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Witam Cię w części I mojego poradnika! Na początek chciałbym się przedstawić – 

jestem Rafał Meus i zawodowo zajmuję się sprzedażą mieszkań z rynku pierwotnego. 

Reprezentuję zarówno deweloperów, jak i kupujących na rynku nieruchomości, więc 

znam ten rynek z obu stron. 

Przez ostatnie dwa lata sprzedałem około 200 mieszkań, a łączna wartość wszystkich 

nieruchomości, którymi zajmowałem się w życiu, wyniosła około 200 milionów złotych. 

Czy to dużo? Nie mi to oceniać, ale dzięki temu doświadczeniu wiele się nauczyłem – 

teraz chcę przekazać tę wiedzę Tobie. 

Zakup mieszkania na rynku pierwotnym to sprawa dość zawiła – w wielu kwestiach 

nieoczywista i niejasna. Dlatego, aby wyczerpać temat, podzieliłem poradnik na 3 

główne części: wybór, umowa i odbiór. Każdy z tych etapów jest równie ważny. 

Napisałem e-booki w taki sposób, aby były niezależne od siebie – możesz w każdej 

chwili wrócić do wybranej części lub pominąć tę, na której temat czujesz się 

wystarczająco pewnie. 

Niestety na tak rozległym i zmieniającym się rynku nie da się ująć wszystkiego. Dlatego 

zostałeś dołączony do naszego newslettera, w którym będziemy uzupełniać tematy 

przypadkowo pominięte w poradniku, informować Cię o zmieniającym się prawie, 

trendach, nadchodzących kryzysach czy problemach branży. 

Zapraszam Cię także do dodatków, gdzie nagrania mini-kursów ułatwią Ci analizy i 

poszukiwania, a checklisty nie pozwolą Ci pominąć żadnego ważnego pytania czy 

punktu, który musisz sprawdzić. 

Ta część jest nieco luźniejsza – zawiera więcej obserwacji i doświadczeń niż samej 

ustandaryzowanej wiedzy. Pozwoli Ci to wejść w temat na miękko i rozgrzać się przed 

kolejnymi częściami. 

ZACZYNAJMY! 
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Słuchaj, kupno mieszkania od dewelopera to jak randka w ciemno z kimś, kogo znasz 

tylko ze zdjęcia z Tindera. Wiesz, że coś tam będzie, ale czy dokładnie to, czego 

oczekujesz? No właśnie. 

Statystycznie rzecz biorąc, to będzie Twoja największa transakcja finansowa w życiu. 
Większa niż wesele córki, droższy samochód czy wakacje marzeń razem wzięte. I 
wiesz co jest najlepsze? Płacisz za coś, czego jeszcze nie ma. Dosłownie kupujesz 
obietnicę zapisaną na papierze i wizualizację, którą ktoś zrobił w Photoshopie. 

Brzmi absurdalnie? Bo jest absurdalne. Ale tak właśnie wygląda polski rynek 
nieruchomości. 

 

A dla kogo jest ten ebook?  

Szukasz pierwszego własnego kąta i masz wrażenie, że wszyscy dookoła mówią 
jakimś tajemnym językiem? Planujesz przeprowadzkę do większego mieszkania, bo 
dzieci rosną jak na drożdżach? Myślisz o inwestycji w mieszkanie na wynajem 
zastanawiając się, czy to w ogóle ma sens? Może po prostu chcesz zrozumieć, jak to 
wszystko działa, zanim wpadniesz w sidła sprzedawcy? Napisałem to dla Ciebie. 

A wiesz, dlaczego powstał ten przewodnik? Bo widziałem zbyt wiele łez - serio, 
pracuję w nieruchomościach długo i pamiętam twarze ludzi, którzy odkrywali, że ich 
obiecany „wysoki standard" to mit albo że "cicha okolica" znajduje się 50 metrów od 
planowanej obwodnicy. 

 

Polski rynek nieruchomości. 

Oto brutalny fakt - w Polsce większość mieszkań sprzedaje się na etapie, gdy istnieją 
tylko na papierze, co nazywamy ładnie "sprzedażą w przedsprzedaży", ale prawda 
jest taka, że kupujesz dziurę w ziemi dosłownie, i tu zaczyna się zabawa. 

Deweloper pokazuje Ci piękne wizualizacje (gdzie zawsze świeci słońce, a ludzie są 
uśmiechnięci), opowiada o "prestiżowej lokalizacji" (czytaj: pole za miastem, ale z 
potencjałem) i zapewnia o "najwyższym standardzie wykończenia" (co oznacza, że 
ściany będą proste... mniej więcej). 

Zgadza się? To polska rzeczywistość, ale wiesz co - można się w tym odnaleźć, jeśli 
wiesz, jak grać. 
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Moja obietnica (i ostrzeżenie), 

Obiecuję Ci jedno: będę pisał tak, jakbyśmy siedzieli przy kawie i rozmawiali. 
Żadnego branżowego bełkotu, żadnego udawania, że wszystko jest proste i piękne. 
Gdy trzeba będzie użyć fachowego terminu – wyjaśnię go tak, że zrozumie 
pięciolatek.  

Ale ostrzegam też uczciwie: każda sytuacja jest inna. To, co zadziałało u mojego 
klienta z Warszawy, niekoniecznie sprawdzi się u Ciebie w Krakowie. Dlatego traktuj 
ten przewodnik jak mapę, nie jak GPS. Pokazuję Ci drogę, ale to Ty musisz ją przejść. 

I ostatnia rzecz – zakup mieszkania to nie sprint na 100 metrów. To cholerny 
maraton. Niektórzy biegną go rok, inni dwa. Widziałem ludzi, którzy szukali idealnego 
mieszkania trzy lata (i w końcu kupili pierwsze lepsze, bo mieli już dość). 

Gotowy? To zaczynamy. Ale najpierw może zrób sobie tę kawę. Będzie potrzebna. 
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DEWELOPER - KIM JEST
I JAK GO ZNALEŹĆ?
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Kim jest deweloper?

Deweloper to przedsiębiorca, który realizuje kompletny proces inwestycyjny - od 
zakupu gruntu po sprzedaż gotowych mieszkań. To brzmi prosto, ale w praktyce 
wymaga koordynacji dziesiątek różnych działań i współpracy z setkami specjalistów. 

Proces deweloperski rozpoczyna się od analizy rynku i poszukiwania odpowiedniej 
działki. Deweloper musi ocenić potencjał lokalizacji, sprawdzić status prawny gruntu, 
przeanalizować możliwości zabudowy wynikające z planu zagospodarowania 
przestrzennego. To miesiące analiz, negocjacji, kalkulacji. 

Po zakupie gruntu przychodzi czas na projekt. Większość deweloperów współpracuje 
z zewnętrznymi biurami architektonicznymi. Architekt musi pogodzić wizję 
dewelopera z ograniczeniami wynikającymi z przepisów, ukształtowania terenu, 
dostępnej infrastruktury. Projekt to nie tylko bryła budynku i układ mieszkań. To 
także szczegółowe rozwiązania techniczne wszystkich instalacji, konstrukcji, 
zagospodarowania terenu. 

Równolegle trwa mozolny proces uzyskiwania pozwoleń. Pozwolenie na budowę to 
tylko wierzchołek góry lodowej. Wcześniej nie raz trzeba uzyskać decyzję 
środowiskową, warunki zabudowy (jeśli nie ma planu miejscowego), uzgodnienia z 
gestorami sieci czy pozwolenia konserwatorskie (jeśli działka znajduje się w strefie 
ochrony). Każde uzgodnienie może trwać miesiące. 

Finansowanie to osobny rozdział. Deweloperzy rzadko finansują inwestycje 
wyłącznie z własnych środków. Najczęściej korzystają z kredytów bankowych, a 
także czasem emitują obligacje. Bank finansujący inwestycję dokładnie analizuje 
projekt, wymaga zabezpieczeń oraz monitoruje postęp prac. To dodatkowa warstwa 
kontroli, ale też ograniczeń które nakładane są na dewelopera.   

Sama budowa to najbardziej widoczny etap, ale wcale nie najłatwiejszy. Deweloper 
musi skoordynować pracę generalnego wykonawcy, dziesiątek podwykonawców czy 
dostawców materiałów. Musi reagować na nieprzewidziane problemy - od awarii, 
przez odkrycia archeologicznego na działce po bankructwo kluczowego 
podwykonawcy, a jednocześnie prowadzi sprzedaż, obsługuje klientów, załatwia 
formalności związane z kredytami kupujących. 

Po zakończeniu budowy przychodzi czas na uzyskanie pozwolenia na użytkowanie, 
podłączenie mediów, odbiorów z kupującymi. Ale to nie koniec. Deweloper 
odpowiada za wady budynku przez okres gwarancji i rękojmi. Musi też często 
zarządzać nieruchomością do czasu powstania wspólnoty mieszkaniowej. 
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Gdzie szukać wiarygodnego dewelopera? 

Internet stał się głównym źródłem informacji o deweloperach i ich ofertach. Własne 
strony internetowe firm deweloperskich to podstawa. Znajdziesz tam nie tylko 
aktualną ofertę, ale też informacje o zrealizowanych inwestycjach, historii firmy, 
otrzymanych nagrodach i certyfikatach. Zwróć uwagę na jakość prezentacji. 
Profesjonalna strona z dokładnymi informacjami, rzutami mieszkań, aktualnymi 
cenami to dobry znak. Brak podstawowych danych, przestarzały design, martwe linki 
powinny wzbudzić czujność. 

Portale nieruchomości agregują oferty wielu deweloperów. To wygodne narzędzie do 
porównywania cen, lokalizacji, terminów realizacji. Ale pamiętaj, że informacje na 
portalach bywają nieaktualne. Zawsze weryfikuj dane bezpośrednio u dewelopera. 

Zrealizowane inwestycje to najlepsza wizytówka dewelopera. Warto poświęcić 
weekend na objazd po mieście. Zobacz, jak wyglądają budynki wybudowane przez 
dewelopera 5, 10, 15 lat temu. Czy dobrze się starzeją? Czy części wspólne są 
zadbane? Czy zagospodarowanie terenu odpowiada temu, co było w planach? 

Targi mieszkaniowe to okazja do spotkania przedstawicieli wielu deweloperów w 
jednym miejscu. Możesz porównać oferty, zadać pytania, zebrać materiały. Na 
targach często pojawiają się specjalne oferty i rabaty. Obecni są też doradcy 
kredytowi, notariusze, projektanci wnętrz. To dobra okazja do zebrania kompleksowej 
wiedzy. 

Opinie innych kupujących są bezcenne, ale wymagają krytycznej analizy. Fora 
internetowe, grupy na Facebooku, serwisy z opiniami - wszystkie te źródła warto 
przejrzeć. Szukaj opinii szczegółowych, merytorycznych. Ogólnikowe narzekania lub 
przesadne zachwyty często są mało wiarygodne. Najcenniejsze są relacje z 
konkretnych sytuacji - jak deweloper reagował na problemy, jak wyglądał proces 
reklamacji, czy dotrzymał terminów. 

Biura nieruchomości współpracujące z deweloperami mogą być pomocne, 
szczególnie dla osób niemających czasu na samodzielne poszukiwania. Dobry 
pośrednik zna rynek, potrafi doradzić, pomoże w formalnościach, ale pamiętaj, że 
pośrednik zarabia na prowizji od dewelopera i zdarzają się tacy, których interes nie 
zawsze jest tożsamy z Twoim.  

Weryfikacja wiarygodności dewelopera. 

Sprawdzenie dewelopera powinno być tak dokładne, jak to tylko możliwe. Zacznij od 
podstaw - Krajowego Rejestru Sądowego. To publiczny rejestr, dostępny online. 
Polecamy do tego tę stronę: https://rejestr.io  
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Sprawdź, jak długo firma istnieje, kto zasiada w zarządzie, jaki ma kapitał zakładowy. 
Zwróć uwagę na historię zmian. Częste zmiany nazwy, siedziby, składu zarządu 
mogą być niepokojące. 

Historia działalności to klucz. Deweloper działający od 20 lat, z kilkudziesięcioma 
zrealizowanymi inwestycjami, to zazwyczaj bezpieczny wybór. Ale nie lekceważ 
młodszych firm. Niektóre powstały jako spółki-córki dużych grup budowlanych a inne 
założyli doświadczeni menedżerowie, którzy postanowili działać na własny rachunek. 
Sprawdź, kto stoi za firmą. 

Kondycja finansowa dewelopera wpływa bezpośrednio na bezpieczeństwo Twojej 
inwestycji. Duże firmy publikują sprawozdania finansowe i możesz je znaleźć w KRS 
(link: https://ekrs.ms.gov.pl/rdf/pd/search_df ) lub na stronie dewelopera. Zwróć 
uwagę na przychody, zyski, poziom zadłużenia. Stabilne, rosnące przychody to dobry 
znak. Wysokie zadłużenie niekoniecznie jest złe, jeśli firma regularnie spłaca 
zobowiązania i ma płynność finansową. 

 

UWAGA: 

Według art. 26 ustawy deweloperskiej, czyli „ustawy z dnia 20 maja 2021 r. o 
ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego oraz 
Deweloperskim Funduszu Gwarancyjnym”, deweloper zobowiązany jest na twoje 
wezwanie udostępnić Ci aktualny odpis z KRS lub zaświadczenie o wpisie do CEIDG 
oraz sprawozdania finansowe dewelopera za ostatnie dwa lata. To pozwoli Ci ocenić 
w jakim stanie finansowym jest podmiot odpowiedzialny za inwestycję. 

Pamiętaj jednak, że nie zawsze minusowy bilans oznacza kłopoty finansowe. Jeśli 
deweloper realizuje inwestycję przez spółkę celową (czyli podmiot, który powstał w 
celu realizacji tej konkretnej inwestycji), spółka taka przychody będzie miała dopiero 
po oddaniu do użytkowania, zatem na koniec inwestycji.  

Jeśli jednak inwestycja realizowana jest przez spółkę celową (spółkę córkę), poproś 
o dokumenty finansowe głównej spółki (spółki matki). Masz do tego prawo na 
podstawie z art. 26 ust. 1 pkt 4 lit. b ustawy deweloperskiej. Jeśli te wyniki są na 
minusie, powinieneś być czujny i wyjaśnić sprawę z deweloperem. 

 

 

Sprawdź, czy deweloper nie figuruje w rejestrach dłużników. Krajowy Rejestr Długów, 
Biuro Informacji Gospodarczej - to miejsca, gdzie znajdziesz informacje o 
niespłaconych zobowiązaniach. Pojedyncze wpisy nie muszą dyskwalifikować firmy 
(mogą wynikać ze sporów handlowych), ale liczne zaległości to czerwona flaga. 
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Certyfikaty i członkostwo w organizacjach branżowych to dodatkowe potwierdzenie 
wiarygodności. Polski Związek Firm Deweloperskich zrzesza największych graczy na 
rynku. Członkostwo wymaga spełnienia określonych standardów. Certyfikaty jakości, 
nagrody branżowe, wysokie miejsca w rankingach - wszystko to świadczy o 
profesjonalizmie. 

