réznie, deweloperzy czasem
ograniczajq swojq odpowiedzialnos¢. Zgodnie z ustawq, jesli
opdznienie przekracza 120 dni (po wezwaniu), mozesz odstqpic
od umowy — dle przeciez zalezy Ci na mieszkaniu, wiec rozsqgdne
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jest wpisanie w umowe chocby matej kary umownej za zwtoke.
Warto negocjowac wpisanie kary np. 0,1% ceny za kazdy miesigc
opdznienia - to przyktad. Upewnij sie tez, jakie sq konsekwencje
dla Ciebie za opbznienie w ptatnosciach, standardowo
deweloper ma prawo naliczy¢ odsetki ustawowe za opdznienie
lub odstgpi¢ od umowy, jesli bardzo zalegasz po dodatkowym
wezwaniu z terminem 30 dni na zaptate. Stara;j sig, aby terminy
ptatnosci byty realne i zgodne z harmonogramem kredytu.
Sprawdz, czy umowa nie zawiera razgco niekorzystnych kar dla
Ciebie, np. przepadku wszystkich wptat w razie odstgpienia — to
niedozwolone klauzula. Umowa moze zawiera€ tez postanowienia
o zadatku, doczytaj na czym on polega i jakie sq konsekwencje.

Deweloperski Fundusz Gwarancyjny i rachunek powierniczy.

W umowie bedzie informacja o rodzaju rachunku powierniczego
oraz o numerze rachunku i banku. Powinna by¢ wzmianka

o DFG, deweloper informuje w niej, ze Twoje wptaty sq chronione
i w jakich sytuacjach przystuguje Ci wyptata z DFG.

Oswiadczenie o odbiorze prospektu i zatgcznikdw. W umowie
zwykle jest punkt, w ktorym potwierdzasz, ze przed podpisaniem
umowy zostat Ci wystany prospekt informacyjny z zatgcznikami,
m.in. z rzutem mieszkania i masz petng wiedze i Swiadomos¢, co
jest w prospekcie. To integralna czeS€ umowy, wiec wszystko co
w nim zostato zapisane, obowigzuje dewelopera tak samo jak
zapisy umowy deweloperskie;.

Pobierz> Ustawe deweloperskqg

[¢
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Umowa deweloperska ma doktadnie opisac, co kupujesz, za ile,

do kiedy mieszkanie ma by¢ gotowe i na jakich warunkach. Jesli
czegoS w niej brakuje, to sygnat alarmowy. Szablony umoéw czesto
pisane sq ,pod dewelopera”, dlatego walcz o swoje postanowienia.
Ustawa daje Ci silne prawa — i tak, gdy w umowie brakuje ktérego$s
obowigzkowego elementu (ceny, terminu, powierzchni etc.),

Masz prawo do odstgpienia i odzyskania pieniedzy. Wiarygodni
deweloperzy zazwyczdj pilnujq, by umowa byta kompletna, ale Ty tez
bgdz Swiadom swoich praw.

ry

Aktualnie, nie spotykamy sie czesto z klauzulami
waloryzacyjnymi dotyczgcymi ceny. Niemniej, w przeszitoSci
deweloperzy je stosowali i w wigkszoSci przypadkdw
byty one trudne do zrozumienia. Dlatego gdyby sie
pojawity we wzorze, warto je nie tylko doktadnie
przeczytag, ale dopyta¢ dewelopera najlepiej
na konkretnych liczbach na jakich zasadach
cena mogtaby ulec zmianie. Zrozumienie
takiego mechanizmu jest kluczowe dla wyliczenia
ewentualnych dodatkowych kosztow nabycia
lokalu. Na pewno powinien to by mechanizm
dwustronny, a wiec taki ktéry pozwala na
zwigkszenie, ale i obnizenie ceny.
ry

adw. Michat Rutkowski, wspdlnik
kancelarii prawnej Gras i Wspolnicy sp.k.
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4.3 Kluczowe punkty do negocjacji

To trudne, ale warto spréobowacg.

Czy umowe deweloperskqg da sie negocjowac? Odpowiedz brzmi:
to nietatwe, ale warto sprébowac. Duze renomowane firmy
rzadko zgadzajqg sie na wigksze zmiany (majg standard umowy,
ktdrego trzymaijq sie dla wszystkich klientdw), jednak mniejsze
lub lokalne firmy mogqg pdjS¢ na ustepstwa, zwitaszcza jesli klient
jest zdecydowany i np. kupuje drozszy apartament. Zawsze warto
sprébowac.

Ponizej sprawy, o ktdre najczesciej warto powalczyé w negocjacjach:

e Cenairabaty

ry

Najbardziej oczywisty element do negocjacji to cena
mieszkania. Czasem przy szybkiej decyzji lub ptatnosci
gotdéwkqg deweloper udziela rabatu. Mozna tez negocjowac
cene miejsca postojowego czy komorki. Zapytaj
o gratisy, np. o dodatkowqg komorke lokatorskq
bez doptaty, lepsze miejsce parkingowe, pakiet
wykonhczeniowy ze znizkq. Niektdrzy deweloperzy
wolqg daé co$ ekstra niz obniza€ ceneg, by nie psuc
wynikdébw swojej inwestyciji.

)4 J€] YCl ry

Jan Dziekonski, Head of Market Insight
w portalu rynekpierwotny.pl

« Harmonogram ptatnosci. Jesli zalezy Ci, by jak najmniej
ptaci¢ przed odbiorem kluczy, bo wiekszoS¢ finansowania
to kredyt i chcesz jak najpdzniej uruchamiaé duze transze,
mozesz negocjowac harmonogram. Czasem uddaje sie skrocic
harmonogram do systemu 20/80 lub 10/90, tj. 10% ptatne w trakcie
budowy, 90% na kohcu. Deweloper nie musi sie na to zgodzi¢,
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wszystko zalezy od jego potrzeb finansowych i stanu rynku
nieruchomosci. Im wigksza oferta mieszkah na rynku, im mniej
kupujgcych, tym tatwiej wynegocjowac lepszy harmonogram
albo rabat w cenie. Zawsze warto zapytaé dewelopera, dla

Ciebie to korzystne, gdy ptacisz mniej odsetek w trakcie budowy.
Jest tez bezpieczniej - wieksza czeS¢ pienigdzy zostaje u Ciebie
do momentu oddania mieszkania. Gdy deweloper jest uparty
przy ptatnosci wiekszej czeSci na poczqtku budowy, lepiej
poszukac innego, cho¢ standardem na rynku jest juz ptatnos¢
transzami zgodnie z postepem prac na budowie (tj. nowa ustawa
deweloperska nie pozwala deweloperowi zgda¢ 50% ceny, gdy on
ukonczyé zaledwie 30% prac na budowie).

Terminy w umowie. Masz prawo domagac sie precyzyjnych
termindw albo dopisania klauzul o karach za opdznienie. Jak
wspomnieliSmy, kary umowne za opd6znienie ze strony dewelopera
to co§, co warto negocjowag, ale trudno dostac. Deweloper

moze sig broni¢ moéwiqgc, ze ,przeciez jak sig spdznimy, to moze
Pan odstqpic”. Jednak Ty mozesz nie chcie€ odstepowacl po 4
miesiqgcach opdznienia, wolisz dosta¢ mieszkanie i rekompensate
za czekanie. Zaproponuj zapis np. ,w przypadku opdznienia

w przeniesieniu wtasnosci powyzej 30 dni od terminu

umownego, deweloper zaptaci karg umowng w wysokosci @
X zt za kazdy dzieh opdznienia”. Czesto kwota jest

symboliczna np. rownowarto$€ odsetek ustawowych %
od wptaconych kwot, ale zawsze to cos.

Upewnij sie tez, ze termin przeniesienia @

wtasnosci jest realistyczny. Jesli widzisz,
ze budowa wyraznie sie Slimaczy,
a termin oddania budynku o
w umowie jest bliski, sprébuj
doprecyzowac warunki
sytuaciji, w ktérej budowa
potrwa dtuzej - moze to

by€ aneks z nowym terminem
+ wiasnie zapis o karze umowne;.
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« Zmiany lokatorskie i wykonczenie. Jesli planujesz
przebudowywac mieszkanie np. potgczy¢ pokoje, sprébuj juz
na etapie umowy to uzgodnic. Moze uda sie wpisa¢ aneksem
rysunek z przesunietq sciankq. Deweloper zwykle i tak pozwala
na zmiany, ale pobiera optaty. WczesSniej mozesz negocjowad
zwolnienie z optat za niektore zmiany. Albo ustalcie, ze pewnych
prac deweloper nie wykona (np. nie stawia cianki dziatowe;j
miedzy dwoma pokojami, bo chcesz jednq przestrze) w zamian
za drobnq obnizke ceny (oszczedzq materiat i robocizne). Warto
wszystko mie€ na piSmie, by pdzniej nie byto nieporozumien przy
odbiorze.

« Klauzule niedozwolone. Czasem w projektach umoéw mogg
trafic sie zapisy, ktére sq niezgodne z ustawq lub chroniq tylko
dewelopera. Na przyktad ograniczenie odpowiedzialnoSci za wady,
zbyt ogblnie sformutowane prawo zmiany metrazu, przerzucanie
pewnych kosztdw na nabywce. Warto, aby prawnik lub
doswiadczony doradca przejrzat umowe
pod tym kgtem. Negocjuj usunigcie
takich postanowien. Deweloper czesto
powie ,taki mamy standard”, ale jesli
pokazesz, ze jakas klauzula jest na liscie
klauzul niedozwolonych UOKiK, masz
silny argument.

Na co masz ograniczony wptyw. Sq rzeczy, ktérych racze;

nie wynegocjujesz, np. zmiany w prospekcie informacyjnym
dotyczqgce catej inwestyciji. Deweloper nie zmieni dla Ciebie planu
zagospodarowania otoczenia czy materiatdw elewacyjnych
budynku, nie wynegocjujesz tez zmiany banku prowadzgcego
rachunek powierniczy czy rezygnaciji z DFG, bo reguluje to ustawa.
Niemniej, podpisanie umowy to moment, w ktérym warto zadawaé
pytania i proponowac zmiany — pdzniej bedzie trudniej. Gdy macie
juz akt notarialny, aneksowanie czegokolwiek wymaga zgody obu
stron i kolejnej wizyty u notariusza.
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4.4 Kiedy umowa
deweloperska nie jest
wymagana?

Sq sytuacije, w ktérych mozesz kupi¢ nowe
mieszkanie bez podpisywania umowy
deweloperskiej. Kiedy tak sie dzieje?

* Nabycie gotowego mieszkania od
dewelopera. Jesli deweloper zakohczyt
inwestycje, uzyskat pozwolenie na
uzytkowanie i uzyskata zaswiadczenia
o samodzielnosci lokali, to formalnie nie
Ma juz potrzeby podpisywania umowy
deweloperskiej. Mozecie od razu
zawrze€ umowe ustanowienia odrebnej
wtasnosci lokalu i przenoszqgcq
wtasnos$€ - czyli kodeksowq umowe
sprzedazy). Ona takze wymaga
formy aktu notarialnego. To czesto
dotyczy mieszkan gotowych, ktore
deweloper sprzedaje np. w ostatnim
etapie lub takich, gdzie klient kupuje
mieszkanie tuz przed ukohczeniem
budowy. Wtedy strony wolg poczekac
na odbiory i od razu zrobi€ jeden akt.

Z punktu widzenia nabywcy — fajnie,
bo od razu stajesz sie wiascicielem,
ale tez uwaga: musisz mieC catoSC
finansowania od razu, bank musi
uruchomic kredyt jednorazowo,

a ochrona ustawy deweloperskiej
obejmuje Cie tylko w ograniczonym
zakresie. W szczegdlnosci przed
podpisaniem umowy sprzeddzy masz
prawo przeprowadzi€¢ odbidr lokalu,

a deweloper ma obowigzek dostarczyé rodio: Shutterstock

rynek )
plerwotny.pl 52 Rozdziat 4 - Umowa deweloperska



Ci informacje o realizowanym przedsiewzigciu
deweloperskim.

« Cesja praw zumowy deweloperskie;j.
Czasem nabywasz nie od dewelopera, a od innej osoby, ktora
wczesniej zawarta z deweloperem umowe deweloperskq, czyli od
tzw. cesjonariusza (potocznie: kto§ ,odstepuje” umowe). Dzieje
sie tak, gdy inwestor kupit dziurg w ziemi i w trakcie budowy
odsprzedaje Ci to prawo, albo kto§ zmienit plany zyciowe i nie
chce tego mieszkania. Woéwczas zawieracie trojstronng umowe
cesji: Ty, sprzedajqgcy i deweloper wyrazajgcy zgode na cesje.
Wchodzisz w prawa i obowiqzki pierwszego nabywcy. W praktyce
to jakby$ przejat jego umowe deweloperskq, zwracasz mu zwykle
jego dotychczasowe wptaty + ptacisz odstepne (czesto to zysk
inwestora), a potem doptacasz deweloperowi naleznq reszte
ceny. Tutaj nie podpisujesz umowy deweloperskiej, tylko aneks/
cesje do istniejgcej. Warto sprawdzi¢, czy deweloper pobiera
optate za cesje, niektdrzy to praktykujg np. 1-2% ceny. Upewnij sig,
kto jg pokrywa, bo czesto jest to nabywca. Przy cesji dobrze jest
mieC na nig zgode dewelopera i banku finansujgcego inwestycje.
Jesli ptatnosci idg przez rachunek powierniczy, bank musi wiedzie€
0 zmianie nabywcy.

« Umowa przedwstepna i odroczenie deweloperskie. W okresie
przejsciowym (2022-2024) deweloperzy sprzedajgc gotowe
mieszkania mogli oferowa¢ podpisanie umow przedwstepnych
w zwyktej formie pisemnej, a potem od razu przenosili wtasnos¢.
Obecnieg, po 1lipca 2024 r,, jest to niedopuszczalne, i jak pisaliSmy
wyzej nalezy zawiera€ umowy zobowiqgzujqce, ktore takze majg
forme aktu notarialnego. Jesli zatem kto$§ proponuje Ci zwyktq
umowe cywilnoprawng przed aktem — bqdz ostrozny i najlepiej
jej nie podpisuj. Bez formy notarialnej i rachunku powierniczego
nie masz ochrony. Lepiej iS¢ formalng §ciezkg ustawy. Czasami
wystarczy podpisanie umowy rezerwacyjnej oraz jej wykonanie
w postaci umowy sprzedazy.

Reasumujgc: umowa deweloperska jest standardem przy nabyciu
mieszkania na etapie dziury lub budowy. W kazdym razie, predzej
czy pozniej i tak finatem bedzie umowa przenoszgca wtasnosS¢ — i na
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tym skupimy sie w rozdziale 6. Zanim tam przejdziemy, w kolejnym
rozdziale opiszemy, co dzieje sie miedzy podpisaniem umowy
deweloperskiej a odbiorem mieszkania, czyli przejdziemy przez
proces budowy i ptatnosci.

Podsumowanie rozdziatu 4

Umowa deweloperska to Twdj najwazniejszy kontrakt

z deweloperem, czytaj go uwaznie, skorzystaj z pomocy
prawnika [Partner prawny]. Dopilnuj, aby ta umowa zawierata
wszystkie wymagane informacje o lokalu (cene, terminy,
standard, harmonogram). Negocjuj newralgiczne zapisy:
harmonogram ptatnosci, ewentualne kary za opdznienia, swoje
indywidualne ustalenia. Pamietaj, ze ustawa deweloperska
stoi po Twojej stronie, bo daje Ci ochrone w formie rachunku
powierniczego, DFG, prawo do odstgpienia w okreSlonych
sytuacjach. Nie bdj sie z niej skorzystac, gdyby deweloper
uchylat sie od obowigzkéw. Ponizej krétka lista kontrolna przy
podpisywaniu umowy.

Checklista. Zanim podpiszesz umowe deweloperskqg

[J Czy deweloper przekazat Ci prospekt informacyjny
i czy masz juz za sobq lekture prospektu wraz
z zatqgcznikami: rzutem mieszkania, standardem
wykonczenia, planem zagospodarowania terenu, wzorem
umowy deweloperskiej? Czy wszystko jest zrozumiate i zgodne
z obietnicami dewelopera?

[ ] Czy projekt umowy deweloperskiej zostat sprawdzony (najlepiej
z prawnikiem) pod kgtem wymogdw ustawowych i potencjalnie
niekorzystnych klauzul? Czy wszystkie wazne dla Ciebie ustalenia,
np. zmiany, dodatkowe elementy zostaty w niej ujete?
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Czy harmonogram ptatnosci odpowiada Twoim mozliwoSciom
finansowym, w tym warunkom kredytu? Czy wiesz, na

jaki rachunek wptacac transze i masz pewnosg¢, ze jest to
mieszkaniowy rachunek powierniczy prowadzony przez bank?

Czy znasz terminy: zakohczenia budowy, odbioru technicznego

i przeniesienia wiasnosci? Czy sqg one jasno wpisane w umowie?
Czy przewidziano, co w razie opdznieh np. kary umowne lub
uprawnienia do odstgpienia zgodnie z ustawq? Czy masz
mozliwoS¢ wprowadzenia poprawek lokatorskich?

Czy umowa zawiera petny opis mieszkania: numer, pietro,
metraz, uktad, przynaleznosci oraz ceng catkowitg? Czy wiesz, jak
rozliczana bedzie ewentualna réznica metrazu po pomiarach
powykonawczych?

Czy rozumiesz swoje prawa i obowiqgzki ptyngce z umowy oraz
obowiqzki dewelopera? Np. procedure odbioru i zgtaszania
usterek, zasady odstgpienia od umowy, zakres odpowiedzialnosci
dewelopera.

Czy masz przygotowane $rodki na pierwszq transze/wptate
zgodnie z umowq? Podpisujgc akt notarialny, czesto od razu
musisz przela¢ np. 10-20% ceny za pierwszy etap.

Czy masz Swiadomos¢, ze od momentu podpisania umowy
deweloperskiej musisz wywiqzywac sie z harmonogramu
ptatnosci i innych postanowief, a ewentualna rezygnacja
moze wigzac sie z formalnym odstgpieniem na warunkach
ustawowych?
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zrodto: Shutterstock

Budowa
1 harmonogram
piatn() S’ Ci Cel rozdziatu:

Jak wyglgda proces budowy
budynku i ptatnoSci za mieszkanie?

&
N

5.1 Etapy budowy

Masz juz podpisang umowe deweloperskg — gratulacje, to duzy krok
do witasnego lokum! Teraz zaczyna sie okres, gdy Twoje mieszkanie
bedzie rosto w oczach, i to dostownie, bo budowa trwa. Warto na
biezqco wiedzie€, jak przebiega proces budowy typowego bloku
mieszkalnego. Oto gtdwne etapy:

1. Prace ziemne i fundamenty, czyli przygotowanie terenu pod
budowe. Wykonywane sq wykopy pod budynek, wylewane tawy
i ptyty fundamentowe, czesto podziemna kondygnacja pod garaz.
To etap, gdy na placu widaé€ gtéwnie cigzki sprzet i zbrojenia.
Po tym etapie budynek “wychodzi z ziemi”. W harmonogramie
ptatnosci pierwsza transza czesto dotyczy wiasnie ukohczenia
fundamentow.

