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Wstep

Zakup mieszkania to jedna z najwazniejszych decyzji w
zyciu kazdego cztowieka. Niezaleznie od tego, czy
kupujemy mieszkanie dla siebie, czy na cele inwestycyjne,
musimy zwréci€¢ uwage na szereg czynnikéw decydujgcych
o dtugosci i sukcesie procesu zakupowego.

Sama decyzja o zakupie nie nalezy do najtatwiejszych. Wigze sie z duzym ryzykiem
inwestycyjnym oraz bardzo czesto wymusza wspdtprace z instytucjami bankowymi
na kilkanascie lub kilkadziesiqt lat. Przy tym inwestujemy swoje pienigdze (np. w
postaci wktadu wtasnego), czas (przegladajqc setki ofert) i podejmujemy decyzje o
zwigzaniu sie z danym miastem lub miejscowosciq nierzadko na cate zycie. Jesli
wizje zakupu witasnego “M” dopetnimy formalnoSciami zwigzanymi z
dokumentacjg, umowami i wspotpracq z posrednikami, to wszystko moze nam sig

rysowaé w niezbyt jasnych barwach.

A co, jeSli kupno mieszkania wcale nie jest takie trudne? A jesli tak naprawde
wystarczy mie€ konkretny pakiet informacji oraz wszystko doktadnie zaplanowag,
aby cieszy¢ sie chwilami spedzonymi w naszym wymarzonym “M”? W tym celu
stworzyliSmy nasz e-book. Mamy nadziejeg, ze zebrane w nim informacje w tatwy i

przyjemny sposéb pomogq Wam znalez¢ witasne cztery katy.
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Dzieki lekturze
e-booka poznasz:
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poszukiwania
lokalu

Kryteria, ktorymi warto
kierowac¢ sie przy
wyborze mieszkania

Najwazniejsze kwestie
dotyczqgce rynku
pierwotnego

é“ 1 Trendy na rynku
% nieruchomosci

Dokumenty,
- A ktore pojawiqg sie
podczas zakupu
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Jak szukacé
mieszkania

- samemu czy

z poSrednikiem?
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Szukamy z poSrednikiem

Pomoc posrednika nieruchomosci bedzie
Swietnq opcjqg dla oséb, ktére ceniqg wygode
lub majg pewne obawy przed
samodzielnym szukaniem mieszkania. W
celu nawigzania wspotpracy z posrednikiem
nalezy podpisa¢ umowe z Biurem Obrotu

Pierwsza z nich umozliwi Wam szukanie
lokalu mieszkalnego wraz z kilkoma biurami.
Kazde z nich bedzie niezaleznie od siebie
szukato dla Was mieszkania, a prowizje
otrzyma tylko jedno z nich. To, ktére znalazto
Wasze wymarzone “M". Co istotne, aby biuro
otrzymato prowizjg, musicie podpisaé
umowe kupna znalezionego przez nie lokalu.

Nieruchomosciami. Istniejqg dwie wersje Z kolei Umowa Po$rednictwa na

umoéw: Umowa Posrednictwa Otwarta oraz Wytqgcznosé zobowiqzuje Was do szukania

Umowa Posrednictwa na Wytqgcznos¢. lokum przy pomocy tylko jednego biura.

krgzqcych o biurze i posredniku opinii;
polisy odpowiedzialno$ci cywilnej i kwoty ubezpieczenia posrednika;

doswiadczenia posrednika w branzy nieruchomosci.

Dlaczego jest to takie wazne? W 2014 roku zniesiono
obowiqzek posiadania licencji zawodowej, dlatego
te profesje moze wykonywaé praktycznie kazda
osoba. Wykazanie sig odrobing zaangazowania
podczas poszukiwania sprawdzonego Biura Obrotu
Nieruchomosci ochroni Was przed nawigzaniem
wspbtpracy z nierzetelnym, bqdz nieuczciwym posre
dnikiem.
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Do gtéwnych zadanh posrednika nalezy przede wszystkim:

filtrowanie, zbieranie i prezentacja ofert spetniajgcych finansowe i
jakosciowe wymagania klienta;

przygotowanie dokumentacji niezbednej dla poszczegdlnych transakciji;
nadzorowanie zgodnosci i podpisywania dokumentow finalizujgcych zakup;
porébwnywanie cen mieszkaf;

udzielanie merytorycznych i zrozumiatych odpowiedzi na wszystkie pytania

klienta.
Samodzielne szukanie mieszkania W internecie jest wiele stron zawierajgcych
prezentacje planowanych i aktualnie

Jezeli zdecydujecie sie na samodzielne realizowanych projektow deweloperskich.
szukanie mieszkania, zacznijcie od Na najwigkszych portalach dostgpnych jest
przejrzenia ofert zamieszczonych na kilkadziesigt tysiecy ofert nowych mieszkanh
portalach prezentujgcych inwestycje z catej Polski. Mimo ze liczba inwestycji jest
pochodzqce z rynku pierwotnego duza, z tatwosciq znajdziecie takie, ktore
(np. RynekPierwotny.pl). bedq odpowiadaty Waszym oczekiwaniom.

D rynek 7
plerwotny.pl



Plusy i minusy
szukania mieszkania
z poSrednikiem

+ —

> Prowizja;
OszczednoS¢ czasu; J

. ‘ Formalnosci
Dostep do szerokiej bazy — zwigzane z szukaniem
ofert mieszkan; — Biura Obrotu
[[]ﬂll J

Nieruchomosciami;
Znajomos$¢ zagadnieh
zwiqzanych z rynkiem
pierwotnym
i przeprowadzeniem
transakcji;

Ryzyko natrafienia na
nierzetelnego
posrednika;

Pomoc przy negocjaciji
ceny;
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Przeraza Was ogrom ofert?
Zapoznajcie si¢ z naszymi

wskazowkami!