Analiza umów z poprzednich inwestycji może wiele powiedzieć. Jeśli znasz kogoś, 
kto kupował od tego dewelopera, poproś o wgląd do umowy. Sprawdź, czy zapisy 
były uczciwe, czy deweloper dotrzymał wszystkich zobowiązań, a szczególną uwagę 
zwróć na kary umowne, procedury reklamacyjne oraz zakres gwarancji. 

A jak sprawdzić, czy zapisy te były uczciwe? Wszystkie te zagadnienia omawiamy w 
części drugiej tego poradnika. 

Przygotowanie do kontaktu z deweloperem 

Pierwsze spotkanie w biurze sprzedaży często decyduje o dalszym przebiegu 
procesu. Warto się do niego solidnie przygotować. Przede wszystkim określ swoje 
potrzeby i możliwości. Zastanów się, czego naprawdę szukasz. Ile pokoi 
potrzebujesz? Jaki metraż będzie optymalny? Które piętro preferujesz? Czy 
potrzebujesz balkonu, miejsca parkingowego, komórki lokatorskiej? 

Budżet to podstawa i nie chodzi tylko o cenę mieszkania. Dolicz wszystkie koszty 
dodatkowe - miejsce parkingowe, komórkę lokatorską, koszty wykończenia (jeśli 
kupujesz mieszkanie w stanie deweloperskim), taksę notarialną, prowizję bankową 
czy ubezpieczenia. Pamiętaj o poduszce finansowej na nieprzewidziane wydatki. 
Zawsze coś wypłynie w trakcie wykończenia czy przeprowadzki. 

Przed spotkaniem dokładnie przeanalizuj ofertę dewelopera. Przestudiuj plany, 
cenniki, standard wykończenia oraz przygotuj listę pytań (w dodatkach tego 
poradnika znajdziesz gotową listę). Zapisz je, żeby w ferworze rozmowy o niczym nie 
zapomnieć, bo dobrze przygotowany klient wzbudza szacunek i jest traktowany 
poważniej. 

Zabierz ze sobą notes i długopis oraz notuj wszystkie istotne informacje. 
Sprzedawcy często mówią dużo i szybko i łatwo coś przeoczyć lub źle zapamiętać. 
Później, w spokoju, będziesz mógł przeanalizować wszystkie szczegóły. 

Nie daj się presji czasu. "Zostały tylko dwa mieszkania", "promocja kończy się jutro", 
"inni klienci są bardzo zainteresowani" - to standardowe techniki sprzedażowe. 
Czasem są prawdziwe, często nie. Dobra inwestycja obroni się bez sztucznej presji. 
Jeśli czujesz, że jesteś naciskany do szybkiej decyzji, to sygnał, żeby zwolnić. 
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Pytaj o szczegóły, np. jaki jest dokładny harmonogram inwestycji? Jakie są etapy 
płatności? Co wchodzi w standard wykończenia? Jakie są możliwości wprowadzenia 
zmian? Czy cena jest ostateczna, czy można negocjować? Każde pytanie jest 
uzasadnione. Profesjonalny sprzedawca odpowie cierpliwie i wyczerpująco.  
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Dostęp do komunikacji. 

Dostęp do komunikacji miejskiej determinuje rytm codziennego życia. Nawet 
najbardziej zagorzali miłośnicy motoryzacji powinni traktować bliskość przystanków 
jako priorytet inwestycyjny. Życie bywa nieprzewidywalne - samochód może się 
zepsuć w najmniej odpowiednim momencie, zmiany zdrowotne mogą uniemożliwić 
prowadzenie lub rodzina może się powiększyć o członków nieposiadających prawa 
jazdy. 

Praktyka pokazuje, że graniczna akceptowalna odległość do przystanku to około 
piętnaście minut spaceru. Przekroczenie tego progu sprawia, że komunikacja 
miejska przestaje być realną alternatywą, ale to uproszczenie. Piętnaście minut w 
słoneczny dzień to przyjemny spacer. Te same piętnaście minut w zimową zawieję, z 
ciężkimi zakupami, małym dzieckiem lub w podeszłym wieku to zupełnie inne 
doświadczenie. 

Jakość połączeń ma znaczenie równie istotne jak odległość, gdyż przystanek 
obsługiwany przez jedną linię autobusową kursującą co godzinę niewiele się różni od 
braku komunikacji. Szukaj lokalizacji z dostępem do kilku linii, najlepiej różnych 
środków transportu. Tramwaj lub metro są bardziej niezawodne niż autobusy - nie 
stoją w korkach, mają własne torowiska. Kolej miejska czy SKM to idealne 
rozwiązanie dla dojazdów z przedmieść. 

Częstotliwość kursowania zasługuje na szczególną uwagę. W godzinach szczytu 
odstępy między kursami nie powinny przekraczać 10-15 minut. W przeciwnym razie 
spóźnienie na jeden kurs może oznaczać poważne opóźnienie. Sprawdź też rozkład 
wieczorny i weekendowy, ponieważ niektóre linie kończą kursy wcześnie lub w 
weekendy jeżdżą sporadycznie. 

Planowane inwestycje w transport publiczny mogą znacząco zmienić atrakcyjność 
lokalizacji. Nowa linia metra, przedłużenie trasy tramwajowej, budowa parkingu 
Park&Ride - takie inwestycje potrafią odmienić charakter dzielnicy. Warto śledzić 
miejskie plany rozwoju transportu. Ale zachowaj zdrowy sceptycyzm. Między 
planami a realizacją często mija wiele lat. 

 

Obrzeża miast – niezagospodarowana tereny z 

potencjałem. 

Rosnące ceny w centrach wypychają deweloperów na peryferia. Powstają tam 
zupełnie nowe dzielnice, często w miejscach, gdzie jeszcze niedawno były pola 
uprawne. Ocena potencjału takiej lokalizacji wymaga wyobraźni i analizy wielu 
czynników. 
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Status administracyjny terenu to podstawa. Mieszkanie w granicach miasta, nawet 
na jego skraju, daje zupełnie inne perspektywy niż nieruchomość w podmiejskiej 
gminie. Miasta mają większe budżety, lepszą infrastrukturę, obowiązek zapewnienia 
podstawowych usług. Gminy podmiejskie często nie nadążają z rozbudową sieci 
wodociągowych, kanalizacyjnych, drogowych. Czasem mieszkańcy latami czekają na 
asfalt czy oświetlenie uliczne. 

Masa krytyczna rozwoju to kluczowe pojęcie. Pojedyncze osiedle na odludziu ma 
nikłe szanse na szybki rozwój infrastruktury. Ale gdy w okolicy powstaje kilka dużych 
inwestycji różnych deweloperów, sytuacja zmienia się diametralnie. Tysiące nowych 
mieszkańców to siła, której władze nie mogą ignorować. Pojawiają się sklepy, punkty 
usługowe, z czasem także placówki edukacyjne i medyczne. 

Analiza planów miejscowych i studium zagospodarowania daje obraz przyszłości 
okolicy. Jeśli sąsiednie działki są przeznaczone pod zabudowę mieszkaniową, 
można spodziewać się dalszego rozwoju. Tereny przemysłowe czy usługowe w 
sąsiedztwie to potencjalne źródło uciążliwości, ale też miejsc pracy. Planowane 
drogi, linie kolejowe, centra handlowe - wszystko to wpływa na przyszłą wartość 
nieruchomości. 

Doświadczenia innych dzielnic w tym samym mieście mogą być cenną wskazówką. 
Przyjrzyj się, jak rozwijały się podobne lokalizacje 10-15 lat temu. Które z nich 
rozkwitły, a które pozostały sypialnią bez duszy? Co zadecydowało o sukcesie lub 
porażce? Często kluczem okazuje się dobra komunikacja z centrum, obecność 
dużego pracodawcy lub atrakcyjne tereny rekreacyjne. 

 

Infrastruktura życia codziennego. 

Ocena infrastruktury wymaga systematycznego podejścia. Zacznijmy od edukacji. 
Dla rodzin z dziećmi to często kluczowy czynnik, ale sama obecność szkoły czy 
przedszkola to za mało. Sprawdź reputację placówki, wyniki egzaminów, opinie 
rodziców. Niektóre szkoły mają świetną renomę i przyciągają uczniów z całej 
dzielnicy, a inne borykają się z problemami i odpływem uczniów. 

Publiczne przedszkola w dużych miastach to towar deficytowy. Sprawdź, ile miejsc 
przypada na liczbę dzieci w wieku przedszkolnym w okolicy, zapytaj o kryteria 
rekrutacji, listy rezerwowe, plany rozbudowy. Prywatne przedszkola są alternatywą, 
ale znacznie droższą, a ich obecność w okolicy to dobry znak - świadczy o sile 
nabywczej mieszkańców. 

Infrastruktura handlowa to nie tylko wielkie galerie. Znacznie ważniejsza jest 
codzienna dostępność podstawowych usług. Dobra piekarnia w zasięgu krótkiego 
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spaceru, sklep spożywczy czynny do późna, apteka z dyżurami weekendowymi - to 
elementy wpływające na komfort życia. Lokalne targowisko czy hala targowa to 
często niedoceniane atuty - świeże produkty od lokalnych dostawców, niższe ceny, 
możliwość budowania relacji z sąsiadami. 

Opieka zdrowotna wymaga szczególnej uwagi. Odległość do przychodni to jedno, ale 
równie ważna jest dostępność lekarzy. Niektóre placówki mają zamknięte listy 
pacjentów, a czas oczekiwania na wizytę u specjalisty może wynosić miesiące. 
Sprawdź, czy w okolicy są prywatne gabinety i przychodnie, bo w nagłych 
przypadkach mogą okazać się niezbędne. 

Dla rodzin z małymi dziećmi kluczowa jest dostępność nocnej i świątecznej opieki 
pediatrycznej. Sprawdź, gdzie znajduje się najbliższy punkt, ponieważ jazda z chorym 
dzieckiem przez pół miasta w środku nocy to koszmar, którego lepiej uniknąć. 

Tereny rekreacyjne często są niedoceniane przy wyborze mieszkania, a przecież to 
one decydują o jakości życia. Park w okolicy to nie tylko zieleń i czyste powietrze. To 
miejsce spotkań, spacerów, aktywności fizycznej. Dla rodzin z dziećmi, właścicieli 
psów, biegaczy - to codzienne miejsce docelowe. Sprawdź stan i wielkość 
okolicznych terenów zielonych – zadbany park z alejkami, ławkami, placem zabaw to 
zupełnie inna jakość niż zaniedbany skwer. 

 

Hałas. 

Komfort akustyczny to jeden z najważniejszych i jednocześnie najtrudniejszych do 
oceny aspektów lokalizacji, gdyż jest to subiektywna ocena. Dla jednych szum ulicy 
jest uspokajający, dla innych nie do zniesienia. Hałas może skutecznie zatruć życie, 
wpływać na zdrowie i obniżać wartość nieruchomości. Problem w tym, że pełna 
ocena możliwa jest dopiero po zamieszkaniu. 

Ulice i drogi to oczywiste źródło hałasu, ale nie każda ruchliwa ulica jest równie 
uciążliwa. Liczy się rodzaj nawierzchni (asfalt jest cichszy od kostki), prędkość ruchu 
(30 km/h to znacznie mniej hałasu niż 70 km/h), rodzaj pojazdów (autobusy i 
ciężarówki są głośniejsze od samochodów osobowych). Tramwaje na 
nowoczesnych torowiskach są stosunkowo ciche, ale stare, niemodernizowane linie 
potrafią generować ogromny hałas i wibracje. 

Wysokość mieszkania ma ogromne znaczenie, gdyż hałas uliczny najsilniejszy jest 
na poziomie pierwszego-drugiego piętra. Wyżej jest ciszej, ale powyżej ósmego-
dziesiątego piętra może pojawić się hałas "górny" - od wiatru, samolotów, ptaków. 
Mieszkania od strony podwórza są zazwyczaj cichsze, ale mogą być narażone na 
hałas z placu zabaw, śmietnika, parkingu. 



CZĘŚĆ I – Jak nie przepłacić za mieszkanie? Przewodnik po wyborze lokalizacji i dewelopera. 
 

 

 

19 

Sąsiedzi to źródło hałasu, którego nie da się przewidzieć, ale można minimalizować 
ryzyko. Mieszkania narożne mają mniej sąsiadów, a ostatnie piętro eliminuje problem 
hałasu z góry. Dobra izolacja akustyczna między mieszkaniami to standard w 
nowoczesnym budownictwie, ale wciąż nie jest powszechna. Pytaj o grubość 
stropów, rodzaj izolacji, rozwiązania akustyczne. Jeśli jednak jesteś uczulony na 
hałasy, możesz wyciszyć mieszkanie specjalnymi matami. 

Lokale usługowe w parterze budynku to potencjalne źródło problemów. Sklep 
spożywczy czy apteka są stosunkowo nieszkodliwe. Ale restauracja, szczególnie z 
ogródkiem, może generować hałas do późnych godzin nocnych. Dostawy towaru 
wczesnym rankiem, wywóz śmieci, wentylacja kuchni - to wszystko może być 
uciążliwe dla mieszkańców niższych pięter. 

Pamiętaj jednak, że hałas to pojęcie dość względne – dla jednego szum telewizora 
sąsiada będzie niezauważalny, innego będzie doprowadzał do szału. Jeśli jesteś 
wrażliwy na dźwięki, wlicz w budżet wyciszenie mieszkania, gdyż ufanie 
deweloperowi w tej kwestii rzadko się sprawdzi.  

 

Perspektywa rozwoju dzielnicy. 

Wybierając mieszkanie, patrzysz nie tylko na teraźniejszość, ale przede wszystkim na 
przyszłość. Dzielnice się zmieniają - niektóre rozkwitają, inne podupadają. 
Umiejętność przewidzenia kierunku zmian to klucz do dobrej inwestycji. 

Gentryfikacja to proces, który może całkowicie odmienić charakter dzielnicy. 
Poprzemysłowe obszary zamieniają się w modne miejsca zamieszkania. Napływają 
młodzi, kreatywni ludzie, pojawiają się kawiarnie, galerie, butiki, a ceny nieruchomości 
rosną. Jednak proces ten ma też ciemne strony - wypieranie dotychczasowych 
mieszkańców, zanik lokalnego charakteru. Szukaj pierwszych oznak gentryfikacji - 
nowych inwestycji w starych budynkach, modnych lokali, wzrostu zainteresowania 
artystów i studentów. 

Duże inwestycje infrastrukturalne mogą być katalizatorem zmian. Nowa linia metra 
czy tramwaju potrafi odmienić sypialnię w tętniącą życiem dzielnicę. Budowa 
centrum biurowego przyciąga pracowników, a za nimi idą usługi. Park 
technologiczny czy kampus uniwersytecki to gwarancja napływu młodych, 
wykształconych mieszkańców. 

Są też jednak zagrożenia. Upadek dużego zakładu pracy może zdegradować całą 
okolicę, budowa obwodnicy może odebrać klientów lokalnym sklepom, przeniesienie 
ważnej instytucji (szpitala, urzędu, uczelni) odbiera dzielnicy prestiż i miejsca pracy. 
Śledź lokalne informacje, plany miasta, decyzje dużych firm i instytucji. 
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Demografia dzielnicy dużo mówi o jej przyszłości. Dzielnice ze starzejącą się 
populacją często podupadają - zamykają się szkoły, punkty usługowe, spada 
aktywność społeczna. Napływ młodych rodzin to znak ożywienia, więc sprawdź 
statystyki, porozmawiaj z lokalnymi przedsiębiorcami i obserwuj, kto mieszka w 
okolicy. 
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Doświadczenie. 