2. Stan surowy otwarty to stojgca konstrukcja budynku: wznoszone
sq Sciany noSne, stropy, stupy, powstajq ramy kondygnaciji.
Budowa dochodzi do najwyzszej kondygnacji, wylewa sie
stropodach. Budynek w stanie surowym otwartym ma juz
zasadniczy ksztatt, ale nie ma jeszcze dachu, okien i drzwi. Nazywa
sie ten stan ,otwartym?”, bo dostownie jest otwarty — niezamknigty
przed warunkami zewnetrznymi. W tym etapie wznosi sie tez
kominy oraz szyby wind. Po jego zakohczeniu czgsto zawiesza sig
na szczycie budynku symboliczng wieche.
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3. Stan surowy zamkniety. Budynek zostaje ,zamkniety”, czyli ma
zamontowane okna, drzwi zewnetrzne i dach. W przypadku
budynku wielorodzinnego oznacza to wstawienie okien
w mieszkaniach i czesciach wspdlnych, drzwi wejsciowych do
klatek i drzwi mieszkan, a takze wykonanie pokrycia dachu. Teraz
prace mogq toczy€ sie¢ wewnaqtrz niezaleznie od pogody.

4. Instalacje i prace wykohczeniowe. Wewnqtrz budynku
postepuje montaz instalacji: elektrycznej (okablowanie, puszki,
tablice licznikowe), wodno-kanalizacyjnej (rury do pionéw
i rozprowadzenie do mieszkan), centralnego ogrzewania (piony,
montaz grzejnikdw), wentylaciji, teletechnicznej (domofony,
Swiattowody). Réwnolegle wykonywane sqg tynki na §cianach,
wylewki podtogowe w mieszkaniach i korytarzach. Budynek
nabiera docelowego ksztattu wewnatrz: nastgpuje wydzielenie
mieszkania ze scianami dziatowymi, wykonuje posadzki, czasem
juz wtedy montowane sq balkony, barierki i winda. Na zewnqtrz
ktadzione jest ocieplenie i elewacja budynku, wykonywany jest
montaz balustrad oraz trwa zagospodarowanie terenu (chodniki,
parkingi, zielen). To najbardziej intensywny i czasochtonny etap. Po
jego zakonhczeniu uzyskujemy stan deweloperski gotowy.
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5. Odbiodr i oddanie do uzytkowania. Deweloper po zakohczeniu
prac zgtasza budynek do odbioru przez nadzér budowlany
lub wystepuje o pozwolenie na uzytkowanie. Szczegdty zalezq
od procedury. Urzqgd sprawdza dokumentacje, straz pozarna
i sanepid kontrolujqg, czy budynek spetnia wymogi. Gdy wszystko
jest ok, wydawane jest pozwolenie na uzytkowanie lub brak
sprzeciwu przy zgtoszeniu. Od tego momentu mozna legalnie
zamieszka¢ w budynku. Deweloper powiadamia Cie o mozliwosci
odbioru technicznego mieszkania (informacje o samym odbiorze
znajdziesz w rozdziale 7). Kohcowe formalnosci to przygotowanie
do ustanowienia wspdlnoty mieszkaniowej, podpisanie umow
na media dla budynkuy, itp. Finatem procesu jest podpisanie aktu
przenoszqcego wiasnoéé (rozdziat 6) i wydanie kluczy.

Oczywiscie, plac budowy codziennie tetni zyciem i nie wszystko da
sie zawrzeC w powyzszych hastowych opisach. Niemniej, majqgc te
wiedze, mozesz $ledzi€ postep prac. Wielu deweloperbédw wysyta co
jakis czas raporty do klientdw, zas zgodnie z ustawqg deweloperskq
majqg obowigzek Cie powiadomic¢ o zakohczeniu etapu budowy
wynikajgcego z harmonogramu, ktéry znajduje sie w prospekcie
informacyjnym (lub jest jego zatgcznkiem). Po takim zawiadomieniu
bedziesz miat obowiqzek zaptaci€ kolejng czes€ ceny. Jesli jestes
ciekawy, mozesz od czasu do czasu przejS¢ sie w poblize budowy
(zachowujgc bezpieczenstwo — nie wchodzimy na teren bez zgody).
Widzqc, ze budowa sie Slimaczy albo wrecz stoi, masz prawo zapytac
dewelopera o przyczyny. Czasem sq to przerwy technologiczne np.
zimq w mrozy pewnych prac sie nie wykonuje, czasem, niestety
trwa oczekiwanie na decyzje administracyjne. Nie wpadaj od razu

w panike, ale miej reke na pulsie.

zrédto: Shutterstock
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5.2 Jak wyglgda harmonogram ptatnosci?

Harmonogram ptatnosci jest Scisle powigzany z etapami budowy,
o ktérych mowa wyzej. Twoje ptatnosci za mieszkanie bedq
nastepowac transzami. Nie ptacisz catosci z gory, ale stopniowo,
w miare postepodw prac. Typowy harmonogram moze wyglgdac
nastepujgco, ponizej przyktad dla mieszkania w cenie 500 000 zk

Etapy budowy Procent Kwota

(kamienie milowe) ceny transzy

Podpisanie umowy deweloperskiej 10% 50 000 zt
(start inwestycji, prace fundamentowe)

Zakohczenie stanu surowego otwartego 20% 100 000 zt
(konstrukcja budynku gotowa)

Zakonczenie stanu surowego 25% 125 000 zt
zamknietego (okna, drzwi, dach)

Zakonczenie prac instalacyjno- 20% 100 000 zt
wykonczeniowych (stan deweloperski)

Uzyskanie pozwolenia na 25% 125 000 zt
uzytkowanie (odbiér budynku)
Razem: 100% 500 000 zt

To tylko ilustracja, konkretny harmonogram w Twojej umowie
moze miec€ innq liczbe transz i inng wielkoS¢ procentowq - zgodnie
z ustawg moze by¢ to maksymalnie 10 transz, minimalnie 4,

a poszczegdblne transze nie mogqg by¢ mniejsze niz 10% i wigksze
niz 25%. Wazne, aby harmonogram byt czytelny i powigzany

z obiektywnymi zdarzeniami na budowie.
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Czy harmonogram moze sie zmieni¢ w trakcie budowy? W praktyce
— tak, moze ulec przesunigciu w czasie, jesli budowa idzie szybciej
lub wolniej. Przyktad: termin zaptaty kolejnej transzy byt ustalony na
Il kwartat, ale deweloper wyprzedzit plan i wzywa Cie do zaptaty juz
w czerwcu, czyli jeszcze w Il kwartale. Czy musi czeka€? To zalezy

od treSci umowy deweloperskiej, wiekszos§¢ umdéw ma klauzule,

ze daty sq orientacyjne i liczy sig faktyczne zakohczenie etapu.

Ty jako nabywca musisz by¢ przygotowany finansowo na pewng
elastycznosS¢€. Dla Ciebie bardziej niebezpieczna jest sytuacja
odwrotna: opdznienie budowy. Z tego powodu zaptacisz pozniej - to
akurat nie problem - ale wydtuza sie oczekiwanie na mieszkanie.
Jednak finansowo, jesli za mieszkanie ptacisz transzami z kredytu,
przesuniecie budowy oznacza pdzniejsze uruchomienie kolejnej
transzy, czyli pézniej zaczniesz ptaci¢ od niej odsetki.

Co sie stanie, jesli nie zaptacisz transzy na czas? To powazna
sprawa, umowa deweloperska zwykle przewiduje, ze opbdznienie

w ptatnosci moze skutkowac¢ naliczeniem odsetek za opdznienie,

a dtugotrwate (np. ponad 30 dni) daje deweloperowi prawo do
odstgpienia od umowy deweloperskiej. Nigdy nie dopus¢ do takiej
sytuaciji. Jesli masz kredyt, pilnuj, aby bank na czas wyptacat srodki.
Sktadaj dyspozycje odpowiednio wczesnie, dostarczaj bankowi
dokumenty, np. potwierdzenie ukohczenia etapu budowy. Jezeli

z jokiego$ powodu masz przejsciowy ktopot (opdznienie decyzji
kredytowej, jakies problemy z bankiem), zgtos to deweloperowi.
Czesto da sie przesungc termin ptatnosci o pare tygodni aneksem,
wazne zeby w podbramkowych sprawach komunikacja odbywata

—(——
AdAA

J
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Zmiany w trakcie budowy. Czasem zdarza sig, ze w trakcie
realizacji inwestycji dochodzi do zmian, ktére mogqg wptyng¢ na
ptatnosci np. zamoéwisz zmiany lokatorskie, ktére zwiekszq cene.
Wtedy dogadujecie z deweloperem dodatkowe ptatnosci, np.
doptate za dodatkowy punkt elektryczny. Wszystko to powinno by¢
udokumentowane aneksem do umowy deweloperskiej lub wynikac
Z pisemnego porozumienia z deweloperem.

Sprawdzaj i dopiero ptac

ry

Harmonogram ptatnosci jest prosty: po prostu
ptacisz za postepy w pracach na budowie. Dla
wtasnej kontroli mozesz $ledzi¢, czy budowa
faktycznie osiggneta poziom, za ktory ptacisz.
Masz do tego prawo: przed zaptatq transzy
za stan surowy zamkniety mozesz poprosic

o potwierdzenie, ze okna faktycznie wstawiono.

Czesto wystarczy rzut oka na budowe
z zewnagtrz. W razie watpliwosci pytaj
dewelopera, popros o protokdt z wpisu
kierownika budowy potwierdzajgcy
zakonczenie etapu ry

Marek Wielgo, ekspert portalu
rynekpierwotny.pl i GetHome.pl

lle zarabia deweloper, kiedy kupujesz od
niego mieszkanie? Postuchaj szczerej
rozmowy na kanale @MisjaMieszkanie

z cztonkiem zarzqdu jednego

z najwigekszych deweloperdw dziatajgcych
na polskim rynku. Kliknij w LINK )
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https://youtu.be/GVMTfbaVzks?si=VqdVWJOWJZPExcDo

5.3 Co zrobi¢ w przypadku op6znien?

Budowa to skomplikowany proces i niestety op6znienia sie
zdarzajg. Mogqg wynikac z czynnikdw pogodowych, problemow

z wykonawcami, opdznien w dostawie materiatéw, a czasem

z ktopotdéw finansowych dewelopera. Dla nabywcy opdznienie jest
frustrujgce, bo czekasz na wymarzone M dtuzej, by¢ moze ponosisz
koszty, np. dtuzej ptacisz za wynajem tymczasowego lokum, kredyt
mMasz juz czeSciowo uruchomiony, wiec odsetki lecq. Jakie masz
prawa w takiej sytuac;ji?

Monitoruj terminy umowne. Przede wszystkim miej na uwadze daty
z umowy. Jesli zbliza sie termin przeniesienia wtasnosci, a widzisz,

ze budowa jest daleka od ukohnczeniq, to juz wiadomo, ze bedzie
obsuwa. Deweloper powinien Cie oficjalnie poinformowaé o zmianie
terminu, najlepiej potwierdzi¢ to tez aneksem do umowy. To w Twoim
interesie, aby wszystko byto formalnie zatatwione. Jezeli deweloper
sie nie wywiqzuje, pisemnie monituj.

Prawo do odstgpienia. Jak wspomnieliSmy, ustawa daje Ci prawo
odstgpienia od umowy deweloperskiej, jesli deweloper w Scisle
okreSlonym czasie nie przeniesie na Ciebie wtasnosci. Procedura
wyglgda tak: po uptywie terminu przeniesienia wtasnosci, dajesz
deweloperowi na piSmie

dodatkowy 120-dniowy

termin na zawarcie

UMOWY przenoszgcej

witasnoS¢. Musisz to

zrobi€ pisemnie i wystac

takie wezwanie na

adres dewelopera.

Dopiero gdy minie te

120 dni i nadal nie masz

aktu przeniesieniaq,

wtedy mozesz

ztozy€ oSwiadczenie

Zrédto: Shutterstock
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o odstgpieniu. W takiej sytuacji deweloper musi oddac¢ Ci wszystkie
wptacone pienigdze + odsetki ustawowe. To drastyczny krok, bo
oznacza rezygnhadcje z mieszkania. Uzywasz go raczej tylko wtedy,
gdy catkowicie tracisz zaufanie, ze inwestycja w ogodle zostanie
zbudowana albo juz nie chcesz dtuzej czekac. Pamietaij, ze jezeli
opbznienie jest efektem sity wyzszej (np. wojny, pandemii — choé

to réwniez kwestia sporna) lub wynika z Twojej winy, to prawo do
odstgpienia moze nie przystugiwac. Ale generalnie te 120 dni po
terminie to magiczna granica ustawowa na wyjscie z inwestycji.
Pamietaj tez, ze umowa deweloperska moze przewidywac
dodatkowy termin, do ktérego mozesz odstgpic - dlatego warto tego

pilnowac.
X

M

Negocjacje i rekompensaty. Zanim dojdzie do odstgpienia, mozesz
rozmawiac¢ o rekompensacie za opdznienie. Wielu deweloperdw,
chcqgc utrzymac klientéw i uniknq¢ odstgpien, proponuje co$

w zamian za cierpliwos¢ klienta, np. drobnqg obnizke ceny, bonus

w postaci miejsca postojowego gratis, sfinansowanie kosztéw
najmu za dodatkowe miesiqgce oczekiwania itp. To zalezy od dobrej
woli deweloperaq, bo przepisy nie zmuszajq go do takich gestéw.
Warto jednak negocjowac ugodowo — jesli opdznienie nie jest
ogromne i wolisz nadal dosta€ swoje mieszkanie, sprobuj uzyskac
co$ za dtugos¢ czekania. Czasem deweloper zawrze z Tobg aneks
przesuwajgcy termin, w ktérym moze zaoferowaé np. obnizenie ceny
o ustalonqg kwoteg lub pokrycie kosztédw przechowania kupionych juz
przez Ciebie mebli,itp. Jezeli umowa przewiduje kary umowne na te
okoliczno§¢, to bedziesz je mdogt naliczy€ niezaleznie czy poniostes
dodatkowe koszty zwigzane z opbdznieniem.
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Dochodzenie roszczen na drodze sqgdowej.

To ostatecznoSc. JeSli masz wymierne straty
wskutek opdznienia ze strony dewelopera t;j.
musisz wynajmowac mieszkanie dtuzej i ptacic
czynsz, dodatkowo po Twojej stronie z winy
dewelopera pojawity sie koszty przeprowadzki,
przechowywania rzeczy, urlopdw w pracy,
mozesz teoretycznie zqda¢ odszkodowania na
zasadach ogdlnych wynikajgcych z kodeksu
cywilnego. Jednak w praktyce, jesli nie

masz w umowie klauzuli o karze umownej

za opdznienie, dochodzenie odszkodowania
wymagatoby udowodnienia przed sgdem
winy dewelopera i wysokosci szkody, co jest
czasochtonne i niepewne. Wielu klientdw woli
dogadac sie polubownie z deweloperem niz iS¢
do sqdu.

Najwazniejsza sprawa - miej udokumentowang korespondencije

z deweloperem, najlepiej w formie pism i maili. Jesli deweloper
informuje mailowo o opdznieniach, zachowaj te maile. Sktadajqc
ewentualne wezwanie do przeniesienia wtasnosci czy odstgpienie,
tez réb to pisemnie, za potwierdzeniem odbioru lub notarialnie,
zgodnie z wymogami ustawy.

Na szczeScie, wigkszoS€ inwestyciji konczy sie najwyzej z niewielkimi
poslizgami, a klienci odbierajq swoje mieszkania bez potrzeby
uruchamiania drastycznych srodkdw. Deweloperom zalezy na
reputaciji — szczegdlnie duzym firmom — wiec starajq sie dotrzymacd
termindw lub minimalizowa¢ skutki obsuwy. Twoim zadaniem jest
by¢ Swiadomym swoich praw, reagowac, gdy cos$ sie przedtuza

i pilnowa¢ witasnych intereséw.
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Podsumowanie rozdzialu 5

Okres budowy to czas wyczekiwania i monitorowania
postepow. Ptacisz kolejne transze zgodnie z harmonogramem.
Upewnij sig, ze znasz terminy ptatnosci i wiesz, kiedy i za co
ptacisz. Miej na uwadze, ze Twoje pienigdze sq chronione na
rachunku powierniczym, od ktoérych sq tez odprowadzane
sktadki na DFG, wigc nhawet w razie najgorszego scenariusza
nie powinienes ich straci¢. W razie op6znien komunikuj sie

z deweloperem, znasz juz procedury prawne (wezwanie, 120
dni, odstgpienie), ale najlepiej, jesli uda sie zakohczy€ wszystko
polubownie i szczesliwie odebrac klucze.

zrodto:
Shutterstock
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Checklista. Okres budowy i ptatnosci

[J Czy otrzymujesz od dewelopera regularne informacije
o postepie budowy? Jesli nie, Smiato pytaj, masz
prawo wiedziec€, czy etapy z harmonogramu
przedsiewzigcia deweloperskiego zostaty osiggniete.

[J Czy dokonujesz wptat transz terminowo, zgodnie z umowq?
Jesli korzystasz z kredytu sprawdzaj, czy bank wyptaca transze na
czas. Monitoruj to, by unikng¢ opdznienia z Twojej strony.

[] Czy dany etap budowy zostat zrealizowany zanim nadszedt
termin ptatnosci? Skoro deweloper deklaruje ,stan surowy
zamkniety”, to czy budynek ma rzeczywiscie juz okna i drzwi.
Masz prawo poprosi€ o potwierdzenie w formie np. kopii wpisu
kierownika budowy do dziennika budowy.

[J Czy na biezgco weryfikujesz, ze budowa miesci sie w ramach
termindw umownych? Jesli widzisz znaczqce opdznienie,
przygotuj plan dziatania: rozmowe z deweloperem, negocjacje
aneksu lub w skrajnych przypadkach - skorzystaj z prawa do
odstgpienia od umowy.

[J Czy zachowujesz catq korespondencje z deweloperem
i dokumenty: potwierdzenia przelewdw transz, pisma, maile?
Moggq sig przyda¢ w razie sporéw lub dla analizy historii
inwestyciji.

[J Jesli budowa dobiega kofca, czy masz przygotowanq ekipe
i narzedzia do odbioru mieszkania? Juz teraz mozesz zaczqgc
kompletowac potrzebnqg do tego wiedze — o tym w rozdziale 7 —
aby podejs¢ do odbioru profesjonalnie.
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zrodto: Shutterstock

Finalizacja umowy
deweloperskiej —
przeniesienie wlasnosci

L
<
Partner merytoryczny rozdziatu: . @
Cel rozdziatu:

Poznanie formalnosci
po odbiorze mieszkania.

6.1 Notarialna umowa przenoszgca wiasnos¢

To juz prawie meta! Umowa ustanowienia odrebnej wiasnosci lokalu
i przeniesienia jego wiasnoéci na nabywce, nazywana potocznie
aktem notarialnym sprzedazy (cho¢ umowq sprzedazy w rozumieniu
ustawy nie jest), to dokument, ktéry czyni Cie petnoprawnym
wtascicielem mieszkania. Zawierana jest — podobnie jok umowa
deweloperska — u notariusza. Jest to umowa zawierana w wykonaniu
umowy deweloperskiej, ktéra przenosi na Ciebie wtasnoS¢ lokalu.

Z wtasnosciq lokalu zwigzany tez bedzie udziat w prawie wtasnosci
nieruchomosci wspdlnej. To finat catego procesu.
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Kiedy nastepuje przeniesienie wtasnosci? Po zakohczeniu budowy

i odbiorze mieszkania przeprowadzonym zgodnie z ustawq
deweloperskq. Czesto nabywca jest juz takze w posiadaniu swojego
lokalu. W umowie deweloperskiej byt zapisany konkretny termin (np.
do 30 czerwca danego roku), do ktérego przeniesienie wtasnosci
miato nastqpi€. Deweloper zaprosi Cig do notariusza, gdy:

M budynek ma pozwolenie na uzytkowanie,
[ dokonaliscie odbioru mieszkania,

¥ catosc ceny zostata wptacona.

