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Wstep

W 2014 roku kupitam swoje pierwsze mieszkanie. Z racji tego, ze kupo-
watam je tylko na siebie, chciatam mied pewnosé, ze niczego nie prze-
ocze. Czutam ogromny ciezar odpowiedzialnosci, dlatego solidnie przy-
gotowatam sie do tego duzego kroku w moim zyciu i przewertowatam
dziesigtki informacji. Chciatam wybrac najlepiej do mnie dopasowang
oferte mieszkaniowq. Udato sie! Chcesz wiedzied, jak tego dokonatam?
Zapraszam do lektury.

Niniejsza publikacja jest przeznaczona gtéwnie dla oséb, ktdre
chcqg kupi¢ swoje pierwsze lub kolejne mieszkanie za wtasne srodki
finansowe, czyli za gotéwke. Opisatam w niej, jakie czynniki nalezy brac
pod uwage w trakcie szukania wymarzonego mieszkania i jak krok po
kroku przejs¢ przez proces jego kupna. Uwzglednitam tez kilka cennych
wskazowek, o ktérych nie wspomni sprzedawca nieruchomosci. Ta prak-
tyczna wiedza pomoze Cizaoszczedzic pienigdze, czas i nerwy, ktorych
zawsze przysparza niezrozumienie pewnych kwestii pojawiajgcych sie
na drodze do wtasnej nieruchomosci. Bedq przyktady z zycia wziete
| bedzie tez troche teorii — wymaga tego tematyka, ale mam nadzieje, ze
przedstawitam jg w jasny i zrozumiaty sposob.

Kupno mieszkania to kosztowna i powazna inwestycja. Zakup nierucho-
mosci za gotéwke wymaga duzego naktadu finansowego, na ktéry nie
kazdy moze sobie pozwoli¢. Alternatywnym rozwigzaniem jest kredyt
hipoteczny i ptatnosci w ratach. Na poczgtku sama rozwazatam zakup
za wtasne srodki finansowe i wtasnie do niego sie przygotowywatam,
ale realia cenowe sie zmienity i ze wzgledu na brak odpowiednich fun
duszy kupitam mieszkanie z pomocq kredytu hipotecznego. Kredyt to
wieloletnie obcigzenie domowego budzetu i oprécz pozyczonego kapitatu
nalezy ptacic réowniez wysokie odsetki. Wiec jesli posiadasz odpowiednie



srodki — warto rozwazy¢ zakup nieruchomosci za gotédwke. Taka trans-
akcja zdecydowanie przyspieszy procedure kupna mieszkania, gdyz
nie wymaga ona obszernej dokumentacji i czekania na zgode banku
na udzielenie kredytu hipotecznego. Co wiecej, zakup za gotéwke daje
dodatkowe mozliwosci negocjacji ceny i zaoszczedza wiele stresu zwig-
zanego ze sptacaniem kredytu hipotecznego.

E-book zawiera duzg dawke wiedzy, ale miej na uwadze, ze nie odpowie
na wszystkie Twoje pytania. Jego zadaniem jest naprowadzenie Cie na
odpowiedni kierunek w sytuacjach, ktére mogq Ci sie przytrafi¢ na
poszczegdlnych etapach catego procesu. Nie jest natomiast mozliwe
uwzglednienie wszystkich scenariuszy, gdyz kazdy kupujgcy ma inng
sytuacje, ktéra powinna byc rozpatrywana indywidualnie. Jesli jestes na
etapie szukania mieszkania i masz nawet najmniejsze waqtpliwosci lub
pytania dotyczgce konkretnej sprawy pojawiajgcej sie na Twojej drodze
do jego zakupu, rozwaz kontakt z odpowiednim specjalistg: prawnikiem
czy posrednikiem nieruchomosci, ktérzy odpowiedzg na Twoje pytania
i pomogqg Ci w podjeciu wtasciwej decyzji (jesli nie znajdziesz odpowie-
dzi ani w e-booku, ani podczas samodzielnych poszukiwan w réznych
innych zrodtach).

Zycze Ci przyjemnej lektury i trzymam kciuki za znalezienie idealnego
mieszkania dla siebie i swoich bliskich.



Z jakich glownych etapow
sklada sie caty proces?