Rynek deweloperski dzieli się wyraźnie na graczy z wieloletnim doświadczeniem i 
ambitnych debiutantów. Każda grupa ma swoje atuty i słabości, które warto 
dokładnie przeanalizować. 

Deweloperzy z długim stażem oferują przede wszystkim przewidywalność. Dziesiątki, 
a czasem setki zrealizowanych inwestycji to bogactwo doświadczeń. Wiedzą, jak 
radzić sobie z problemami, które zawsze pojawiają się podczas budowy. Mają 
wypracowane procedury, sprawdzonych podwykonawców, relacje z bankami i 
urzędami. Ich umowy są dopracowane (choć nie zawsze korzystne dla kupujących), 
procesy wystandaryzowane a reakcje przewidywalne. 

Stabilność finansowa dużych deweloperów to istotny atut. Mają zdywersyfikowane 
źródła przychodów, łatwiejszy dostęp do finansowania, większą odporność na 
zawirowania rynkowe. Upadłość dużego dewelopera jest możliwa, ale znacznie mniej 
prawdopodobna niż małej firmy realizującej pierwszą inwestycję. 

Jednak wielkość i doświadczenie mają też ciemne strony. Duzi deweloperzy często 
traktują klientów jak numery, a indywidualne podejście, elastyczność, gotowość do 
niestandardowych rozwiązań - to nie ich mocne strony. Procedury są sztywne, 
możliwości negocjacji ograniczone. Paradoksalnie, wieloletnie doświadczenie może 
prowadzić do rutyny i obniżenia standardów. "Zawsze tak robiliśmy i było dobrze" - to 
niebezpieczne podejście w dynamicznie zmieniającej się branży. 

Początkujący deweloperzy to często ludzie z pasją i świeżym spojrzeniem. Pierwsza 
lub druga inwestycja to dla nich sprawa prestiżu, wizytówka na przyszłość. Stąd 
często większa dbałość o szczegóły, gotowość do eksperymentowania oraz 
otwartość na sugestie klientów. Także i ceny bywają konkurencyjne - młoda firma 
musi zdobyć pozycję na rynku. 

Brak doświadczenia niestety niesie realne ryzyka. Błędy w kalkulacji kosztów, 
problemy z podwykonawcami, trudności w uzyskaniu finansowania - to pułapki 
czyhające na początkujących. Nawet najlepsza wola nie zastąpi doświadczenia w 
radzeniu sobie z kryzysami. A te w branży budowlanej zdarzają się regularnie. 

Optymalnym wyborem często okazują się deweloperzy ze średniej półki - firmy z 
kilkunastoletnim doświadczeniem, kilkoma udanymi realizacjami, ale wciąż na etapie 
budowania pozycji. Łączą doświadczenie z ambicją, stabilność z elastycznością. 

 

Nie tylko marka się liczy. 
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Nawet najlepsza marka nie gwarantuje sukcesu każdej inwestycji. Deweloperzy to 
też tylko ludzie - popełniają błędy, mają lepsze i gorsze projekty, czasem po prostu 
mają pecha. Dlatego oceniać trzeba nie tylko firmę, ale konkretną inwestycję. 

Każda działka ma swoją specyfikę. Prestiżowy deweloper może trafić na trudny 
grunt, skomplikowane warunki geologiczne, problemy z sąsiadami. Lokalizacja może 
wydawać się atrakcyjna, ale diabeł tkwi w szczegółach. Hałaśliwa wentylacja z 
sąsiedniego budynku, nieprzyjemne zapachy z niewidocznej oczyszczalni, 
weekendowe imprezy na pobliskim boisku - takich niespodzianek nie widać na 
planach. 

Jakość projektu architektonicznego bywa różna nawet u tego samego dewelopera. 
Czasem zleca projekt renomowanej pracowni, czasem oszczędza i wybiera 
najtańszą ofertę. Efekty widać - w funkcjonalności układów, doświetleniu, estetyce. 
Warto sprawdzić, kto projektował budynek, bo znane nazwisko to dobry znak, ale nie 
gwarancja. 

Zespół realizujący inwestycję ma kluczowe znaczenie. Ten sam deweloper może 
mieć świetny zespół w Warszawie i słaby w Krakowie. Może mieć doświadczonego 
kierownika projektu przy jednej inwestycji i nowicjusza przy drugiej. Rotacja kadr w 
branży jest duża, a wraz z ludźmi odchodzi know-how. 

Podwykonawcy to kolejna niewiadoma. Duzi deweloperzy często pracują z tymi 
samymi firmami, ale nie zawsze. Przetargi wygrywają różne podmioty, czasem te 
najtańsze, a jakość wykonania zależy właśnie od podwykonawców - to oni układają 
instalacje, tynkują ściany, montują okna. 

 

Weryfikacja w praktyce. 

Teoretyczna analiza to podstawa, ale nic nie zastąpi praktycznej weryfikacji. Zacznij 
od wizyty w biurze sprzedaży. Pierwsze wrażenie wiele mówi – profesjonalna 
obsługa, kompetentni doradcy, przejrzyste materiały to dobry znak. Chaos, brak 
podstawowych informacji, nachalność lub obojętność sprzedawców - to sygnały 
ostrzegawcze. 

Dokumentacja inwestycji powinna być dostępna do wglądu. Pozwolenie na budowę, 
projekt architektoniczny, prospekt informacyjny - to minimum i masz do niego pełne 
prawo wynikające z ustawy deweloperskiej (ustawa z dnia 20 maja 2021 r. o 
ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego oraz 
Deweloperskim Funduszu Gwarancyjnym). 

Pamiętaj, że dobry deweloper nie ma nic do ukrycia. Chętnie pokaże dokumenty, 
wyjaśni wątpliwości, a jeśli słyszysz, że "dokumenty są u prawnika" lub "będą 
dostępne później" - bądź czujny. 
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Sprawdź deweloperskie fora i grupy na Facebooku. Szukaj konkretnych informacji - o 
terminowości, jakości wykonania, procesie reklamacji. Unikaj skrajnych opinii. Jedna 
osoba narzekająca na wszystko to może być konfliktowy klient. Dziesiątki podobnych 
skarg to już poważny sygnał. 

Finanse dewelopera można sprawdzić na wiele sposobów. Sprawozdania finansowe 
w KRS to podstawa, ale dla laika mogą być trudne do interpretacji. Sprawdź 
przynajmniej, czy firma ma zyski, czy straty, jak wygląda dynamika przychodów. 
Rosnące przychody i zyski to dobry znak. Straty nie muszą być dyskwalifikujące (tak 
jak to opisaliśmy wyżej), ale wymagają wyjaśnienia i analizy. 

Więcej o tym, piszemy w części II tego poradnika. 
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Winda – nie taki oczywisty standard. 

Wydawałoby się, że w XXI wieku winda w budynku wielorodzinnym to oczywistość. 
Praktyka pokazuje jednak, że wciąż zdarzają się inwestycje, gdzie o windzie 
deweloper "zapomniał". Przepisy są jasne - obowiązek instalacji windy dotyczy 
budynków powyżej czterech kondygnacji, a w niższych budynkach to kwestia dobrej 
woli i kalkulacji ekonomicznej dewelopera, ale często w rewitalizacjach taka winda 
może nie zostać zamontowana. 

Wartość mieszkania bez windy spada nieproporcjonalnie do oszczędności 
dewelopera. Na rynku wtórnym takie mieszkania sprzedają się trudniej i taniej. Krąg 
potencjalnych nabywców jest ograniczony. Rodziny z małymi dziećmi, osoby starsze, 
niepełnosprawni - wszyscy oni z góry wykluczają takie oferty. 

Jeśli już decydujesz się na mieszkanie w budynku bez windy, negocjuj cenę. 
Argument jest prosty - ograniczona funkcjonalność powinna przekładać się na niższą 
cenę. Deweloper może twierdzić, że cena za metr jest taka sama jak w budynkach z 
windą, ale to błędne podejście. Liczy się wartość użytkowa, nie tylko metry 
kwadratowe. 

Jakość wind też ma znaczenie. Tanie, wolne windy o małej kabinie to często 
spotykane rozwiązanie w wielu nowych budynkach, a czekanie na windę potrafi 
zrujnować poranek. Wielu deweloperów montuje windy aby jedynie „były” w celu 
spełnienia obowiązkowych wymogów. Sprawdź parametry - szybkość, wielkość 
kabiny, liczba wind w stosunku do liczby mieszkań. W budynku z setką mieszkań 
jedna winda to za mało. Standard to minimum dwie, lepiej trzy. 

 

Standard wykończenia - gdzie diabeł tkwi w 

szczegółach? 

Standard części wspólnych to papierek lakmusowy jakości całej inwestycji. 
Deweloper oszczędzający na klatkach schodowych prawdopodobnie oszczędza też 
na niewidocznych elementach - izolacjach, instalacjach, konstrukcji. 

Hol wejściowy stanowi wizytówkę budynku i pierwszą przestrzeń, z którą stykają się 
goście. To także obszar codziennego użytkowania mieszkańców. Dobry hol 
charakteryzuje się przestronnością, odpowiednim oświetleniem i trwałymi 
materiałami. W lepszych inwestycjach standard może obejmować płytki granitowe 
na podłodze, tynki strukturalne lub cegłę na ścianach oraz designerskie oświetlenie 
w podwieszanych sufitach. 
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Ekonomiczne inwestycje oferują podstawowe rozwiązania - gres na podłodze, 
malowane ściany, typowe oświetlenie. To nie jest złe, jeśli wykonane rzetelnie i 
solidnie. Problem pojawia się, gdy deweloper udaje wyższy standard tanimi 
zamiennikami. Panele zamiast płytek, tapety imitujące tynki strukturalne, najtańsze 
oprawy oświetleniowe - takie rozwiązania szybko ujawniają swoją prawdziwą jakość 
ale też nie są zbyt trwałe i po krótkiej chwili będą wymagały poprawek. 

Klatki schodowe to prawdziwy test na oszczędności. W tanich inwestycjach zostawia 
się surowy beton na sufitach, maluje najtańszymi farbami ściany, montuje stalowe 
balustrady z rurki. Efekt jest przemysłowy, ale nie w modnym wydaniu - po prostu 
tanio i brzydko. 

Drzwi do mieszkań rzadko przyciągają uwagę przy zakupie, a szkoda. Tanie drzwi nie 
tylko źle wyglądają, ale słabo izolują akustycznie, a hałas z klatki wdziera się do 
mieszkania. Solidne drzwi antywłamaniowe z dobrą izolacją to standard, który 
powinien oferować każdy deweloper. 

Domofony często także traktuje się po macoszemu. Tani domofon bez kamery, z 
kiepską słuchawką to norma w budżetowych inwestycjach. Nowoczesne systemy 
oferują kamery, odbiór połączeń na smartfonie, integrację z automatyką budynku. To 
przyszłość już dostępna dziś, ale kosztuje znacznie więcej. 

Recepcja to element, który pojawia się w inwestycjach z wyższej półki. Całodobowa 
ochrona, przyjmowanie paczek, podstawowe usługi concierge - to rozwiązania 
podnoszące komfort, ale i koszty. Zastanów się, czy ich potrzebujesz. Młodzi, 
aktywni ludzie często wolą anonimowość. Rodziny z dziećmi i osoby starsze 
doceniają dodatkowe bezpieczeństwo i pomoc. 

 

 

Podziemia i przyziemia – czyli o garażach i 

piwnicach. 

Garaże podziemne to często najbardziej zaniedbane części inwestycji. Deweloper 
zakłada, że skoro to "tylko" parking, może być brzydki. Surowy beton, minimalne 
oświetlenie, brak wentylacji. Tymczasem to przestrzeń, którą pokonujesz dwa razy 
dziennie. Dobrze oświetlony, przewiewny garaż z wymalowanymi miejscami 
postojowymi i czytelną numeracją to komfort, którego nie doceniasz, dopóki go nie 
doświadczysz. 

Pomieszczenia techniczne, śmietniki, wózkarnie - to miejsca, o których deweloper 
woli nie mówić. A powinny być tematem rozmowy. Źle zlokalizowany śmietnik pod 
oknami to źródło nieprzyjemnych zapachów i hałasu. Brak wózkarni zmusza do 
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trzymania rowerów i wózków w mieszkaniu, a ciasne pomieszczenia techniczne 
utrudniają konserwację, co przekłada się na awaryjność instalacji. 

 

Zagospodarowanie terenu - między wizją a 

rzeczywistością. 

Wizualizacje terenów wokół budynków, będące najbardziej mylącym elementem 
materiałów marketingowych, przedstawiają idylliczne scenariusze z bujnymi 
drzewami, kwitnącymi krzewami i zadowolonymi ludźmi odpoczywającymi na 
designerskich ławkach, podczas gdy rzeczywistość, z jaką mierzą się przyszli 
mieszkańcy, okazuje się często brutalna w swojej prostocie – rachityczne sadzonki, 
które ledwo trzymają się życia, skromny trawnik przypominający bardziej step niż 
zieleń oraz dwie ławki z pojedynczą huśtawką stanowiące całe wyposażenie placu 
zabaw. 

Prawo, nie określając precyzyjnych standardów zagospodarowania terenu, daje 
deweloperom znaczną swobodę w interpretacji własnych obietnic marketingowych, 
co sprawia, że hasła reklamowe nabierają elastycznego charakteru - "tereny zielone" 
mogą oznaczać zwykły trawnik uzupełniony kilkoma krzakami, "plac zabaw" 
sprowadza się niekiedy do jednej huśtawki z piaskownicą, a obiecana "mała 
architektura" materializuje się w postaci dwóch ławek i kosza na śmieci, co stanowi 
rażącą dysproporcję między wizją a wykonaniem. 

Doświadczeni deweloperzy, rozumiejąc wagę terenów wspólnych jako elementu 
wpływającego na atrakcyjność inwestycji, inwestują w solidne place zabaw, siłownie 
zewnętrzne czy ścieżki spacerowe, jednak czynią to z rozwagą wynikającą ze 
świadomości, że zbyt rozbudowana infrastruktura oznacza wysokie koszty 
utrzymania, które ostatecznie - zgodnie z nieuchronną logiką ekonomiczną - spadają 
na barki mieszkańców zmuszonych do finansowania konserwacji fontann, 
pielęgnacji egzotycznych roślin wymagających specjalistycznej opieki oraz 
utrzymania skomplikowanych systemów technicznych. 