Wejdzcie na portal dedykowany
mieszkaniom z rynku pierwotnego.
Wypetnijcie pola z interesujgcymi Was
kryteriami: rodzajem oferty
(mieszkanie/dom), lokalizacjq, liczbg pokoi,
powierzchnig, ceng lokalu oraz terminem
oddania inwestycji do uzytku.

Jezeli macie konkretnie sprecyzowanqg wizje
Waszego przysztego lokum, warto wypetnic
dodatkowe filtry. Nalezg do nich m.in. numer
pietra, powierzchnia dodatkowa (np.
balkon, loggia, ogrédek), dodatkowe
udogodnienia znajdujgce sie w inwestycji
(np. plac zabaw, monitoring, winda, system
smart home) czy wielko§é inwestycji.

Liste ofert spetniajgcych okreSlone przez
Was kryteria mozna posortowa¢ wedtug
trafnosci, najnowszych ofert
deweloperskich, ceny nominalnej lub za
mkw., bqdz terminu oddania. Jezeli pojawito
sie zbyt mato ofert spetniajgcych Wasze
oczekiwania, pomysicie nad pewnymi
ustepstwami. Zmniejszcie wymagania

O
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dotyczqgce powierzchni, liczby pokoi lub
zmiencie zakres cenowy.

Po kliknieciu “SZUKAJ” powinna wyswietli¢
sie Wam lista inwestycji mieszkaniowych.
Teraz wystarczy zapoznac sig z ich opisami,
dostepnymi mieszkaniami oraz okolicq, w
ktorej jest lub bedzie wybudowany dany
budynek.

W sytuacji, gdy interesujgca Was inwestycja
nie posiada ceny, mozecie wystac
zapytanie. Wystarczy wypetni€ formularz, a
doradcy klienta skontaktujg sie¢ z Wami w
najblizszym czasie. Mieszkania, ktére
przypadng Wam do gustu, mozecie dodaé
do ulubionych i wréci¢ do ich przeglgdania
w wolnej chwili.

Jak to zrobic?

W przypadku portalu RynekPierwotny.pl
wystarczy tylko wej$€ na interesujgce Was
mieszkanie i klikng¢é “DODAJ DO
ULUBIONYCH". W wersji mobilnej portalu ta
funkcja jest jeszcze prostsza. Przy kazdej
inwestycji znajduje sie ikonka w ksztatcie
serca, po ktorej kliknieciu dana
nieruchomos$¢ automatycznie zostanie
zakwalifikowana do ulubionych ofert. Do
zapisanych inwestycji bedziecie mogli
wracaé podczas kolejnych wizyt co
zdecydowanie utatwi Wam pézniejszy
wybor wymarzonego “M”.



Plusy i minusy
samodzielnego

szukania mieszkania

O,

<

[%j

Oszczednos¢ pieniedzy,
ktére musielibySmy
wydaé na posrednika;

Duza ilo§€ portali
prezentujqcych oferty
z rynku pierwotnego;

Mozliwos¢ skorzystania
z darmowej pomocy
doradcy;

Dostep do szerokiej
gamy interesujgcych
nas mieszkaf;

Mozliwo$€ doktadnego
przeanalizowania ofert
deweloperskich;

D rynek
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Czas spedzony
na szukaniu lokum;

Musimy sami zadbaé

O hegocjacje ceny

i dopetnienie
wszystkich formalnosci;
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Kryteria wyboru
mieszkania




Gdzie bedziecie mieszkac?

Czesto pojawia sig istotna réznica miedzy
tym, gdzie chcielibyscie, a gdzie mozecie
mieszka¢. Ma na to wptyw wiele czynnikéw,
od finansowych poprzez lokalizacyjne, az po
dostep do infrastruktury miejskiej.
Mieszkanie zazwyczaj mozna znalezé w
jednym z trzech typow lokalizacji:

na osiedlu rozwinietym;
na osiedlu rozwijanym;

na otwartej przestrzeni.

Pierwszy typ to oczywiscie osiedla
istniejgce od dtugiego czasu, np. 50 czy 100
lat, z gotowq infrastrukturg miejskq. Ich
zaletq jest widoczno&¢ sytuaciji zastanej -
wiadomo, jakie sklepy, szkoty

i oSrodki sqg, a czesto nie ma juz miejsca na
budowe nowych. Sytuacja w ciggu
kolejnych lat zmieni sie niewiele lub wcale.

Drugi typ, czyli osiedla rozwijane, to czesto
miejsca dopiero zagospodarowywane,
ktére znajdujq sie obok starszych osiedli.
Buduje sig ich duzo, zwtaszcza na obrzezach
miast. Tu sklepy czy o§rodki dopiero sig
otwierajqg, a sytuacja jest do§¢ dynamiczna.

D rynek
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W ciggu kilku lat krajobraz za oknami
moze sie bardzo mocno zmienié¢. Zaletg
tych osiedli jest wigksza przestrzenf,
tadniej zaprojektowana okolica i
stosunkowo bliska odlegto$¢ od bogatej
infrastruktury miejskiej sqsiednich
starszych osiedli, a takze duze
prawdopodobiefstwo, ze i tu
infrastruktura sie szybko rozwinie.