Droga do znalezienia odpowiedniego mieszkania i jego zakupu za wtasne
srodki finansowe sktada sie z kilku etapow:

. okreslenia swoich preferencji i cech wymarzonego mieszkania;
Il.  szukania mieszkania spetniajgcego Twoje oczekiwania;
lll.  sprawdzenia nieruchomosci przed zakupem;

IV. podpisania umowy deweloperskiej, rezerwacyjnej lub przedwstep-
nej kupna nieruchomosci;

V.  odbioru technicznego mieszkania;

VI. podpisania aktu notarialnego.



Rozdziat |

Okreslenie
preferencjii cech

wymarzonego
mieszkania




Na co zwrocic uwage przy
wyborze mieszkania?

Zakup mieszkania jest jedng z najwazniejszych decyzji w zyciu, wigzgcg
nawet na kilkadziesigt lat, dlatego warto doktadnie jg przeanalizowad.
W catym procesie poszukiwan mozesz natrafic na liczne putapki, wiec
dobrze bedzie sie przygotowacd, aby wiedzied, na co zwracac¢ uwage.
Ustal takie kwestie jak:

= maksymalna cena za mieszkanie;

" |okalizacja;

= rynek wtdrny czy pierwotny;

" typ budownictwa;

= wielkos¢ — metraz i liczba pokoi;

= pietro;

® ekspozycja okien;

® stan nieruchomosci — deweloperski, do wprowadzenia, odswiezenia
czy generalnego remontu;

® przynaleznosc piwnicy, pomieszczenia gospodarczego, miejsca par-
kingowego, garazu, ogrédka.
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B  Maksymalna cena za nieruchomosé

Kupno mieszkania za gotéwke oznacza jednorazowe wydanie znacznej
kwoty. Warto pamietac, ze sktada sie na nig nie tylko cena samego miesz-
kania, ale takze:

" wynagrodzenie notariusza;

" podatek PCC w przypadku kupna drugiego lub kolejnego mieszkania
z rynku wtdrnego;

Jezeli natomiast jest to Twoje pierwsze mieszkanie, to mam dla Ciebie
bardzo dobrg wiadomosc — zgodnie z wprowadzonymi zmianami w usta-
wie z 26 maja 2023 roku o podatku od czynnosci cywilnoprawnych (PCC),
od 31 sierpnia 2023 roku osoby kupujgce swoje pierwsze mieszkanie
z rynku wtérnego bedg zwolnione z optacania podatku PCC 2%.

= prowizja biura nieruchomosci (jezeli mieszkanie jest kupowane z po-
mocg posrednika nieruchomosci);

® koszty wykonczenia i urzgdzenia mieszkania kupionego u dewelopera
lub remontu mieszkania kupionego na rynku wtdérnym;

® zakup garazu lub miejsca postojoweqo;
® koszty transportu i przeprowadzki?.

Dopiero uwzgledniwszy wszystkie koszty, bedziesz w stanie obliczyc,
jakg kwotg musisz dysponowac, aby zakupi¢ wymarzone lokum. Nie
przeznaczaj na zakup wszystkich swoich oszczednosci, dobrze bowiem
jest miec bufor bezpieczenstwa. Nigdy nie wiadomo, co sie moze przyda-
rzy¢ w przysztosci. Jezeli zdecydujesz sie wzigc kredyt na wykonczenie czy
remont mieszkania, miej na uwadze, ze bedzie to kredyt gotowkowy z dos¢
wysokim oprocentowaniem.

1 Kupno mieszkania za gotdwke — krok po kroku, https://cordiapolska.pl/blog/kupno-mieszkania-za-gotowke-krok-po-kroku/ [dostep
28.01.2023].
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Lokalizacja

Przejdzmy do kolejnej waznej decyzji, ktérg jest wybor lokalizacji
nieruchomosci.

