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CZESC | - Jak nie przeptacié za mieszkanie? Przewodnik po wyborze lokalizacji i dewelopera.

Witam Cie w czesci | mojego poradnika! Na poczatek chciatbym sie przedstawic¢ —
jestem Rafat Meus i zawodowo zajmuje sie sprzedazg mieszkan z rynku pierwotnego.
Reprezentuje zaréwno deweloperdw, jak i kupujgcych na rynku nieruchomosci, wiec

znam ten rynek z obu stron.

Przez ostatnie dwa lata sprzedatem okoto 200 mieszkari, a tagczna wartos¢ wszystkich
nieruchomosci, ktérymi zajmowatem sie w zyciu, wyniosta okofo 200 miliondw ztotych.
Czy to duzo? Nie mi to oceniac, ale dzieki temu doswiadczeniu wiele sie nauczytem —

teraz chce przekazac te wiedze Tobie.

Zakup mieszkania na rynku pierwotnym to sprawa dos¢ zawita — w wielu kwestiach
nieoczywista i niejasna. Dlatego, aby wyczerpac temat, podzielitem poradnik na 3
gfowne czesci: wybor, umowa i odbiér. Kazdy z tych etapow jest rownie wazny.
Napisatem e-booki w taki sposdb, aby byty niezalezne od siebie — mozesz w kazdej
chwili wrdci¢ do wybranej czesci lub pominaé te, na ktorej temat czujesz sie

wystarczajgco pewnie.

Niestety na tak rozlegtym i zmieniajgcym sie rynku nie da sie ujg¢ wszystkiego. Dlatego
zostates dofgczony do naszego newslettera, w ktorym bedziemy uzupetnia¢ tematy
przypadkowo pominigte w poradniku, informowac Cie o zmieniajagcym sie prawie,

trendach, nadchodzgcych kryzysach czy problemach branzy.

Zapraszam Cie takze do dodatkow, gdzie nagrania mini-kursow utatwig Ci analizy i
poszukiwania, a checklisty nie pozwolg Ci poming¢ zadnego waznego pytania czy

punktu, ktéry musisz sprawdzic.

Ta czes¢ jest nieco luZniejsza — zawiera wiecej obserwacji i doswiadczen niz samej
ustandaryzowanej wiedzy. Pozwoli Ci to wejs¢ w temat na miekko i rozgrzac sie przed

kolejnymi czesciami.

ZACZYNAJIMY!

(Zduestate
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Stuchaij, kupno mieszkania od dewelopera to jak randka w ciemno z kims, kogo znasz
tylko ze zdjecia z Tindera. Wiesz, ze cos tam bedzie, ale czy doktadnie to, czego
oczekujesz? No wtasnie.

Statystycznie rzecz biorac, to bedzie Twoja najwieksza transakcja finansowa w zyciu.
Wieksza niz wesele corki, drozszy samochdd czy wakacje marzen razem wziete. |
wiesz co jest najlepsze? Ptacisz za cos, czego jeszcze nie ma. Dostownie kupujesz
obietnice zapisang na papierze i wizualizacje, ktérg ktos zrobit w Photoshopie.

Brzmi absurdalnie? Bo jest absurdalne. Ale tak wtasnie wyglada polski rynek
nieruchomosci.

A dla kogo jest ten ebook?

Szukasz pierwszego wtasnego kata i masz wrazenie, ze wszyscy dookota mowig
jakims tajemnym jezykiem? Planujesz przeprowadzke do wiekszego mieszkania, bo
dzieci rosng jak na drozdzach? Myslisz o inwestycji w mieszkanie na wynajem
zastanawiajac sie, czy to w ogole ma sens? Moze po prostu chcesz zrozumieg, jak to
wszystko dziata, zanim wpadniesz w sidta sprzedawcy? Napisatem to dla Ciebie.

A wiesz, dlaczego powstat ten przewodnik? Bo widziatem zbyt wiele tez - serio,
pracuje w nieruchomosciach dtugo i pamietam twarze ludzi, ktérzy odkrywali, ze ich
obiecany ,wysoki standard" to mit albo ze "cicha okolica" znajduje sie 50 metréw od
planowanej obwodnicy.