W praktyce zdarza sig, ze klucze dostajesz w tym samym dniu,

w ktérym podpisujesz akt notarialny, czasem zaraz przed nim, np.
robicie odbiér rano, a akt podpisujecie po potudniu. Niezaleznie od
terminu podpisania umowy przenoszgcej deweloper ma obowigzek
naprawy wad zgtoszonych do protokotu.

ny

W przypadku, gdy nieruchomos$¢ obcigzona
jest hipotekg obowigzkiem dewelopera jest
przedstawienie do umowy przenoszqgcej
wtasno$€ bezwarunkowego oSwiadczenia
banku (wierzyciela hipotecznego) na tzw.
bezobcigzeniowe wyodrebnienie lokalu.
Taka zgoda jest wydawana pod warunkiem
wptaty przez Nabywce catej ceny na rachunek
powierniczy, a bez niej w ksiedze wieczystej,
ktéra zostanie zatozona dla lokalu pojawi
sie wpis hipoteki dewelopera.
Pis hip P ry

adw. dr Joanna Barzykowska,
wspolnik w kancelarii prawne;j
Gras i Wspdlnicy sp.k.
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Jak przebiega podpisanie umowy przenoszgcej wiasnos¢?

« Notariusz przygotowuje projekt aktu w oparciu o postanowienia
umowy deweloperskiej. Ty powinienes$ dostac ten projekt
wczesniej do wglgdu. Masz prawo sie z nim zapoznac. Sprawdz,
czy wszystkie dane sie zgadzajq: Twoje, dewelopera, opis lokaluy,
numer ksiegi wieczystej. Jesli w miedzyczasie powierzchnia
mieszkania nieco sie zmienita i po inwentaryzacji wyszto +/- 2%,
wzOr umowy przenoszgcej bedzie to uwzgledniat i ewentualna
doptata lub zwrot z tego tytutu nastqpi zgodnie
z warunkami umowy deweloperskiej. Niewykluczone,
ze to rozliczenie zostato juz dokonane, a umowa
przenoszgca bedzie potwierdzac ten fakt. [

« Dokumenty wymagane. Ty zabierasz na podpisanie
aktu swdj dowdd osobisty. Pamietaj tez, zeby Twoj
numer PESEL nie byt zastrzezony. Deweloper dostarcza caty
zestaw dokumentdw potrzebnych do przeniesienia wtasnosci,
czyli pozwolenie na uzytkowanie budynku, zaswiadczenie
o samodzielnosci mieszkanie (to dowdd, ze lokal spetnia definicje
samodzielnego lokalu) oraz zgode banku na bezobcigzeniowe
wyodrebnienie lokalu. Notariusz sprawdza stan wpisdéw
w ksiedze wieczystej, w tym wpis Twojego roszczenia z umowy
deweloperskiej. JeSli masz kredyt, warto przesta¢ do notariusza
oSwiadczenie o ustanowieniu hipoteki na Twoim mieszkaniu,
ten dokument pozwoli notariuszowi wpisac hipoteke na rzecz
banku w ksiedze wieczystej wprost z aktu. Jezeli to nie zostanie
zrobione to mozesz taki wniosek ztozy€ takze na formularzu juz
PO przeniesieniu wiasnosci - jest to opcja tansza, ale wymaga
dodatkowych czynnos&ci po Twojej stronie.

* Na spotkaniu notarialnym obechni sq: nabywca lokalu,
przedstawiciel dewelopera (petnomocnik, czasami tez prawnik
dewelopera) oraz notariusz. Notariusz odczytuje caty akt na gtos
— przygotuj sie na do§¢ diugie stuchanie lub Sledzenie tekstu, bo
umowy przenoszgce witasnos¢ potrafig miec kilkanascie albo
i kilkadziesiqgt stron. Stuchaj uwaznie, czy wszystko sie zgadza.
Mozesz zadawac pytania i prosi¢ o wyjasnienia. Notariusz jest tez
po to, aby wyjasnic treS¢ aktu.

|ro&|12rev|v(otny ol 69 Rozdziat 6 - Finalizacja umowy
) deweloperskiej — przeniesienie wiasnosci



« Podpisy i ptatnos¢. Jesli wykryjesz jakies btedy, poprawia sie
je na biezqgco. Po odczytaniu i ewentualnych poprawkach
nastepuje podpisanie aktu przez strony i notariusza. Wprost
z aktu notarialnego notariusz sktada wniosek o zatozenie ksiegi
wieczystej dla Twojego lokalu i wpisanie Ciebie jak wtasciciela
mieszkania oraz o wpis hipoteki na rzecz banku (jesli jest). Ostatni
krok to zaptata za czynnosci notarialne, ktéra z reguty ponoszona
jest w catosci przez Ciebie. Pamietaj jednak, ze nie musisz ptacic
za wypisy dla dewelopera albo za dodatkow wnioski sktadane
przez dewelopera jezeli nie dotyczq Twojego lokalu.

« Wpisy do ksiegi wieczystej. W akcie notarialnym notariusz
zawiera takze wniosek do sgdu o wykreslenie roszczenia
z umowy deweloperskiej. Po akcie notariusz wysyta wniosek
do sqdu wieczystoksiegowego. Ty stajesz sie wiascicielem
z chwilg podpisania aktu, nie musisz czeka¢ na wpis w ksiedze.
Wpis ma skutek konstytutywny, ale z mocqg wsteczng od dnia
podpisania aktu. Wpisy w KW to kwestia kilku tygodni lub miesigecy
w zaleznoSci od sprawnosci sqgdu, ale to juz formalnos€. Otrzymasz
potem z sqdu zawiadomienie o dokonanych wpisach, w tym
o zatozeniu ksiegi wieczystej. Warto ten dokument zachowac,
bo z niego dowiesz sie jaki numer ksiegi wieczystej ma Twoje
mieszkanie.

« Odbior kluczy. O ile deweloper nie przeniést posiadania
lokalu na Ciebie, to z reguty zaraz po akcie lub
w ustalonym terminie nastepuje wydanie lokalu.
Deweloper wrecza Ci klucze i protokolarnie
przekazuje mieszkanie. Odbidr kluczy powinien
by¢€ potwierdzony osobnym protokotem.

Po podpisaniu aktu jestes juz petnoprawnym witascicielem!
Gratulacje! Kupno mieszkania to wielkie wydarzenie w zyciu kazdego
cztowieka. Zostaje jeszcze dopeic¢ kilka formalnosci (zgtosi¢ do
gminy nabycie, a potem zaptaci¢ podatek, zawrze¢ umowe na
dostawe prqdu czy internetu) i oczywiscie wykohnczyé mieszkanie,
jesli jest w stanie deweloperskim. Tymczasem akt notarialny kohczy
proces nabycia lokalu, od tej pory mieszkanie jest Twojq wiasnosciq,
co potwierdzajq wpisy w ksiedze wieczystej.
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6.2 Optaty i podatki

Przy finalizacji nabycia lokalu pojawiajq sie optaty
| podatki, zbierzmy je w catoS¢€ przy okazji aktu
przeniesienia wtasnosci:

« Taksa notarialna za akt przeniesienia wiasnosci. @

Za sporzqdzenie aktu nalezy sie notariuszowi

wynagrodzenie. W przypadku umowy deweloperskiej

koszty notarialne pokrywajqg z reguty obie strony

po potowie,co wprost wynika z przepisdw ustawy

deweloperskiej. Jednakze koszt finalnego aktu

najczesciej ponosi juz sam nabywca. Moze sie tez

zdarzy€ tak, ze koszt ten moze by¢ wspodtdzielony,

czesto proporcje zalezq od indywidualnych uzgodnienh @
np. nabywca ptaci za akt przeniesienia wtasnosci,
a deweloper pokrywa koszt umowy deweloperskiej.
Dlatego upewnij sig, kto ptaci notariuszowi za akt wiasnosci: czy Ty
w catoséci, czy dzielicie sie jakos z deweloperem. Dowiedz sie tego
wczesniej, abys nie byt zaskoczony. Notariusz na koniec aktu powie
Ci, ile nalezy uisci¢. W finalnej kwocie wskazanej przez notariusza
znajdzie sie taksa notarialna powigkszona o podatek VAT, jak
réwniez koszty wypisdw oraz koszt optat sgdowych.

» Podatek PCC 2%. Kupujgc mieszkanie od dewelopera nie ptacisz
podatku od czynnosci cywilnoprawnych (PCC) w wysoko$ci 2%,
poniewaz transakcja jest opodatkowana podatkiem VAT, ktory
znajduje sie w cenie mieszkania. Brak PCC to duza oszczednos¢,
przy mieszkaniu za 500 tys. zt, 2% PCC to az 10 tys. zt. Na Rynku
Pierwotnym ten koszt nie wystepuje! Uwaga - podatek PCC
w kwocie 19 zt wystqgpi w przypadku ustanowienia hipoteki.

« Optaty sgdowe za wpisy. Notariusz pobiera od Ciebie optaty
sqgdowe za zatozenie ksiegi (jesli nie jest zatozona) i za wpis
witasnosci oraz hipoteki — tj. 100 zt za zatozenie KW, 200 zt za
wpis wiasnosci i 200 zt za hipoteke). Zaptacisz je notariuszowi,
a on przekaze sqdowi. Optaty sgdowe zmienidjq sie w czasie -
koniecznie sprawdz aktualne!
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« Wypis z aktu. Oprdocz taksy za przeniesienie wtasnosSci notariusz
pobiera optate za sporzqdzenie wypisdéw z aktu - standardowo
jest to jeden dla Ciebie, dla sqdu, dla gminy i czasami takze dla
urzedu skarbowego oraz jeden dla dewelopera. Za ten ostatni nie
musisz ptacic. Warto rowniez dopytac¢ przed aktem o ten koszt bo
moze by¢ to dodatkowe kilkaset ztotych.

- Optata za uzytkowanie wieczyste [ przeksztatcenie. Jesli grunt
pod budynkiem jest wiasnosSciq dewelopera, sprawa tej optaty
Cie nie dotyczy. Jesli jednak grunt byt w uzytkowaniu wieczystym
dewelopera (informacja ta bedzie wynika¢ z tre§ci umowy
deweloperskiej), to po nabyciu lokalu bedziesz zobowigzany do
zaptaty tzw. optaty przeksztatceniowej od roku nastgpujgcego
po roku nabycia. Zgodnie z ustawq przeksztatceniowq z 2019 r.
prawo uzytkowania gruntu pod budynkiem mieszkalnym
przeksztatci sie z mocy prawa we wtasnoS¢ z chwilg uzyskania
pozwolenie na uzytkowanie. Nie staniesz sie wobec tego nigdy
uzytkownikiem wieczystym, ale od razu nabedziesz udziat
w prawie wtasnosci zobowiqzania do rozliczenia tej optaty za
rok, w ktérym nabywasz lokal. Jezeli nie wynika to z aktu to
za pierwszy rok zaptaci deweloper.W przypadku, gdy bedzie
wystepowaé optata przeksztatceniowa — dostaniesz informacije
z gminy o jej wysokoSci. Ptaci sie jg co roku, do 31 marca,
przez 20 lat od przeksztatcenia. Pamietaj, ze mozesz wnies¢
o ustalenie optaty jednorazowej, co wigze sie ze znacznq znizkq
i zaptacisz znacznie mniej niz w przypadku ptatnosci przez
20 lat. Co wigcej, w przypadku przeksztatcenia z automatu do
Twojej ksiegi wieczystej zostanie wpisane roszczenie gminy lub
Skarbu Panstwa o zaptate optaty przeksztatceniowej. Dopiero po
sptacie catosci optaty, gmina/Skarb Panstwa wyda zgode na
jej wykreslenie. Bedziesz wtedy musiat ztozy¢& wniosek do sqdu
wieczystoksiegowego i zatgczy€ takq zgode.

&
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» Rozliczenia z deweloperem. Czasem przy akcie przeniesienia
dokonuje sie ostatecznych rozliczen tj. zwrotu nadptaty/niedoptaty
za metr albo rozliczenia medidw. Deweloper mogt optacac
budowlane zuzycie prgdu i wody, bywa, ze pobiera od nabywcéw
ryczatt za prqd zuzyty podczas wykanczania mieszkan. To raczej
drobne kwoty. Upewnij sig, ze faktycznie wszystkie rozliczenia sq
zatatwione.

Podsumowujqc, przy finalizacji procesu miej przygotowang kwote na
optaty notarialno-sqdowe. To moze by¢ nawet kilka tysiecy ztotych.
Zapytaj notariusza z wyprzedzeniem o przyblizong kwote. Dobrze

jest mie€ tez udokumentowane potwierdzenia przelewdw wszystkich
transz dla dewelopera. Notariusz czasem pyta, czy zaptacono catos¢,
deweloper to potwierdza, ale dla wtasnej pewnosci warto miec tez
potwierdzenia.

zrodto: Shutterstock
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6.3 Co po podpisaniu umowy?

Podpisanie aktu notarialnego to nie
koniec obowigzkdw. W kolejnych
dniach warto zatatwic kilka spraw:

« Odbior kluczy i protokét zdawczo-
odbiorczy. Jesli nie masz jeszcze
kluczy — umoéw z deweloperem
termin ich przekazania. W protokole
zdawczo-odbiorczym spiszecie
stan licznikéw (prgd, woda, ciepto),
liczbe przekazanych kompletéw
kluczy, pilotdw do garazu, itp. Od
tego momentu to Ty odpowiadasz za
mieszkanie i jok co$ sie stanie (zalanie,
pozar) to juz Twoja strata, dlatego nie
zwlekaj z ubezpieczeniem mieszkania
(rozdziat 9.2).

zrodto: Shutterstock

» Zawiadomienie administracji. Zapewne na
osiedlu dziata juz zarzqgdca lub wspdinota.
Skontaktuj sie i zgto§, ze jeste$ nowym

wtascicielem. Czesto zarzqdca prosi
’ .- o wypetnienie karty mieszkanca, podanie
‘| =2 liczby os6b do naliczania optat za $mieci, itp.
1 1 Ustal, od kiedy musisz ptaci¢ czynsz, zwykle od

pierwszego dnia kolejnego miesigca po akcie/
odbiorze. Czesto tez deweloper prosi Clg o zgode
na przekazanie Twoich danych (np. imienia

i nazwiska, adresu email i numeru telefonu) do
wspolnoty mieszkaniowe;.
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« Przepisanie licznikéw [ umowy na media. Deweloper dotgd miat
umowe na pragd na potrzeby budowy, teraz Ty musisz podpisac
wtasng umowe z dostawcqg energii. Podobnie z dostawcq
gazu (jesli gaz jest w mieszkaniu), czasem z dostawcg wody,
choé wode najczesciej rozlicza wspdlinota. Internet/TV — sam
wybierasz operatora i zamawiasz instalacje. W rozdziale 9.1
bedzie to omdbwione, tu tylko przypomnienie, ze trzeba te sprawy
ogarngc¢ niezwtocznie, bo np. prqgd budowlany moze by¢ drozszy
I wylgczony po pewnym czasie, wiec umowe lepiej zawrze¢ od
razu po odbiorze mieszkania. Tym bardziej, ze na montaz licznika
czasami trzeba czeka€ nawet kilka dni.

» Zgtoszenie nabycia lokalu do urzedu. Masz
14 dni na zgtoszenie do gminy informaciji
w sprawie podatku od nieruchomosci.
Sktadasz informacje na formularzy,
pobierzesz go ze strony urzedu miasta/
gminy. Wpisujesz metraz mieszkania, udziat
w gruncie, itd. Na tej podstawie urzqd naliczy
Ci podatek od nastepnego roku. Jesli tego nie zrobisz, urzgd i tak
Cie namierzy, bo dostaje informacje z ksiqg wieczystych. Jednak
lepiej nie czekacl i ztozy¢ samemu, aby unikng¢ ewentualnej kary
za opdznienie.

» Hipoteka w ksiedze wieczystej. Sprawdzaj, np.
online, kiedy sqd wpisat hipoteke na rzecz banku
i Ciebie jako wiasciciela. Gdy hipoteka bedzie
juz wpisana, bank obnizy Ci marzg, bo skohczy
sie ubezpieczenie pomostowe. Mozesz dostac
list z sqdu, wtedy pismo o wpisie hipoteki nalezy
dostarczy¢ do banku, by potwierdzi¢ wpis. Nie
zapomnij tego zrobi€, bo bank moze wymagac
formalnego potwierdzenia, aby zdjgc¢ z Ciebie
dodatkowe optaty. Hipoteka powinna zostac
wpisana do 30 dni od dnia ztozenia wniosku, ale
czasami zajmuje to dtuzej.
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» Archiwizuj dokumenty. Zachowaqj A Q
wszystkie akty notarialne, protokdt odbioru, \
prospekt, korespondencje. Dokumentacja \

mieszkania, przyda sie np. przy ewentualnej
sprzedazy mieszkania w przysziosci lub M
w razie koniecznoSci uruchomienia gwarancji /
z powodu wad.

ny

Czasami duzym problemem dla nabywcow jest
wyliczenie utamka w nieruchomosci wspdlnej na
potrzeby obliczenia podatku od nieruchomosci.
Najlepiej sprawdzi¢ na stronie gminy czy zostato
to wyjasSnione. Warto tez zadzwoni¢ do urzedu

albo skontaktowac sie z doradcq podatkowym.

W przypadku btednie ztozonej deklaraciji organ
bedzie wzywat do dokonania korekty. Mozna
to zrobi¢ zardbwno w formie papierowej, jak
i elektronicznej przez epuap.
1P puap ry

r.pr. Michat Kijewski, zatozyciel kancelarii
prawnej Gras i Wspdlnicy sp.k.

Teraz jeste$ wiasScicielem mieszkania — mozesz sig juz cieszyC.
Zanim zamieszkasz, czeka Cie wykonhczenie wnetrz. To czesto rownie
duze wyzwanie, co sam zakup. W nastepnym rozdziale przejdziemy
przez temat remontu, wykoficzenia i wyposazenia mieszkania, aby$
mogt wprowadzi€ sie do przytulnego, wtasnego M. Alternatywq
remontu nadzorowanego osobiscie jest wczeSniejsze zamowienie

u dewelopera wykohnczenia pod klucz. Nie jest to ustuga tania,

ale dzieki niej w zasadzie wprowadzasz sie do mieszkania rowno

z odbiorem kluczy.
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Podsumowanie rozdziatu 6

Ostatni krok formalny to podpisanie aktu notarialnego
przenoszqcego wtasnosE. Przygotuj sie do niego zaréwno
organizacyjnie (dokumenty, ptatnosci), jak i finansowo (optaty).
Po akcie zostan Ponem/Pcmiq na swoim: odbierz klucze,
dopilnuj przepisania medidw, zgtos sie do administraciji. Teraz
mieszkanie jest Twoje, a deweloper konczy swojq rolg, cho
odpowiada za wady. Czas skupic sie na urzgdzeniu gniazdka.

Checklista. Finalizacja zakupu i odbior kluczy

[]

Czy deweloper wystat Ci projekt aktu notarialnego
O przeniesieniu wtasnosSci i masz za sobg
sprawdzenie poprawnos¢ zawartych w nim danych?

Czy masz skompletowane wszystkie dokumenty do aktu: dowéd
osobisty, zaswiadczenia (jesli notariusz prosit o dokumenty, np.
z banku)?

Czy wiesz, jakie mniej wiecej bedq koszty notarialne przy akcie
i czy masz przygotowang odpowiednig kwote? Czy ustalono, kto
pokrywa koszty notarialne?

Czy masz ustalong z deweloperem procedure wydania
mieszkania? Czy odbidr techniczny juz sie odbyt, czy podpisano
protokoty wad do naprawy, kiedy i gdzie odbierzesz klucze?