Mozliwe, ze wynajem pokoju czy nawet catego mieszkania nie jest Ci
obcy. Jezeli tak, to pewnie pamietasz, jakie kryteria byty dla Ciebie wtedy
najwazniejsze. Mozliwe, ze okolica, w ktérej znajdowata sie nieruchomos,
nie do konca Ci odpowiadata, ale byty inne plusy, np. nizsze koszty wynaj
mu, bliskos¢ szkoty, pracy, obiektow rozrywkowych. By¢ moze przez
wiekszos¢ czasu nie byto Cie w mieszkaniu, ktore spetniato wowczas
funkcje hotelu, miejsca do przespania. Inaczej to wyglgda w przypadku
witasnego lokum, ktore kupuje sie na lata.

Warto stworzyc liste swoich preferencji z punktami, ktére sqg dla Ciebie
bardzo istotne i z ktdrych nie zrezygnujesz, oraz z takimi, ktére sqg mnigj
istotne, ale dobrze by byto, gdyby zostaty spetnione.

Na poczgtku zastanow sie nad miejscowosciami, w ktérych miataby
sie znajdowac nieruchomosc. Jezeli bedzie to wieksze miasto, to ocen,
ktore dzielnice sqg dla Ciebie atrakcyjne: te blisko centrum z tatwym
dostepem do wszystkiego czy moze przedmiescia, za to w sqgsiedz
twie wiekszej ilosci terenéw zielonych. Sprawdz, ile czasu zajmie Ci
dojazd do pracy (o ile nie pracujesz z domu). Nie powinien to by¢ gtow
ny wyznacznik, gdyz prace mozna zmienic, ale jest to aspekt wazny
w dtuzszej perspektywie. Jezeli mieszkasz niedaleko pracy i planujesz
dojezdzac rowerem lub zaktadasz regularne rekreacyjne przejazdzki, to
zwro¢ uwage na obecnosc sciezek rowerowych.

Woybierz sie na ogledziny i poznaj okolice, w ktérej planujesz zamieszkad.
Zaobserwuj, czy sq korki w godzinach szczytu, a jezeli tak, to sprawdz,
czy jest mozliwosc ich unikniecia drogami objazdowymi. Kolejng wazng
kwestig sq punkty handlowo-ustugowe, tj. roznego rodzaju sklepy, pie-
karnie, apteki oraz parki, przedszkola, szkoty i przystanki autobusowe.
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Te ostatnie bedq istotne, jezeli wybierzesz mieszkanie, ale nie posiadasz
samochodu do przemieszczania sie po miescie. Czasem to nawet lepigj,
gdyz w przypadku korkdw — a te potrafig byc spore — szybciej i wygodnie;
bedzie sie poruszac autobusem lub tramwajem.

Na przestrzeni lat infrastruktura moze sie zmienic kilkakrotnie, ale niektére
budynki sg nie do ruszenia, np. szpital. Pytanie: czy dasz rade miesz-
ka¢ w niedalekim sqgsiedztwie szpitala, gdzie czesto jezdzg karetki na
sygnale? Koscidt raczej tez pozostanie przez dekady w jednym miejscul.
Zastanow sie wiec, czy bijgce dzwony mogtyby by¢ dla Ciebie ucigzliwe.
Tory kolejowe lub tramwajowe to kolejna kwestia, na ktérg nie masz
wptywu. Pytanie: czy huk bedzie dla Ciebie kwestiq przyzwyczajeniaq,
czy jednak bedzie nie do zaakceptowania? Sgsiedztwo ruchliwej ulicy
tez moze byc¢ przeszkodq. Kazdy ma inne priorytety i jednym nie prze-
szkadza karetka na sygnale o trzeciej w nocy, a drudzy nie wyobrazajg
sobie tak mieszkac (ja jestem jednqg z tych drugich).

Bezpieczenstwo

Mieszkanie w bloku gwarantuje poniekgd wieksze bezpieczenstwo —czy
to na parterze, czy na najwyzszym pietrze. Wiekszosc osiedli (zwtaszcza
nowych) jest ogrodzona, ma catodobowy monitoring, szlaban, wideo-
domofony czy kody dostepu, aby wejs¢ na teren osiedla lub do bloku.
W mieszkaniach na parterze czesto sg montowane takze rolety anty-
witamaniowe. Oprdcz tego sqg inni mieszkancy i sgsiedzi, ktérzy mogqg
szybko zauwazyc i odstraszy¢ potencjalnych ztodziei podczas Twoje;
nieobecnosci.