Najrozsądniejszym rozwiązaniem, które łączy funkcjonalność z ekonomiczną 
racjonalnością, jest prosta lecz solidna infrastruktura obejmująca duże drzewa - 
ponieważ sadzonki, choć tańsze w zakupie, potrzebują lat aby zapewnić upragniony 
cień - odporne na warunki miejskie krzewy, automatyczny system nawadniania 
eliminujący konieczność ręcznego podlewania, plac zabaw wyposażony w 
atestowane urządzenia przystosowane do potrzeb różnych grup wiekowych, solidne 
ławki odporne na wandalizm, strategicznie rozmieszczone kosze na śmieci, 
praktyczne stojaki na rowery oraz energooszczędne oświetlenie LED, które 
gwarantuje bezpieczeństwo przy minimalnych kosztach eksploatacyjnych. 
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Parkingi naziemne pozostają tematem szczególnie drażliwym, ponieważ 
deweloperzy, dążąc do maksymalizacji zysków, minimalizują ich liczbę preferując 
miejsca w garażach podziemnych, które można sprzedać za znacznie wyższą cenę, 
co prowadzi do sytuacji, w której goście - mając ograniczone możliwości parkowania 
- stają się źródłem konfliktów sąsiedzkich wyrażających się blokowaniem podjazdów, 
parkowaniem na trawnikach i wzajemnym utrudnianiem sobie codziennego 
funkcjonowania, dlatego rozsądnym minimum, które może zapobiec tym problemom, 
jest zapewnienie jednego miejsca parkingowego dla gości na każde dziesięć 
mieszkań. 

 

Koszty ukryte w częściach wspólnych. 

Części wspólne, stanowiące integralny element każdej inwestycji mieszkaniowej, 
generują koszty eksploatacyjne, o których deweloperzy rzadko wspominają podczas 
prezentacji oferty, obejmujące sprzątanie wymagające systematyczności i 
profesjonalizmu, konserwację elementów infrastruktury technicznej, media 
niezbędne do funkcjonowania budynku oraz ewentualne naprawy wynikające z 
naturalnego zużycia lub uszkodzeń, co wszystko - zgodnie z nieuchronną logiką 
wspólnotowego zarządzania - obciąża mieszkańców proporcjonalnie do ich 
udziałów, przy czym im bardziej rozbudowana i wyrafinowana infrastruktura, tym 
wyższe miesięczne obciążenia finansowe, które mogą stanowić nieprzyjemną 
niespodziankę dla nieświadomych nabywców. 

Windy, będące nieodłącznym elementem każdego wielopiętrowego budynku, 
stanowią poważną pozycję kosztową obejmującą regularne przeglądy techniczne 
wymagane przepisami bezpieczeństwa, systematyczną konserwację zapobiegającą 
awariom, ewentualne naprawy mogące pochłonąć znaczne środki finansowe oraz 
stałe zużycie energii elektrycznej, przy czym nowoczesne windy - choć bardziej 
oszczędne w eksploatacji dzięki zaawansowanym technologiom energooszczędnym 
- wymagają droższego serwisu specjalistycznego, podczas gdy tanie rozwiązania 
techniczne, choć atrakcyjne na etapie budowy, charakteryzują się wyższą 
awaryjnością i trudnościami w dostępności części zamiennych, co stanowi klasyczny 
przykład pozornej oszczędności, która w dłuższej perspektywie czasowej okazuje się 
znaczącą stratą finansową dla całej wspólnoty. 

Oświetlenie części wspólnych, obejmujące klatki schodowe, korytarze, parkingi i 
tereny zewnętrzne, potrafi generować wysokie rachunki za energię elektryczną, 
szczególnie w przypadku stosowania przestarzałych rozwiązań technicznych, takich 
jak tradycyjne żarówki żarowe stanowiące już przeszłość ale wciąż spotykane w 
tanich inwestycjach nastawionych na minimalizację kosztów budowy, podczas gdy 
technologia LED, będąca współczesnym standardem który powinien być 
implementowany wszędzie bez wyjątków, w połączeniu z czujnikami ruchu 
instalowanymi w miejscach rzadko używanych oraz inteligentnymi systemami 
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zarządzania oświetleniem reprezentującymi przyszłość, która powoli staje się 
standardem rynkowym, pozwala na znaczące ograniczenie kosztów 
eksploatacyjnych przy jednoczesnym zapewnieniu odpowiedniego poziomu 
bezpieczeństwa i komfortu użytkowania. 

Ogrzewanie części wspólnych, często pomijane w kalkulacjach przedsprzedażowych, 
bywa problemem wymagającym równowagi między komfortem a ekonomią, 
ponieważ zbyt wysokie temperatury w klatkach schodowych i korytarzach stanowią 
bezpośrednie marnowanie energii przekładające się na wyższe opłaty, podczas gdy 
zbyt niskie temperatury powodują dyskomfort użytkowników oraz zwiększają ryzyko 
zawilgocenia i związanych z nim problemów grzybowych, dlatego nowoczesne 
systemy grzewcze - pozwalające na precyzyjną regulację temperatury, tworzenie 
stref grzewczych dostosowanych do specyfiki poszczególnych obszarów oraz 
programowanie harmonogramów uwzględniających rzeczywiste potrzeby - choć 
wymagają znacznej inwestycji na etapie budowy, na którą nie każdy deweloper 
nastawiony na maksymalizację zysku decyduje się przystać, w perspektywie 
długoterminowej zapewniają optymalizację kosztów eksploatacyjnych. 

Monitoring wizyjny, postrzegany przez mieszkańców jako element zwiększający 
bezpieczeństwo, stanowi jednocześnie źródło kosztów i odpowiedzialności prawnej, 
obejmujących konserwację kamer wymagających regularnej kontroli technicznej, 
serwery przechowujące nagrania konsumujące znaczne ilości energii elektrycznej, 
zarządzanie systemem wymagające kompetencji technicznych oraz przestrzeganie 
przepisów RODO narzucających skomplikowane obowiązki związane z ochroną 
danych osobowych, przy czym źle zaprojektowany system - charakteryzujący się 
dziurami w monitoringu, martwymi strefami niemożliwymi do objęcia nadzorem oraz 
słabą jakością obrazu w warunkach nocnych - nie tylko nie spełnia swojej funkcji 
ochronnej, ale stanowi również marnotrawstwo środków finansowych, podczas gdy 
dobrze zaprojektowany i wykonany system, choć wymagający znacznego wydatku na 
etapie implementacji, jest przez większość świadomych mieszkańców uznawany za 
konieczny element infrastruktury bezpieczeństwa. 

Dodatkowe udogodnienia, takie jak baseny, sauny czy sale kinowe, będące mocnym 
argumentem marketingowym przyciągającym potencjalnych nabywców marzących o 
luksusowym stylu życia, wiążą się z bardzo wysokimi kosztami utrzymania 
obejmującymi nie tylko media i konserwację, ale również specjalistyczne zarządzanie 
wymagające wykwalifikowanego personelu, przy czym doświadczenie rynkowe 
pokazuje, że z takich powierzchni nabywcy korzystają intensywnie jedynie przez 
pierwsze kilka lat po oddaniu inwestycji do użytku, po czym - w miarę oswajaania się 
z nowymi warunkami życia - przez większość czasu świecą one pustkami, jednak 
koszty utrzymania pozostają na niezmienionym poziomie, dlatego rozważając zakup 
mieszkania w inwestycji wyposażonej w rozbudowane części wspólne o charakterze 
rekreacyjnym, należy uwzględnić, że związane z tym obciążenia finansowe będą 
wysokie i długoterminowe, niezależnie od faktycznego poziomu wykorzystania tych 
udogodnień. 
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Funkcjonalność. 

Układ mieszkania determinuje komfort życia bardziej niż jakikolwiek inny czynnik. 
Można wymienić podłogi, przestawić meble, przemalować ściany, ale złego układu 
nie da się naprawić bez generalnego remontu, często niemożliwego ze względów 
konstrukcyjnych. 

Współczesne trendy łączą oczekiwania klientów z ekonomią dewelopera. Dominują 
układy otwarte z salonem połączonym z kuchnią. To nie tylko moda - taki układ 
optycznie powiększa przestrzeń, zapewnia lepsze doświetlenie, sprzyja życiu 
rodzinnemu. Deweloper też zyskuje - mniej ścian, mniej drzwi, prostsza instalacja, a 
mniejszy metraż staje się bardziej przestronny. 

Otwarty układ ma też wady. Brak możliwości odizolowania kuchni oznacza, że 
zapachy rozprzestrzeniają się po całym mieszkaniu. Hałas z kuchni - blender, 
zmywarka, okap - przeszkadza w oglądaniu telewizji czy rozmowie. Bałagan 
kuchenny jest zawsze widoczny. Dla niektórych to nieakceptowalne niedogodności. 

Proporcje pomieszczeń są równie ważne jak metraż. Salon wielkości boiska przy 
mikroskopijnej sypialni może nie być komfortowy, choć dla wielu to wymarzony 
układ. Podobnie trzy równe pokoje, z których żaden nie nadaje się na wygodny salon. 
Dobre mieszkanie ma hierarchię - największy salon, przyzwoita sypialnia główna, 
mniejsze pozostałe pokoje. Gusta są jednak różne. 

Komunikacja w mieszkaniu to często pomijany aspekt. Długie korytarze to stracona 
przestrzeń. Pokoje przechodnie ograniczają prywatność. Przechodzenie przez salon 
do sypialni to dyskomfort dla gości i domowników. Idealny układ minimalizuje 
komunikację, zapewniając niezależność stref. 

Przestrzenie pomocnicze są niedoceniane przy wyborze. Garderoba, spiżarka, 
schowek - pozornie zbędne pomieszczenia. Ich brak oznacza, że trzeba gdzieś 
zmieścić odkurzacz, deskę do prasowania, zapasy, sezonowe ubrania. Szafy zajmują 
miejsce w pokojach, balkony stają się magazynami. Piwnica czy komórka tylko 
częściowo rozwiązują problem. 

 

Tajemnica dobrego projektu. 

Analizując plan mieszkania, trzeba uruchomić wyobraźnię, która jednak bywa 

zwodnicza, ponieważ plany techniczne używają znormalizowanych symboli 

niezrozumiałych dla laika - grubość kresek oznacza różne typy ścian, łuki to drzwi, a 

prostokąty to okna, ale jak duże są te okna, jak szerokie drzwi i w którą stronę się 

otwierają? 
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Skala planu bywa myląca, gdyż meble narysowane na nim często są pomniejszone, 

żeby mieszkanie wydawało się przestronniejsze - podczas gdy standardowe łóżko 

dwuosobowe to 160x200 cm, na planie często rysuje się 140x190, a ta pozornie 

niewielka różnica 20 cm może zdecydować, czy w sypialni zmieści się szafa. 

Aby zweryfikować rzeczywiste wymiary, poproś dewelopera o przesłanie rzutu 

mieszkania z naniesionymi wymiarami, co pozwoli Ci ocenić, czy narzucona przez 

niego skala jest realna. 

Wysokość pomieszczeń, rzadko podawana w materiałach marketingowych, to istotny 

parametr - standard 2,5-2,6 m oznacza, że mniej to uczucie klaustrofobii i 

niezgodność z prawem (minimalna wysokość lokalu mieszkalnego to 2,5m), więcej 

zaś to lepsze proporcje i uczucie przestronności, ale także wyższe koszty 

ogrzewania. 

Detale techniczne mają ogromne znaczenie - gdzie są piony kanalizacyjne (głośna 

rura w sypialni to koszmar), gdzie przechodzą główne instalacje (obniżony sufit w 

salonie psuje proporcje), gdzie są przyłącza (pralka w łazience bez okna to wilgoć i 

pleśń)? 

Konsultacja z architektem lub projektantem wnętrz przed zakupem to wydatek, który 

się zwraca, ponieważ profesjonalista spojrzy na plan krytycznym okiem, zauważy 

problemy, podpowie rozwiązania i sprawdzi możliwości adaptacji - czasem drobna 

zmiana jak przesunięcie drzwi czy likwidacja ścianki radykalnie poprawia 

funkcjonalność. 

 

W dodatkach znajdziesz aplikacje, które pozwolą Ci łatwiej przeanalizować karty 

mieszkań. 

 

Znaczenie piętra. 

Wybór piętra to kompromis między wieloma czynnikami - ceną, widokiem, hałasem, 
dostępnością i nasłonecznieniem - ponieważ nie ma idealnego piętra, są tylko lepsze 
i gorsze dla konkretnych potrzeb. 

Parter, kiedyś najmniej pożądany, dziś zyskuje na popularności szczególnie z 
ogrodem, gdyż dla rodzin z małymi dziećmi stanowi ideał ze względu na szybki 
dostęp na zewnątrz, brak schodów z wózkiem i możliwość obserwowania bawiących 
się dzieci, podczas gdy dla osób starszych czy niepełnosprawnych to konieczność, a 
wartość takiego mieszkania często przewyższa analogiczne na piętrach. 



CZĘŚĆ I – Jak nie przepłacić za mieszkanie? Przewodnik po wyborze lokalizacji i dewelopera. 
 

 

 

34 

Parter ma jednak obiektywne wady - mniej światła szczególnie w zwartej zabudowie, 
większy hałas z ulicy i chodnika, mniejszą prywatność przez zaglądających do okien 
przechodniów, większe ryzyko włamania w inwestycjach nieogrodzonych oraz wilgoć 
szczególnie gdy pod mieszkaniem jest grunt zamiast garażu. 

Niskie piętra (1-3) to popularny wybór ze względu na bliskość wyjścia i możliwość 
użycia schodów gdy winda się zepsuje, chociaż drzewa często sięgające okien dają 
przyjemny widok i cień latem, ale też odbierają światło, a hałas uliczny wciąż słychać 
przy ograniczonych widokach na podwórko lub ulicę. 

Środkowe piętra (4-7) oferują złoty środek - wystarczająco wysoko, by uciec od 
hałasu i zyskać widoki, wystarczająco nisko, by schody były opcją - co daje najlepszy 
stosunek ceny do korzyści i sprawia, że większość mieszkań sprzedaje się właśnie 
na tych piętrach. 

Wysokie piętra (8+) to domena miłośników widoków oferująca ciszę, światło i 
przestrzeń niemożliwe do uzyskania niżej, gdzie brak sąsiadów z góry oznacza 
spokój, a lepsze układy mieszkań i większe tarasy rekompensują wyższe ceny oraz 
całkowitą zależność od wind, chociaż mieszkania te mogą szybciej nagrzewać się 
latem. 

Ostatnie piętro, szczególnie z tarasem, to często najdroższe mieszkania w inwestycji 
oferujące prestiż, prywatność i możliwość aranżacji tarasu jak własnego ogrodu, ale 
należy uważać na skośne ściany w przypadku adaptowanego poddasza, gdzie 
pozorna powierzchnia 100 m² może oznaczać 70 m² powierzchni użytkowej po 
uwzględnieniu skosów. 

 

Nasłonecznienie i ekspozycja. 

Ekspozycja mieszkania względem stron świata to parametr, którego nie da się 
zmienić, a który wpływa na komfort życia każdego dnia przez cały rok oraz na 
rachunki za ogrzewanie i klimatyzację. 

Mieszkanie południowe to klasyk oferujący dużo światła przez cały dzień, ciepło zimą 
i jasne wnętrza, ale latem może być piekłem, gdy bez klimatyzacji lub skutecznego 
zacienienia temperatura potrafi dać popalić. 