Czy masz juz za sobqg wszystkie wazne obowiqzki: zgtoszenie
mieszkania w urzedzie gminy do podatku od nieruchomosci,
podpisanie uméw na prqgd/gaz/internet, zgtoszenie sie do
zarzqdcy budynku joko nowy wtasciciel?

Czy planujesz ubezpieczyC mieszkanie od razu po odbiorze
kluczy? Niektore banki wymagajqg polisy od dnia podpisania aktu
— sprawdz warunki kredytu.
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Odbior mieszkania i usterki

7.1 Jak przygotowac sie Cel rozdziatu:
do odbioru? Jak odebraé mieszkanie?

Odbiér techniczny mieszkania to moment, w ktérym po raz pierwszy
zobaczysz gotowe mieszkanie i sprawdzisz, czy zostato wykonane
zgodnie ze standardami z umowy. Dla wielu osdb to emocjonujgca
chwila, w kohcu wchodzg do swojego wymarzonego M! Warto jednak
podejS¢ do odbioru na chtodno i merytorycznie sie przygotowac, bo
od tego zalezy, czy wychwycisz ewentualne wady do naprawy.

Jak sie przygotowac do odbioru

) Umow dogodny termin. Deweloper powinien Cie pisemnie
(listem/mailowo) zaprosié na odbidr na konkretny dzien
i godzine. Jesli termin Ci nie pasuje lub potrzebujesz wigcej
czasu, bo chcesz zatatwi¢ fachowca na odbidr, skontaktuj sie
| przetdz — wazne, by odbiera¢ w dobrym Swietle dziennym.
Unikaj odbioréw po zmroku, bo trudniej dostrzec wady.
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) Wez ze sobqg narzedzia
Podstawowy zestaw do odbioru mieszkania to:

.« Miarka (taéma miernicza) o dtugosci 5m i poziomica,
najlepiej 1-2 metry dtugosci - do sprawdzenia wymiarow
pomieszczen i rwnosci powierzchni.

» Mata kulka lub piteczka (stalowa kuleczka albo pitka do
ping-ponga) potrzebna do wykrycia nieréwnosci posadzki.
Toczqgc jq po podtodze stwierdzisz, czy w posadzce sg dofki.

- Probnik napiecia (§rubokret z neonéwkq) lub mate
urzgdzenie do testowania gniazdek po to, zeby sprawdzic,
czy w gniazdkach jest prgd.

 Latarka przyda sie do zajrzenia w kqty, wneki i przewody
wentylacyjne.

« Mate lusterko na wysiegniku lub aparat w telefonie. Bedzie
potrzebne do obejrzenia trudno dostepnych miejsc np.
wnetrza szybu wentylacji, kgta za rurami.

- Notatnik/ lista kontrolna i co$ do pisania, aby zapisywaé
uwagi. Mozesz przygotowac sobie wczesniegj liste kontrolng
wszystkich rzeczy do sprawdzenia (patrz rozdziat 7.2).

« Folia aluminiowa lub zapalniczka potrzebna bedzie do
testu ciggu wentylacji. Przyktadajgc pocietq folie do
kratki wentylacyjnej zobaczysz, czy sig ciqgg powietrza jg
przyciqga/zasysa.

. Aparat/kamera (w telefonie) — do dokumentacii usterek
w formie zdjec€ i filmow.

« Opcjonalnie: poziomica laserowa, kamera
termowizyjna. To juz profesjonalne
narzedzia, czesto majq je firmy odbiorowe.

rynek
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) Rozwaz pomoc fachoweca. Jesli nie czujesz sie na sitach, aby
oceni¢ mieszkanie od strony technicznej, mozesz wynajg¢
inzyniera do odbioru. Wiele firm oferuje ustuge odbioru
technicznego. Specjalista przyjedzie z zestawem narzedzi,

w tym tych profesjonalnych, jak kamera termowizyjna,
miernik wilgotnos§ci, anemometr do sprawdzenia wentylaciji
| sporzqdzi protokot wad.

Odbior z fachowcem

ry

Przy wydatku rzedu kilkuset tysiecy na mieszkanie,
wydatek na fachowca, ktory sprawdzi mieszkanie
od strony technicznej po wybudowaniu jest wart
spokoju ducha. Jesli nie chcesz zatrudniac
firmy, to moze masz znajomego
budowlahca czy inspektora, naprawde

warto poprosi¢ go o przystuge.
ry

Marek Wielgo, ekspert portalu
rynekpierwotny.pl i GetHome.pl

Jak urzqdzi€ swoje mieszkanie, zeby
byto prestizowe i funkcjonalne?
Postuchaj architekta Krzysztofa
Mirucia w rozmowie na kanale
@misjaMieszkanie. Kliknij w LINK
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) Dokumenty i umowa. Koniecznie zabierz na odbior
kopie umowy deweloperskiej, anekséw (jezeli dotyczyty
kwestii technicznych), a przede wszystkim prospekt ze
standardem wykonczenia i rzutem mieszkania. Jezeli zlecite$
deweloperowi zmiany lokatorskie zabierze tez dokumenty
potwierdzajqce zakres tych zmian. Bedziesz na ich podstawie
weryfikowa¢ zgodnos¢ wykonania z projektem. Jesli np.
w standardzie jest mowa o ,Scianach pomalowanych jedng
warstwq farby podktadowej” — sprawdzasz czy rzeczywiscie
sq pomalowane. Rzut mieszkania przyda sie, aby sprawdzi¢
zgodnoS¢ wymiardw z projektem.

) Nastawienie. Przygotuj sig, ze znalezienie wad to norma,
a nie wyjgtek. Zadne nowe mieszkanie nie jest perfekcyjne.
Mogqg wyjS¢ drobne rysy, nierébwnosci, a mogq grubsze wady.
Twoim celem jest je wychwyci€ i zanotowac. Nie obawiaj sie
psu¢ komus humoru, Twoim prawem jest wskaza¢ niedordbki.
Badz rzeczowy, konkretny, nie emocjonalny. Jesli cos jest
niezgodne z umowaqg — upomingj sie o to stanowczo.

Odbidr mieszkania to moment, gdy deweloper chce uzyskaé
Twdj podpis na protokole, potwierdzajqcy, ze lokal zostat przyjety.
Nie spiesz sig, masz prawo spedzi¢ tam i 2-3 godziny, jesli tyle
potrzebujesz, aby wszystko sprawdzi€. Lepiej teraz wszystko
doktadnie obejrze¢ niz potem samemu odkry¢ wade, ktorej
deweloper moze nie uznac. Bo moze stwierdzic, ze to uszkodzenie
powstato juz po odbiorze.
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7.2 Lista rzeczy do sprawdzenia

Podczas odbioru nalezy sprawdzi€ absolutnie wszystko

w mieszkaniu, co dostarczyt deweloper. Ponizej lista kontrolna
najwazniejszych elementdw. Mozesz jg wydrukowac i odhaczaé
w trakcie odbioru:

1.

Drzwi wejsciowe i okna

Czy drzwi wejSciowe nie sq uszkodzone? Obejrzyj skrzydto
i oScieznice z obu stron. Czy zamykajq sie ptynnie, zamek
dziata, klucz przekreca sie bez oporu?

Okna: otwérz i zamknij kazde okno i balkon. Sprawdz, czy
lekko chodzq, czy klamki dziatajqg, czy okna sie zamykajg
szczelnie. Czy nie wida¢ szpar? Obejrzyj szyby pod Swiatto
— czy nie majq rys, peknigc€, zabrudzeh migdzy szybami.
Sprawdz ramy okienne, czy nie sq porysowane, czy
uszczelki sq cate.

Parapety wewnetrzne
powinny by¢ proste, bez
peknige€, dobrze osadzone.

Uszkodzenia szyb i ram
warto od razu wytapac.
Rysy na szybach trzeba
zgtosic€ przy odbiorze.
P&zniej deweloper
moze twierdzi€, ze to
Twoja ekipa remontowa
zarysowata szyby w trakcie
wykanczania mieszkania,
juz po przekazaniu kluczy.
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rynek

Instalacja elektryczna

Dostajesz mieszkanie z gniazdkami i wigcznikami

lub samymi wyprowadzonymi kablami — zaleznie od
standardu. Sprawdz rozdzielnice elektryczngq, czyli skrzynke
z bezpiecznikami. Czy wszystkie opisane obwody sg na
miejscu, czy zabezpieczenia (eski) sq wigczone.

Wez probnik napigcia i sprawdz gniazdka. Czy jest w nich
prad? Jesli tak, neondwka powinna zaswieci€. Jesli nie ma
jeszcze statego zasilania, deweloper moze dostarczy¢ prqgd
tymczasowy — zapytaj o to.

Czy wiqczniki zatgczajq obwody? Wez np. lampke lub
miernik, podtqcz do gniazdka i wigczaj/wytgczaj obwodly,
patrzqc czy $wieci/gasnie.

Obejrzyj punkty Swietlne. Sq to zazwyczaj wyprowadzone
przewody w sufitach. Sprawdz, czy sq we wszystkich
miejscach wskazanych na planie.

plerwotny.pl 83 Rozdziat 7 - Odbioér mieszkania i usterki



3 Instalacja wodno-kanalizacyjna
[ ]

- Zobacz, gdzie sq wyjécia wody i odptywy (w tazience,
w kuchni). Czy zgodnie z planem zamontowano
doprowadzenie wody do pralki, zmywarki?

« Odptywy: czy sq zamkniete korkami, czy nie czu€
kanalizaciji? Brzydki zapach moze Swiadczy€ o problemie
z odpowietrzeniem instalacji lub o braku syfonow.

. Zawory wody: odkre¢ i zakre¢ zawory (cieptej/zimnej) przy
podejSciach — czy dziatajq, czy nie cieknq. Mozliwe, ze
w budynku woda jest na razie zakrgcona — dopytaij.

« Obejrzyj piony kanalizacyjne. Czy sq szczelnie
zabudowane? Zaswie€ latarkq, czy nie ma wyciekdw albo
plam wilgoci w pionach.

« Sprawdz, czy instalacja wodna jest zabezpieczona
zaworem zewnetrznym przed zamarznieciem (jesli to lokal
parterowy z ogrédkiem).

Przyktad usterki:

Kolizyjne utozenie rur
kanalizacyjnych w narozniku
pomieszczenia. Takie wykonanie:
naktadajgce sie elementy, ktore
utrudniajg zabudowe, nalezy
zgtosi¢ do poprawy. Podczas
odbioru warto zwraca¢ uwage
na niewtasciwe poprowadzenie
instalacji, ktére mogtoby pdzniej
przeszkodzi€ w wykahczaniu
mieszkania.
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4 Sciany i sufity
[ ]

Tynki: przesuh dtoniq po Scianie w réznych miejscach,

czy Sciana jest gtadka i rowna. Uzyj poziomicy: przytdéz do
Scian pionowo i poziomo, czy nie ma duzych odchylen.
Normy dopuszczajqg kilka mm na dtugosci 2 m. Szczegdlnie
sprawdz kgty proste w naroznikach: czy sciany sq
prostopadte.

Pekniecia — szukaj rys skurczowych na tynkach. Drobne
wtosowate mogq sie zdarzy€, wszystkie wigksze pekniecia
sg do naprawy.

Sufit: sprawdz, czy nie ma nim rys, zaciekdw, czy jest rowny.

Wilgo¢: dotknij naroznikdw przy podtodze i suficie, czy nie
sq wilgotne. Ciemniejsze plamy mogq wskazywac na
zawilgocenie. Na kamerze termowizyjnej — jeSli masz —
widac réznice temperatur.

Sprawdz, czy Sciany dziatowe sq w dobrych miejscach.
Zt6z wymiary pomieszczenh z planem. Mozesz zmierzy¢ np.
szerokoS¢ pokoju i poréwnac€ z rzutem.

6 Podtogi (posadzki)
o

rynek

W stanie deweloperskim masz zapewne wylewke
betonowq. Rownos¢ podtogi jest kluczowa dla
pbzniejszego uktadania paneli/ptytek. Rzué piteczke,

nie powinna ucieka¢ w jednq strone (to sygnat, ze jest
spadek). Poziomice potdz w réznych miejscach, odchylenia
do kilku mm sq ok, ale nie 2 cm!

Dylatacje i szczeliny: wzdtuz §cian powinna by¢ szczelina
dylatacyjna Wylewka nie dotyka do &cian. Jesli sq jakie$
duze peknigcia w wylewce — zgtos. Drobne rysy skurczowe
to norma, o ile nie ma réznicy poziomow.

Balkon/ taras: sprawdz, czy podtoze jest wykonane np.
wylewka lub ptytki, czy jest spadek od Sciany na zewnaqtrz.
Woda ma sptywaé na zewnqtrz. Sprawdz, czy balustrady
sq solidnie zamocowane.
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| 7 Instalacja grzewcza
[ ]

« Obejrzyj grzejniki, czy sq zamontowane prosto, nieobite,
pomalowane réwno. Czy zawory przy grzejnikach sq
zainstalowane i dziatajq. Tu prawdziwy test dziatania
mozliwy bedzie w sezonie grzewczym.

« Jesli masz ogrzewanie podtogowe np. w tazience —
dopytaj, jak je sprawdzic.

- Liczniki ciepta: sprawdz, czy masz dostep do podzielnikow/
licznikdw zuzycia.

8 Wentylacja
(

« Znajdz kratki wentylacyjne (w tazience, kuchni, WC,
ewentualnie w garderobie). Przytoz kartke papieru lub paski
folii aluminiowej, powinny lekko przyssac sig, jesli jest ciqg
powietrza w wentylacji. Mozesz tez zapali€ zapalniczke
i zobaczyé, czy ptomien odchyla sie w kierunku kratki (tylko
ostroznie, by nie okopci¢ §ciany). Brak ciggu zgto$, przewod
moze by¢ zatkany. Pamietaj, ze wentylacja dziata w petni
przy zamknietych oknach. Przy otwartych oknach ciqg
moze zanikac.

« Jesli w mieszkaniu sqg nawiewniki okienne — sprawdz, czy sqg
zamontowane i dziatajg (da sie je przestawiaé).
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9 Pomieszczenia dodatkowe
[ J

tazienka: tu zwykle mamy zestaw wielu réznych instalacji.
Sprawdz, czy wykonano podejScia w odpowiednich
miejscach (woda ciepta/zimna do umywalki, do prysznica/
wanny, do WC. Sprawdz, czy jest podejscie kanalizacyjne
do pralki, jesli byto w projekcie. Czy wykonano izolacje
przeciwwilgociowq w podtodze.

Kuchnia: obejrzyj, czy punkty wody i wyciggu wentylacji
(jesli okap ma kanat) sq zgodnie z planem.

Komorka lokatorska: jesli przynalezy, tez powinna by¢
odebrana. Sprawdz, czy ma wtasciwy metraz, numer, czy
jest zamykana, czy np. nie jest zalewana, jesli jest w garazu.

Miejsce postojowe: obejrzyj, czy jest oznaczone numerem,
czy nie jest zastawione materiatami. Zmierz mniej wigcej
szeroko$¢/dtugosé, czy odpowiada standardom (min. ~2,5
m szeroko$ci). Upewnij sig, ze nic nie ,weszto” w przestrzen
Twojego miejsca, np. jakis nieoczekiwany dobudowany
element.

To duzo punktéw, dlatego dobrze miec liste. Mozesz tez skorzystac

Z gotowej
klientom.

checklisty od ekspertéw, firmy odbiorowe dajqg je swoim

Pobierz> gotowaq liste kontrolng do odbioru \
mieszkania oraz wzor protokotu odbioru 0 ]

rynek
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7.3 Jak zgtaszaé usterki?

Podczas odbioru, wszystkie zauwazone wady (zwane tez usterkami)
lub braki nalezy wpisa€ do protokotu odbioru. Deweloper lub
kierownik budowy bedzie miat taki formularz. Masz prawo dopisac
wszystko, co uwazasz za wade. Nie daj sie zbyC tekstami typu ,eee, to
sie zakryje podczas remontu” albo ,wszyscy tak majq”. Jesli wedtug
Ciebie cos jest niezgodne ze standardem lub po prostu spartaczone
— wpisuj. Pamietaij, ze protokdt odbioru to dokument, w stosunku

do ktérego deweloper musi sie ustosunkowa¢, a uznane wady ma
obowiqgzek usunqgé.

Procedura reklamacyjna (zgodnie z ustawg deweloperskqg z 2021 r.)
wyglqda tak:

« Spisujecie protokdt, do ktérego mogqg by¢ wpisane wszystkie
zauwazone przez Ciebie w wady. Od daty odbioru deweloper
ma 14 dni na ustosunkowanie sie do wad, musi poinformowacé
na trwatym nosniku danych (tj. pisemnie lub tez mailowo, jezel
przewiduje to umowa lub protokét), ktére uznaje, a ktoérych nie
uznaje. Jesli tego nie zrobi w 14 dni, to ustawa mowi, ze przyjmuje
sig, iz uznat zgtoszone wady.

« Nastepnie deweloper ma 30 dni na usunigcie uznanych wad, 30
dni jest liczone od dnia odbioru, czyli podpisania protokotu. Jezeli
z jakiego$ powodu nie moze tego zrobi¢ w 30 dni, powinien Cig
poinformowac i zaproponowac inny termin. Nowy termin musi by¢
racjonalny, czyli nieodlegty.

- Jesli deweloper nie naprawi wady w terminie i nie wyznaczy
nowego, albo naprawi usterke wadliwie, masz prawo wyznaczyc¢
mu wtasny dodatkowy termin (najlepiej zrobié to na pismie). Gdy
| to zawiedzie, mozesz sam usunq¢€ wade na koszt dewelopera, np.
zatrudni€ fachowca i wystawi€ rachunek deweloperowi. To jest
nowos$¢ w ustawie, wzmacniajgca Twojqg pozycije.

« Jesli znajdziesz w lokalu wadeg istotng, czyli takq, ktéra czyni
lokal niezdolnym do uzytkowania zgodnie z przeznaczeniem, np.
powazng wade konstrukcyjng, duze zawilgocenie, brak izolacjj,
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masz prawo odmowi¢ odbioru lokalu. Wtedy z deweloperem
powiniene$ ustali¢ drugi termin odbioru, do ktérego deweloper
ma wade usungC. Jezeli deweloper uznat wade, ale jej nie usunagt
na drugi termin odbioru — masz prawo odstgpi¢ od umowy
deweloperskiej nawet na tym etapie.

« Jezeli a deweloper nie uznat wady i jej nie usungt na drugi termin
odbioru — masz prawo wystgpi¢ do rzeczoznawcy budowlanego
o ustalenie charakteru wady, a dopiero jezeli on potwierdzi, ze
wada jest istotna masz prawo odstgpi¢ od umowy deweloperskiej.
Pamietaj tez, ze jezeli rzeczoznawca nie potwierdzi Twojego
stanowiska co do wady istotnej, koszty sporzqdzenia opinii
ponosisz Ty. Jezeli potwierdzi za opinie rzeczoznawcy zaptaci
deweloper.

« Odstgpienie to skrajne przypadki,
oznaczajg oddanie mieszkania
z powrotem deweloperowi i zgdanie
zwrotu pieniedzy. Raczej rzadko
stosowany, bo wszyscy wolq takg
wade naprawi¢ niz rozstawacé sie
z wyczekanym mieszkaniem.

zrédto: Shutterstock

W praktyce wiekszoS¢ wad to drobiazgi: popekany tynk,
niedomalowania, uszkodzony kontakt, brakujgca uszczelka w oknie.
Deweloperzy zazwyczdj je naprawidjq w ciggu paru tygodni. Na
naprawe bardziej skomplikowanych wad (np. wymiana okna

z wadq) mogg potrzebowaé wiecej czasu. Umawiasz sie wtedy na
konkretny termin. W protokole odbioru lub w osobnym dokumencie
warto spisac terminy napraw konkretnych wad.