Najbardziej niepewne jest kupno
mieszkania w miejscu zupetnie pustym,
na tzw. “szczerym polu”, znacznie
oddalonym od jakiejkolwiek
infrastruktury i osiedli. Przed zakupem
mieszkania na tym terenie warto sie
zapozna¢ z planami firmy
deweloperskiej. Jesli inwestor zamierza
budowa¢ duzo nowych mieszkan,
prawdopodobiefistwo powstania
sklepow i odrodkdéw kultury jest duze. W
przeciwnym wypadku moze sie okazag,
ze na osiedlu otworzy sig jeden niewielki
sklepik, sq takze mniejsze szanse
powstania przystankéw komunikaciji
miejskiej, szkbét, osSrodkdéw zdrowia.

ol
nea o @

Osiedle rozwijane Otwarta
peryferia miasta przestrzeh

Osiedle rozwiniete
miasto gesto
zabudowane
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Aby odpowiedzie¢ na to pytanie, musicie
pozna¢ plan zagospodarowania
przestrzennego wokét inwestyciji
dewelopera. Warto zatem poprosic¢ firme
deweloperskq o ich plany - w ten sposéb
zyskacie wiedzg, czy i gdzie planowane jest
powstanie kolejnych blokédw mieszkalnych
bezposrednio przy Waszym. Drugim
oSrodkiem, z ktérego trzeba czerpaé
informacje na ten temat, jest najczesciej
Urzgd Miasta i Gminy. Tu powinniScie
uzyska€ dane na temat budowy

czy remontoéw drég, centrow handlowych,
parkéw biznesowych, kolejnych osiedli.

| oczywiscie warto siegnq¢ takze po portale
z wiadomosciami lokalnymi.

Te wszystkie trzy zrédta odpowiedzg Wam
na pytanie: co powstanie obok mojego
mieszkania? Moze sie bowiem okazag, ze
lokal jest w atrakcyjnej cenie dlatego, ze za
10 lat planowana jest budowa autostrady w
niedalekiej odlegtosci lub wielkiego
centrum handlowego. Czasem w
budynkach mieszkalnych znajdujq sie tez
miejsca przeznaczone na lokale
handlowo-ustugowe. Z jednej strony to
dobry pomyst, bo nie trzeba begdzie daleko
chodzi¢ do sklepdw, z drugiej - zapachy z
pizzerii mogq wam w koncu zbrzydng¢.
Trzeba zatem dowiedzie¢ sig, do jakich
doktadnie celdéw zostaty te pomieszczenia
przeznaczone.

D rynek
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Zazwyczaj firmy deweloperskie oferujg w
cenie samo mieszkanie. Jednak coraz
czeSciej na nowych osiedlach mozna
skorzystac¢ z wielu udogodnien. Sprawa
pierwsza to oczywiscie kwestia garazu lub
miejsca postojowego i komorki
lokatorskiej. Najczesciej sq one dodatkowo
ptatne. Jesli przewidujecie, ze za kilka czy
kilkanascie lat bedziecie mie¢ dwa
samochody, kupcie od razu dwa miejsca
postojowe. Nie warto sie tudzi¢, ze
jakiekolwiek miejsca zostang i bedq staé
puste przez ten czas.

Ceny komoérek i miejsc postojowych mozna
zazwyczaj negocjowaé. Na nowych
osiedlach mozecie spotka¢ sie réwniez z
czesciami wspolnymi: dziedzihcami,
placami zabaw, sitowniami, basenami.
Przed zakupem mieszkania warto
dowiedzie€ sig, jakq optatq obcigzeni sq
mieszkancy korzystajgcy z takich
udogodnien. | oczywiScie musicie
odpowiedzie€ sobie na pytanie: czy
bedziecie z tego korzystac?

13



i .
miejsce parkingowe udogodnienia dla
0sOb niepetnosprawnych

T T

plac zabaw winda
komaorka ustugi w budynku
lokatorska
@
o
teren ogrodzony internet

D rynek 14
pierwotny.pl



Zanim zadacie sobie to pytanie, musicie odpowiedzie€ na kilka innych, dotyczgcych

Waszych planéw zyciowych:

kiedy i czy w ogble zamierzacie zmieni¢ mieszkanie?

czy w niedalekiej przysztosci zamierzacie zatozy€ rodzine?

czy pracujecie zdalnie?

czy za kilka lat nadal bedziecie chcieli mieszkaé w centrum/na obrzezach?

czy mieszkanie znajduje sie daleko od Waszej pracy, przychodni, sklepdw, przedszkoli i szkot?

Odpowiedzi na te pytania pomogg Wam okresli¢ Wasze potrzeby zwigzane np. z ilodciq pokoi,

wielkosciqg mieszkania, lokalizacjg, udogodnieniami typu plac zabaw i parking... Sq one kluczowe

przy wyborze lokalu. Oczywiscie nie da sie wszystkiego przewidzie¢, ale jesli teraz bedziecie w

stanie odpowiedzie¢ na te pytania, w przysztosci mozecie unikng¢ czesci problemow.

“Mieszkanie kupuje sie na lata - trzeba je zatem dopasowaé

nie tylko do potrzeb dzisiejszych, ale robwniez tych, ktére

prawdopodobnie pojawiq sie w przysztosci.”

Czy to mieszkanie nie jest za drogie?