Ekspozycja północna to przeciwieństwo charakteryzujące się małą ilością 
bezpośredniego światła i chłodem, co oznacza mniejsze rachunki za klimatyzację i 
idealne warunki dla pracowni artystów (równomierne światło) czy osób źle 
znoszących upały, chociaż zimą bywa ponuro z wyższymi rachunkami za 
ogrzewanie, a na balkonie trudniej o bujną zieleń. 
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Wschód to poranek pełen słońca umożliwiający przyjemne budzenie się w 
naturalnym świetle i śniadanie w słonecznej kuchni, podczas gdy popołudniami jest 
chłodniej, co latem stanowi zaletę - dobry kompromis dla sypialni z rankiem w słońcu 
i wieczorem w chłodzie. 

Zachód to słońce popołudniami i wieczorami, gdzie gorące lata oznaczają 
przegrzewanie po południu, ale jesienne i zimowe wieczory w zachodzącym słońcu 
mają swój urok, a balkony zachodnie są używane najintensywniej gdy wracamy z 
pracy. 

Mieszkania narożne często mają okna na dwie strony świata, co stanowi luksus 
niedostępny w typowych układach oferujący przewiew, różnorodność widoków i 
możliwość ucieczki od słońca lub szukania go w zależności od pory dnia, ale też 
więcej ścian zewnętrznych oznaczających potencjalnie wyższe koszty ogrzewania 
przez brak naturalnej izolacji mieszkania sąsiedniego. 

Zacienienie przez inne budynki może zniwelować teoretyczne zalety ekspozycji, gdyż 
południowe mieszkanie naprzeciwko wysokiego bloku niewiele się różni od 
północnego - sprawdź plany zagospodarowania i dowiedz się, co stanie na 
sąsiednich działkach, bo czasem lepiej wybrać "gorszą" ekspozycję z gwarancją 
braku zabudowy. 

W dodatkach do poradnika znajdziesz nagranie, które pokazuje, jakie aplikacje możesz 
wykorzystać do ułatwienia sobie analizy. 

 

Izolacja akustyczna. 

O hałasie pisaliśmy już powyżej, ale teraz skupmy się na nim w przestrzeni samego 

mieszkania. Hałas to wróg, którego nie widać na planach i wizualizacjach, a który 

potrafi skutecznie zatruć życie poprzez sen przerywany głośnymi sąsiadami, 

niemożność skupienia się przy pracy i wieczne napięcie - to cena za mieszkanie w 

głośnym otoczeniu. 

Izolacja akustyczna między mieszkaniami poprawiła się w ostatnich latach, ale wciąż 

daleko jej do ideału, ponieważ choć normy określają minimalną grubość stropów i 

ścian, praktyka zależy od jakości wykonania, użytych materiałów i rozwiązań 

konstrukcyjnych. 

Ściany między mieszkaniami powinny mieć minimum 25 cm grubości i być wykonane 

z materiałów o dobrej izolacyjności, gdyż cienkie ścianki działowe z płyt gipsowo-

kartonowych to katastrofa akustyczna przepuszczająca normalną rozmowę, a co 

dopiero telewizor czy muzykę. 
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Stropy są jeszcze większym wyzwaniem, ponieważ odgłosy uderzeniowe jak kroki, 

przesuwanie mebli czy upuszczanie przedmiotów przenoszą się szczególnie łatwo, a 

pływające podłogi, maty wygłuszające i sufity podwieszane to rozwiązania pomocne, 

ale kosztowne, więc stosowane głównie w droższych inwestycjach. 

Instalacje to często pomijane źródło hałasu - rury kanalizacyjne przenoszą odgłosy 

spuszczanej wody z całego pionu, wentylacja mechaniczna szumi czasem dudni, a 

windy generują hałas mechaniczny i wibracje, dlatego sprawdź, gdzie przebiegają 

instalacje względem sypialni, bo pion kanalizacyjny za głową to gwarancja 

bezsennych nocy. 

Okna to bariera między hałasem zewnętrznym a ciszą mieszkania - nowoczesne 

okna z potrójnymi szybami i ciepłymi ramami skutecznie tłumią hałas, ale tylko gdy 

są zamknięte, więc latem przy otwartych oknach mieszkanie przy ruchliwej ulicy staje 

się nie do życia. 

Wysokość mieszkania wpływa na poziom hałasu z zewnątrz, gdzie pierwsze-drugie 

piętro to maksimum hałasu ulicznego, wyżej jest ciszej, ale powyżej 8-10 piętra może 

pojawić się hałas "górny" od wiatru, samolotów czy ptaków, a mieszkania od 

podwórza są cichsze, chociaż podwórko-studnia może wzmacniać odgłosy. 
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Hala garażowa. 

Miejsce parkingowe przestało być luksusem, stając się w dużych miastach 
koniecznością ze względu na zapchane ulice, rozszerzające się strefy płatnego 
parkowania i rosnące mandaty za nieprawidłowe parkowanie, podczas gdy własne 
miejsce w hali garażowej zapewnia komfort i bezpieczeństwo. 

Nie każde miejsce w garażu jest jednak równie wygodne, ponieważ lokalizacja 
względem windy, szerokość dojazdu i sąsiedztwo filarów czy ścian mają znaczenie - 
miejsce przy windzie to komfort, ale też większy ruch, podczas gdy miejsce w rogu 
zapewnia spokój, ale utrudnia manewrowanie. 

Standardowe miejsce postojowe o wymiarach 2,5 m szerokości i 5 m długości to 
określone przepisami minimum, które w praktyce często okazuje się niewygodne 
szczególnie dla większych aut, gdzie SUV-y, vany i kombi ledwo się mieszczą, a 
otwarcie drzwi wymaga gimnastyki, przez co wsiadanie z dzieckiem czy zakupami 
może stanowić wyzwanie. 

Miejsca niezależne to standard, którego należy wymagać ze względu na możliwość 
swobodnego wjazdu i wyjazdu bez przestawiania innych aut, podczas gdy miejsca 
zależne choć tańsze generują frustrację związaną z codziennym przestawianiem 
samochodów, która szybko niweluje oszczędności. 

Platformy parkingowe to rozwiązanie z kategorii "lepsze niż nic" - mechaniczne lub 
hydrauliczne systemy pozwalające parkować dwa auta jedno nad drugim, które w 
teorii genialnie wykorzystują przestrzeń, ale w praktyce są awaryjne, głośne i 
ograniczają gabaryty pojazdów, gdzie dolne miejsce narażone jest na zabrudzenia z 
górnego, a górne wymaga czekania, aż dolne wyjedzie. 

Oświetlenie garażu wpływa na bezpieczeństwo i komfort, ponieważ ciemne 
zakamarki, martwe strefy i migoczące świetlówki to nie tylko dyskomfort, ale realne 
zagrożenie, podczas gdy nowoczesne LED-y z czujnikami ruchu stanowią standard 
zapewniający jasność, oszczędność i bezpieczeństwo. 

Wentylacja garażu to kwestia zdrowia wymagająca skutecznego odprowadzania 
spalin i wilgoci, gdyż źle wentylowany garaż oznacza smród, korozję aut i problemy 
zdrowotne, a system wentylacji mechanicznej z czujnikami CO to nie luksus, ale 
konieczność. 

 

Komórki lokatorskie.  

Komórka lokatorska to pozornie błahy dodatek. Kilka metrów kwadratowych w 
piwnicy czy garażu, ale jej brak odczuwa się boleśnie. Gdzie schować narty? Letnie 
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opony? Świąteczne dekoracje? Walizki? Bez komórki wszystko ląduje w mieszkaniu, 
zabierając cenną przestrzeń. 

Optymalna komórka ma minimum 4-5 m², ale standardem są teraz komórki o 
powierzchni od 2 do 3 m². Mniej to właściwie duża szafa, w której trudno cokolwiek 
sensownie poukładać. Wysokość też ma znaczenie - 2,5 m pozwala na regały pod 
sam sufit. Komórki w garażach często mają obniżone stropy przez instalacje - to 
ogranicza możliwości. 

Lokalizacja komórki wpływa na wygodę korzystania. Komórka na tym samym piętrze 
co mieszkanie to ideał - można szybko coś wnieść czy wynieść. Komórka w garażu 
to wyprawy z windą. Komórka w drugim końcu garażu to już prawdziwa ekspedycja. 

Konstrukcja komórek bywa różna. Murowane ściany to solidność i bezpieczeństwo. 
Ażurowe przegrody z siatki to tańsze rozwiązanie, ale wszystko widać. 
Kompromisem są ściany pełne do pewnej wysokości, wyżej ażurowe. Zapewniają 
wentylację i częściową prywatność. 

Warto zwrócić uwagę wentylację komórek. Komórki ażurowe nie mają z tym 
problemu, ale jeśli w komórkach murowanych wentylacja nie będzie wydajna, 
spowoduje pojawienie się wilgoci oraz pleśni w naszej komórce.   

Zabezpieczenia komórek to ważny temat. Solidne drzwi, dobry zamek to podstawa. 
Ale złodzieje rzadko włamują się do pojedynczych komórek - ryzyko niewspółmierne 
do potencjalnych zysków. Większym problemem bywa wilgoć i gryzonie. Dobra 
wentylacja i szczelność to klucz. 

 

Rodzaj własności komórek oraz miejsc postojowych. 

 

Obecnie, komórek lokatorskich oraz miejsc postojowych prawie w ogóle nie można 

nabyć na własność. Oznacza to, że nie otrzymasz do nich osobnej księgi wieczystej. 

Jak zatem są one nabywane? 

 

Umowa quoad usum 

Obecnie, miejsca postojowe oraz komórki lokatorskie nabywane są na podstawie 

umowy quoad usum czyli jako udział do wyłącznego korzystania z części wspólnej.  

 

Dlaczego takie rozwiązanie jest stosowane? 
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Wydzielanie osobnych ksiąg wieczystych dla komórek czy miejsc postojowych to 

proces bardzo czasochłonny. Wyobraź sobie, że w inwestycji mamy 100 mieszkań, 

150 miejsc postojowych i także 100 komórek lokatorskich. To łącznie prawie 350 

ksiąg wieczystych. Czasami także, ze względu na lokalizację takich przynależności, 

wydzielenie ksiąg od strony prawnej jest niemożliwe, ponieważ nie spełniają 

wymogów samodzielności lokali.  

Łatwiejszym, szybszym i tańszym sposobem jest przypisanie takich pomieszczeń do 

księgi wieczystej mieszkania. 

 

Co to zatem oznacza? 

Ty jako właściciel mieszkania, masz wydzieloną jakąś część całej nieruchomości 

wspólnej z której możesz korzystać. Nikt poza właścicielem mieszkania, do którego 

to prawo zostało przypisane, nie ma prawa tej części użytkować. 

Na takiej samej zasadzie będziesz miał przypisany taras, ogródek czy balkon. On 

także jest własnością wspólnoty, ale tylko ty z niego możesz korzystać. Rozwiązanie 

to zatem jest stosowane powszechnie i nie ma się czego obawiać. 

 

Brak możliwości sprzedaży 

Należy jednak pamiętać, że bez posiadania mieszkania w danej inwestycji, nie można 
nabyć komórek oraz miejsc postojowych bo to właśnie do KW mieszkania, te 
pomieszczenia muszą zostać dopisane. To także powoduje, że sprzedaż samych 
przynależności w wielu przypadkach jest niemożliwa, a jeśli jest – wymaga zgody 
wspólnoty. 

 

Ładowarki do samochodów elektrycznych. 

Ładowarki do aut elektrycznych to przyszłość, która dzieje się teraz. Przepisy 
wymuszają instalację infrastruktury w nowych budynkach. Ale między minimum 
prawnym a rzeczywistymi potrzebami jest przepaść. Sprawdź, czy będzie możliwość 
instalacji własnej ładowarki. Czy instalacja elektryczna budynku ma odpowiednią 
rezerwę mocy. 

Wymogi prawne dotyczące instalacji ładowarek od początku 2025r. 
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Od początku tego roku w Polsce zaczęły obowiązywać nowe przepisy, które mogą 
znacząco zmienić krajobraz infrastruktury ładowania samochodów elektrycznych. 
Znowelizowana ustawa o elektromobilności, która weszła w życie 1 stycznia, nakłada 
konkretne zobowiązania na deweloperów i zarządców nieruchomości - i to niemałe. 

Deweloperzy stawiający budynki z ponad 10 miejscami parkingowymi będą musieli 
zadbać o kompletne przyłącza do ładowania na każdym miejscu postojowym o 
przydziale mocy minimum 3,7 KW.  

Warto jednak pamiętać, że prawo to obowiązuje dopiero od 1 stycznia 2025r, zatem 
jeśli inwestycja uzyskała pozwolenie na budowę wcześniej, nie zostanie ona objęta 
nowymi wymogami. 
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Prawnik. 

Umowa deweloperska to dokument na kilkadziesiąt stron napisany językiem 
prawniczym, który dla laika to często niezrozumiały bełkot, ale dla prawnika stanowi 
źródło informacji o prawach i obowiązkach stron, dlatego profesjonalna analiza 
umowy może uchronić przed kosztownymi błędami. 

Dobry prawnik specjalizujący się w nieruchomościach zna nie tylko prawo, ale i 
praktykę rynku, dzięki czemu wie, które zapisy są standardowe, a które wykraczają 
poza normę, oraz potrafi ocenić, czy kary umowne są symetryczne, czy 
harmonogram płatności jest bezpieczny i czy procedura odbioru chroni kupującego. 

Koszty prawnika to zwykle 1-3 tysiące złotych za kompleksową analizę, co może się 
wydawać dużo, ale w kontekście transakcji za setki tysięcy to rozsądna inwestycja, 
ponieważ prawnik może wynegocjować zmiany w umowie, które zaoszczędzą 
wielokrotność jego honorarium. 

Szczególną uwagę prawnik zwróci na kwestie odpowiedzialności za wady, gdzie 
standardowa rękojmia to pięć lat, ale deweloperzy często próbują ją ograniczyć, 
podczas gdy gwarancja stanowi dodatkowe zabezpieczenie, ale diabeł tkwi w 
szczegółach - co obejmuje, jakie są wyłączenia i jak zgłaszać wady. 

 

W sekcji „DODATKI” zebraliśmy i opisaliśmy klauzule, które stosowane są przez 
deweloperów często, a są one niedozwolone w świetle prawa 

 

Architekt. 

Plan mieszkania dla laika to często zagadka z grubością kresek, tajemniczymi 
symbolami i skalą, które wszystkie mogą mylić, dlatego architekt lub projektant 
wnętrz przełoży techniczny rysunek z „polskiego na nasze” oraz pokaże, jak 
naprawdę będzie wyglądało mieszkanie. 

Profesjonalna analiza planu to więcej niż sprawdzenie, czy łóżko zmieści się w 
sypialni - to ocena proporcji, funkcjonalności i możliwości aranżacyjnych, gdzie 
architekt zauważy, że korytarz jest za wąski, że w kuchni brakuje miejsca na lodówkę 
lub że układ gniazdek utrudni ustawienie mebli. 

Możliwości adaptacyjne to ważny temat obejmujący pytania o to, które ściany są 
nośne, a które można zburzyć, czy da się powiększyć łazienkę kosztem korytarza lub 
połączyć kuchnię z salonem, a architekt oceni możliwości i koszty, gdyż czasem 
drobna zmiana radykalnie poprawia funkcjonalność. 
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Wizualizacje i projekty koncepcyjne pomagają wyobrazić sobie przyszłe mieszkanie, 
ponieważ profesjonalne wizualizacje 3D pokazują, jak będzie wyglądało wnętrze po 
urządzeniu, co jest szczególnie cenne przy zakupie na etapie "dziury w ziemi" i 
pozwala zobaczyć, czy mieszkanie spełni oczekiwania. 