Czy odbiera¢ mieszkanie z wadami? Zgodnie z ustawq mozesz
odméwi¢ odbioru tylko jezeli zgtosisz wade istotng ( gtéwnie przy
powaznych wadach, np. zalane mieszkanie, znaczna niezgodnos¢
metrazu z umowq) i deweloper jej nie uzna. W kazdym przypadku
deweloper jest zobowigzany do ustosunkowania si¢ do wady
wskazanej w protokole i zobowigzany do naprawy wszystkich
uznanych wad. a w. Odmowa odbioru jest uzasadniona. W praktyce
zazwyczaj podpisuje sie protokdt z wadami i czeka na ich usunigcie.
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Istotng lukq ustawy deweloperskiej z 2021 r. jest
wytqczenie ochrony przystugujgcej nabywcom
lokali z tytutu rekojmi za wady rzeczy sprzedanej. Nie
oznacza to jednak, ze nabywcy nie majq narzedzi
do dochodzenia swoich praw. Swoje roszczenia

wobec deweloperéw mogq zgtasza¢ na podstawie

art. 471 kodeksu cywilnego za prawidtowe
wykonanie umowy. W tym przypadku nie
mMa ograniczeh czasowych co do terminu
ujawnienia sie wady, jak w przypadku
rekojmi. Nabywcy jednak powinni je
zgtaszac¢ jak najszybcie;. yy

r.pr. Michat Kijewski, zatozyciel kancelarii
prawnej Gras i Wspodlnicy sp.k.

Podsumowanie rozdzialu 7

Odbidr mieszkania to Twdj egzamin praktyczny. Dobrze sig
przygotuj: zabierz narzedzia, dokumenty, a najlepiej wsparcie
fachowe. Bqdz drobiazgowy i dociekliwy. Kazda znaleziona
usterka to potencjalnie kilkaset ztotych oszczednosci, bo nie
bedziesz musiat jej naprawia¢ na wtasny koszt. Deweloper

ma obowiqzek dostarczy¢ lokal wolny od wad, pomd&z mu sie

z tego obowigzku wywigzac¢, wskazujgc co jest do poprawy. Nie
krepuj sie, to normalna procedura. Po odbiorze pilnuj termindw
napraw. Gdy wszystko bedzie zatatwione, mozesz cieszyC sie
mieszkaniem i zabra¢ za jego wykonczenie.
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Checklista. Odbiér techniczny mieszkania

[

[

Czy masz juz liste kontrolnq rzeczy do sprawdzenia
i zebrane potrzebne narzedzia (miarka, poziomica,
probnik, latarka)?

Czy na odbiér zabierasz ze sobg umowe, standard wykonhczenia
i rzut mieszkania, aby na miejscu weryfikowac zgodnos¢
z projektem dewelopera?

Czy wiesz, jakie wady wpisa¢ do protokotu, najlepiej wszystkie
zauwazone nieprawidtowosci, nawet drobne rysy? Nie daj sobie
wmowic, ze czegos$ ,nie wpisujemy” — to Twdj protokot.

Czy masz dogadany z deweloperem tryb usuwania usterek
(terminy, kontakt do ekipy/serwisu)? Czy wiesz, ze deweloper ma
14 dni na uznanie wad i 30 dni na naprawe,o ile nie umowicie sie
inaczej?

Czy masz plan, co zrobisz, jesli wykryjesz powazng wade
uniemozliwiajgcg zamieszkanie, np. brak ogrzewania, zalanie,
razqcy btgd wymiarowy? W skrajnej sytuacji mozesz odmowic
odbioru lub ostatecznie odstgpi¢ od umowy przy wadzie istotnej.
Miej Swiadomos¢ swoich praw.

Czy po odbiorze zamierzasz dokonaé ubezpieczenia mieszkania
i ewentualnie wymiany zamkow? To juz kwestie bezpieczehstwa
i Twojego wyboru, po odbiorze to juz Ty odpowiadasz za lokal.

Czy masz zachowang w domowym archiwum kopie
podpisanego protokotu odbioru z wyszczegdolnionymi wadami?
To podstawa pdzniejszych roszczeh o naprawy.
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zrodto: Shutterstock

Wykonczenie i wyposazenie
mieszkania

8.1 Samodzielne Cel rozdziatu:
wykanczanie czy firma Jak zaplanowa¢ budzet

2 . s | organizacje remontu?
wykonczeniowa:

Mieszkanie odebrane, a przed nami surowe Sciany i beton na
podtodze.. czas tchng¢ w nie zycie! Wykohczenie wiasnego
mieszkania to etap, ktory dla wielu jest ekscytujqcy, ale tez bywa
zrodtem stresu i zmeczenia. Zasadniczo masz dwie drogi: zajg€ sie
wykohczeniem samodzielnie albo zleci€ firmie wykohczeniowej.
Kazda opcja ma plusy i minusy:
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Wykanczasz na wiasng reke, czyli sam organizujesz ekipe
fachowcdw lub kilka ekip od réznych prac, kupujesz materiaty,
doglgdasz prac, rozwiqzujesz problemy.

o Zalety:
potencjalnie nizszy koszt, bo omijasz marzg wykonawcy, sam
szukasz tahszych materiatdw, mozesz pewne prace wykonaé
samodzielnie, jesli umiesz, np. malowanie. Masz petng kontrole
nad wyborem materiatéw i wykonawcdow. Mozesz etapowac
prace wedtug doptywu gotowki. Dla majsterkowiczow -
satysfakcja z wiasnej pracy.

 Wady:
Witasny remont wymaga to duzego zaangazowania czasowego
i odpornosci nerwowej. Trzeba szuka¢ sprawdzonych
fachowcdw, a zawsze istnieje ryzyko trafienia na fuszera,
koordynowaé kolejnoéé prac (zeby glazurnik nie wechodzit
przed elektrykiem), pilnowaé zakupéw (ile gniazdek, jaki kleju
do ptytek), znaé sie troche na rzeczy albo nauczyé sie w biegu.
Prace moggq sig przedtuzag, jesli ekipa zawiedzie lub bedzie
przestdj. To bywa stresujqce: remont pochtania energig i czas,
ktéry mégtbys spozytkowaé np. na prace zarobkowq czy
rodzine. Ponosisz tez samemu odpowiedzialnosS¢ za ewentualne
wpadki projektowe. Gdy zle rozplanujesz elektryke, nie trafisz
koloru farby, pretensje mozesz miec tylko do siebie.

« Rekojmia/odpowiedzialno$é:
gdy sam zatrudniasz réznych fachowcow, kazdy z nich
odpowiada indywidualnie za swojq prace przez okres rekojmi,
zazwyczaj 2 lata dla prac budowlanych. Jesli co$ bedzie Zle,
musisz dochodzi¢ odszkodowania od konkretnego wykonawcy,
o ile masz z nim umowe i znajdziesz go za rok...

Co jest teraz modne w urzqdzaniu
wnetrz? Postuchaj architekt wnetrz
Agnieszki Musiat-Mielnik na kanale
@MisjaMieszkanie. Kliknij w LINK @
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Korzystasz z firmy wykonczeniowej, ktora przygotowuje
mieszkanie pod klucz. Zlecasz catoS¢ prac jednej firmie.

Czasem deweloper oferuje pakiety wykohczeniowe albo poza
deweloperem wynajmujesz firme specjalizujgcq sie w remontach
.pod klucz”. Ustalasz zakres prac, styl wnetrza i budzet, wybierasz
z pakietdw: standard, premium, a reszte robi wyspecjalizowana
firma zarzqdzana przez architekta lub deweloper.

Liste takich firm oferujgcych projekt architektoniczny oraz/
lub wykohczenie mieszkania zgodnie z projektem znajdziesz
na portalu rynekpierwotny.pl — wystarczy klikngé w LINK.

o Zalety:
wygoda i oszczgdnoS¢ czasu. Nie musisz codziennie bywac
na budowie, organizowa¢ dostaw, szuka¢ glazurnika na juz.
Profesjonalisci majg doswiadczenie w aranzacji i technologii,
mogq doradzi¢ materiaty, rozwigzac problemy techniczne.
Dobra firma podpisze z Tobg umowe i da gwarancje na catos¢
prac, np. 2 lata gwarancji na prace wykonczeniowe. W razie
usterek przyjedzie poprawi¢ btedy. Unikasz stresu zwigzanego
z pilnowaniem termindw poszczegdlnych fachowcdéw, to firma
odpowiada, aby cato$€ remontu skonczyta sie o czasie. Masz to
w umowie, bo duze firmy zazwyczaj jg podpisujq.

 Wady:
czasami wyzszy koszt. Ptacisz za ustuge kompleksowq, doliczana
do nigej jest marza wykonawcy. Szacunkowo, wykohczenie
pod klucz przez firme moze by¢ o 20% drozsze niz remont
wykonywany samodzielnie. Musisz tez ufac firmie, ze dobrze
wykona prace, wazne jest wybranie sprawdzonej, bo wszedzie
zdarzajg sie niestety nierzetelne ekipy. Masz mniejszy wptyw na
szczegOty, co prawda decydujesz o materiatach, ale nie masz
petnej kontroli nad procesem. Ewentualne zmiany w trakcie
mogq generowa¢ dodatkowe koszty, bo zakres byt ustalony,
a Ty nagle chcesz inaczej, wtedy podpisujecie aneks z doptatq.
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Podsumowujqc, jesli masz ograniczony budzet, za to sporo czasu,
by sie tym zajqc, mozesz samodzielnie wyremontowac i wykonhczy¢
swoje mieszkanie. Jesli dysponujesz wigkszym budzetem i cenisz
wygodeg, to ustuga wykofnczenia pod klucz jest kuszgca. Wiele oséb
wybiera co§ pomiedzy: np. cze$¢ prac zleca (ktadzenie kafelkow),

a cze$¢ robi samemu (malowanie). Albo bierze kierownika projektu,
np. architekta wnetrz, ktéry za optatg nadzoruje wszystkie ekipy.

Zawsze na koniec istnieje jeszcze jedna opcja. Jesli brakuje

Ci gotéwki, a mieszkaé trzeba — mozesz wykohczy¢ etapami.
Zacznij od tazienki, potem zréb kuchnig i jedng sypialnie, a drugi
pokdj zostaw ,na pdzniej”. Mozna tez wprowadzi¢ sie do pokojow

z gotymi zaréwkami, bez drzwi wewnetrznych i pomieszczenie po
pomieszczeniu uzupetnia¢ sukcesywnie. Oczywiscie najlepiej zrobié
od razu catoS¢ przed zamieszkaniem, ale zycie réznie sig uktada.
Na poczqgtku wazne, aby mie€¢ minimum funkcjonalne minimum:
tazienke z prysznicem/WC, kuchnie do gotowania, miejsce do
spania.

zrodto: Shutterstock
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8.2 Jak wybrac ekipe
remontowq?

Niezaleznie czy decydujesz
sie na generalnego
wykonawce czy sam
kompletujesz ekipe, musisz
wybra¢ odpowiednich
fachowcow. Kilka porad:

zrédto: Shutterstock

» Polecenia i opinie. Najlepszqg ekipe wezmiesz z polecenia od
zaufanej osoby, ktéra juz przetestowata prace fachowcodw. Popytaj
wsréd znajomych, rodziny, kolegdw z pracy, czy majq do polecenia
kogos od wykonczen. Alternatywnie, sprawdz opinie w internecie
(fora budowlane, grupy na FB, serwisy ogtoszeniowe z ocenami).
Pamiegtaj, ze braki kadrowe w budowlance sq duze, a dobra ekipa
ma terminarz zapetniony na kilka miesiecy naprzod.

« Weryfikacja prac. Popros wybranego wykonawce o mozliwos¢
obejrzenia jego realizacji. To mogq by¢ zdjecia przed/po,
a najlepiej odwiedz go gdzies, gdzie akurat konczy prace.
Fachowiec pewny swojej jakosci nie bedzie sie wzbraniat. Obejrzy;j
przynajmniej doktadnosS¢ potozenia ptytek, czy wszystko wyglgda
estetyczne.

« Umowa z ekipqg. Zawsze spisuj umowe o prace wykohczeniowe!
Chocby to byta jednoosobowa dziatalno$¢ czy ,pan Henio
ztota rqgczka” — warto mie€ umowe pisemnq, w ktorej okreslisz
zakres prac i ceng: ryczatt za catoS¢ lub stawki za poszczegdlne
prace, a takze termin wykonania ewentualne kary umowne za
przekroczenie terminu i okres gwarancji na wykonane roboty.
W umowie ustal tez, kto kupuje materiaty. Ustal, czy Ty dostarczasz,
czy ekipa kupuje. Jesli oni, to czy doliczajg marze? Umowa
zabezpiecza Cie w razie sporébw. Wielu klientdw ostatecznie nie
podpisuje umow kierujgc sie checig oszczedzenia za wszelkq
ceng, kierujgc sie deklaracjq fachowca, ze bez umowy nie doliczy
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do ceny podatku VAT. To wtaSnie ci klienci potem opowiadajq
o wykonawcach, ktorzy znikneli z zaliczkg, na miesiqce przerwali
prace albo odwalili fuszerke. My namawiamy do podpisania
umowy. Zalecamy korzysta¢ z legalnych wykonawcéw, nie tych
,Na czarno”. Ale decyzja nalezy do Was.

Pobierz> wzér umowy z ekipa remontowa. x

 Platnosci etapowe. Nie pta¢ catej kwoty z gbéry! Standard to
zaliczka na start (np. 10-20% na zakup materiatdw + rezerwacje
terminu) i potem ptatnoéci po zakonczeniu poszczegdinych
etapdw: po zrobieniu elektryki, po utozeniu podtdg, a ostatnia rata
po catkowitym zakonczeniu i odbiorze przez Ciebie. To motywuje
ekipe do dokonczenia roboty. W umowie okresl te kamienie
milowe ptatnosci.

« Na co uwaza¢ w umowie i podczas prac:

¢ Zmiany zakresu. Czesto w trakcie wyjdzie, ze chcesz jednak co$
ekstra np. sufit podwieszany z LED. Ustalcie pisemnie aneks
z wycenq dodatkowej pracy, zeby nie byto nieporozumien co
do kosztu i terminu.

¢ Terminy. Egzekwuj, by prace posuwaty sie zgodnie z planem.
Jesli widzisz przestoje bez powodu, rozmawiaj od razu.

¢ JakosS¢. Odwiedzaj mieszkanie regularnie w trakcie prac,
sprawdzaj postepy. Lepiej ztapac fuszerke wczesniej niz potem
ku€ kafelki.

¢ OdpowiedzialnosS¢ za szkody. W umowie mozna zawrzeé
klauzule, ze wykonawca odpowiada za zniszczenia. Jak
zarysujq Ci podtoge, naprawiqg albo zwrécq koszty.

¢ Odbidr prac. Tak jak przy deweloperze potrzebny byt
odbiér mieszkania, tak przy ekipie remontowej zréb odbidr
wykonanych prac. Sprawdz wszystko, zanim ostatecznie
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odbierzesz prace i rozliczysz sie. Najlepiej sporzqdzic liste
kontrolng odbioru i sporzqgdzi€ formalny protokdt odbioru
robét (pobierz> wzér) Do protokotu wpiszecie ewentualne
poprawki do zrobienia i termin. To dodatkowa formalnos¢,
ale przy wigkszym remoncie wskazana.

8.3 lle kosztuje wykonczenie?

Budzet na wykonczenie to temat rzeka. Koszty mogq sie bardzo
rézni€¢ w zaleznosci od standardu, metrazu i miasta. Podamy
ponizej sktadniki kosztéw, zebys mdogt wykonaé wycene we wiasnym
zakresie.

Najczesciej koszt podaje sie w przeliczeniu na m? (ponizej dane dia
2025 roku). Ceny majg charakter poglgdowy, kazdy musi wykonaé
wtasny szacunek dopasowany do lokalnych warunkdw i zakresu
prac w konkretnym mieszkaniu.

- Standard ekonomiczny (podstawowy) -

@ ok. 800-1000 zt/m? - bardzo tanie materiaty,
wigkszoS¢ prac samodzielnie lub najtanszymi
ekipami.

« Standard éredni (typowy) — ok. 1000-1500 zt/m?
- przyzwoite materiaty ze Sredniej poiki, fachowcy
z normalnymi stawkami).

N
o

« Standard wysoki (premium) - od 2000 zt/m?
wzwyz - markowe materiaty, drewno, kamien,
najlepsze meble, top fachowcy).

Na koszt wykohczenia sktadajq sie dwie gtdwne czesci:

materiaty i robocizna.
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Wycena do wykonania we wiasnym zakresie

Pokoje, przedpokoj

Ktadzenie podiég

panele deska gres
laminowane drewniana
kupno kupno kupno
zt/m? zt/m? zt[m?
robocizna robocizna robocizna
zt/m? zt[m? zt/m?
Wykonanie gtadzi
materiaty zt/m? robocizna zt/m?
Malowanie
materiaty zt/m? robocizna zt/m?
Tapetowanie
materiaty zt/m? robocizna zt/m?

Drzwi wewnetrzne: skrzydto + oScieznica + klamka

materiaty zt montaz zt xliczba drzwi |
SUMA 7}
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Lazienka

W tazience czeka Cig duzy koszt skumulowany na matym metrazu:
musisz kupi€ ptytki + armature + ceramike + prysznic/wanne
i meble. | wszystko to zamontowac.

kabina/prysznic

kupno zt montaz zt

WC podwieszane

kupno zt montaz zt

umywalka z szafkg

kupno zt montaz zt

glazura/kafelki i robocizna fliziarza/glazurnika

materiaty zt/m? robocizna zt/m?
pralka
kupno zt montaz zt
baterie
materiaty zt/m? robocizna zt
SUMA zt
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Kuchnia

meble na wymiar - to bywa najdrozszy punkt. Mozna kupi¢ gotowe
zestawy za kilka tysiecy ztotych, a mozna wydac kilkadziesiqt tysiecy

na stolarza.

projekt, wykonanie i montaz

zt

AGD lodéwka, ptyta kuchenna, piekarnik, okap, zmywarka

kupno zt montaz zt
Blat
laminowany kamienny
kupno zt kupno zt
montaz zt montaz zt
SUMA zt
Elektryka w calym mieszkaniu
gniazdka/punkty §wietine
materiaty zt/m2  robocizna zt/sztuka

Lampy, plafony, zyrandole, kinkiety, halogeny

kupno zt/m? montaz

SUMA zt
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Meble w calym mieszkaniu

szafa w zabudowie zt kanapa zt

t6zko sypialniane z materacem zt

stot + krzesta zt inne elementy wystroju zt
SUMA zt

Aby doktadnie oszacowaé koszt wykohczenia, zréb sobie tabelke:
wypisz wszystkie prace i pomieszczenia: podtogi, Sciany, sufit,
tazienka, WC, kuchnia, meble, sprzet AGD, drzwi, gniazdka,
oSwietlenie, itd. Nastepnie pozbieraj ceny: z internetowych sklepow,
od znajomych, od potencjalnych wykonawcdéw. Dodaj 10-15% rezerwy
na nieprzewidziane wydatki. A gwarantujemy, ze zawsze co$ wyjdzie
- a to kleju zabraknie, a to farby, itp.

Jeszcze jedna opcja: jesli brakuje Ci gotowki, a mieszkac trzeba,
mozesz wykonczy€ etapami. Zrob najpierw tazienke, kuchnig i jednq
sypialnig, a drugi pokdj zostaw na pdznie;.