Cena mieszkania jest najwazniejszym i czesto
jedynym kryterium jego wyboru. To duzy btqgd.
Zasobnos¢ portfela naturalnie daje lub
ogranicza Wasze mozliwosci. Jednak czesto,
chcqc przyoszczedzi¢, ludzie decydujq sie na
watpliwe rozwigzania, ktére pdzniej stajq sie
ucigzliwe. Mowa np. o wyborze mieszkania w
mniej atrakcyjnej lokalizacji, na pietrze od
wietrznej lub ciemnej strony, rezygnaciji z
miejsca parkingowego na rzecz kupienia go w

przysztoSci...

D rynek
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Powdd jest ten sam: tak wychodzi taniej.
Warto jednak przemyslec te kwestie
doktadnie. Trzeba sie tez koniecznie
dowiedzie¢, co oferuje deweloper w ramach
standardu deweloperskiego i czy mozna z nim
negocjowac stawke za parking lub komorke
lokatorskqg. Moze firma obnizy koszt zakupu
lokalu, jesli Wasi znajomi kupig mieszkanie w

tym samym bloku?
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Za gotowke lub na kredyt

Finansowanie mieszkania moze odbywac sie
na dwa sposoby: albo za gotéwke, albo na
kredyt. W pierwszym przypadku ptacicie od
razu za cato$€ z wiasnej kieszeni. Jest to
rozwigzanie pozornie bezproblemowe - nie
trzeba sktadaé wnioskéw i dokumentacji, nie
musicie mie¢ statej pracy w celu uzyskania
kredytu etc. NajczeSciej jednak mato kto,
zwiaszcza jesli jest miody, posiada sume
wystarczajgcq do zakupu mieszkania.
Ponadto warto pamietaé, ze obracanie tak
wysokimi kwotami w gotdwce moze wiqzac
sie z kontrolg Urzedu Skarbowego.

Z kompletu zebranych przez
RynekPierwotny.pl danych wynika
jednoznacznie, ze praktycznie u wszystkich
deweloperdéw uczestniczqgcych w badaniu
zakres umow gotéwkowych zamykat sie w
przedziale 30-40%. Oczywiscie niektore firmy
sygnalizowaty okresowe odchylenia od
takiego zakresu zarébwno w gore, jak i w doét.
Okoto jedna trzecia takich mieszkan byta

kupowana na wiasne potrzeby, a mniej wigcej

dwie trzecie inwestycyjnie.

W drugim przypadku - mowa o kredycie -
ptaci za Was bank, ktéremu w ratach,
zazwyczaj przez kilkadziesigt lat, oddajecie
sume kredytu wraz z odsetkami. Drugi wariant
jest niewaqtpliwie drozszy, poniewaz trzeba
poswieci¢ swoj czas, spetni¢ okreslone
wymagania i do tego zgodzi€ sie na
proponowane przez bank warunki, ktére nie
zawsze wydajq sie korzystne. Jednak czesto to
jedyna dostepna dla kupujgcych opcja. Moze
ona by¢ takze bezpieczniejsza w momencie,
kiedy nie jesteScie pewni uczciwo$ci oraz
rzetelnoSci dewelopera.

Kazda z tych form finansowania mieszkania ma swoje

zalety i wady. Czasami zdarza sig, ze zadna z nich nie jest

dla Was dostepna, np. z powodu braku umowy na czas

nieokreslony w pracy. W takiej sytuacji lepiej bedzie

zdecydowac¢ sie na odktadanie pieniedzy na konto lub

poprosi¢ krewnych o pomoc finansowq i odtozy¢ w czasie

zakup wymarzonego “M”.

D rynek
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Trendy na rynku
mieszkaniowym
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Metraz
Najwiekszqg popularnosciq cieszq sie lokale 2- i

3- pokojowe, 0 metrazach 45-55 mkw. Osoby
szukajgce mieszkania zwracajq przede
wszystkim uwage na funkcjonalny uktad
pomieszczen. Preferowane sq mieszkania
rozktadowe, najlepiej z osobng, jasng kuchniq.

standard [ cena
Na ceng lokalu w duzej mierze wptywa

standard mieszkania i czesci wspolnych.
Chodzi o strefy wejscia, elementy matej
architektury, zagospodarowanie terendw
zielonych oraz wewnetrzne strefy rekreacii.
Cena nieruchomosci nie powinna odbiegaé
od standardu. Co jest bardzo istotne, nawet
osoby, ktore nie wybierajg mieszkania sposroéd
oferty premium, pragnq zakupi¢ lokal
wykonany z materiatéw ekologicznych i z
dbatosciq o detale. Deweloperzy coraz
czesciej zwracajq uwage na obecnose
powierzchni wspdlnych, np. sitowni czy
Swietlic, ktoére sprzyjajqg tworzeniu sig wiezi
sqgsiedzkich. Popularne sq mieszkania, w cenie
ktérych deweloper oferuje dodatkowe
powierzchnie: komérki lokatorskie oraz
przestronne balkony bqgdz loggie, a na
parterze — ogrédki. Standardem na rynku
pierwotnym sqg windy w budynkach i miejsca
parkingowe dedykowane mieszkancom.

rynek
plierwotny.pl
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Lokalizacja
Na atrakcyjng lokalizacje sktada sie wiele

czynnikéw. Sq to przede wszystkim dobre
skomunikowanie z centrum miasta i
obszarami biurowo-biznesowymi oraz
dogodny dostep do komunikacji miejskiej.
Dodatkowy komfort zapewniajg powstajgce
wraz z inwestycjq drogi dojazdowe, lokalizacja
z dala od ruchliwych ulic, zaktadéw
przemystowych i fabryk. Duze znaczenie ma
réwniez bogate zaplecze handlowo-ustugowe,
placéwki medyczne oraz edukacyjne, ktére
znajdujg sie w matej odlegtoSci od inwestycji.