Optymalizacja kosztów wykończenia to dodatkowa korzyść, gdzie architekt wie, na 
czym można zaoszczędzić bez straty jakości, gdzie warto zainwestować, a gdzie 
wystarczy standard oraz jak uniknąć kosztownych błędów - źle zaprojektowanej 
elektryki, niewydolnej wentylacji czy niepraktycznych rozwiązań. 

Nadzór nad wykończeniem to kolejny etap współpracy, podczas którego architekt 
może kontrolować ekipy wykończeniowe, pilnować jakości i zgodności z projektem, 
co jest szczególnie cenne dla osób bez doświadczenia w remontach, a profesjonalny 
nadzór to gwarancja, że efekt końcowy będzie zgodny z oczekiwaniami. 

 

Inspektor nadzoru. 

Odbiór mieszkania to moment prawdy pozwalający sprawdzić, czy deweloper 
dotrzymał obietnic i czy jakość wykonania jest akceptowalna, ale laik często nie wie, 
na co patrzeć oraz czy dane wykończenie zostało wykonane prawidłowo, podczas 
gdy profesjonalny inspektor wyłapie usterki niewidoczne dla nieprzeszkolonego oka. 

Lista kontrolna inspektora liczy dziesiątki punktów obejmujących stan tynków, jakość 
malowania, montaż stolarki, działanie instalacji, szczelność łączeń i jakość fug - 
wszystko podlega ocenie, ponieważ doświadczony inspektor wie, gdzie deweloperzy 
najczęściej oszczędzają i gdzie szukać problemów. 

Dokumentacja fotograficzna to standard, gdzie każda usterka jest fotografowana, 
opisywana i lokalizowana na planie, co jest niezbędne przy późniejszych 
reklamacjach, gdyż deweloper nie może twierdzić, że usterki nie było, skoro jest 
udokumentowana. 

Raport z odbioru to dokument, który daje siłę w negocjacjach, ponieważ 
profesjonalny, szczegółowy raport trudno podważyć, a deweloper wiedząc, że ma do 
czynienia z profesjonalistą, traktuje sprawę poważnie i usuwa usterki sprawniej oraz 
dokładniej. 

Koszt inspektora to zwykle 15-20 zł/m², co dla mieszkania 50 m² oznacza około 
tysiąca złotych - może się wydawać, że to dużo, ale jedna niewykryta poważna 
usterka może kosztować wielokrotnie więcej, a spokój psychiczny, że mieszkanie 
zostało profesjonalnie sprawdzone, jest bezcenny. 

A jeśli chciałbyś dokonać odbioru sam – wytłumaczyliśmy wszystko w części III. 
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Doradca kredytowy. 

 

Kredyt hipoteczny to produkt, który będziesz spłacał przez dekady, gdzie różnica 

między dobrą a złą ofertą to dziesiątki (a może i setki) tysięcy złotych, dlatego choć 

samodzielne porównanie ofert wszystkich banków to ogrom pracy, doradca 

kredytowy zrobi to w kilka dni. 

Dobry doradca to nie sprzedawca kredytów, ale konsultant i wsparcie, który analizuje 

Twoją sytuację, możliwości i plany oraz wie nie tylko który bank wybrać, ale czy w 

ogóle brać kredyt, jaka kwota jest bezpieczna i jak skonstruować wniosek. 

Znajomość procedur bankowych to bezcenna wiedza, ponieważ każdy bank ma 

swoje wymagania, preferencje i "ale", a doradca wie, który bank zaakceptuje umowę o 

dzieło, który wymaga historii w ZUS, a który oferuje promocje dla konkretnych grup, 

dzięki czemu oszczędzisz czas oraz nerwy. 

Negocjacje z bankiem to sztuka, gdzie doradca przynoszący bankowi wielu klientów 

ma większą siłę negocjacyjną niż pojedynczy klient i może wynegocjować niższą 

marżę, zniesienie prowizji lub dodatkowe benefity. Te pozornie drobne ustępstwa 

przekładają się na tysiące złotych oszczędności. 

Pomoc w przygotowaniu dokumentów to kolejna zaleta, gdyż lista wymaganych 

dokumentów bywa długa i myląca, ale doradca wie, co przygotować, w jakiej formie 

oraz na co zwrócić uwagę, pomagając uniknąć błędów, które mogą opóźnić lub 

uniemożliwić uzyskanie kredytu. 

Doradca często współpracuje z deweloperami, co może budzić wątpliwości o jego 

niezależność, ale dobry doradca dba o swoją reputację wiedząc, że zadowolony 

klient wróci przy kolejnym kredycie i poleci go znajomym, dlatego transparentność co 

do prowizji i warunków współpracy to podstawa uczciwej relacji. 

Pamiętaj – wynagrodzenie doradcy opłaca bank na zasadzie prowizji, więc jeśli 

będzie chciał od Ciebie wynagrodzenie, powinna zapalić Ci się czerwona lampka 

sygnalizująca potencjalne nadużycie. 
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Kalkulacja ryzyka i zysku. 

Zakup mieszkania, które jeszcze nie istnieje, wymaga odwagi i wyobraźni, ponieważ 
to jak kupowanie obrazu na podstawie szkicu - wymaga zaufania do artysty i wiary w 
jego wizję, ale w przeciwieństwie do sztuki, tu chodzi o największą finansową 
decyzję życia. 

Mechanizm cenowy na rynku pierwotnym jest prosty - deweloper rozpoczyna 
sprzedaż od najniższych cen, by przyciągnąć pierwszych klientów i zapewnić 
finansowanie, a z każdym etapem budowy i sprzedanym mieszkaniem ceny rosną, 
gdzie różnica między ceną pierwszych a ostatnich mieszkań może wynosić nawet 
20-30%. 

Ta różnica to potencjalny zysk dla wczesnego kupującego, ale też premia za ryzyko, 
które jest realne, gdyż opóźnienia w budowie to norma, a problemy finansowe 
dewelopera, bankructwa podwykonawców, przedłużające się procedury 
administracyjne czy niesprzyjająca pogoda to tylko niektóre z wielu powodów 
opóźnień. 

Ustawa deweloperska znacznie poprawiła bezpieczeństwo kupujących poprzez 
rachunki powiernicze, gwarancje bankowe i prospekty informacyjne, które 
ograniczają ryzyko, ale nie eliminują go całkowicie, ponieważ upadłość dewelopera 
wciąż oznacza problemy, nawet jeśli pieniądze są bezpieczne. 

Wybór mieszkania na podstawie planów to sztuka wymagająca umiejętności 
czytania między liniami i dostrzegania potencjału, ale też zagrożeń, gdzie mieszkanie 
idealne na papierze może okazać się rozczarowaniem w rzeczywistości, a 
niepozorne na planie może zachwycić w momencie odbioru. 

Największą zaletą wczesnego zakupu jest możliwość wyboru, gdy wszystkie 
mieszkania są dostępne i można wybrać najlepsze piętro, ekspozycję oraz układ, 
negocjować, prosić o zmiany i dopasowywać do potrzeb poprzez zmiany lokatorskie, 
ale ta elastyczność znika z każdym miesiącem budowy. 

 

Zmiany lokatorskie. 

Możliwość wprowadzenia zmian to największa zaleta wczesnego zakupu 
pozwalająca przekształcić standardowe mieszkanie w wymarzone gniazdko, co 
jednak wymaga planowania, decyzyjności i dodatkowych pieniędzy. 

Zakres możliwych zmian zależy od etapu budowy, gdzie na etapie fundamentów 
można zmienić niemal wszystko oprócz ścian nośnych - przesunięcie ścian 
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działowych, zmiana układu pomieszczeń czy dodatkowe drzwi i okna są możliwe, ale 
wymagają zgody konstruktora i architekta. 

Instalacje można modyfikować w szerokim zakresie poprzez dodatkowe gniazdka, 
punkty oświetleniowe, przyłącza TV i internetowe, można także przenieść grzejniki i 
zmienić lokalizację przyłączy w kuchni i łazience, ale piony kanalizacyjne najczęściej 
są nie do ruszenia, gdyż wymagałoby to ingerencji w instalacje w innych lokalach. 

Zmiany wykończeniowe to najpopularniejsze modyfikacje obejmujące wybór innej 
glazury, podłóg i drzwi wewnętrznych, gdzie niektórzy deweloperzy oferują pakiety 
wykończeniowe od ekonomicznego po premium, a inni pozwalają na indywidualny 
wybór z katalogu. 

Procedura zmian bywa skomplikowana wymagając najpierw konsultacji z działem 
technicznym, potem wyceny często zaskakująco wysokiej, gdzie decyzja musi być 
szybka, bo harmonogram budowy nie czeka, a po akceptacji zmiany są wprowadzane 
do projektu bez możliwości odwrotu. 

Koszty zmian potrafią zaskoczyć, ponieważ przesunięcie ścianki działowej to nie 
tylko robocizna, ale też nowy projekt, zgody, zmiany w instalacjach, dodatkowe 
materiały i konsultacje z branżystami, co wszystko kosztuje i łatwo prowadzi do 
przekroczenia budżetu, dlatego warto prioritetyzować - co jest naprawdę ważne, a z 
czego można zrezygnować. 

 

  



eduestate.pl

Rozdział 9

PROCES ZAKUPU KROK
PO KROKU



CZĘŚĆ I – Jak nie przepłacić za mieszkanie? Przewodnik po wyborze lokalizacji i dewelopera. 
 

 

 

50 

1. Analiza własnych potrzeb. 

Zanim zaczniesz przeglądać oferty deweloperów i umawiać się na prezentacje 
mieszkań pokazowych, zatrzymaj się na moment. Spontaniczne decyzje przy zakupie 
nieruchomości rzadko kończą się sukcesem. 

Wielkość gospodarstwa domowego: 

• ile osób będzie mieszkać w lokalu obecnie i w perspektywie najbliższych lat, 
• czy planujesz powiększenie rodziny, 
• czy przewidujesz konieczność zaopiekowania się starszymi rodzicami. 

Optymalny metraż i układ: 

• jaki metraż będzie realnie potrzebny (pamiętaj: większe mieszkanie to wyższe 
koszty utrzymania), 

• czy preferujesz układ otwarty czy tradycyjny z osobnymi pomieszczeniami, 
• czy potrzebujesz miejsca na pracę zdalną lub hobby. 

Priorytety inwestycyjne: 

• co jest ważniejsze: prestiżowa lokalizacja czy większy metraż w dalszej 
dzielnicy, 

• standard wykończenia czy dodatkowe pomieszczenia, 
• bliskość centrum czy spokojne otoczenie z terenami zielonymi. 

Realistyczny budżet: 

• dostępny wkład własny (minimum 10% wartości nieruchomości), 
• maksymalna zdolność kredytowa, 
• rezerwa na koszty dodatkowe (stanowiące często 10-15% ceny mieszkania), 
• bufor bezpieczeństwa na nieprzewidziane wydatki. 

Plany na przyszłość: 

• czy to mieszkanie docelowe czy przejściowe, 
• jakie zmiany życiowe mogą nastąpić w ciągu najbliższych 5-10 lat, 
• czy wybrana lokalizacja będzie odpowiednia także w przyszłości. 

Praktyczna wskazówka: 

Stwórz prostą tabelę z trzema kolumnami: "Niezbędne", "Ważne", "Przyjemne 
dodatki". Taka kategoryzacja pomoże Ci zachować dyscyplinę budżetową i nie 
przepłacić za elementy z trzeciej kolumny. 
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2. Weryfikacja dokumentów inwestycji. 

Analiza dokumentacji to najbardziej żmudna, ale jednocześnie najważniejsza część 

procesu zakupu. To właśnie tutaj kryje się najwięcej pułapek. 

Pozwolenie na budowę: 

• sprawdź, czy deweloper posiada ostateczną decyzję o pozwoleniu na budowę, 
• zweryfikuj, czy pozwolenie obejmuje całą planowaną inwestycję, 
• upewnij się, że termin ważności pozwolenia nie wygasł. 

Projekt architektoniczno-budowlany: 

• porównaj projekt z materiałami reklamowymi dewelopera, 
• zwróć uwagę na dokładne rozmieszczenie okien, drzwi i ścian, 
• sprawdź przebieg instalacji (szczególnie pionów kanalizacyjnych), 
• zweryfikuj wysokość pomieszczeń i wymiary rzeczywiste. 

Księga wieczysta: 

• sprawdź, czy deweloper jest właścicielem gruntu lub posiada prawo do 
dysponowania nim, 

• upewnij się, że nieruchomość nie jest obciążona hipotekami, 
• zweryfikuj brak wpisów o roszczeniach czy służebnościach, 
• zwróć uwagę na dział III księgi wieczystej. 

Prospekt informacyjny: 

• dokładnie przeanalizuj część ogólną i indywidualną, 
• zwróć szczególną uwagę na standard wykończenia, 
• przestudiuj harmonogram inwestycji, 
• zweryfikuj sposób finansowania budowy. 

Dokumenty spółki deweloperskiej: 

• pobierz aktualny wypis z KRS (Krajowego Rejestru Sądowego), 
• zweryfikuj historię firmy i doświadczenie w branży, 
• sprawdź, czy firma nie ma problemów finansowych, 
• przeanalizuj strukturę właścicielską. 

 

3. Umowa rezerwacyjna. 
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Umowa rezerwacyjna to pierwszy prawnie wiążący dokument w 
procesie zakupu. Szczegółowa analiza tego etapu znajduje się w 
części II przewodnika. 

 

4. Uzyskanie kredytu hipotecznego 

Moment rozpoczęcia procedury kredytowej jest kluczowy dla bezpieczeństwa 
finansowego całej transakcji. Najlepiej rozpocząć ją po podpisaniu umowy 
rezerwacyjnej, ale przed umową deweloperską. 

Dlaczego taka kolejność? 

Ustawa deweloperska gwarantuje zwrot opłaty rezerwacyjnej w przypadku 
negatywnej decyzji kredytowej. Jeśli jednak podpiszesz umowę deweloperską przed 
uzyskaniem kredytu, ryzykujesz utratą wpłaconych środków. 

Etapy procesu kredytowego: 

Ocena zdolności kredytowej: 

• szczegółowa analiza dochodów i zobowiązań, 
• weryfikacja historii kredytowej w BIK, 
• wstępne określenie maksymalnej kwoty kredytu, 
• symulacja rat przy różnych wariantach. 

Analiza ofert bankowych: 

• sprawdzenie oprocentowania i marży w różnych bankach, 
• porównanie prowizji i opłat dodatkowych, 
• weryfikacja warunków wcześniejszej spłaty, 
• analiza wymaganych zabezpieczeń i ubezpieczeń. 

Kompletowanie wniosku kredytowego: 

• zebranie kompletu wymaganych dokumentów, 
• przygotowanie umowy deweloperskiej jako podstawy kredytu, 
• wypełnienie formularzy bankowych, 
• złożenie wniosku w wybranym banku. 