Aby dowiedzied sie, czy dana okolica jest bezpieczna na co dzieri, mozesz
dopytac mieszkancéw, czy sq zadowoleni z otoczenia, czy czujqg sie tam
bezpiecznie. Bez wzgledu na odpowiedz popros rozméwce o szczegaty, np.
jezeli czuje sie bezpiecznie, to dopytaj, czy faktycznie miat okazje spedzac
czas poza mieszkaniem w godzinach nocnych. Zapytaj takze o przedziat
wiekowy mieszkancow danej okolicy i sprawdz, czy przewazajg mtodzi
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ludzie, czy moze emeryci. Oczywiscie to nie zawsze bedzie dobry wy-
znacznik —nawet emeryt moze imprezowac ze studentami, ale jezeli nie
chcesz miec za sgsiadéw samych imprezujgcych studentow (chociaz to
tez moze sie zmienic na przestrzeni lat), to warto dopytac o okolice przed
podjeciem decyzji o zakupie nieruchomosci.

Kazda z tych wytycznych moze obnizad lub podwyzsza¢ wartos¢
nieruchomosci. To Ty musisz zdecydowad, z czego mozesz zrezygno-
wac, d z czego nie.

Przestrzen i prywatnos¢

Kazdy z nas marzy o prywatnosci we wiasnym mieszkaniu, jednak
w obecnych czasach jest to nieraz trudne do zrealizowania. Powodami
mogqg byc niewielka powierzchnia czy niekorzystne umiejscowienie
mieszkania, przez co inni ludzie z tatwoscig mogqg zobaczy¢, co dzieje
sie w niektdorych pomieszczeniach. Zdarza sie tez, ze niektdre bloki sq
tuz przy sobie, praktycznie okna w okna.

Dla tych, ktérzy szukajqg ciszy, spokoju, czystego powietrza i prywatnosci
atrakcyjniejsza bedzie lokalizacja na obrzezach, blisko zieleni, z dala od
miasta. Choc¢ odlegtos¢ moze byc¢ przeszkodq, ktéra utrudni zatatwia-
nie codziennych spraw, to coraz czesciej przy nowych inwestycjach na
obrzezach powstajg rowniez punkty handlowo-ustugowe, ktére sq duzym
udogodnieniem, i dzieki nim czes¢ zakupdw czy innych spraw mozna za-
tatwic w najblizszej okolicy. Mimo wszystko, niewgtpliwym utatwieniem
bedzie posiadanie samochodu.
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W przypadku mieszkan nieraz trzeba sie liczy¢ z ucigzliwymi hata-
sami i obecnosciq sgsiadow. Musisz wzig¢ pod uwage, ze nawet jesli
wybierzesz duze mieszkanie, w bloku i tak moze Ci brakowac odpowied-
niej przestrzeni i prywatnosci. Do standardowych sposobow chronienia
prywatnosci zaliczajqg sie: rolety, zaluzje, firanki i zastony, a takze folie
zaciemniagjgce.

Rynek wtorny czy pierwotny

Roznice miedzy rynkiem pierwotnym a wtérnym ujawniajg sie na roz-
nych etapach poszukiwan i zakupu nieruchomosci, gtéwnie pod kgtem
formalnosci, jakie trzeba dopetnic przy ich nabywaniu.

Oba rynki majg swoje wady i zalety. Nieruchomosci z rynku pierwotnego
sq zazwyczaj potozone dalej od centrum, a ich ceny osiggajg wyzsze
poziomy niz ceny nieruchomosci z drugiej reki; sg natomiast bardziej
nowoczesne i mogq byc¢ dowolnie zaaranzowane. W przypadku nowych
inwestycji kupujgcy czesto zawierajg umowy z deweloperami, gdy budo-
wa nie zostata jeszcze zakonczona lub nawet rozpoczeta, kupujgc tzw.
dziure w ziemi, co wydtuza okres oczekiwania na przeprowadzke. Z dru-
giej strony jezeli nie zalezy Ci na szybkim wprowadzeniu sie do nowego
lokum, dobrze jest poznac powody, dlaczego warto kupi¢ mieszkanie na
tak wczesnym etapie, oto kilka z nich:

= najwiekszy wybor mieszkan;

= najatrakcyjniejsze rozktady mieszkan, pieter i ekspozycje okien;

® gwarancja najnizszej ceny, ktéra rosnie wraz z kolejnymi etapami
budowy;

= mozliwosc zmiany uktadu scian dziatowych po uzgodnieniu z dewe-
loperem.
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W przypadku rynku wtérnego czas przeprowadzki jest znacznie krétszy,
chyba ze nieruchomosé, ktéra Ci sie spodoba, bedzie poddana gruntow-
nemu remontowi.