Jesli przeraza Cig liczba spraw, ktore
musisz przypilnowac przy kupnie

i urzgdzaniu mieszkania, postuchaj
wywiadu z psycholog Anng Kedzierskg
na kanale @MisjaMieszkanie.

Kliknij w LINK @
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8.4 Formalnosci po
zakonczeniu prac

Po zakonczeniu remontu
warto dopetnic€ kilka spraw:

« Odbior prac
wykohczeniowych. Zréb
formalny odbidr z ekipa.
Sprawdz wszystkie detale:
dziatanie sprzetéw, czy
hydraulika jest podigczona
szczelnie, zréb test wody,
test odptywodw, czy instalacja elektryczna dziata bez zwaré — test
bezpiecznikdw, czy drzwi si¢ zamykajq, czy nigdzie nie ma rys,
uszkodzen. Popro$ o dokumenty gwarancyjne na zamontowane
sprzety AGD i na wszystkie wykonane prace. Firma moze dac
wtasny dokument gwaranciji.

zrodto: Shutterstock

« Sprzgtanie i wywo6z odpadow. Upewnij sie, ze gruz i odpady
poremontowe zostaty zabrane. Czesto w umowie z ekipg jest to
ujete, jesli nie, zorganizuj kontener na gruz lub wywoz (wielkie
worki typu big-bag). Zaswiadczenie o prawidtowej utylizaciji
odpaddw moze by¢ wymagane przez administracje. Posprzgtaj
doktadnie lokal albo wynajmij firme sprzgtajgcqg specjalizujgcqg sie
W poremontowym czyszczeniu.

« Aktualizacja ubezpieczenia. Jesli mieszkanie w stanie
deweloperskim zostato ubezpieczone przez Ciebie na podstawowq
wartos¢, teraz mozesz zwigkszy€ sume ubezpieczenia, bo doszio
wyposazenie. Warto tez ubezpieczy€ ruchomosci domowe
(meble, elektronike) oraz OC w zyciu prywatnym. Jak zalejesz
sgsiada to zwrot za szkody pokryje ubezpieczyciel z polisy. Wigcej
0 ubezpieczeniu mieszkania w rozdziale 9.
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« Dokumentacja powykonawcza. Zachowaj sobie wszelkie
instrukcje od sprzetéw, kontakty do wykonawcoéw, paragony/
faktury za materiaty. Przydadzq sig, jak bedziesz cos reklamowac
albo nastepny witasciciel spytaq, jaki jest kolor farby na Scianie.
Zrob zdjecia instalacji przed zakryciem, np. gdzie idq kable
w §cianach, rury — to moze pomoc przy wierceniu dziur
w przysztosci, aby nie trafic w kabel. Jesli w ramach projektu
wykohczeniowego nastgpity zmiany w instalacjach, zaktualizuj
rysunki mieszkania nanoszgc nowe punkty elektryki, tor przebiegu
rur, itd. Warto mie¢ to w archiwum.

A teraz ciesz sie efektem! Moze zorganizujesz parapetéwke,
nareszcie mozna $wietowaé zamieszkanie na swoim. :)

Podsumowanie rozdziatu 8

Etap wykohczenia bywa niemal tak kosztowny i skomplikowany
jak sam zakup. Klucz to planowanie budzetu i wybor
odpowiedniego sposobu realizacji: samemu czy z firmag.

Znaj swoje ograniczenia. Jesli nie masz czasu nadzorowag,
lepiej zapta€ specjalistom. Pamigtaj o solidnej umowie

z wykonawcami i kontroluj jakoS¢ prac. Gdy kurz opadnie,
pozostanie Ci cieszyC€ sie pieknym wnetrzem. Ponizej checklista,
by niczego nie zaniedbac podczas remontu.

zrodto: Shutterstock



Checklista. Remont i wykonczenie mieszka

[J Czy masz spisany szczegdtowy kosztorys wykohczenia,
uwzgledniajgc wszystkie elementy (moterio’ry i robocizne) oraz
rezerwe nad nieprzewidziane wydatki? Czy masz zabezpieczone
finansowanie na pokrycie tych kosztow?

[J Czy wiesz juz, kto bedzie wykonywat prace? Czy bedzie to wspdlna
praca Twojej rodziny, czy zatrudnisz rézne ekipy fachowcoéw, czy
jednq firme do wszystkiego? Jesli bedzie to firma, czy masz jej
referencje, a firma wystata Ci projekt umowy do akceptac;ji?

Czy masz juz wybranych poszczegbinych wykonawcodw (elektryk,
glazurnik, stolarz) oraz uzgodnione z nimi terminy?

[J Czy masz podpisang umowe na prace wykohczeniowe z jasno
okreSlonym zakresem, ceng, harmonogramem i warunkami
gwaranciji? Jesli nie na catos¢, to przynajmniej z kluczowymi
wykonawcami. Czy w umowie jest jasno okreSlony system
ptatnosci w formie etapow?

[J Czy masz juz kupione materiaty wykonczeniowe? Ptytki, panele,
farby czesto lepiej kupi€ wczesniej, by nie byto przestojow.
Czy masz gdzie przechowaé materiaty (mieszkanie, komorka)?

[J Czy podczas prac regularnie nadzorujesz postepy lub masz
zaufang osobe/inspektora, ktéra to robi? Warto wychwycié usterki
od razu, np. zte rozprowadzenie kabli niz pdzniej ku¢ nowe tynki.

[J] Czy planujesz zrobi¢ odbidr kohcowy prac z wykonawcami
i spisac protokot? Czy wszystkie instalacje dziatajg?

[J Czy przechowujesz wszystkie gwarancje i instrukcje do
zamontowanych urzgdzef i materiatdw. Czy masz karte
gwarancyjng do zmywarki i lodéwki, instrukcje obstugi alarmu,
itp.?

[J Czy mieszkanie jest juz ubezpieczone rowniez od szkoéd
wewnetrznych (zalanie z pralki, sttuczenie elementéw szklanych)?
Polisa dewelopera juz nie chroni wykohczonego lokalu, warto
pomysle€ o nowym ubezpieczeniu.
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zrodto: Shutterstock

Wprowadzenie do nowego
mieszkania

Cel rozdziatu:

Jak zorganizowac
przeprowadzke?

9.1 Poditgczenie medidow

Zanim zamieszkasz, musisz zadbac¢ o media i ustugi w nowym
mieszkaniu. CzeS¢ z nich mozna byto juz uruchomic tuz po akcie
notarialnym, ale zbierzmy wszystkie te czynnosci w jednym miejscu:

« Prgd. Jesli jeszcze nie masz umowy z dostawcq energii
elektrycznej, zréb to od razu. Po odbiorze kluczy masz juz dostep
do licznika prqdu, o ile zostat zainstalowany. Spisz jego stan
poczqgtkowy, powinien by¢ w protokole zdawczo-odbiorczym.
Skontaktuj sie z lokalnym dostawcg energii i podpisz umowe
na dostawe prgdu. Mozna to czesto zrobi€ online lub w biurze
obstugi. Po podpisaniu umowy dostaniesz taryfe dla gospodarstw
domowych (tanszg niz budowlana) i bedziesz rozliczany wedtug
zuzycia na swoim liczniku. Uwaga: dopilnuj, by deweloper lub
zarzgdca budynku rozliczyt z Tobg prqd budowlany wykorzystany
ewentualnie do wykonhczenia mieszkania. Czasem deweloper

nalicza ryczatt za prad.
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» Woda i kanalizacja. W wigkszoSci mieszkah woda
jest dostarczana przez miejskie wodociggi, ale
indywidualni lokatorzy rzadko podpisujg umowe
bezposrednio z wodociggami. Zwykle to wspdlnota/ &
zarzqdca budynku ma umowe i rozlicza wode
wedtug wskazan Twojego wodomierza. Upewnij sig
u zarzgdcy, ze Twdj wodomierz jest przepisany na &
Ciebie, odtqgd bedziesz otrzymywac rachunki lub
informacje o optatach za wode w ramach czynszu. Jesli jednak
w Twojej gminie praktykuje sie indywidualne umowy, skontaktuj
sie z dostawcq wody. Zarzgdca Cie pokieruje.

@ « Gaz. W wielu nowych mieszkaniach nie ma gazu,
wszystko jest na prqd, ale jesli jest instalacja
gazowa, np. do kuchenki lub pieca CO, to musisz
podpisa¢ umowe z gazowniq. Procedura podobna
jak z prgdem: zgtaszasz si¢ do lokalnego dostawcy
gazu z dokumentem potwierdzajgcym wiasnosc¢
i numerem licznika gazowego. Spisujesz stan licznika

=50 i zawierasz umowe z taryfg domowq. Gazownid
o odplombuije licznik, jesli byt zamkniety i mozesz
korzystac. Pamietaj o przeglgdach instalacji gazowej
(zwykle zarzqgdca organizuje coroczne przeglqdy).

« Ogrzewanie i ciepta woda. Jesli budynek jest podtqczony
do miejskiej sieci cieptowniczej lub ma wtasnqg kottownig, to
nie musisz nic robi¢, rozliczenia za ciepto wysle Ci wspdlnota
mieszkaniowa na podstawie podzielnikdw ciepta lub metrazu,
zaleznie od systemu. JeSli masz indywidualny -
piec gazowy dwufunkcyjny, to podpisujesz CO N
umowe gazowdq jak wyzej plus dbasz o przeglgd
pieca. Zwykle pierwsze uruchomienie
robi serwisant. Upewnij sig, ze deweloper
dostarczyt dokumentacje kotta i gwarancje.
W przypadku ogrzewania elektrycznego masz

| |

. . _ u
je uwzglednione w umowie o prqd. C(
VUaV
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« Wywoéz Smieci. Zgtoszenie do systemu odbioru odpaddw
komunalnych jest obowigzkowe. NajczegSciej, jesli mieszkasz
w bloku, to wspdlnota zgtasza wszystkich mieszkahcow zbiorczo
| optate za Smieci ptacisz w czynszu. W deklaracji §mieciowej
sktadanej przez zarzqgd podajesz liczbe osdb w mieszkaniu.
Upewnij sie u administraciji, czy musisz samemu ztozy¢
deklaracje $mieciowq w urzedzie miasta/gminy, czy zrobi to
za Ciebie wspolnota. Nie zaniedbaj tego, bo kara za brak optat
Smieciowych moze by¢ dotkliwa. Pamietaj tez, by segregowac
odpady zgodnie z lokalnymi zasadami. Dowiedz sig, jakie frakcje
obowiqgzujq i zaopatrz kuchnie w odpowiednie kosze. W przypadku,
gdy wspdblnota mieszkaniowa nie zorganizowata kontenera na
odpady budowlane moze okazac sie, ze bedziesz potrzebowat
indywidualnego pojemnika na odpady budowlane - nie mozna
ich wrzuca¢ do innych pojemnikow.

 Internet, telewizjq, telefon.
Sprawdz, jacy dostawcy
internetu obstugujg Twoj
budynek, czesto deweloper
doprowadza Swiattowdd
jednego lub kilku operatoréw.
Informacje o okablowaniu
powinien mie€ zarzqdca. Pordwnaj oferty
(predkosé, cena) i zamow instalacje internetu
z wybranej firmy. Czesto w ramach promocji dostaniesz
router Wi-Fi, czasem pakiet TV. Technik umowi sig, podtqczy
Ci gniazdko lub urzgdzenie do Swiattowodu w mieszkaniu
i skonfiguruje ustuge. Jesli przeprowadzasz sig z poprzedniego
lokalu, gdzie byta umowa na te ustuge, sprawdz, czy mozna jq
przenieS¢ na nowy adres, jesli ten sam operator jest dostepny
w nowym budynku. Co do telewizji: mozesz korzystaé¢ z kabléwki/
internetu lub zatozyé antene telewizji satelitarnej (o ile jest na to
zgoda wspdblnoty mieszkaniowej). Koniecznie spytaj administracje
o zgode na montaz na balkonie/dachu. Telefon stacjonarny dzis
rzadko jest potrzebny, wiekszosS¢ ludzi uzywa komoérek, ale jesli
chcesz stacjonarny, to operator kablowy lub dostawca internetu
mogaq to zapewni¢ w pakiecie.
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« Inne media/ustugi. Nie wszystkie wspdlnoty pozwalajg na montaz
klimatyzacji na balkonie. Jesli pozwalajq, upewnij sig, ze serwis
zrobit pierwsze uruchomienie i czy klimatyzator wymaga osobnej
umowy serwisowej. Jesli korzystasz z alarmu lub monitoringu,
podpisz umowe z firmqg ochroniarskq na podpiecie systemu.

W nowych blokach czasem dostepne sg systemy smart home -
dowiedz sig jak je aktywowag, tu moze by¢ potrzebna aplikacja
i rejestracja konta.

Podtgczenie i przepisanie medidw to w wiekszosci formalnosci
jednorazowe, potem juz tylko ptacisz okresowe rachunki. Po tych
krokach Twoje mieszkanie jest w petni funkcjonalne: ma prad, wode,
ciepto, jest skomunikowane ze Swiatem.

rynek
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9.2 Ubezpieczenie mieszkania

Za Tobq juz tyle dziatah na rzecz zdobycia i urzgdzenie mieszkania, ze
koniecznie pomysl teraz o jego ubezpieczeniu. Polisa mieszkaniowa
to stosunkowo niewielki koszt roczny, a moze ochroni¢ Cie finansowo
w wielu sytuacjach losowych.

Na co zwrdci€ uwage, ubezpieczajgc mieszkanie:

>

Rodzaj ubezpieczenia. Standardowo
ubezpieczenie domu/mieszkania
dzieli sie na:

« Mury i state elementy, czyli

rynek
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ubezpieczasz konstrukcje mieszkania,

Sciany, podtogi, okna, instalacje,

wbudowane na state rzeczy (glazure, sanitariaty, zabudowy
state kuchni itp.). Jesli masz kredyt, bank zwykle wymaga
takiej polisy. Polisa ta chroni przed ogniem, wodq

i zniszczeniami. Konieczna jest zazwyczaj cesja praw z polisy
na bank.

Ruchomosci domowe, czyli ubezpieczasz wyposazenie,
ktére nie jest na state zwigzane z mieszkaniem: meble
wolnostojqgce, sprzet RTV/AGD, ubranig, komputer,
przedmioty osobiste. To opcjonalna czes¢, ale warto jq
miec, jak Ci ukradnq sprzet albo spali si¢ sofa, dostaniesz
odszkodowanie.

OC w zyciu prywatnym to bardzo wazna opcja -
ubezpieczenie odpowiedzialnosci cywilnej za szkody
wyrzgdzone osobom trzecim. Jesli np. peknie Ci wezyk pod
zlewem i zalejesz sgsiada, z Twojej polisy OC ubezpieczyciel
wyptaci mu odszkodowanie chronigc Cig przed pokryciem
strat sqsiada z Twojej kieszeni. Albo Twoje dziecko wybije
pitkg okno sgsiada, to zniszczenie réwniez obejmie polisa
(tutaj sprawdz czy podstawy zakres polisy obejmuje tzw. OC
dziecko).

Rozdziat 9 - Wprowadzenie
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« Dodatkowo mozesz doubezpieczy¢ np. elementy szklane
od sttuczenia (szyby okienne i drzwiowe, ptyte indukcyjng,
kabine prysznicowq). Gdyby pekty, otrzymasz zwrot
ich wartosci. Mozna tez ubezpieczy€ sie od kradziezy
z wiamaniem. Ubezpieczyciel zazwyczaj zqda spetnienia
dodatkowych warunkéw, najczesciej posiadania
atestowanych drzwi, zamkow, itp., inaczej nie wyptaci
odszkodowania.

Zakres ryzyk. Polisa moze dziata€ na zasadzie ,od wszystkich
ryzyk” lub na zasadzie wymienienia, od czego chroni (ogien,
zalanie, huragan, grad, przepiecie elektryczne itd.). Lepiej bra¢
ubezpieczenie All Risks, bo wtedy, jesli zdarzy sie cokolwiek
nagtego, zewnetrznego, co nie jest wytgczone z ubezpieczeniq,
to masz ochrone. Sprawdz wytgczenia, np. w wielu polisach
powddz jest dodatkiem ptatnym, a jak mieszkasz na parterze
w okolicy rzeki, na terenach zalewowych — warto to dodac.

Suma ubezpieczenia. Ustal realng warto$¢ odtworzeniowq
mieszkania i ruchomosci. Na przyktad mieszkanie warte

500 tys., wyposazenie 100 tys. zt. Ustal w ubezpieczeniu realne
sumy, aby w razie catkowitego zniszczenia (pozar) polisa
pokryta odbudowe/zakup wszystkiego, co sptoneto. Zbyt
niska suma = niedoubezpieczenie
i w efekcie proporcjonalnie nizsze
odszkodowanie. Zbyt wysoka

= przeptacanie sktadki,

a ubezpieczyciel i tak
nie wyptaci wiecej niz
wartos¢ rzeczywista
utraconych débr.

rynek
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>

>

Sktadka i wybor ubezpieczyciela. Mozesz skorzystac

z multiagenciji lub poréwnywarki online, zeby zobaczy¢ oferty.
Sktadka zalezy od zakresu i sumy ubezpieczenia. Czesto banki
oferujq ubezpieczenie w pakiecie z kredytem, ale nie bierz ich
w ciemno, poréwnaij, bo czasem bankowe sqg drozsze lub majq
gorszy zakres.

Na co zwréci€ uwage w OWU? Przeczytaj Ogdline Warunki
Ubezpieczenia. Sprawdz definicje zdarzen, np. zalanie: czy
obejmuje cofniecie Sciekdbw? Czasem trzeba to dodatkowo
zaznaczyC. Sprawdz, czy nie ma wymogu przeglgdow
instalaciji. Przejrzyj franszyzy i udziaty wtasne, lepiej, jak

w polisie nie ma udziatu wtasnego.

Assistance. Duzo polis dodaje ustugi assistance, np. elektryk,
hydraulik 24h w razie awarii, pokrycie kosztow pobytu w hotelu,
gdyby mieszkanie ulegto zniszczeniu. Warto mie¢, choc¢ rzadko
sie korzysta, ale jak juz, jest to pomocne.

Ubezpieczenie mieszkania nie jest obowigzkowe (poza wymogiem
banku, gdy masz kredyt), ale naprawde warto je mie¢. Dom to czesto
dorobek zyciqg, szkoda by byto, gdyby pozar instalaciji elektrycznej
zniszczyt go doszczetnie. Polisa tego nie przywrdci emocjonalnie,

ale finansowo pozwoli stang¢ na nogi. Podobnie drobniejsze rzeczy:
zalania, wtamania - duzo tatwiej przebole€ strate, gdy wiesz, ze
dostaniesz odszkodowanie od ubezpieczyciela.

rynek
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9.3 Organizacja przeprowadzki

Ostatnia prosta — przeprowadzka! Dla niektorych to
czysta rados¢, dla innych koszmar logistyczny. Oto
plan, jak zorganizowac¢ przeprowadzke sprawnie: #rédito: Shutterstock

>

rynek
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Planowanie daty przeprowadzki. Wybierz termin, ktéry da Ci
wystarczajgco czasu na spakowanie i sprzgtniecie starego
lokum. Skoordynuj daty kohca najmu i odbioru mieszkania,
najlepiej tak, aby miec przez kilka dni oba mieszkania

do dyspozyciji, np. oddajesz stare mieszkanie z kohcem
miesigca, a do nowego mozesz juz wejs¢ tydzien wczesnie;.
Unikniesz nerwéw pakowania w jedng noc. Ustal date z firmq
przeprowadzkowq z wyprzedzeniem — najlepiej na dni
robocze, bo wtedy tatwiej o rezerwacje. Pamietaj, weekendy sg
popularne.