Procedura decyzyjna: 

• ocena wniosku przez analityków bankowych, 
• ewentualne uzupełnienia dokumentacji, 
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• wydanie promesy lub ostatecznej decyzji kredytowej, 
• negocjacje warunków (jeśli masz silną pozycję negocjacyjną). 

Finalizacja umowy kredytowej: 

• dokładne zapoznanie się z treścią umowy, 
• sprawdzenie wszystkich parametrów kredytu, 
• podpisanie umowy w obecności doradcy, 
• ustanowienie zabezpieczeń (hipoteka, cesja praw z polisy). 

Uruchomienie środków: 

• wypłata zgodnie z harmonogramem określonym przez bank, 
• w przypadku deweloperów - wypłata w transzach, 
• konieczność osobistego zlecania każdej transzy. 

Ważne przypomnienie: 

Każdą wypłatę transzy musisz zlecić osobiście w banku. Nie są one wysyłane 
automatycznie! 

 

5. Umowa deweloperska 

Umowa deweloperska to najważniejszy dokument w całym procesie. 
Szczegółowa analiza znajduje się w części II przewodnika. 

 

6. Odbiór mieszkania 

Odbiór techniczny został przez nas szczegółowo opisany w części III tego 
poradnika.  

 

7. Umowa przenosząca własność 

Finał całego procesu - akt notarialny przenoszący własność mieszkania. 

Przygotowanie do wizyty u notariusza: 

Dokumenty do zabrania: 
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• dowód osobisty lub paszport, 
• umowa deweloperska, 
• potwierdzenie wpłat wszystkich rat, 
• dokumenty kredytowe (jeśli dotyczy). 

Kwestie do wyjaśnienia: 

• sposób rozliczenia mediów, 
• przekazanie dokumentacji technicznej, 
• ustalenie daty fizycznego przekazania lokalu, 
• kwestie związane z zarządzaniem nieruchomością. 

Po podpisaniu aktu: 

• notariusz składa wniosek o wpis do księgi wieczystej, 
• otrzymujesz wypis aktu notarialnego, 
• czekasz na założenie księgi wieczystej (około 2-3 miesiące), 
• od momentu podpisania jesteś właścicielem. 
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Mieszkanie jako lokata kapitału. 

Rynek nieruchomości przyciąga inwestorów obietnicą stabilnych zysków w dobie 
niskich stóp procentowych, niepewności na giełdzie i inflacji, gdy mieszkanie wydaje 
się bezpieczną przystanią dla kapitału, ale czy rzeczywiście każde mieszkanie to 
dobra inwestycja? 

Analiza stopy zwrotu wymaga kompleksowego podejścia wykraczającego poza 
porównanie ceny zakupu z ceną sprzedaży po latach, ponieważ trzeba uwzględnić 
wszystkie koszty - wykończenie, podatki, remonty, okresy bez najemcy - oraz 
wszystkie przychody w postaci czynszu najmu, korzyści podatkowych i wzrostu 
wartości. 

Typowa stopa zwrotu z wynajmu w dużych miastach to 2-4% rocznie z samego 
czynszu, co może wydawać się mało, ale do tego dochodzi wzrost wartości samego 
mieszkania, które historycznie drożało o 3-5% rocznie więcej niż inflacja, dzięki 
czemu łączny zysk wynosi 5-9% rocznie. 

Kredyt hipoteczny może znacznie zwiększyć Twój zysk, ponieważ jeśli wpłacisz tylko 
20% własnych pieniędzy (resztę pokryje bank), a mieszkanie zdrożeje o 5% rocznie, to 
Twój zysk z wpłaconej kwoty wyniesie aż 25% rocznie - oczywiście po odjęciu 
odsetek od kredytu. 

Inwestowanie w mieszkania wiąże się jednak z realnymi zagrożeniami, takimi jak 
spadek cen nieruchomości (choć zdarza się rzadko), kłopoty z najemcami 
niepłacącymi czynszu lub niszczącymi mieszkanie, zmiany w prawie mogące 
ograniczyć Twoje prawa jako wynajmującego lub zwiększyć podatki, a także ryzyko 
wynikające z tego, że wszystkie pieniądze masz ulokowane w jednym miejscu. 

 

Mieszkanie na wynajem. 

Wybór mieszkania pod wynajem różni się od wyboru na własne potrzeby, ponieważ 
liczy się nie to, co Tobie się podoba, ale co spodoba się potencjalnym najemcom, 
których gusta bywają przewidywalne. 

Lokalizacja dla najmu to przede wszystkim komunikacja w postaci bliskości metra, 
tramwaju i przystanków autobusowych jako kluczowe kryterium, gdyż młodzi 
profesjonaliści i studenci - główna grupa najemców - często nie mają samochodów, 
dlatego 10 minut do przystanku to maksimum akceptowalne przez najemców. 

Optymalny metraż to 35-50 m² dla mieszkań jednoosobowych i 50-70 m² dla par, 
ponieważ większe mieszkania trudniej wynająć ze względu na to, że rodziny preferują 
kupno, a liczba rodzin szukających mieszkań na wynajem jest zdecydowanie 
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mniejsza, podczas gdy kawalerki poniżej 30 m² mogą przyciągać studentów, ale 
rotacja najemców jest wysoka generując koszty i przestoje. 

Układ funkcjonalny jest ważniejszy niż design, gdzie w dużych miastach dominuje 
preferencja dla aneksów nad osobną kuchnią, balkon ułatwia wynajem ale 
niekoniecznie za wyższą cenę, a inwestycja premium nie zawsze gwarantuje wysoką 
cenę najmu, gdyż najemcy nie zawsze chcą dopłacać za basen w częściach 
wspólnych, przez co takie mieszkania nieco trudniej wynająć. 

Standard wykończenia to balansowanie, gdzie zbyt wysokie wykończenie to 
niepotrzebny koszt przez brak chęci najemców do dopłacania, zbyt niski odstrasza 
solidnych najemców, a złoty środek to solidne, neutralne wykończenie z dobrej 
jakości panelami, standardowymi płytkami i białymi ścianami przy unikaniu 
„designerskich" wykończeń, bo najlepsze mieszkanie na wynajem musi być jak zupa 
pomidorowa - spodobać się każdemu. 

Umeblowanie to dylemat, ponieważ mieszkanie umeblowane wynajmuje się szybciej 
i drożej, ale meble się niszczą, wymagają wymiany i ograniczają grupę najemców, 
dlatego kompromisem jest częściowe umeblowanie obejmujące kuchnię, szafy 
wnękowe i może podstawowe meble. 

Zapamiętaj, że to nie tobie musi podobać się to mieszkanie - nie rób go pod siebie, 
bo najczęściej się nie udaje, nie kupuj sercem, gdyż inwestycja na obrzeżach miasta 
dla Ciebie może być spełnieniem marzeń, ale dla potencjalnego najemcy udręką 
przez daleką odległość od centrum, więc wciel się w rolę studenta lub osoby młodej 
pracującej i zadaj sobie pytanie - czy wynająłbym to mieszkanie, a jeśli tak, to kup je! 

 

Sprzedaż mieszkania - sztuka wyjścia z inwestycji. 

Warto mieć na uwadze, że zakup mieszkania to nie wyrok, ponieważ zawsze można 
je sprzedać, jednak aby wyjście było gładkie i szybkie, należy trzymać się pewnych 
zasad. 

Pamiętając przedstawione wyżej zasady, im bardziej atrakcyjne mieszkanie na 
wynajem tym łatwiej je nie tylko wynająć, ale i sprzedać, gdzie centra miast, 
lokalizacje blisko uczelni czy przystanków tramwajowych lub metra to bardzo 
pożądane lokalizacje zazwyczaj mocno trzymające cenę przy wysokiej liczbie 
potencjalnych nabywców. 

Myśl z wyprzedzeniem kupując mieszkania z uwzględnieniem przyszłej sprzedaży 
poprzez wybieranie możliwie najlepszych układów oraz położeń w inwestycji, 
ponieważ dwupokojowe mieszkanie o powierzchni 60m2 w ciemnej części inwestycji 
z pewnością się wynajmie, ale może być problem z późniejszą sprzedażą. 



eduestate.pl

Rozdział 11

NEGOCJACJE



CZĘŚĆ I – Jak nie przepłacić za mieszkanie? Przewodnik po wyborze lokalizacji i dewelopera. 
 

 

 

59 

Przekonanie o sztywności cenników deweloperskich to jeden z najbardziej 
kosztownych mitów polskiego rynku nieruchomości, który sprawia, że tysiące 
kupujących rocznie przepłaca dziesiątki tysięcy złotych, nie zdając sobie sprawy z 
realnych możliwości negocjacyjnych. Badania rynkowe jednoznacznie pokazują, że 
umiejętnie prowadzone negocjacje mogą przynieść wymierne korzyści finansowe 
sięgające nawet kilku procent wartości transakcji, co w przypadku przeciętnego 
mieszkania w dużym mieście przekłada się na oszczędności rzędu kilkunastu, a 
czasem nawet kilkudziesięciu tysięcy złotych. 

Pamiętaj jednak, że negocjacje to osobny dział. Aby nauczyć się skutecznie 
negocjować, nie da się przeczytać jednego ebooka. Skuteczne negocjowanie to 
umiejętność, którą wypracowuje się latami oraz dziesiątkami spotkań i rozmów. 
Praktyka czyni mistrza – w tym przypadku ta fraza pasuje nadzwyczaj idealnie. Nie 
mniej jednak, przekażę Ci kilka zasad, którymi powinieneś się kierować. 

 

Kto ma największe szanse na uzyskanie rabatu? 

 

Klienci dysponujący gotówką. 

Możliwość natychmiastowej finalizacji transakcji stanowi niewątpliwy atut w 
negocjacjach, jednak należy pamiętać, że przewaga ta materializuje się głównie w 
sytuacjach, gdy inwestycja znajduje się w końcowej fazie realizacji lub została już 
ukończona; w przypadku projektów będących we wczesnym stadium budowy, środki 
trafiające na rachunek powierniczy i tak pozostają zablokowane do momentu 
osiągnięcia określonych kamieni milowych, więc dla dewelopera nie ma istotnej 
różnicy, czy pieniądze pochodzą z konta prywatnego czy z kredytu bankowego. 

 

Nabywcy zainteresowani zakupem pakietowym.  

Klienci rozważający jednoczesny zakup dwóch lub więcej lokali mieszkalnych 
dysponują znaczącą siłą negocjacyjną, ponieważ deweloperzy chętnie oferują 
atrakcyjne rabaty za transakcje o większej wartości, które pozwalają im szybciej 
osiągnąć cele sprzedażowe i poprawić płynność finansową przedsięwzięcia. 

 

Zainteresowani lokalami o niższej popularności. 



CZĘŚĆ I – Jak nie przepłacić za mieszkanie? Przewodnik po wyborze lokalizacji i dewelopera. 
 

 

 

60 

 Mieszkania charakteryzujące się cechami tradycyjnie uznawanymi za mniej 
atrakcyjne - takie jak lokalizacja na parterze, brak balkonu, ekspozycja wyłącznie 
północna czy nietypowy, trudny do aranżacji układ - często pozostają w ofercie 
znacznie dłużej, co sprawia, że deweloperzy są skłonni do większej elastyczności 
cenowej przy ich sprzedaży. 

 

Klienci wykazujący się profesjonalnym przygotowaniem. 

Osoby demonstrujące głęboką znajomość rynku lokalnego, dysponujące 
szczegółową wiedzą o konkurencyjnych inwestycjach oraz potrafiące rzeczowo 
argumentować swoją pozycję negocjacyjną, wzbudzają respekt u przedstawicieli 
dewelopera i mają większe szanse na uzyskanie korzystnych warunków. 

 

Nabywcy przestrzegający zasad savoir-vivre'u. 

Kulturalne zachowanie, szacunek dla rozmówcy oraz umiejętność budowania 
pozytywnej atmosfery podczas negocjacji to często niedoceniane, ale niezwykle 
skuteczne narzędzia wpływu; stanowczość w dążeniu do celu nie musi i nie powinna 
wiązać się z arogancją czy agresywnym stylem komunikacji. 

 

Skuteczne strategie negocjacyjne. 

Dogłębna analiza rynku. 

Przed przystąpieniem do jakichkolwiek rozmów z deweloperem należy 
przeprowadzić kompleksowe rozpoznanie lokalnego rynku nieruchomości, 
obejmujące nie tylko analizę cen ofertowych u konkurencyjnych deweloperów, ale 
również - co znacznie ważniejsze - poznanie rzeczywistych cen transakcyjnych w 
okolicy; równie istotne jest ustalenie, jak długo interesujące nas mieszkanie znajduje 
się w ofercie, ponieważ przedłużający się okres sprzedaży znacząco zwiększa 
skłonność dewelopera do ustępstw cenowych. 

Konstruowanie przekonującej argumentacji. 

Skuteczna strategia negocjacyjna wymaga zidentyfikowania wszystkich 
potencjalnych słabości oferty - czy to związanych z lokalizacją mieszkania w 
budynku, ekspozycją okien, układem funkcjonalnym czy innymi czynnikami 
mogącymi wpływać na atrakcyjność lokalu. Jednocześnie należy przygotować 
konkretne przykłady korzystniejszych ofert konkurencji, pamiętając jednak o 
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zachowaniu subtelności w ich prezentowaniu, aby nie zostać odebranym jako osoba 
jedynie blefująca czy próbująca manipulować.  

Pamiętaj, wytykanie wad produktu bez pokazania realnej alternatywy w podobnej 
cenie, która tych wad nie posiada, przyniesie odwrotny skutek i może jedynie zrazić 
drugą stronę dalszych rozmów. Ważne jest, aby pokazać chęć zakupu ale 
jednocześnie wskazać konkretnie gdzie konkurencja oferuje lepszą cenę. W innym 
wypadku twoje argumenty mogą zostać potraktowane niezbyt poważnie. 

 

Alternatywne formy uzyskiwania korzyści. 

W sytuacjach, gdy bezpośrednia obniżka ceny mieszkania okazuje się niemożliwa do 
wynegocjowania, warto zastosować strategię poszukiwania alternatywnych form 
gratyfikacji, które mogą obejmować: 

• włączenie miejsca parkingowego lub komórki lokatorskiej do ceny mieszkania 
bez dodatkowych opłat, 

• wykonanie określonych elementów wykończenia w standardzie 
deweloperskim, takich jak położenie podłóg czy montaż drzwi wewnętrznych, 

• bezpłatne wprowadzenie zmian lokatorskich zgodnie z indywidualnymi 
preferencjami nabywcy, 

• przejęcie przez dewelopera kosztów związanych z obsługą notarialną 
transakcji. 

Timing jako element strategii. 

Znajomość rytmu pracy branży deweloperskiej pozwala na strategiczne wybieranie 
momentów negocjacji; końcówki kwartałów, a szczególnie końcówka roku 
kalendarzowego, to okresy, gdy deweloperzy znajdują się pod presją realizacji celów 
sprzedażowych, co naturalnie zwiększa ich skłonność do ustępstw. Podobnie 
korzystne warunki negocjacyjne występują w końcowej fazie sprzedaży inwestycji, 
gdy pozostają ostatnie, często najtrudniejsze do sprzedania lokale. 

 

Psychologia relacji w negocjacjach. 