Wskazowka: mieszkanie w wieloletnim bloku zawsze mozesz wyre-
montowac zgodnie ze swoimi preferencjami, ale pamietaj, ze pozostate
elementy, tj. klatka schodowa, otoczenie bloku czy elewacja bedqg sie
odznaczacd z uptywem lat. Oczywiscie w kazdym bloku przeprowadza
sie remonty, ale elementy wizualne nie sq ich priorytetem. Drobne po-
prawki bedq sie zdarzaty co kilka lub kilkanascie lat. Pamietaj, ze wieksze
remonty wigzq sie z podwyzkqg czynszu.

W przypadku nieruchomosci w trakcie budowy wazna jest wiarygod-
nosc i rzetelnosc dewelopera. Dlatego warto wczesniej sprawdzic jego
historie i renome. Im dtuzej dany deweloper jest na rynku i im wiecej ma
zakonczonych inwestycji, tym zakup mieszkania bedzie bezpieczniejszy.



Co gdy deweloper zbankrutuje lub
nie dotrzyma terminu oddania mieszkania?

Wiekszos¢ deweloperow nie dopuszcza do takich sytuacji, ale warto
wiedziec, co zrobic, gdy jednak bedziesz miec takiego pecha. 1 lipca 2022
roku weszta w zycie nowa ustawa deweloperska, ktéra ma za zadanie
chronic (lepiej niz do tej pory) osoby kupujgce mieszkanie lub dom od
dewelopera. Ustawa wprowadzita Deweloperski Fundusz Gwarancyjny,
ktéry zapewni zwrot catosci pieniedzy wptaconych w czasie trwania
budowy, m.in. w przypadku upadtosci dewelopera lub banku, niedotrzy-
mania przez dewelopera terminu przeniesienia wtasnosci na nabywce
we wskazanym w umowie terminie (np. przez cofniecie pozwolenia na
budowe).

Skqgd pochodzqg srodki na zwroty
dla kupujgcych zgromadzone na DFG?

Przede wszystkim z odprowadzanych przez deweloperdw sktadek, a tak-
ze z odsetek od zgromadzonej na rachunku bankowym kwoty czy ewen-
tualnie z masy upadtosciowej. W praktyce wyglgda to tak, ze w ciggu 7
dni od kazdej wptaty kupujgcego deweloper musi wyliczyc i przeksiego-
wac sktadke na DFG na dedykowany rachunek sktadek w banku, ktéry
prowadzi mieszkaniowy rachunek powierniczy. Obowigzkiem dewelo-
pera jest rowniez przekazanie do Ewidencji Deweloperskiego Funduszu
Gwarancyjnego danych i informacji o inwestycji. Dlatego jezeli planujesz
kupi¢ tzw. dziure w ziemi, ustawa zapewni Ci lepszqg ochrone, wiekszy
spokoj wewnetrzny i bezpieczenstwo finansowe?.

Wazne: ochrona obejmuje tylko inwestycje na rynku pierwotnym (miesz-
kania i domy), ktérych sprzedaz rozpoczeta sie po 1 lipca 2022 roku.
Ponadto nieruchomosci muszg byc kupowane w ramach umowy dewe-
loperskiej, a nie jako gotowe lokale.

2 Deweloperski Fundusz Gwarancyjny i wtasciwy wybdr mieszkaniowego rachunku powierniczego, https://serwisy.gazetaprawna.pl/
nieruchomosci/artykuly/8589247 deweloperski-fundusz-gwarancyjny-i-wlasciwy-wybor-mieszkaniowego-rachunku-powierniczego.
html [dostep: 23.01.2023].
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W jakich sytuacjach DFG zwroci
kupujgcemu wptacone przez niego srodki?