Architektura
Coraz wazniejszy staje sie projekt

powstajgcego osiedla, jego wyglqd, spbjnosc
stylistyczna oraz harmonijne wkomponowanie
inwestycji w istniejgce otoczenie. Nie nalezy
zapominac réwniez o estetyce realizacji
czesci wspblnych. Osobom szukajgcym
mieszkania zalezy na profesjonalnie
wykonanych elementach matej architektury,
takich jak: place zabaw, przydomowe ogrodki
oraz dziedzince z fontannami.
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Na co jeszcze warto zwroci¢ uwage?

Liczne tereny zielone i rekreacyjne kuszg zardwno osoby, ktore preferujg nowoczesny, miejski styl
zycia, jak i wielbicieli przyrody. Po catym dniu spedzonym za biurkiem kazdy z nas marzy o chwili
wytchnienia. W 2019 roku na rynku nieruchomosci cenione byly inwestycje potozone w
bezposrednim sqgsiedztwie parkdw i skwerdw oraz ciekawe rozwigzania takie jak: sitownie na
Swiezym powietrzu, a takze trasy biegowe i Sciezki rowerowe potozone w matej odlegtosci od
inwestycji. Dodatkowym atutem sq place zabaw oraz boiska. W kohcu kazdy rodzic chciatby, aby
jego pociecha miata mozliwo$¢ spedzania czasu na $wiezym powietrzu i zabawach z
réwiesnikami. Mamy nadziejg, ze dzieki przyblizeniu trenddéw obowiqzujgcych w 2019 roku na
rynku pierwotnym dowiedzieliscie sie, czego warto oczekiwaé od projektébw mieszkaniowych.
Radzimy réwniez przesledzi€ wyniki rankingu najlepszych inwestycji deweloperskich
zorganizowanego przez portal RynekPierwotny.pl.

METRAZ LOKALIZACJA

Naco
zwroci¢ uwage
przy zakupie
mieszkania?

TERENY ZIELONE ARCHITEKTURA

STOSUNEK CENY
DO STANDARDU

(uzyte materiaty, udogodnienia,
obecno§é powierzchni wspoélnych)
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Od stow do
czynu,
czylinaco
Zwrocic uwage
podczas
kontaktu z
deweloperem
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Co jest najwazniejsze

Podstawowym elementem, ktéry pozwala
sprawdzi¢ wiarygodno$¢ deweloperaq, jest
przede wszystkim historia jego inwestycji.
Oprécz oficjalnych informacii, ktére zawierajg
sie w prospekcie informacyjnym, warto
poszukac realizacji na witasng reke i sprawdzi¢
przy tym nie tylko poprzednie projekty, ale
takze opinie. Co wazne, bedziecie mogli to
réwniez porownac z dziataniami konkurencji—
pod wzgledem cenowym, wykohczenia i
oferowanych promocii.

Najszybciej informacje o deweloperze
znajdziecie w internecie. Pamietajcie jednak,
ze w sieci czesciej niz opinie pozytywne
umieszcza sie te negatywne. Mimo to, warto
sprawdzi¢. Poprzez wpisy bedziecie w stanie
nakresli€ sobie mozliwe sytuacije, pozna¢ inne
opinie, a takze wywnioskowa¢, na co nalezy
zwrocic szczegblng uwage podczas

v

Duu firma jest stabilna;
[ I

! \
rynek
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nie cigzy na niej komornik;

nie widnieje w jednym
z biur informacji gospodarczej

jako niesolidne przedsiebiorstwo.

negocjowania. Wiarygodno$¢ i rzetelnos¢
wybranego dewelopera mozecie sprawdzi¢
przez np. zweryfikowanie, czy jest cztonkiem
Polskiego Zwigzku Firm Deweloperskich.

Przedsiebiorstwa, ktére znajdujq sie w PZFD,
muszq spetnia¢ standardy branzowe, ktére
zawarte sq w Kodeksie Dobrych Praktyk, czyli
posiada¢ odpowiedniq historig inwestycyjng,
referencje oraz stabilng kondycje finansowaq.

Oczywiscie, jesli firma nie znajduje sie w
gronie PZFD, nie nalezy jej od razu skreslaé.
Jesli poprzednie realizacje danego
dewelopera i rekomendacje okazaty sig
bardzo dobre, jak najbardziej mozecie uznag,
ze jest to firma godna zaufania.

Drugq niezwykle wazng kwestiq jest ptynno§é
finansowa. Niewgtpliwie warto w tym celu
sprawdzi¢ dane w niezaleznych zrédtach typu
KRS. Dzigki nim bedziecie mogli zweryfikowaé
sprawozdania finansowe firmy.

Mozna réwniez sprawdzi¢, czy nie wptynety do
sqdu zadne wnioski, ktére mogtyby podwazy¢
wiarygodno$§¢ dewelopera. Trzeba jednak
pamietag, ze aby zdoby¢ takie informacje,
nalezy liczy€ sig z dodatkowymi kosztami.

nie zalega w ZUS-ie
i Urzedzie Skarbowym
z podatkami;

nie grozi jej upadtos¢;

N
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Jak przygotowac sie do rozmowy?

Jesli nie mozecie znalez¢ informaciji o inwestycji,
warto dopyta¢ na miejscu o wszystko, co Was
nurtuje - przeprowadzone realizacje, referencje -
oraz zadag kilka pytan dotyczgcych
dotychczasowej dziatalnosci. Nie bojcie sie pytac o

wszystko, co Was interesuje, nawet o tzw. drobiazgi.