Pamiętając, że po drugiej stronie stołu negocjacyjnego znajduje się człowiek, który 
również ma swoje cele i motywacje, warto zainwestować w budowanie pozytywnej 
relacji interpersonalnej poprzez: 

• prowadzenie lekkiej, niezobowiązującej konwersacji na tematy neutralne, 
• stosowanie inteligentnego humoru tam, gdzie jest to stosowne, 
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• zachowanie zdrowego dystansu do przedmiotu negocjacji, 
• używanie technik dezarmujących napięcie, takich jak żartobliwe odniesienia 

do domowych konsultacji ("żona kazała mi wrócić z rabatem, inaczej mogę nie 
wracać"), 

• demonstrowanie zrozumienia dla pozycji drugiej strony przy jednoczesnym 
stanowczym reprezentowaniu własnych interesów. 

 

Czego unikać? 

 

Negocjacje to proces budowania zaufania i więzi. Wymaga to czasu i pracy. Są 

jednak sytuacje, gdzie jedno zdanie wypowiedziane w nieodpowiedni sposób, może 

skutecznie „zamknąć” drugą stronę i utrudnić dalsze rozmowy. Tak jak w relacji – nie 

raz jedno słowo za dużo, może nam zepsuć z kimś kontakt.  

 

Wytykanie wad. 

Jeśli twoją strategią negocjacji jest pokazanie wad danej nieruchomości, znajdź inne 

nieruchomości do porównania. Mieszkanie nie posiada balkonu? Znajdź mieszkanie 

podobne, w podobnej lokalizacji, za niższą cenę. A może ma duży i wąski korytarz? 

Przedstaw podobne mieszkanie w takiej samej cenie, które takiego korytarza nie 

posiada.  

Dlaczego to ważne? Jeśli twoim celem jest kupić mieszkanie, przedstaw logiczne 

argumenty, które ciężko będzie podważyć. Jeśli przyjdziesz do biura sprzedaży i 

rozpoczniesz rozmowę od słów, „jaka ta inwestycja jest beznadziejna”, „układy słabe” 

i w ogóle „kto na to wydał pozwolenie?!” gwarantuję, że nie uzyskasz nic 

pozytywnego. Ja, jako przedstawiciel dewelopera, w takich sytuacjach, zadaje 

klientowi jedno kluczowe pytanie – „Jeśli inwestycja jest taka beznadziejna, jaki jest 

cel naszego spotkania?”. Wtedy klienci najczęściej sami zaczynają się bronić i 

wskazywać plusy inwestycji, co ułatwia mi negocjacje jako stronie sprzedającej. Jeśli 

twoim celem jest utrzymanie pozycji negocjacyjnej – nie rób tego błędu. 

 

Niepewność. 

W momencie gdy składasz propozycję deweloperowi – bądź jej pewny. Wytrawny 

sprzedawca bardzo szybko poczuje, czy twoja propozycja jest stanowcza, czy 

znajduje się w niej nutka niepewności.  
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Jeśli negocjujesz cenę i proponujesz 10% rabatu, powiedz wprost: „Moja propozycja 

to 10% rabatu. Przy takiej kwocie jestem skłonny kupić od razu”. Dlaczego to działa? 

Druga strona (czyli najczęściej sprzedawca w biurze sprzedaży) wie, że jeśli 

zaakceptuje twoją propozycję, będzie miał zamkniętą sprzedaż. Nie oznacza to, że 

się zgodzi, ale zachęci go do rozważenia propozycji. Jeśli propozycja brzmiałaby: 

„Czy 10% rabatu wchodzi w grę?” od razu otrzymasz odpowiedź „nie”. Nie dość, że 

złożenie propozycji kończy się pytajnikiem, co sugeruje niepewność co do samej 

wysokości rabatu, to pytanie zamknięte daje bardzo łatwą możliwość powiedzenia 

słowa „nie”. Unikaj tego typu pytań, a każda propozycja musi być traktowana 

poważnie. 

 

Odpuszczanie. 

Gdy złożyłeś propozycję, która zabrzmiała pewnie (np. jak ta przytoczona przeze 

mnie powyżej) i usłyszałeś, że ta propozycja rabatu jest za wysoka – nie odpuszczaj. 

Szybkie spuszczenie z tonu pokaże, że jesteś skłonny zapłacić więcej, niż twoja 

pierwotna propozycja. Jeśli otrzymałeś kontrpropozycje – nie zgadzaj się na nią od 

razu. Utrzymuj swoją stawkę ile się da, ewentualnie lekko ją korygując. Jeśli 

sprzedawca będzie widział, że jesteś konkretnie zainteresowany zakupem, jest duża 

szansa, że podniesie swoją ofertę, a jeśli nie? Wtedy się zgodzisz.  

Uwierz mi – wielu klientów z którymi współpracowałem otrzymało za niski rabat tylko 

dlatego, że odpuścili i zaakceptowali moją ofertę. Wielokrotnie miałem w zanadrzu 

jeszcze większą zniżkę, jednak ich akceptacja mojej oferty zawczasu spowodowała, 

że rabat pozostał na niskim poziomie. 

Pamiętaj – negocjacje wygrywa ten, kto nie odpuści pierwszy. 

 

Brak zawiązania relacji. 

Zdecydowanie łatwiej negocjuje się z kimś, z kim masz już jakieś relacje. Wyobraź 

sobie dwóch klientów. Pierwszy przychodzi do biura sprzedaży i na samym początku, 

zaczyna wytykać wady i chce rabat. Drugi najpierw prowadzi small talk, rozmawia 

luźno o inwestycji, opowiada anegdoty, wypytuje o inwestycje, pokazuje 

zainteresowanie i miękko przechodzi „do interesów”. Który będzie miał większe 

szanse na uzyskanie rabatu? Oczywiście numer dwa. Jesteśmy ludźmi, lubimy robić 

interesy z ludźmi których lubimy, to oczywiste. Daj się polubić drugiej stronie. To 

znacznie ułatwi rozmowy. 
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Pomijanie drugiej strony jako osoby. 

Po drugiej stronie jest człowiek. Zawsze. Nie rozmawiasz z firmą, a człowiekiem. 

Musisz to zrozumieć, że mimo, że reprezentuje on firmę, ma też swoje cele. Być 

może pracuje w systemie prowizyjnym i motywuje go wynagrodzenie za sprzedaż. 

Być może na koniec kwartału musi dodać sprzedaż do lepszego wyniku. Takich „być 

może” jest znacznie więcej. Dojście do porozumienia to sztuka zadowolenia obu 

stron, ale jeśli przekonasz do siebie osobę która reprezentuje dewelopera, on 

przekona resztę która za nim stoi, aby zrobić Ci lepszą ofertę. Zaufaj mi – tak to 

działa. 

 

Roszczeniowość. 

Tego nie lubi nikt. Klient roszczeniowy nie zawsze ugra najwięcej. Jeśli lubisz 

załatwiać sprawy na twardo – w porządku, twój wybór. Z mojego doświadczenia, taki 

klient zawsze ma pod górkę i każda sprawa którą chce załatwić, nawet gdy do 

porozumienia dojdzie i zawrzecie umowę deweloperską, będzie szła ciężko. Nikt z 

takimi ludźmi nie chce rozmawiać i iść im na rękę. Nie polecam takiego sposobu 

działania. W krótkim terminie może i uda się coś wypracować, ale relacji 

długotrwałych z tego nie będzie a to one w mojej ocenie są kluczowe. 
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Jeśli dotarłeś do tego miejsca, znaczy, że przeszedłeś przez wszystkie zakamarki 

procesu wyboru mieszkania od dewelopera. Teraz wiesz, że to nie jest randka w 

ciemno - to przemyślana strategia. Masz narzędzia, by nie dać się nabrać na piękne 

wizualizacje i obietnice bez pokrycia. 

 

Najważniejsze lekcje. 

Deweloper to nie Twój przyjaciel, ale nie musi być wrogiem. To biznesmen, który 

chce zarobić - i to jest w porządku. Problem zaczyna się wtedy, gdy próbuje zarobić 

Twoim kosztem. Dzięki temu przewodnikowi wiesz już, jak sprawdzić jego 

wiarygodność, przeanalizować dokumenty i ocenić, czy ma doświadczenie, czy tylko 

ambicje. 

Lokalizacja to naprawdę wszystko. Możesz wyremontować mieszkanie, wymienić 

instalacje, przeprojektować wnętrze. Ale nie przeniesiesz go o kilometr bliżej 

centrum, nie dobudujesz przystanku metra pod oknem i nie usuniesz hałaśliwej drogi 

sprzed bloku. Dlatego większość Twojego czasu i energii powinna pójść na 

znalezienie odpowiedniego miejsca, a nie na analizowanie setnej wersji tego samego 

mieszkania. 

Standard to nie to, co pokazują w prospekcie. Diabeł tkwi w szczegółach - w 

grubości stropów, jakości wind, oświetleniu garażu i tym, czy komórka ma więcej niż 

dwa metry kwadratowe. Części wspólne to Twoja codzienna rzeczywistość przez 

następne dziesięciolecia. Lepiej zapłacić więcej za solidne wykonanie niż 

oszczędzać na rzeczach, które będą Cię męczyć każdego dnia. 

Mieszkanie to nie tylko metraż. Funkcjonalność układu, wysokość pomieszczeń, 

nasłonecznienie - to rzeczy, które wpływają na jakość życia bardziej niż dodatkowe 

pięć metrów kwadratowych. Zanim pokochasz mieszkanie na planie, upewnij się, że 

pokochasz je też w rzeczywistości. A jeśli kupujesz na etapie dziury w ziemi, 

wyobraźnia to za mało - potrzebujesz wiedzy i doświadczenia, najlepiej pomocą 

profesjonalistów. 

Pieniądze to nie wszystko, ale bez nich nic nie zrobisz. Większość problemów na 

rynku nieruchomości wynika z jednego źródła - kupujący nie mają wystarczającej 

poduszki finansowej. Myślą, że jak się zmieszczą w kwocie kredytu, to już wygrali. 

Tymczasem prawdziwe koszty zaczynają się później - wykończenie, przeprowadzka, 

meble, pierwsza awaria, opłaty za części wspólne. 

Nie kupuj mieszkania na ostatnią złotówkę. Zostaw sobie przynajmniej 20% wartości 

mieszkania na nieprzewidziane wydatki. Wiem, że to trudne, gdy ceny rosną szybciej 
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niż zarobki. Ale lepiej kupić mniejsze mieszkanie z buforem finansowym niż większe, 

które sprawi, że każdy miesiąc będzie walką o przetrwanie. 

Inwestowanie w mieszkania nie jest dla każdego. Jeśli myślisz o mieszkaniu jako 

inwestycji, pamiętaj o jednym - to nie jest lokata bankowa. To aktywna inwestycja 

wymagająca czasu, wiedzy i nerwów. Będziesz miał do czynienia z najemcami, 

remontami, pustkami w wynajmie, zmianami w prawie. Jeśli nie jesteś gotowy na to 

wszystko, lepiej zostaw mieszkaniówkę profesjonalistom. 

Ale jeśli masz cierpliwość i chcesz zdywersyfikować swoje inwestycje, mieszkanie 

może być dobrym wyborem. Pamiętaj tylko, że kupujesz pod najemcę, nie pod siebie. 

Twoje gusta są nieważne - liczą się gusta tego, kto będzie płacić czynsz. 

Negocjacje to sztuka możliwa do opanowania. Cenniki deweloperów to punkt 

wyjścia, nie koniec rozmowy. Każdy, kto mówi, że ceny są nienaruszalne, albo kłamie, 

albo nie wie, jak negocjować, ale negocjacje to nie bitwa na śmierć i życie - to gra, w 

której wszyscy mogą wygrać. Ty płacisz mniej, deweloper sprzedaje szybciej. 

Kluczem jest przygotowanie, cierpliwość i budowanie relacji. 

Pamiętaj, że po drugiej stronie stoi człowiek, nie maszyna. Ma swoje cele, motywacje, 

presję ze strony przełożonych. Jeśli potrafisz być tym klientem, z którym przyjemnie 

się rozmawia i który ma konkretne plany, masz znacznie większe szanse na sukces 

niż roszczeniowy krzykacz. 

Profesjonalna pomoc - inwestycja, nie koszt. Prawnik, architekt, inspektor nadzoru - 

to nie luksus dla bogaczy. To narzędzia, które mogą zaoszczędzić Ci dziesiątki 

tysięcy złotych i lat problemów. Tak, kosztują. Ale w kontekście transakcji za pół 

miliona czy milion złotych, kilka tysięcy za profesjonalną pomoc to naprawdę nieduża 

cena za spokój. 

Nie próbuj być ekspertem we wszystkim. Nikt nie zna się na wszystkim idealnie. 

Lepiej zainwestuj w ludzi, którzy robią to zawodowo i polegaj na ich doświadczeniu. 

 

Rynek się zmienia i będzie się zmieniał dalej. Nowe technologie, przepisy, trendy 

demograficzne - wszystko to wpływa na to, jak będą wyglądały mieszkania za 

dziesięć czy dwadzieścia lat. Ładowarki do samochodów elektrycznych, inteligentne 

systemy zarządzania budynkiem, większy nacisk na efektywność energetyczną - to 

wszystko już dzieje się teraz. 

Ale podstawowe zasady pozostają niezmienne. Dobra lokalizacja, solidna 

konstrukcja, uczciwy deweloper - to fundamenty, na których powinieneś budować 

swoje decyzje. Trendy przeminą, ale mieszkanie zostanie z Tobą na lata. 
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Zakup mieszkania od dewelopera to nie loteria. To proces, który możesz kontrolować, 

jeśli masz odpowiednią wiedzę i podejście. Nie daj się ponieść emocjom, nie kupuj 

pod presją czasu, nie ufaj ślepo marketingowym obietnicom. Sprawdzaj, weryfikuj, 

zadawaj pytania. 

Pamiętaj, że idealnego mieszkania nie ma. Będziesz musiał pójść na kompromisy - to 

naturalne. Ważne, żeby były to świadome kompromisy, a nie efekt braku wiedzy czy 

pośpiechu. 

Polski rynek nieruchomości nie jest łatwy, ale jest przewidywalny. Jeśli zrozumiesz 

jego mechanizmy, nauczysz się czytać między wierszami i będziesz cierpliwy, 

znajdziesz mieszkanie, które sprawi, że przez lata będziesz wracać do domu z 

uśmiechem na twarzy. 

Powodzenia w poszukiwaniach. Pamiętaj - to nie wyścig na sto metrów, to maraton. 

Ale na końcu czeka Cię własny kąt, który będzie naprawdę Twój. 

I jeszcze jedno - jak już znajdziesz to wymarzone mieszkanie, nie zapomnij o tym 

przewodniku. Poleć go znajomemu, który dopiero zaczyna swoją przygodę z rynkiem 

nieruchomości. Dzielenie się wiedzą to najlepszy sposób na ucywilizowanie tego 

dzikiego, ale fascynującego rynku. 

 

Pamiętaj: każda sytuacja jest inna, a rynek nieruchomości stale się zmienia. Traktuj ten 

przewodnik jako kompas, nie jako mapę detali. W wątpliwych przypadkach zawsze 

skonsultuj się z profesjonalistami. 
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