Polski rynek nieruchomosci.

Oto brutalny fakt - w Polsce wiekszos$¢ mieszkan sprzedaje sie na etapie, gdy istniejg
tylko na papierze, co nazywamy tadnie "sprzedazg w przedsprzedazy", ale prawda
jest taka, ze kupujesz dziure w ziemi dostownie, i tu zaczyna sie zabawa.

Deweloper pokazuje Ci piekne wizualizacje (gdzie zawsze $wieci storice, a ludzie sg
usmiechnieci), opowiada o "prestizowej lokalizacji" (czytaj: pole za miastem, ale z
potencjatem) i zapewnia o "najwyzszym standardzie wykoniczenia" (co oznacza, ze
$ciany bedg proste... mniej wiecej).

Zgadza sie? To polska rzeczywistosc, ale wiesz co - mozna sie w tym odnalezé, jesli
wiesz, jak grac.
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Moja obietnica (i ostrzezenie),

Obiecuje Ci jedno: bede pisat tak, jakbysmy siedzieli przy kawie i rozmawiali.
Zadnego branzowego betkotu, zadnego udawania, ze wszystko jest proste i piekne.
Gdy trzeba bedzie uzy¢ fachowego terminu — wyjasnie go tak, ze zrozumie
pieciolatek.

Ale ostrzegam tez uczciwie: kazda sytuacja jest inna. To, co zadziatato u mojego
klienta z Warszawy, niekoniecznie sprawdzi sie u Ciebie w Krakowie. Dlatego traktuj
ten przewodnik jak mape, nie jak GPS. Pokazuje Ci droge, ale to Ty musisz jg przejsc.
| ostatnia rzecz — zakup mieszkania to nie sprint na 100 metréw. To cholerny
maraton. Niektorzy biegng go rok, inni dwa. Widziatem ludzi, ktorzy szukali idealnego
mieszkania trzy lata (i w koricu kupili pierwsze lepsze, bo mieli juz dos¢).

Gotowy? To zaczynamy. Ale najpierw moze zréb sobie te kawe. Bedzie potrzebna.

(Zduestate
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Kim jest deweloper?

Deweloper to przedsigbiorca, ktéry realizuje kompletny proces inwestycyjny - od
zakupu gruntu po sprzedaz gotowych mieszkan. To brzmi prosto, ale w praktyce
wymaga koordynacji dziesigtek roznych dziatan i wspétpracy z setkami specjalistow.

Proces deweloperski rozpoczyna sie od analizy rynku i poszukiwania odpowiedniej
dziatki. Deweloper musi oceni¢ potencjat lokalizacji, sprawdzi¢ status prawny gruntu,
przeanalizowaé¢ mozliwosci zabudowy wynikajgce z planu zagospodarowania
przestrzennego. To miesigce analiz, negocjacji, kalkulaciji.

Po zakupie gruntu przychodzi czas na projekt. Wiekszos¢ deweloperow wspotpracuje
z zewnetrznymi biurami architektonicznymi. Architekt musi pogodzi¢ wizje
dewelopera z ograniczeniami wynikajgcymi z przepiséw, uksztattowania terenu,
dostepnej infrastruktury. Projekt to nie tylko bryta budynku i uktad mieszkan. To
takze szczegoétowe rozwigzania techniczne wszystkich instalaciji, konstrukc;ji,
zagospodarowania terenu.

Rownolegle trwa mozolny proces uzyskiwania pozwolen. Pozwolenie na budowe to
tylko wierzchotek géry lodowej. Wczesniej nie raz trzeba uzyskaé decyzje
srodowiskowag, warunki zabudowy (jesli nie ma planu miejscowego), uzgodnienia z
gestorami sieci czy pozwolenia konserwatorskie (jesli dziatka znajduje sie w strefie
ochrony). Kazde uzgodnienie moze trwaé miesigce.