?

Jaki jest catkowity koszt brutto wraz z
“przynaleznosciami”, tzn. z udziatem w gruncie, z
balkonem, miejscem garazowym albo
pomieszczeniem gospodarczym itp.?

?

Czy posiada ong, lub moze mie€ w trakcie
trwania umowy, jakiekolwiek obcigzenia,
hipoteki czy ograniczenia?

D

Na jakim pigtrze jest dostepne mieszkanie i na
jakie strony Swiata skierowane bedg okna?

?

Czy mieszkanie nie sgsiaduje z windgq, ktéra
moze Wam przeszkadzac?

?

Kiedy cena moze ulec zmianie i o jakq
kwote?

rynek
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D

Czy nieruchomosé, na ktérej jest (lub bedzie)
budowany budynek ma zatozonq ksiege
wieczystq i kto jest wiascicielem nieruchomosci?

?

Jaki bedzie standard wykohczenia i wyposazenia
mieszkania oraz czesci wspdlnych budynku? Te
detale stanowiq o jakosci wykohczenia i w
ostatecznosci o wartosci mieszkania.

?

Czy z miejsca parkingowego tatwo wyjechac? Czy
sq szersze miejsca parkingowe?

?

Warto tez zapyta¢ o plany zwigzane z budowqg
placdéw zabaw czy zbiorczego Smietnika. Im plac
zabaw dla dzieci bedzie lepiej wyposazony i
bezpieczny, tym bardziej bedzie podobat sie
dzieciom. A §mietnik nie powinien znajdowac sie
tuz pod Waszymi oknami lub w znacznej odlegtosci.
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Podczas spotkania przedstawiciel powinien odpowiada¢ na wszystkie pytania w

sposOb przejrzysty i zrozumiaty dla Was.

Dodatkowo po wyjsciu od dewelopera powinniScie otrzymacé pakiet niezbednych

dokumentow.

Odpis aktualny KRS;

<K KK

g Wz6r umowy wraz z zatgeznikami (plan mieszkania, standard wykonczenia,
harmonogram sptat, ewentualnie harmonogram robét budowlanych);

L Odpis aktualny z ksiegi wieczystej nieruchomosci — w przypadku jego braku kopie
aktu notarialnego, ktéry potwierdza, ze deweloper nabyt prawa do nieruchomosci;

ZasSwiadczenie o niezaleganiu we wptatach na rzecz ZUS i Urzedu Skarbowego.

Gdy zostaty Wam przedstawione wszystkie dokumenty, a na Wasze pytania otrzymaliécie

satysfakcjonujgcq odpowiedz, mozecie rozpoczqé procedury zwigzane z podpisywaniem umowy

lub negocijacije.

l Jak negocjowaé?

Najwazniejszq kwestiq przy negocjacjach jest
pewnos¢ siebie. Nie powinniscie sig obawiaé
niczego, podejmujqc rozmowe z
deweloperem. Pamietajcie, ze tutaj chodzi o
niemate pienigdze, a moze uda Wam sig
wynegocjowa¢ np. komérke lokatorskq gratis
do mieszkania lub wykonczenie wnetrza w
cenie. Deweloper zawsze spodziewd sig, ze
klienci bedq podejmowaé negocjacje, dlatego
cena zwykle podawana jest z nadwyzkq.
Dodatkowo, jesli czujecie, ze inwestorowi
zalezy na szybkim sprzedaniu lokum, moze

-

Aby negocjacje przyniosty odpowiedni efekt,

by¢ bardziej skory do obnizenia wartosci
nieruchomosci.

powinniscie sie do nich dobrze przygotowag,
czyli rozpozna¢ i zdefiniowac¢ cel, a nastepnie
opracowac strategie. Zanim dojdzie do

rynek
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spotkania z deweloperem, koniecznie
doktadnie przeanalizujcie prospekt
informacyjny, ktéry otrzymaliscie. Zapoznajcie
sie takze z opiniami mieszkahcéw, poczytajcie
fora internetowe, a takze zapytajcie o porade
osoby, ktére juz mieszkanie zakupity. Wazne
jest, aby przedstawi¢ deweloperowi
konkurencyjne oferty lub niedociggniecia w
jego propozyciji. Pamietajcie rowniez, aby
ustepowaé powoli, poniewaz zbyt szybka
rezygnacja ze swojego stanowiska moze dac¢
deweloperowi do zrozumienia, ze nie zalezy
nam na naszych celach.
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Podpisanie umowy deweloperskiej

Zanim podpiszecie umowe deweloperskq,
musicie jqg doktadnie przeanalizowag.
Konieczne jest okreslenie stron umowy.
Dobrze sporzgdzona umowa doktadnie
okres$la rébwniez jej przedmiot. W przypadku
nieruchomosci powinien sie w niej znalez&
opis stanu prawnego inwestycji. Dodatkowo
niezwykle istotne jest oSwiadczenie

wysoko$§¢ kapitatu zaktadowego;

KKK

dewelopera o posiadaniu pozwolenia na
budowe z podaniem jego numeru. Dia
przysztego wtasciciela rownie wazne powinno
by¢ doktadnie opisanie budynku i lokalu, czyli
standardu wykonczenia. Najlepiej, jezeli taki
dokument jest osobnym zatqcznikiem do
umowy wraz z zatgcznikami graficznymi
wskazujgcymi usytuowanie lokalu w budynku
oraz jego uktad funkcjonalny.

nazwa firmy, jej siedziba, adres, NIP, REGON;
oznaczenie sqgdu rejestrowego, w ktérym przechowywana jest dokumentacja spotki;

numer, pod ktérym spotka jest wpisana do rejestru (tzw. nr KRS);

informacja o statusie osoby przystepujgcej do umowy - czy ma do tego

uprawnienia np. czy jest cztonkiem zarzgdu zgodnie z umowq spoiki, czy

petnomocnikiem osoby uprawnione;.