Selekcja i pakowanie. Przeprowadzka to Swietna okazja

do pozbycia sie niepotrzebnych rzeczy. Zréb przeglad szaf:
ubrania, ktérych nie nosisz, oddaj lub sprzedaj. Stare meble —
moze nie warto ich targa¢ do nowej piwnicy, szczegolnie jesli
planujesz nowe wyposazenie. Dokumenty pouktadaj, wyrzuc
zbedne. Im mniej zabierzesz, tym przeprowadzisz sie szybciej
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i taniej. Zaopatrz sig w kartony, tasmy, folie bgbelkowq. Paku;j
tematycznie i opisuj kartony, np. ,Kuchnia — talerze”, ,Sypialnia
— posciel”), zeby tatwo byto je potem roztozy¢ po wiasciwych
pokojach. Cenne i delikatne rzeczy zabezpiecz porzqdnie.
Owijaj w folig, ubrania mogq stuzy¢ jako amortyzacja. Nie
przesadzaj z wagq kartondw, lepiej wiecej mniejszych niz kilka
mega ciezkich. Najlepiej do ~20-25 kg maksymalnie na karton.

Przeprowadzkgq z firmg czy samodzielnie? JesSli masz mato
rzeczy i np. zyczliwych kolegdébw z duzym autem, mozesz
przeprowadzi¢ sie samemu. Ale czesto lepiej wynajgé
profesjonalng firme przeprowadzkowq. Majg doSwiadczenie
w noszeniu mebli bez uszkodzen, dysponujg wbzkami, pasami
do dzwigania cigzkich szaf, ubezpieczeniem od uszkodzenf,
a przede wszystkim oszczedzqg

Ci kregostup. Koszt zalezy

od odlegtosci i ilosci rzeczy.

Umow sie wczesniej, upewnij

sig, czy demontujg meble,

pakujqg, czy tylko noszqg to, co

im dasz. Dobrze zdemontowac

duze meble (szafa, stét) przed

przyjSciem pracownikdéw firmy

przeprowadzkowej, by nie

traci€ czasu.

zrodto: Shutterstock

Powiadomienie administracji. Zgtos w swojej nowej
wspdlnocie, ze planujesz przeprowadzke danego dnia.
Niektore wspdlnoty proszq o takqg informacje, bo trzeba
zabezpieczy€ winde w maty ochronne lub zarezerwowaé
miejsce parkingowe dla auta dostawczego. Sprawdz, czy
auto podjedzie pod klatke. Jesli nie, zorganizuj wozek. Jesli jest
winda - wspaniale, ale upewnij sie, czy meble sie zmieszczq.
Jak nie, to tragarze muszq taszczy€ kartony po schodach —
moze by¢ drozej.
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Jesli opuszczasz wynajmowane mieszkanie, pamigtagj o:

 wypowiedzeniu umowy najmu w terminie (zgodnie
z okresem wypowiedzenia).

« uregulowaniu rachunkéw i rozliczeniu kaucji. Umoéw sie
z wtascicielem na odbiér mieszkania, oddanie kluczy
| spisanie licznikdw.

« odtgczeniu swoich ustug, np. o przeniesienie internetu
w nowe miejsce (lub wypowiedzeniu, jesli stary operator jest
niedostepny w nowym mieszkaniu).

« przekierowaniu poczty: ztd6z na poczcie zlecenie
przekierowania korespondenciji na nowy adres (jesli wcigz
spodziewasz sie listdbw na stary) i/lub poinformuj nadawcow
0 zmianie adresu.

Zmiana adresu. Po przeprowadzce zaktualizuj adres

w waznych miejscach: w banku, u pracodawcy, w urzedzie.
Jesli chcesz sig zameldowa€ na state lub czasowo, udaj sie
do urzedu miasta/gminy z aktem notarialnym, mozesz to tez
zrobi€ online. Meldunek nie jest obowigzkowy, ale potrzebny
do niektérych spraw. Zmien adres do korespondenc;i

w abonamentach, sklepach internetowych, u lekarzq,

w ubezpieczeniu samochodu, w aplikacjach dostawczych,
itd. Wiele z tego zrobisz online. Dowodu osobistego nie musisz
wymieniaé przy zmianie adresu (nie ma go na dowodzie), ale
prawo jazdy i dowdd rejestracyjny pojazdu juz tak — masz 30
dni na zgtoszenie zmiany adresu zameldowania pojazdu.

Pierwsza noc w nowym mieszkaniu: Przygotuj tzw. first box”,
czyli pudetko z niezbednikami na pierwszq dobe: poscielq,
pizama, kilkoma naczyniami, podstawowymi kosmetykami,
recznikami, tadowarkq do telefonu, kawq/herbatg, z czyms

do jedzeniq, apteczkq. Tak, zeby$ nie musiat od razu
rozpakowywac¢ 20 kartondw by znalez¢ szczoteczke do zebdw.
To bardzo utatwia start.

rynek

plerwotny. D| 15 Rozdziat 9 - Wprowadzenie

do nowego mieszkania



) Zapoznanie z sqsiadami. Wprowadzenie sie to dobry moment
by sie przywitac. Warto poznaé najblizszych sqsiaddw, chocby
po to, zeby wymieni¢ uSmiech i kontakt telefoniczny na wszelki
wypadek, np. gdyby pod Twojg nieobecnos¢ cos sie zadziato
w mieszkaniu. Buduje to pozytywne relacje od poczgtku.
Mozesz pomysle€ o matym ,parapetowym” spotkaniu dla
przyjaciét — otwarcie nowego rozdziatu w zyciu warto uczcic!

BRAWO!!! — jestes u siebie, na swoim, gotéw
rozpoczqC nowy rozdziat jako wtasciciel mieszkania.

Podsumowanie rozdziatu 9

Przeprowadzka to ostatnie wyzwanie logistyczne. Dobra
organizacja i rozpoczecie dziatan z wyprzedzeniem to klucz.
Pamietaj o wszystkich formalnosciach (umowy na media,
dokumenty) i nie bdj sie korzysta¢ z pomocy profesjonalistow
przy transporcie. Gdy juz zamieszkasz, szybko docenisz trud
wtozony we wszystkie wczesniejsze etapy.

zrodto: Shutterstock
rynek

plerwotny. D| 16 Rozdziat 9 - Wprowadzenie

do nowego mieszkania



Checklista. Przeprowadzka i start w nowym mieszkaniu

[J Czy masz juz przepisane/podpisane umowy na
wszystkie media: prqgd, gaz, internet/TV? Czy Twoj
lokal zostat zgtoszony do systemu odbioru odpadow
komunalnych - czy to przez deklaracje, czy u zarzqgdcy?

[] Czy masz zawartq odpowiedniq polise ubezpieczeniowq
chronigcq Twoje mieszkanie i majgtek? Jesli tak, czy polisa
obejmuje OC (ochrone przed szkodami wyrzgdzonymi
sgsiadom)?

[J Czy masz juz termin przeprowadzki i sposéb jej przeprowadzenia?
Czy masz zarezerwowanq firme transportowq lub zaplanowane
samodzielne przewiezienie rzeczy? Czy administracja twojego
budynku zna termin twojej przeprowadzki?

[J Czy Twoje rzeczy sq spakowane w sposéb uporzqdkowany,
kartony oznaczone, a cenne/kruche rzeczy zabezpieczone ?
Czy masz przygotowany ,podreczny pakiet” na pierwszq noc
w nowym miejscu (najpotrzebniejsze rzeczy)?

[J Czy wszystkie sprawy zwigzane z opuszczeniem poprzedniego
lokum sq zatatwione: zdanie kluczy, rozliczenie kauciji, przepisanie
licznikdw, przekierowanie poczty?

[J Czy Twdj adres zostat zmieniony tam, gdzie to konieczne
(meldunek w dowodzie rejestracyjnym pojazdu, adres
do korespondenciji w bankach, sklepach internetowych,
u pracodawcy, w szkotach dzieci itp.)?

[ Czy po przeprowadzce masz plan na aklimatyzacje: poznanie
sqsiadéw, zaznajomienie sie z okolicq (sklepy, komunikacja)?
To juz migkkie aspekty, ale wazne dla poczucia sie ,jak w domu”.

Zanim przeczytasz zakohczenie, obejrzy;j
rozmowe z Piotrem Kuczyhskim, analitykiem
finansowym. Czy nieruchomosci, w tym
mieszkania sqg dobrqg inwestycjq?

Sprawd?z. Kliknij w LINK @

rynek
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https://youtu.be/GjFUsdSAzK8?si=rRu6aiX3H8IYPfBq

Zakonczenie

Mamy nadziejg, ze nasz e-book pomogt Ci zrozumie€ caty proces
zakupu mieszkania z Rynku Pierwotnego. Cho¢ moze wydawac
sie skomplikowany, z odpowiedniq wiedzq i planowaniem jestes
w stanie przez niego przejS¢ bez wigkszych potkniec. Pamigtaj

o kluczowych lekcjach:

Analiza nabycia mieszkania. Podejmuj decyzje o nabyciu
Swiadomie, porownaj mozliwe opcje i oceh swoje mozliwosci
finansowe.

Doktadnos¢ i weryfikacja. Niezaleznie czy to umowa, czy odbidr
mieszkania, zwracaj uwage na szczegoty i nie bgj sie pytac lub
prosi€¢ o pomoc ekspertow.

Prawa nabywcy. Korzystaj z ochrony, jakq dajq przepisy (rachunek
powierniczy, Deweloperski Fundusz Gwarancyjny, rekojmia, najem
okazjonalny itd.). Zostaty one stworzone po to, aby$ mégt czué sie
bezpiecznie.

Planowanie budzetu. Od zakupu przez wykohczenie po koszty
utrzymania, znajomos$¢ realnych wydatkdédw uchroni Cie przed
niemitymi niespodziankami.

Organizacja. Trzymaj sie¢ harmonogramow, réb checklisty
podobne do tych z przewodnika :D i odhaczaj kolejne etapy.
Satysfakcja z wtasnego mieszkania wynagrodzi Ci wysitek!

Wszystkiego najlepszego w nowym M!

Arkadiusz Stodkowski
Marek Wielgo

Jan Dziekonski

eksperci portalu rynekpierwotny.pl

rynek o
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Na koniec zyczymy Ci, aby Twoje howe mieszkanie
stato sie prawdziwym domem: miejscem
komfortu, bezpieczehstwa i radosci. Niezaleznie,
czy zamieszkasz w nim osobiscie, czy bedzie to
inwestycja pod wynajem, dobrze ulokowane
pienigdze w nieruchomos¢ to inwestycja w Twoj
spokdj i stabilnosc¢.

Powodzenia na Rynku Pierwotnym i samych
udanych transakcji! Jesli kiedykolwiek poczujesz
sie zagubiony, wré¢ do tego przewodnika, aby
od$wiezy€ sobie wiedze o poszczegdlnych
krokach.

Twoje wymarzone M juz czeka, czas przekuc
marzenia o wtasnym mieszkaniu w rzeczywistoS¢!

ry
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10.

Wynajem nowo
zakupilonego
mieszkania e

zrodto: Shutterstock

Cel rozdziatu:

Bonusowy rozdziat
dla wiascicieli _ > 7

mieszkan -
inwestoréow

Ten rozdziat jest skierowany do inwestorow, ktorzy kupili mieszkanie
z mySlg o wynajmie. Jesli Twoje mieszkanie przeznaczasz wytqgcznie
na wtasny uzytek, potraktuj ten rozdziat jako bonus z dodatkowq
wiedzqg na przysztosc.

Partner merytoryczny rozdziatu:

10.1 Jak szukaé¢ najemcow?

Gdy masz nowe mieszkanie pod wynajem, stajesz przed wyzwaniem
znalezienia dobrych najemcoéw. Oto jak podej$€ do tematu:

* Przygotowanie mieszkania pod wynajem. Najlepiej
wynajmujgcymi sie mieszkaniami sq te funkcjonalne i czyste.
Upewnij sie, ze lokal jest posprzgtany, §ciany odmalowane
(jesli byty uszkodzenia po budowie/wykohczeniu), wyposazenie
sprawne. Umeblowanie zalezy od grupy docelowej: kawalerki
I mate mieszkania czgsto wynajmuje sie¢ umeblowane, celujesz
bowiem w studentéw/singli, ktérzy nie majg swoich mebli, wigksze
mieszkania dla rodzin w zaleznoSci od zyczenia klienta - rodziny

rynek
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miewdajq swoje meble. Minimum urzgdzenia to kuchnia z AGD

i podstawowe meble w pokojach (t6zko/sofq, szafa). Im lepszy
standard i petniejsze wyposazenie, tym wyzszy czynsz mozesz
zqdag, ale pilnuj, by nie przesadzi€ z kosztami inwestyciji, bo

nie wszystko sie zwrdci w czynszu, a najemcy nie szanujq tak
wyposazenia jak wtasciciele. Wiele rzeczy po okresie najmu bedzie
i tak do wyrzucenia lub wymiany.

« Ustal wysokos§¢€ czynszu najmu. Zrob rozeznanie rynku. Sprawdz
na portalach z ogtoszeniami, ile mniej wiecej wynosi czynsz za
podobne mieszkania (podobna lokalizacja, metraz, standard).
Ustal cene wyjSciowq i zostaw sobie margines do negocjacii.
Pamietaj, ze czynsz to jedno, a do tego najemca czesto doptaca
czynsz administracyjny i koszty medidw osobno. W ogtoszeniu
jasno to rozdziel, np. “3000 zt + czynsz 900 zt + prqgd wg zuzycia”.

« Ogtoszeniaq, gdzie je zamieszczac? Kluczowe miejsca:

¢ Portale nieruchomosci. Wiele z nich pozwala za darmo
dodac ogtoszenie, ewentualnie ptatne promowanie.

¢ Portale spotecznosciowe. Grupy na Facebooku typu
“Mieszkania do wynajecia [miasto]” sq bardzo skuteczne,
bo duzo mtodych szuka tam, warto dodac¢ post z opisem
i zdjeciami.

¢ Znajomi i poczta pantoflowa. Daj zna¢ wsrdéd znajomych,
moze kto$§ akurat szuka albo kogos poleci. Czesto najlepsze
transakcje to te poza publicznym rynkiem, bo masz
weryfikacje najemcy od znajomych.

¢ Profesjonalny agent nieruchomosci. Mozesz zleci¢ agencii
znalezienie najemcy, zrobiq zdjecia, ogtoszenia, prezentacje,
weryfikacje. Biorq za to zwykle prowizje: rownowartosS¢ potowy
lub catosci miesiecznego czynszu. Prowizja jest ptacona
przez Ciebie lub czesciej dzielona po potowie migdzy Ciebie
a najemce. Agencja to dobra opcja dla osbb, ktérzy nie majg
czasu lub wynajmujqg kilka mieszkan.
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« Jak wyglgda dobre ogtoszenie. Zréb porzqgdne zdjecia mieszkaniq,
niech bedzie posprzgtane, doSwietlone, najlepiej w dzieh. Pokaz
wszystkie pomieszczeniaq, a takze tadny widok z oknaq, jesli jest,
budynek z zewnaqtrz, okolice (np. plac zabaw, park). Dodaj rzetelny
opis: metraz, liczba pokoi, wyposazenie (wymieh sprzety, meble),
ktére to pietro, czy jest winda, balkon, miejsce parkingowe,
piwnica, itd. Podkresl zalety, np. ,5 min do metra”, ,balkon na
ciche podwérko”, ,w cenie komérka lokatorska”. Napisz, od
kiedy mieszkanie jest dostepne i na jak dtugo planujesz najem.
Wskaz preferowanego najemce, np. ,dla oséb pracujgcych, bez
zwierzgt”, albo ,studenci mile widziani”, byle nie dyskryminowac
niezgodnie z prawem. Jasno podaj warunki finansowe: czynsz,
optaty, kaucja (zazwyczaj kaucja 1.miesieczna, czasem 2 przy
drogim wyposazeniu). Zostaw kontakt telefoniczny i mailowy,
zauwazyliSmy, ze przy wynajmie ludzie wolg dzwoni¢ niz pisac
maile.

« Prezentacje mieszkania. Przygotuj sie na telefony. Odbieraj na
biezgco lub szybko oddzwaniaj —najemcy szybko znikajqg, jak
sie nie skontaktujesz w poreg, to wynajma inne mieszkanie. Oni
tez chcg wynajem szybko zatatwi€. Umawiaj sie na obejrzenie
lokalu. Bgdz punktualny i profesjonalny, tak samo jak Ty oceniasz
najemce, tak on ocenia Ciebie jako wtasciciela. Przy prezentaciji
przedstaw jeszcze raz
warunki, dogadajcie
szczegOty, zwiaszcza
jesli oni moéwiq, ze
wprowadzq sie za 2
tygodnie, a Ty chcesz
wynajgé mieszkanie
od zaraz.

zrodto: Shutterstock
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« Weryfikacja najemcoéw. To delikatna sprawa. Chcesz kogos
uczciwego, wyptacalnego i dbajgcego o mieszkanie. Jak to
sprawdzic?

¢ Rozmowa. Podpytaj, czym sige zajmujq, ile oséb ma mieszkag,
czy mieli wczesniej najem — z tonu rozmowy wiele wyczujesz.
Czerwona lampka, gdy ktos unika odpowiedzi lub sprawia
wrazenie niepouktadanego.

¢ Wyptacalno$¢. Masz prawo poprosi¢ np. o zaswiadczenie
o zatrudnieniu/dochodach lub zajrze¢ w wyciqg bankowy,
by upewnic sig, ze stac ich na czynsz. Wielu wiascicieli o to
nie pyta, ale mozna grzecznie: ,,Czy nie bedzie problemu
Z przedstawieniem np. umowy o prace?”. Reakcja wiele
powie: uczciwy, stabilny najemca zrozumie troske,
kombinator zacznie sie oburzag.

¢ Referencje. Mozna poprosi¢ o kontakt do poprzedniego
wtasciciela mieszkania, ktére wynajmowali (o ile
wynajmowali).

¢ Dzieciizwierzeta. Ustal to na starcie. JeSli masz alergie
na sier§€ w dywanie, mozesz zastrzec ,bez zwierzqt”. Co
do dzieci: nie powinno sie dyskryminowac rodzin, ale jesli
mieszkanie jest mate i raczej dla singli, mozna powiedziec, ze
zgadzasz sie maksymalnie na 2 osdb ze wzgledu na warunki.

zrodto: Shutterstock
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¢ Cudzoziemcy. W duzych miastach czesto najemcami sg
obcokrajowcy, np. pracownicy korporacji z Indii, studenci
z Ukrainy. Nie bgdj sie tego, czesto to Swietni najemcy:
firmy za nich ptacq, zero problemow z ptatnoSciami.
Owszem, zdarzajq sie ktopoty w tempie zuzycia mieszkania.
Zadbaj wigc o umowe dwujezyczng, aby cudzoziemcy
mieli uSwiadomione zasady najmu. Czasem wystepujg
roznice kulturowe co do np. segregacji Smieci czy dbatosci
o wentylacje tazienki, tu powinna pomoéc edukacja. A jak nie
pomoze, to istnieje taki dokument jak wypowiedzenie umowy
najmu.

¢ Zdabezpieczenia. Kaucja jest standardem. Pobierz jq przed
wydaniem kluczy, w gotdwce lub na konto. Koniecznie
w umowie odnotuj numer konta i koniecznoS¢ wptaty
kaucji. Dopuszczalna prawem kaucja to maksymalnie
szeSciokrotnoS¢ czynszu, ale zazwyczaj 1 miesigc wystarcza.
Przy luksusowych wnetrzach kaucje za wzig€ 2 miesiqce dla
bezpieczehstwa.