Finansowanie to osobny rozdziat. Deweloperzy rzadko finansujg inwestycje
wytgcznie z wtasnych srodkéw. Najczesciej korzystajg z kredytéw bankowych, a
takze czasem emitujg obligacje. Bank finansujgcy inwestycje doktadnie analizuje
projekt, wymaga zabezpieczen oraz monitoruje postep prac. To dodatkowa warstwa
kontroli, ale tez ograniczen ktére naktadane sg na dewelopera.

Sama budowa to najbardziej widoczny etap, ale wcale nie najtatwiejszy. Deweloper
musi skoordynowacé prace generalnego wykonawcy, dziesigtek podwykonawcow czy
dostawcdéw materiatdw. Musi reagowaé na nieprzewidziane problemy - od awarii,
przez odkrycia archeologicznego na dziatce po bankructwo kluczowego
podwykonawcy, a jednoczesnie prowadzi sprzedaz, obstuguje klientow, zatatwia
formalnosci zwigzane z kredytami kupujacych.

Po zakonczeniu budowy przychodzi czas na uzyskanie pozwolenia na uzytkowanie,
podtgczenie mediow, odbioréw z kupujgcymi. Ale to nie koniec. Deweloper
odpowiada za wady budynku przez okres gwarancji i rekojmi. Musi tez czesto
zarzgdzac¢ nieruchomoscig do czasu powstania wspolnoty mieszkaniowe;.
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Gdzie szuka¢ wiarygodnego dewelopera?

Internet stat sie gtdwnym zrédtem informacji o deweloperach i ich ofertach. Wtasne
strony internetowe firm deweloperskich to podstawa. Znajdziesz tam nie tylko
aktualng oferte, ale tez informacje o zrealizowanych inwestycjach, historii firmy,
otrzymanych nagrodach i certyfikatach. Zwrdo¢ uwage na jakosé prezentacji.
Profesjonalna strona z doktadnymi informacjami, rzutami mieszkan, aktualnymi
cenami to dobry znak. Brak podstawowych danych, przestarzaty design, martwe linki
powinny wzbudzi¢ czujnosé.

Portale nieruchomosci agregujg oferty wielu deweloperéw. To wygodne narzedzie do
poréwnywania cen, lokalizacji, terminoéw realizacji. Ale pamietaj, ze informacje na
portalach bywajg nieaktualne. Zawsze weryfikuj dane bezposrednio u dewelopera.

Zrealizowane inwestycje to najlepsza wizytéwka dewelopera. Warto poswieci¢
weekend na objazd po miescie. Zobacz, jak wygladajg budynki wybudowane przez
dewelopera 5, 10, 15 lat temu. Czy dobrze sie starzejg? Czy czesci wspolne sg
zadbane? Czy zagospodarowanie terenu odpowiada temu, co byto w planach?

Targi mieszkaniowe to okazja do spotkania przedstawicieli wielu deweloperéw w
jednym miejscu. Mozesz poréwnacé oferty, zada¢ pytania, zebra¢ materiaty. Na
targach czesto pojawiajg sie specjalne oferty i rabaty. Obecni sg tez doradcy
kredytowi, notariusze, projektanci wnetrz. To dobra okazja do zebrania kompleksowej
wiedzy.

Opinie innych kupujgcych sg bezcenne, ale wymagajg krytycznej analizy. Fora
internetowe, grupy na Facebooku, serwisy z opiniami - wszystkie te zrédta warto
przejrzeé. Szukaj opinii szczegdtowych, merytorycznych. Ogélnikowe narzekania lub
przesadne zachwyty czesto sg mato wiarygodne. Najcenniejsze sg relacje z
konkretnych sytuacji - jak deweloper reagowat na problemy, jak wygladat proces
reklamaciji, czy dotrzymat termindw.

Biura nieruchomosci wspotpracujgce z deweloperami mogg by¢ pomocne,
szczegoOlnie dla os6b niemajgcych czasu na samodzielne poszukiwania. Dobry
posrednik zna rynek, potrafi doradzi¢, pomoze w formalnosciach, ale pamietaj, ze
posrednik zarabia na prowizji od dewelopera i zdarzajg sie tacy, ktérych interes nie
zawsze jest tozsamy z Twoim.