Tutaj nalezy rowniez okresli¢ metraz
kupowanego mieszkania, ilo§¢ pomieszczen
przynaleznych do niego oraz numer pietra.
Istotny jest rowniez plan zagospodarowania
terenu wraz z jego opisem.

Waznym zapisem jest tez zobowigzanie sig
dewelopera do sprzedazy nieruchomosci oraz
terminowego wykonywania swoich
zobowiqzan, czy zaptaty ewentualnych kar
umownych, w przypadku gdy pojawiq sie
opdznienia w realizacji inwestycji. Tutaj
najlepiej zapisa¢ ewentualnos¢ odstgpienia
od umowy przez strone kupujgcqg. Nie mozecie
rowniez poming¢ kwestii, jakq jest okreslenie
ceny kupowanej nieruchomosci. Powinna by¢
wyrazona jako warto$¢ brutto i obejmowaé
wartos¢ lokalu wraz ze wszystkimi
pomieszczeniami przynaleznymi.

Kolejnym elementem jest podanie
doktadnego terminu zakohczenia prac przez

D rynek
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dewelopera, podpisania protokotu
zdawczo-odbiorczego oraz usuniecia
ewentualnych usterek. Na samym koficu
trzeba okresli€¢ termin podpisania umowy
konhcowej, przenoszqgcej wtasnos$¢ — najlepiej w
postaci daty. Warto okresli¢ doktadny
harmonogram ptatnosci. W tym celu trzeba
podaé numer rachunku bankowego, na jaki
ma zosta¢ dokonana ptatnoséE.

W tym miejscu powinny znalez¢ sig takze
zapisy o wysokoséci ewentualnych odsetek za
opdznienie wptat dokonywanych przez
Kupujgcego, jak rowniez sposéb i terminy
wzajemnych rozliczeh w przypadku
odstqgpienia ktérejs ze stron od umowy.

Na samym koficu warto zadbac takze, by w
umowie znalazty sie zapisy dotyczqce
mozliwosci i zasad wprowadzenia przerdbek w
mieszkaniu w trakcie budowy oraz te
dotyczgce gwarancji i rekojmi.

24



Najwazniejsze
dokumenty przy
zakupie
mieszkania



Kupno mieszkania wigze si¢ zarowno z koniecznosciqg dokonania wyboru

wiasciwego lokum, jak i bardzo duzq liczbqg formalnosci. Dlatego w tym

rozdziale pokrotce omowimy dokumenty, z ktorymi zetkniecie sig

podczas transakcji.

Pierwszym krokiem po wyborze interesujgcej nieruchomosci jest najczesciej

zawarcie z deweloperem:

umowy rezerwacyjnej (wstepnej)
— jej zadaniem jest zagwarantowanie

potencjalnemu nabywcy dodatkowego,
zazwyczaj krotkiego, okresu na finalne
podjecie decyzji. Na jej mocy deweloper
zobowiqzuje sie zarezerwowac¢ na krétki termin
dane mieszkanie. Tym samym zaden inny
klient nie bedzie mogt tego lokalu ani
rezerwowad, ani kupi€. To daje czas
rezerwujgcemu na podjecie decyzji odnosnie
zakupu lub rezygnaciji z zarezerwowanego
przez niego lokalu. Jezeli umowa wygasnie, a
potencjalny nabywca nie zawrze do tego
czasu innej umowy, deweloper moze
swobodnie rozporzgdza¢ nieruchomoscia;

rynek
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umowy przedwstepnej - ta ma silniejszy
skutek od dokumentu wymienionego przez
nas w pierwszej kolejnosci. Na jej podstawie
strony zobowiqgzujq sie bowiem do zawarcia
innej umowy tzw. przyrzeczonej. Jezeli umowa
przedwstgpna zostata zawarta w formie
odpowiadajgcej przyrzeczonej, to w razie
nieuzasadnionej odmowy zawarcia tej
ostatniej, druga ze stron moze domagac sie
sqdowego zobowigzania opieszatej strony do
jej podpisania. Wyrok sgdowy zastgpuje przy
tym podpis drugiej strony. Jezeli za§ umowa
przedwstegpna zostata zawarta w zwykiej
formie pisemnej, to w ww. przypadku od
nielojalnej strony mozna domagac sig
wytgcznie zwrotu kosztéw zwigzanych z
transakcjg. Co wazne, w umowach
przedwstgpnych czestokro¢ umieszczana jest
klauzula zadatku. Zastrzezony on jest na
wypadek, gdy druga strona nie przystgpi do
umowy przyrzeczonej. Jezeli nabywca obawia
sie o finansowanie transakciji, warto zawrze¢
warunek dodatkowo, ze w przypadku
niedojscia umowy przyrzeczonej do skutku z
powodu nie otrzymania kredytu przez
nabywce, zadatek podlega zwrotowi na jego
rzecz.
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Legitymowanie sig przez nabywce jedng z ww.
umow wymagane jest najczesciej przez bank
udzielajgcy kredytu na zakup nieruchomosci.
Planujgc kupno mieszkania nalezy upewnic sie
w wybranym przez nabywce banku, jakie
dokumenty powinien od dostarczy¢ do
whniosku o udzielenie kredytu. Czestokro¢ przed
podpisaniem umowy kredytowej bank wydaje
decyzje wstepnqg okreslajgcq dodatkowe
wymogi oraz czas na ich spetnienie. Nastgpnie
zawierana jest ww. umowa z bankiem.
Pamietajmy aby koniecznie sprawdzi€ jej
tre$¢, w szczegdlnosci okres kredytowania,
oprocentowanie, ewentualne prowizje oraz
inne wymogi stawiane kredytobiorcy przez
bank. Niekiedy bowiem decyzja kredytowa
rézni sie od wniosku. Nieuwazny kredytobiorca,
zwtaszcza dziatajge pod presjg czasu, moze
nie zauwazy¢, ze np. bank jest sktonny udzieli€
kredytu jednak na 30 lat, a nie na 25 jak
wpisano we wniosku.