Miedzy innymi wtedy, gdy:

" kupujgcy odstgpi od umowy deweloperskiej w przewidzianych przy-
padkach, a deweloper nie zwrdci nabywcy wptaconych pieniedzy.
Przyktadem moze by¢ sytuacja, gdy deweloper nie przeniesie na
swojego klienta witasnosci lokalu w okreslonym terminie;

® deweloper lub bank prowadzgcy mieszkaniowy rachunek powierniczy
upadnie, a inwestycja nie bedzie kontynuowana;

= syndyk (osoba zarzgdzajgca majgtkiem dewelopera postawionego
w stan upadtosci) odstgpi od umowy zawartej z klientem.

Typ budownictwa i okolica

Dla wielu kupujgcych rodzaj budownictwa mieszkaniowego ma znaczenie.
Zastandw sie, czy bierzesz pod uwage niskg zabudowe (np. blok trzypie-
trowy) czy wiezowiec? Wolisz kupic mieszkanie w bloku z tzw. wielkigj
ptyty czy raczej w nowym budownictwie, w niewielkim apartamentowcu
na zamknietym osiedlu? Osiedle z wieloma blokami czy moze niski blok
usytuowany w kameralnym miejscu?

Do najpopularniejszych budynkdw nalezg wiezowce, czyli budynki majgce
najczesciej 9-11 pieter. Na kazdym z pieter znajduje sie kilka mieszkan,
wiec w jednym wiezowcu moze znajdowac sie od kilkunastu do kilku-
dziesieciu mieszkan. Tak wysokie budynki wielorodzinne byty budowane
szczegdlnie w czasach PRL-u (gtdwnie z wielkiej ptyty), ale powstajqg
réwniez dzisiaj.
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https://pl.wikipedia.org/wiki/Upad%C5%82o%C5%9B%C4%87

Kolejnym rodzajem budynkéw wielorodzinnych sqg bloki o 2—4 pietrach
(tzw. niska zabudowa), gdzie liczba klatek wynosi od kilku do kilkunastu,
a na kazdej klatce i pietrze zwykle znajdujg sie 3—4 mieszkania (miesz-
kam w takim bloku i moge go smiato polecic). Takie nowo wybudowane
bloki posiadajg winde, w przeciwienstwie do tych z okresu PRL-u, gdzie
bloki do wysokosci 4. pietra nie musiaty by¢ w nig wyposazone.

Warto wspomniec rowniez o kamienicach, budynkach z historig, znajduja-
cych sie w centrum miast, ktére zwykle posiadajg jedng klatke schodowa.
Mieszkania takie znaczgco wyrozniajq sie na tle mieszkan w blokach,
gdyz sqg od nich wyzsze, majg wysokie okna, co pozwala na szerokie
mozliwosci aranzacji wnetrz.

Metraziliczba pokoi

Jednym z najwazniejszych czynnikéw przy zakupie nieruchomosci jest
metraz. W tym aspekcie nalezy sie kierowac mozliwosciami finansowy-
mi oraz funkcjonalnosciqg i wielkoscig pomieszczen dopasowanych do
swoich potrzeb. Pamietaj, ze wybodr wiekszego metrazu nie zawsze
jest stuszny i konieczny. Wieksza przestrzen wiqgze sie z komfortem,
ale zwieksza réwniez zaréwno cene zakupu nieruchomosci, jak i przy-
szte koszty jej utrzymania. Z drugiej jednak strony — wybdr mniejszego
metrazu tez warto dobrze przemyslec¢ — nigdy nie wiadomo, czy za pare
lat nie bedziesz potrzebowad tych kilku dodatkowych metréw. Czasami
nie jestes w stanie w petni przewidziec¢, jakie bedg Twoje potrzeby me-
trazowe w dalszej perspektywie czasowej, albo odwrotnie, wiesz, jakie
bedq, ale obecnie nie stac Cie na taki zakup. W takiej sytuacji najlepiej jest
przemysle¢ wszystko na spokojnie i wyposrodkowac swoje mozliwosci
finansowe i metraz wymarzonej nieruchomosci. Dobrym rozwigzaniem
moze tez byc odtozenie kupna mieszkania w czasie i skupienie sie na
gromadzeniu wiekszego kapitatu.
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