Weryfikacja wiarygodnosci dewelopera.

Sprawdzenie dewelopera powinno byc¢ tak doktadne, jak to tylko mozliwe. Zacznij od
podstaw - Krajowego Rejestru Sgdowego. To publiczny rejestr, dostepny online.
Polecamy do tego te strone: https://rejestr.io
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Sprawdz, jak dtugo firma istnieje, kto zasiada w zarzadzie, jaki ma kapitat zaktadowy.
Zwr6¢ uwage na historie zmian. Czeste zmiany nazwy, siedziby, sktadu zarzadu
moga byc¢ niepokojace.

Historia dziatalnosci to klucz. Deweloper dziatajacy od 20 lat, z kilkudziesiecioma
zrealizowanymi inwestycjami, to zazwyczaj bezpieczny wybér. Ale nie lekcewaz
mtodszych firm. Niektore powstaty jako spétki-cérki duzych grup budowlanych a inne
zatozyli doswiadczeni menedzerowie, ktorzy postanowili dziata¢ na wiasny rachunek.
Sprawdz, kto stoi za firma.

Kondycja finansowa dewelopera wptywa bezposrednio na bezpieczenstwo Twojej
inwestycji. Duze firmy publikujg sprawozdania finansowe i mozesz je znalez¢ w KRS
(link: https://ekrs.ms.gov.pl/rdf/pd/search_df ) lub na stronie dewelopera. Zwréé
uwage na przychody, zyski, poziom zadtuzenia. Stabilne, rosngce przychody to dobry
znak. Wysokie zadtuzenie niekoniecznie jest zte, jesli firma regularnie sptaca
zobowigzania i ma ptynnosc¢ finansowa.

UWAGA:

Wedtug art. 26 ustawy deweloperskiej, czyli ,ustawy z dnia 20 maja 2021 r. 0
ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego oraz
Deweloperskim Funduszu Gwarancyjnym”, deweloper zobowigzany jest na twoje
wezwanie udostepnic¢ Ci aktualny odpis z KRS lub zaswiadczenie o wpisie do CEIDG
oraz sprawozdania finansowe dewelopera za ostatnie dwa lata. To pozwoli Ci oceni¢
w jakim stanie finansowym jest podmiot odpowiedzialny za inwestycje.

Pamietaj jednak, ze nie zawsze minusowy bilans oznacza ktopoty finansowe. Jesli
deweloper realizuje inwestycje przez spétke celowa (czyli podmiot, ktéry powstat w
celu realizacji tej konkretnej inwestyc;ji), spotka taka przychody bedzie miata dopiero
po oddaniu do uzytkowania, zatem na koniec inwestycji.

Jesli jednak inwestycja realizowana jest przez spotke celowg (spétke cérke), popros
o dokumenty finansowe gtéwnej sp6tki (sp6tki matki). Masz do tego prawo na
podstawie z art. 26 ust. 1 pkt 4 lit. b ustawy deweloperskiej. Jesli te wyniki sg na
minusie, powinienes by¢ czujny i wyjasni¢ sprawe z deweloperem.

Sprawdz, czy deweloper nie figuruje w rejestrach dtuznikow. Krajowy Rejestr Dtugdw,
Biuro Informacji Gospodarczej - to miejsca, gdzie znajdziesz informacje o
niesptaconych zobowigzaniach. Pojedyncze wpisy nie muszg dyskwalifikowa¢ firmy
(moga wynikac¢ ze sporéw handlowych), ale liczne zalegtosci to czerwona flaga.
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Certyfikaty i cztonkostwo w organizacjach branzowych to dodatkowe potwierdzenie
wiarygodnosci. Polski Zwigzek Firm Deweloperskich zrzesza najwiekszych graczy na
rynku. Cztonkostwo wymaga spetnienia okreslonych standardéw. Certyfikaty jakosci,
nagrody branzowe, wysokie miejsca w rankingach - wszystko to swiadczy o
profesjonalizmie.