¢ Mozesz tez rozwazy€ najem okazjonalny. W tym przypadku
najemca musi dac Ci oSwiadczenie o poddaniu sie egzekucii,
co jest juz pewnym testem jego uczciwoSsci. Uczciwy nie ma
z tym problemu, kretacz sie wycofa.

« Decyzja. Nie zwlekaj za dtugo z wyborem najemcy, to moze
spowodowac, ze zostaniesz bez zadnego. Jesli masz kilku
chetnych, zastandw sig: para pracujgcych czy trzech studentow
— co dla Ciebie lepsze? Mniej osob to zwykle mniejsze zuzycie
mieszkania. Z drugiej strony studenci czesto godzq sie na
wyzszq cene i na byle jakie meble. Pod wzgledem formalnym
najbezpieczniej wynajmowac obywatelom Polski z statymi
dochodami i robi€ najem okazjonalny, ale to nie znaczy, ze inni sg
zli. Po prostu zabezpiecz sie¢ umowq i kaucjq.
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10.2 Umowa najmu

Umowa najmu to absolutna podstawa, nigdy nie wynajmuj ,na
gebe”. Nawet jak to kolega czy kuzyn — spiszcie umowe, by pdzniej
nie byto nieporozumien. Co powinna zawierac i jaki typ umowy
wybrac?

) Rodzaje najmu.

« Zwykta umowa najmu na czas okresSlony lub nieokreslony.
Chroni najemce do$é mocno (ustawa o ochronie praw
lokatoréw). Trudno eksmitowaé nieptacgcego lokatora bez
zapewnienia mu lokalu socjalnego przez gmine.

* Najem okazjonalny — polecany dla wynajmujgcych
osobom fizycznym na cele mieszkalne. To umowa na
czas okre§lony (maksymalnie 10 lat), gdzie najemca
musi dostarczy€ notarialne oSwiadczenie o poddaniu sie
egzekuciji i wskazac€ inny adres, dokqd sie wyprowadzi
w razie egzekucji. Dzigki temu, jesli przestanie ptacic lub
uptynie termin umowy, procedura eksmisji jest uproszczona:
bez procesu o eksmisjg, od razu komornik moze usung¢
lokatora. To daje wynajmujgcemu duze bezpieczenstwo
prawne, adle wymaga wiecej formalnosci: najemca idzie
z Tobg do notariusza (koszt ok. 200-300 zt, zwykle on p’roci),
Ty potem zgtaszasz takg umowe do urzedu skarbowego
w ciggu 14 dni od zawarcia.

Pobierz> wzér umowy na najem okazjonalny X
H

Pobierz> wzér protokotu zdawczo-odbiorczego najmu N
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https://docs.google.com/document/d/1ydnqSV-DyhmqssA5rqtxtUFHrWT5w667/edit?usp=drive_link&ouid=102712798026745996384&rtpof=true&sd=true

Rekomendacja: najem okazjonailny
yy

Jesli wynajmujesz mieszkanie osobie prywatnej, zawsze

staraj sie podpisywa¢ umowe o najem okazjonalny. Musisz
jednak spetni€ warunki. Wynajmujgcym musi by¢ osoba
fizyczna nieprowadzqgca dziatalnosci wynajmu (czyli Ty jako
prywatny wiasciciel), a Twéj najemca musi mie¢ w Polsce inne
mieszkanie (adres do wskazania w umowie). Studenci z innych
miast mogqg wskaza€ np. adres rodzicéw. Cudzoziemcy mieliby
tu problem (bo nie majq co wskazaé), wtedy zostaje zwykty
najem, ewentualnie firma, ktéra ich zatrudnia, moze najqc

za nich. Najmem okazjonalnym objeci sq tylko

lokatorzy, osoby fizyczne wynajmujgcy na cele

mieszkaniowe. Firma jako najemca odpada, to

juz najem “komercyjny” i nie podlega ustawie

lokatorskiej w ogble. Wynajem firmie jest o tyle

bezpieczne, bo firma nie podlega ochronie

lokatorskie;. Il

Jan Dziekonski, Head of Market
Insight w portalu rynekpierwotny.pl

) Elementy umowy, powinna zawierac:

« Strony umowy: Twoje dane i lokatora. Przy najmie
okazjonalnym postanowienie moéwigce o ztozonym lub
obowigzku ztozenia oSwiadczenia notarialnego, ktory
powinien by¢€ zatqcznikiem do umowy.

« Przedmiot najmu: opis mieszkaniag, czyli adres, metraz,
ewentualnie wyposazenie (spis wyposazenia moze tez
by¢ zatgcznikiem) oraz jako zatqcznik takze wzér protokotu
zdawczo-odbiorczego.

« Czas trwania: od kiedy do kiedy, np. 12 miesiecy od
1.10.2025 do 30.09.2026 lub “czas nieokreslony, z ... okresem
wypowiedzenia”.
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« Czynsz i optaty: kwota miesigczna, termin ptatnosci, np. do
5. kazdego miesiqgca z gory, numer konta do przelewow.
Kto ptaci za media i jak sie rozliczacie, np. prqd/gaz ptaci
najemca na podstawie umdw na siebie albo dostaje
refakture; woda/ogrzewanie wg licznikéw plus info, czy Ty
bedziesz wystawia€ co miesigc rachunek, czy zaliczkowo.
Wpisz wysokoS¢ kauciji i warunki jej zwrotu, np. w ciggu 30
dni od oproéznienia lokalu, po potrgceniu ewentualnych
zalegtosci.

« Prawa i obowiqzki stron. Tu wpisz najwazniejsze dla Ciebie
rzeczy: ze najemca ma uzywa€ mieszkania zgodnie
z przeznaczeniem, dbag, informowac o usterkach. Nie moze
bez zgody podnajmowacé innym; ma utrzymywac czystos¢,
robi€¢ drobne naprawy. Zgodnie z przepisami najemca
odpowiada za drobne usterki typu wymiana zardwki,
uszczelki, utrzymanie syfondw, a wtasciciel za powazniejsze
jak naprawa instalacji, sprzetdéw. Zapisz, ile oséb moze
mieszkaé (zgodnie ze zgtoszeniem).

« Rozwigzanie umowy. Przy umowie na czas okreslony co do
zasady nie ma wypowiedzenia (poza sytuacjami okre§lonymi
w umowie lub kodeksem cywilnym), wiec warto wpisag,
kiedy umowe mozna wypowiedzieC, np. najemca w waznych
przypadkach z 1 miesigcznym okresem, a wynajmujqcy
wtedy, gdy najemca razqgco tamie umowe, np. dewastuje
lokal, uzywa niezgodnie z umowdg. Przy umowie na czas
nieokreslony ustawa pozwala wtascicielowi wypowiedzie€
m.in. gdy lokator zalega 3 petne okresy (po wczesniejszym
wezwaniu do zaptaty). W przypadku wynajecia lokalu
mieszkalnego w zwyktej formie pisemnej do wypowiedzenia
bedq miaty zastosowanie przepisy ustawy o ochronie
praw lokatoréw, co znacznie moze utrudni€¢ odzyskanie
lokalu. W najmie okazjonalnym po uptywie terminu umowy
najemca musi sie wyprowadzi¢, a jak nie, to uruchamiasz
oSwiadczenie ztozone u notariusza o dobrowolnym poddaniu
sie egzekuciji co do eksmisji z lokalu.
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« Inne ustalenia, np. zgoda/zakaz posiadania zwierzat,
mozliwo§¢ wizyt kontrolnych. Warto wprowadzi¢
postanowienie, ze raz na kwartat po uprzednim umaowieniu
mozesz skontrolowac¢ stan mieszkania. Wskaz w umowie, ze
zmiana wysokoSci optat administracyjnych skutkuje zmiang
optat od najemcy. Czyli jak wzrosnie czynsz do spétdzielni lub
wspdlnoty mieszkaniowej, to najemca pokrywa réznice.

- Podpisy, data. Przy najmie okazjonalnym
koniecznie dodajemy zatqgczniki: =

oSwiadczenie notarialne lokatora,
oSwiadczenie wiasciciela lokalu
wskazanego, ze wyrazit zgode — forma
pisemna (na Twoje zgdanie moze byé

z podpisem notarialnie po§wiadczonym).

Najem okazjonalny - formalnosci. Po podpisaniu umowy

i otrzymaniu tych oSwiadczen, musisz w ciggu 14 dni zgtosic
umowe we wtasciwym Urzedzie Skarbowym (powiniene$
wskazaé podstawowe dane umowy). To warunek korzystania
z trybu najmu okazjonalnego. Jak nie zgtosisz, to umowa
traktowana jest jak zwykty najem. Pamietaj, aby potem,

gdy umowa sig skonczy i lokator sie wyprowadzi, zgtosi¢

do US ewentualne zakohczenie umowy. To akurat nie jest
obowiqgzkowe, ale US powinien mieC informacje.

Podatki od najmu. Od dochodu z najmu musisz zaptacic
podatek. Od 2022 r. osoby fizyczne mogq opodatkowaé najem
prywatny tylko ryczattem — stawka 8.5% od przychodu do

100 tys. zt rocznie i 12.5% powyzej tej kwoty. Ryczatt ptaci sie

do 20. dnia nastepnego miesigca (lub kwartalnie). Druga
opcja to najem w dziatalnoSci gospodarczej. Wtedy ptacisz
podatki na zasadach ogdlnych lub liniowo, ale to inna historia.
Najem okazjonalny to nadal najem prywatny, ryczatt Cie
dotyczy. Kaucji nie opodatkowujesz, to nie przychdd, chyba
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ze zatrzymasz na poczet zalegtosci — wtedy tak.W przypadku
zaliczek do wspodlnoty lub spdétdzielni jezeli zostang one
wyodrebnione to tez nie bedqg podlega¢ opodatkowaniu.

) Przekazanie lokalu protokotem. Wraz z umowq, przygotu;j
protokdt zdawczo-odbiorczy mieszkania dla najemcy. W nim
spisujesz stan licznikbw na dzieh przekazania, liczysz klucze
przekazane, np. 3 do drzwi, 1 pilot do garazu, wypisujesz spis
wyposazenid i jego stan, np. ,lodédwka — sprawna, stan bardzo
dobry, bez uszkodzen”) Mozna tez zrobi¢ zdjecia i dodaé
w formie zatgcznika. To zabezpiecza obie strony: najemca
ma dowdd, w jakim stanie lokal otrzymat, a Ty masz baze do
porownan przy zdawaniu.

) Przekazanie kluczy. Po podpisaniu umowy i dostarczeniu

oSwiadczenia notarialnego, jesli najem jest okazjonalny, po
wptacie kaucji i pierwszego czynszu przekazujesz klucze. Od
tego momentu lokator rzqdzi sie juz sam w mieszkaniu.

ry

TreS€ umowy najmu ma kluczowe znaczenie, dlatego zalecamy
jej staranne opracowanie oraz uprzedniq weryfikacje przez
prawnika juz na etapie przygotowywania ogtoszenia
o0 wynajmie mieszkania. Szczegdlng uwage
nalezy zwrbci€ na kompletnosS¢ i prawidtowose
zatqcznikéw, zwitaszcza w przypadku zawierania
umowy najmu okazjonalnego, gdyz mogg one
miec istotny wptyw na poziom ochrony prawnej
wyndjmujgcego oraz zapewnienie spokojnego
i bezpiecznego korzystania z przystugujgcych
mMu uprawnien. ry

adw. dr Joanna Barzykowska,
wspadlnik w kancelarii prawnej
Gras i Wspdlnicy sp.k.
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10.3 Zarzgdzanie
wynajmem

Twoje mieszkanie zaczyna

,2ycie” z najemcq. Jak nim

zarzqdzag, by inwestycja

byta bezproblemowa? zrédifo: Shutterstock

zrodto: Shutterstock

« Relacje z najemcq. Utrzymuj poprawne, profesjonalne relacje.
Nie zaprzyjozniaj sie za bardzo (tatwiej potem egzekwowaé
naleznoséci), ale tez nie bgdz obojetny i odlegty. Daj znag, ze
w razie problemow najemca moze sie z Tobqg kontaktowa€. Szanuj
prywatnosc¢, zapowiedziane wizyty kontrolne raz na pare miesiecy
sq ok, ale nie nachodz co tydzien.

« Kontrola ptatnosci. Pilnuj wptywdw czynszu co miesigc. Jesli
mija termin, a pieniedzy nie ma — od razu delikatnie przypomnij
(sMs/telefon). Czasem to zwykte zapomnienie. Gdy spbznia sie
nagminnie, przeprowadz rozmowe dyscyplinujgcq. Gdy nie ptaci,
formalne wyslij pisma pocztqg i mailem. Wezwij pisemnie do
zaptaty zalegtoSci w terminie 7 dni pod rygorem wypowiedzenia.
Przy najmie okazjonalnym po 2-3 miesigcach braku ptatnosci
mozesz rozwigza¢ umowe i uruchamiac€ procedure eksmisji, ale
oby nie byto takiej koniecznosci.

« Kultura i sgsiedzi. Przekaz najemcy regulamin budynku. Ustal
Z najemcq zasady ciszy nocnej oraz imprez, aby nie uprzykrzat
zycia sgsiadom, bo potem pretensje bedq do Ciebie. Jesli sqsiad
dzwoni, ze Twoi najemcy hatasujg co noc — zareaguj: upomnij
lokatora, wyslij uwage pisemnie. W umowie mozesz miec€ klauzule,
ze razqgce naruszenie porzqdku jest podstawg do wypowiedzenia
ze skutkiem natychmiastowym.
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» Naprawy i usterki. Prawdopodobnie w trakcie najmu cos sie
zepsuje np. pralka przestanie dziata¢ lub zatka sie odptyw.
Zgodnie z prawem drobne naprawy eksploatacyjne obcigzajg
najemce np. udroznienie syfonu, wymiana zardéwki, uszczelki
w kranie. Powazniejsze rzeczy: awaria pralki, piecyka gazowego,
przeciekajgca instalacja, to juz naprawia wtasciciel mieszkania.
Ustal z najemcq, aby niezwtocznie zgtaszat Ci usterki. Warto
tez mie€ wczesniej uzgodnione, kto i kiedy je naprawi. Drobne
sprawy czesto najemca zatatwia sam (bo mu zalezy, by dziatato)
i moze potrqci€ z czynszu koszt, jesli to Ty odpowiadasz za dang
instalacje — dobrze to uzgodni€. Dbaj o to, by naprawy robic
szybko, bo zadowolony najemca bedzie regularnie ptacit i mniej
kusi go wyprowadzka.

» Okres najmu i przedtuzenie. Pilnuj terminu kohca umowy. Na
miesiqc, dwa przed kohcem zapytaj najemce, czy chce jg
przedtuzyC. Jesli tak, sporzqdz aneks przedtuzajgcy umowe na
kolejny okres lub nowq umowe. Jesli nie, zacznij przygotowania do
szukania nowego najemcy. Gdy najemca sie wyprowadzd, umow
sie na wspolny przeglgd mieszkania, sprawdz stan z protokotem
poczqgtkowym. Jesli wszystko jest ok, rozlicz liczniki, oddaj kaucje
(ewentualnie pomniejszonq o jakie$ drobne szkody, jesli byty
- wszystko zgodne z umowq). Postaraj sie zakonczyé relacje
pozytywnie, bo rynek jest maty, a opinie krqza.

» Zabezpieczenia przed nieuczciwymi hajemcami. Mimo staran
moze zdarzy€ sig problem: ktos przestanie ptacic i nie chce
Cig wpusci¢ do mieszkania. Najem okazjonalny daje tu sporqg
przewage, mozesz po rozwiqzaniu umowy i uptywie terminu
na wyprowadzke iS¢ do sqdu po klauzule wykonalnosci do
aktu notarialnego. Bez najmu okazjonalnego czeka Cig droga
przez sqd (moze trwaé rok-dwa). Dlatego warto mie¢ ten akt
notarialny! Niektére szkoty polecajqg bra¢ weksel jako dodatkowe
zabezpieczenie finansowe.
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» Wsparcie profesjonalne. Jesli nie masz czasu na
administrowaniem najmem, mozesz zleci€ to na zewnagtrz.
W Polsce dziatajqg firmy, ktére za ok. 10% wartoSci miesigcznej
optaty z najmu zrobiq wszystko za Ciebie: znajdg najemce,
podpiszg umowe - zwykle z nimi jako podnajemcami. Ty
wynajmujesz firmie, firma podnajmuje lokatorowi. To oni pobiorg
czynsz, dopilnujq drobnych napraw. Ty dostajesz co miesiqc
przelew czynszu i masz Swiety spokdj. To opcja warta rozwazenia
przy wielu mieszkaniach lub braku czasu, cho¢ zmniejsza Twoj zysk
o prowizje firmy.

Na koniec: wynajem mieszkania moze by¢ $wietnq inwestycjqg, ale
wymaga traktowania tej dziatalnosci jak mini-biznesu. Zadowolony
najemca bedzie ptacit dtugo i regularnie, a zadbane mieszkanie
zachowa wartoS¢. Staraj sie wiec by¢ dobrym wynajmujgcym, a jest
spora szansa, ze trafisz na dobrych najemcdw — i wszyscy bedq
zadowoleni.

Podsumowanie rozdziatu 10

Wynajmowanie mieszkania wymaga znajomosci rynku

i prawa, dle z naszym przewodnikiem masz juz solidne
podstawy. Pamietaj o zabezpieczeniach (najem okazjonalny,
kaucja, dobra umowa) i starannym doborze lokatorow.
Ponizej checklista dla wynajmujgcego mieszkanie.
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Checklista dla wtasciciela: wynajem mieszkania

[J Czy Twoje mieszkanie pod wynajem jest
przygotowane? Czy jest posprzgtane,
umeblowane, a usterki naprawione? Czy znasz
grupe docelowq najemcow i masz dopasowanq
oferte?

[J Czy czynsz oraz zaproponowangq przez Ciebie
kaucje mozna nazwac¢ konkurencyjnymi? Czy stosujesz
najem okazjonalny, a kandydaci na najemcdw zostali o tym
poinformowani?

[J Czy masz w internecie atrakcyjne ogtoszenie z dobrymi
zdjeciami, filmikiem i rzetelnym opisem?

[J Czy masz plan weryfikacji najemcdw: o co ich zapytasz na
spotkaniu, jakie dokumenty sprawdzisz? Czy jasno komunikujesz
swoje oczekiwania, np. brak palenia w mieszkaniu, umowa na rok,
itp.?

[J Czy masz gotowy wzér umowy najmu oraz protokdt zdawczo-
odbiorczy? Czy wiesz, jakie zatqczniki sq potrzebne do najmu
okazjonalnego i gdzie je zgtosic?

[J Czy prowadzisz ewidencje i pamigtasz o podatku od najmu
(ryczatt ptatny co miesigc/kwartat lub inne rozliczenie w ramach
dziatalno§ci gospodarczej)?

[J Czy masz ustalone z najemcq procedury zgtaszania usterek
i kontaktu? Czy planujesz okresowe kontrole stanu mieszkania?
Czy do umowy zostata wpisana mozliwo§¢ wizytacji mieszkania?

[J Czy masz ubezpieczenie mieszkania rowniez na wypadek szkéd
wyrzgdzonych przez najemce lub awarii w trakcie najmu?

[J Czy masz wypracowanq procedure zakohczenia najmu:
procedure odbioru mieszkania, sprawdzenia rozliczen i zwrotu
kaucji? Sprawdz stan mieszkania przy wyprowadzce najemcy,
poréwnaj z protokotem poczgtkowym, rozlicz media, napraw
uszkodzenia.
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