Jezeli nieruchomos$¢ nabywana jest od
dewelopera, najczesciej zawierana jest z nim
umowa deweloperska. W niektérych
przypadkach, gdy stan robét nie jest jeszcze
zaawansowany, bgdz nie zostaty one
rozpoczete, poprzedza sig jg umowq
przedwstepnaq. Centralng klauzulg tejze
umowy jest zobowigzanie dewelopera do
wybudowania budynku, wyodrebnienia lokalu
mieszkalnego i przeniesienia prawa wtasnosci
tego lokalu oraz praw niezbednych do
korzystania z lokalu na nabywce. Umowa
deweloperska zawiera ponadto szereg
informaciji na temat samej nieruchomosci,
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etapdéw jej budowy oraz sposobu
finansowania zakupu. Nabywca otrzymuje
réwniez szczegbtowy prospekt informacyjny.

=

W tej umowie wskazuje sig rowniez termin
zawarcia umowy przenoszqcej witasnosé
nieruchomosci. Nie zastugujgcg na pochwate
praktykq deweloperdw jest okreslanie tego
terminu na bardzo odlegty. Ma to chroni€ ich
przed ewentualnymi konsekwencjami
opdznienia w budowie. Niedochowanie
terminu zwigzane jest czesto z karg umowng,
a takze aktywuje prawo nabywcy do
odstgpienia od umowy po uprzednim
wezwaniu dewelopera. Warto takze zwrdocic
uwage na postanowienia odnoszqgce sig do
sposobu pomiaru lokalu po jego
wybudowaniu, a takze sposdb rozliczenia
ewentualnych réznic w metrazu.

Jezeli za$ zakup finansowany jest z kredytu
bankowego, to umowa okresla warunki
wyptaty przez bank poszczegdlnych transz
kredytu na rzecz dewelopera. Co wigcej,
wptaty te dokonywane sq zazwyczaj na
rachunek powierniczy, z ktérego to Srodki
przekazywane sq deweloperowi dopiero po
przeprowadzeniu przez bank inspekcji procesu
budowy i stwierdzenia jej odpowiedniego

zaawansowania.
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Umowa deweloperska zawierana jest w formie
aktu notarialnego. Stanowi ona podstawe
wpisu w ksiedze wieczystej nieruchomosci
gruntowej oraz roszczenia nabywcéw o
wyodrebnienie lokalu po jego wybudowaniu, a
takze przeniesienie jego wiasnosci. Powyzsze
zatozenia umowy deweloperskiej i ustawowo
okre§lone przestanki uprawniajgce nabywce
do odstgpienia od niej, majg chroni¢
kupujgcego przed nierzetelnymi
deweloperami, bgdz na wypadek ich
upadtosci.

Strony transakciji — celem przeniesienia
wiasnosci nieruchomosci — zobligowane sq
do zawarcia umowy ustanowienia odrebnej
wtasnosci lokalu oraz przeniesienia jego
wtasnosci. Umowa ta zawierana jest w
wykonaniu umowy deweloperskiej po tym, jak
wydane zostanie przez staroste zaswiadczenie
o0 samodzielno$ci lokalu. Umowa wymaga

formy aktu notarialnego, a jej elementem sq
whnioski wieczystoksiggowe, w tym o
utworzenie ksiggi wieczystej dla
wyodrebnionego lokalu oraz wpisanie
nabywcow jako wiascicieli nieruchomosci.

Na zakohczenie nalezy wskazag, ze wpis w
ksiedze wieczystej ma charakter
konstytutywny, czyli wiasno$¢ przechodzi
dopiero z jego dokonaniem. Jak wynika z
powyzszego, proces zakupu nieruchomosci
nastrecza wielu dodatkowych formalnosci.
Niemniej majqg one zwigksza¢ pewnos¢ i
bezpieczehstwo tego typu transakcji. Nalezy
zatem podchodzi€¢ do nich jako do formy
dodatkowego zabezpieczenia naszych
intereséw, nie za$s ucigzliwej powinnosci.

Dokumenty, ktére pojawiq sie przy zakupie mieszkania:

<

umowa przedwstepna;

umowa kredytowa;

umowa deweloperska;

<K K K
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umowa rezerwacyjna (wstepna);

umowa ustanowienia odrebnej wiasnosci lokalu oraz przeniesienie jego wiasnosci.
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Szukasz -|

idealnego mieszkania?

L

Wejdz na portal www.RynekPierwotny.pl

i skontaktuj sie z naszymi specjalistami!

rynek
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