Analiza uméw z poprzednich inwestycji moze wiele powiedzie¢. Jesli znasz kogos,
kto kupowat od tego dewelopera, popros o wglad do umowy. Sprawdz, czy zapisy
byty uczciwe, czy deweloper dotrzymat wszystkich zobowigzan, a szczegdlng uwage
zwro¢ na kary umowne, procedury reklamacyjne oraz zakres gwarancji.

A jak sprawdzié, czy zapisy te byty uczciwe? Wszystkie te zagadnienia omawiamy w
czesci drugiej tego poradnika.

Przygotowanie do kontaktu z deweloperem

Pierwsze spotkanie w biurze sprzedazy czesto decyduje o dalszym przebiegu
procesu. Warto sie do niego solidnie przygotowacé. Przede wszystkim okresl swoje
potrzeby i mozliwosci. Zastandw sie, czego naprawde szukasz. lle pokoi
potrzebujesz? Jaki metraz bedzie optymalny? Ktére pietro preferujesz? Czy
potrzebujesz balkonu, miejsca parkingowego, komorki lokatorskiej?

Budzet to podstawa i nie chodzi tylko o cene mieszkania. Dolicz wszystkie koszty
dodatkowe - miejsce parkingowe, komoérke lokatorska, koszty wykonczenia (jesli
kupujesz mieszkanie w stanie deweloperskim), takse notarialng, prowizje bankowa
czy ubezpieczenia. Pamietaj o poduszce finansowej na nieprzewidziane wydatki.
Zawsze cos wyptynie w trakcie wykonczenia czy przeprowadzki.

Przed spotkaniem doktadnie przeanalizuj oferte dewelopera. Przestudiuj plany,
cenniki, standard wykonczenia oraz przygotuj liste pytan (w dodatkach tego
poradnika znajdziesz gotowa liste). Zapisz je, zeby w ferworze rozmowy o niczym nie
zapomniec, bo dobrze przygotowany klient wzbudza szacunek i jest traktowany
powazniej.

Zabierz ze sobg notes i dtugopis oraz notuj wszystkie istotne informacije.
Sprzedawcy czesto méwig duzo i szybko i fatwo cos przeoczy¢ lub Zle zapamietac.
Pézniej, w spokoju, bedziesz mogt przeanalizowac wszystkie szczegoty.

Nie daj sie presji czasu. "Zostaty tylko dwa mieszkania", "promocja konczy sie jutro”,
"inni klienci sg bardzo zainteresowani" - to standardowe techniki sprzedazowe.
Czasem sg prawdziwe, czesto nie. Dobra inwestycja obroni sie bez sztucznej presiji.
Jesli czujesz, ze jestes naciskany do szybkiej decyzji, to sygnat, zeby zwolnic.
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Pytaj o szczegdty, np. jaki jest doktadny harmonogram inwestycji? Jakie sg etapy
ptatnosci? Co wchodzi w standard wykonczenia? Jakie sg mozliwosci wprowadzenia
zmian? Czy cena jest ostateczna, czy mozna negocjowac? Kazde pytanie jest
uzasadnione. Profesjonalny sprzedawca odpowie cierpliwie i wyczerpujgco.

(Zduestate

14



Rozdziat 2

LOKALIZACJA -
FUNDAMENT DOBREJ
INWESTYCJI

e eduestate.pl



CZESC | - Jak nie przeptacié za mieszkanie? Przewodnik po wyborze lokalizacji i dewelopera.

Dostep do komunikac;ji.

Dostep do komunikacji miejskiej determinuje rytm codziennego zycia. Nawet
najbardziej zagorzali mitosnicy motoryzacji powinni traktowac bliskos¢ przystankéw
jako priorytet inwestycyjny. Zycie bywa nieprzewidywalne - samochdd moze sie
zepsuc w najmniej odpowiednim momencie, zmiany zdrowotne mogg uniemozliwic
prowadzenie lub rodzina moze sie powiekszy¢ o cztonkdw nieposiadajgcych prawa
jazdy.

Praktyka pokazuje, ze graniczna akceptowalna odlegtos¢ do przystanku to okoto
pietnascie minut spaceru. Przekroczenie tego progu sprawia, ze komunikacja
miejska przestaje by¢ realng alternatywag, ale to uproszczenie. Pietnascie minut w
stoneczny dzien to przyjemny spacer. Te same pietnascie minut w zimowg zawieje, z
ciezkimi zakupami, matym dzieckiem lub w podesztym wieku to zupetnie inne
doswiadczenie.

Jakos¢ potgczen ma znaczenie réwnie istotne jak odlegtosc¢, gdyz przystanek
obstugiwany przez jednag linie autobusowag kursujgca co godzine niewiele sie rézni od
braku komunikacji. Szukaj lokalizacji z dostepem do kilku linii, najlepiej roznych
srodkow transportu. Tramwaj lub metro sg bardziej niezawodne niz autobusy - nie
stojg w korkach, majg wtasne torowiska. Kolej miejska czy SKM to idealne
rozwigzanie dla dojazdéw z przedmiesc¢.

Czestotliwos¢ kursowania zastuguje na szczegdlng uwage. W godzinach szczytu
odstepy miedzy kursami nie powinny przekraczac¢ 10-15 minut. W przeciwnym razie
spéznienie na jeden kurs moze oznaczac powazne opOznienie. Sprawdz tez rozktad
wieczorny i weekendowy, poniewaz niektore linie korcza kursy wczesnie lub w
weekendy jezdzg sporadycznie.

Planowane inwestycje w transport publiczny mogg znaczgco zmieni¢ atrakcyjnosé
lokalizacji. Nowa linia metra, przedtuzenie trasy tramwajowej, budowa parkingu
Park&Ride - takie inwestycje potrafig odmienic¢ charakter dzielnicy. Warto sledzi¢
miejskie plany rozwoju transportu. Ale zachowaj zdrowy sceptycyzm. Miedzy
planami a realizacjg czesto mija wiele lat.

Obrzeza miast — niezagospodarowana tereny z
potencjatem.

Rosngce ceny w centrach wypychajg deweloperéw na peryferia. Powstajg tam
zupetnie nowe dzielnice, czesto w miejscach, gdzie jeszcze niedawno byty pola

uprawne. Ocena potencjatu takiej lokalizacji wymaga wyobrazni i analizy wielu
czynnikow.
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Status administracyjny terenu to podstawa. Mieszkanie w granicach miasta, nawet
na jego skraju, daje zupetnie inne perspektywy niz nieruchomos¢ w podmiejskiej
gminie. Miasta majg wieksze budzety, lepszg infrastrukture, obowigzek zapewnienia
podstawowych ustug. Gminy podmiejskie czesto nie nadgzajg z rozbudowa sieci

wodociggowych, kanalizacyjnych, drogowych. Czasem mieszkaricy latami czekajg na

asfalt czy oswietlenie uliczne.

Masa krytyczna rozwoju to kluczowe pojecie. Pojedyncze osiedle na odludziu ma

nikte szanse na szybki rozwdj infrastruktury. Ale gdy w okolicy powstaje kilka duzych

inwestycji roznych deweloperdw, sytuacja zmienia sie diametralnie. Tysigce nowych

mieszkancow to sita, ktdrej wtadze nie mogg ignorowac. Pojawiajg sie sklepy, punkty

ustugowe, z czasem takze placéwki edukacyjne i medyczne.

Analiza planéw miejscowych i studium zagospodarowania daje obraz przysztosci
okolicy. Jesli sgsiednie dziatki sg przeznaczone pod zabudowe mieszkaniowg,
mozna spodziewac sie dalszego rozwoju. Tereny przemystowe czy ustugowe w
sgsiedztwie to potencjalne zrédto ucigzliwosci, ale tez miejsc pracy. Planowane
drogi, linie kolejowe, centra handlowe - wszystko to wptywa na przysztg wartos¢
nieruchomosci.

Doswiadczenia innych dzielnic w tym samym miescie moga by¢ cenng wskazowka.
Przyjrzyj sie, jak rozwijaty sie podobne lokalizacje 10-15 lat temu. Ktére z nich
rozkwitty, a ktére pozostaty sypialnig bez duszy? Co zadecydowato o sukcesie lub
porazce? Czesto kluczem okazuje sie dobra komunikacja z centrum, obecnos¢
duzego pracodawcy lub atrakcyjne tereny rekreacyjne.

Infrastruktura zycia codziennego.

Ocena infrastruktury wymaga systematycznego podejscia. Zacznijmy od edukaciji.
Dla rodzin z dzie¢mi to czesto kluczowy czynnik, ale sama obecnosc¢ szkoty czy
przedszkola to za mato. Sprawdz reputacje placéwki, wyniki egzamindw, opinie
rodzicow. Niektére szkoty majg Swietng renome i przyciggajg ucznidw z catej
dzielnicy, a inne borykajg sie z problemami i odptywem ucznidw.

Publiczne przedszkola w duzych miastach to towar deficytowy. Sprawdz, ile miejsc
przypada na liczbe dzieci w wieku przedszkolnym w okolicy, zapytaj o kryteria
rekrutacji, listy rezerwowe, plany rozbudowy. Prywatne przedszkola sg alternatywa,
ale znacznie drozszg, a ich obecnos¢ w okolicy to dobry znak - $wiadczy o sile
nabywczej mieszkancow.

Infrastruktura handlowa to nie tylko wielkie galerie. Znacznie wazniejsza jest
codzienna dostepnos¢ podstawowych ustug. Dobra piekarnia w zasiegu krétkiego
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spaceru, sklep spozywczy czynny do p6zna, apteka z dyzurami weekendowymi - to
elementy wptywajgce na komfort zycia. Lokalne targowisko czy hala targowa to
czesto niedoceniane atuty - Swieze produkty od lokalnych dostawcéw, nizsze ceny,
mozliwos¢ budowania relacji z sgsiadami.

Opieka zdrowotna wymaga szczegolnej uwagi. Odlegtos¢ do przychodni to jedno, ale
rownie wazna jest dostepnosc¢ lekarzy. Niektére placowki majg zamkniete listy
pacjentow, a czas oczekiwania na wizyte u specjalisty moze wynosi¢ miesigce.
Sprawdz, czy w okolicy sg prywatne gabinety i przychodnie, bo w nagtych
przypadkach moga okazac sie niezbedne.

Dla rodzin z matymi dzie¢mi kluczowa jest dostepnos¢ nocnej i Swigtecznej opieki
pediatrycznej. Sprawdz, gdzie znajduje sie najblizszy punkt, poniewaz jazda z chorym
dzieckiem przez pét miasta w srodku nocy to koszmar, ktérego lepiej unikngé.

Tereny rekreacyjne czesto sg niedoceniane przy wyborze mieszkania, a przeciez to
one decydujg o jakosci zycia. Park w okolicy to nie tylko zielen i czyste powietrze. To
miejsce spotkan, spacerow, aktywnosci fizycznej. Dla rodzin z dzie¢mi, wtascicieli
psOw, biegaczy - to codzienne miejsce docelowe. Sprawdz stan i wielko$¢
okolicznych terenow zielonych — zadbany park z alejkami, tawkami, placem zabaw to
zupetnie inna jako$¢ niz zaniedbany skwer.

Hatas.

Komfort akustyczny to jeden z najwazniejszych i jednoczesnie najtrudniejszych do
oceny aspektow lokalizacji, gdyz jest to subiektywna ocena. Dla jednych szum ulicy
jest uspokajajacy, dla innych nie do zniesienia. Hatas moze skutecznie zatru¢ zycie,
wptywac na zdrowie i obniza¢ wartos¢ nieruchomosci. Problem w tym, ze petna
ocena mozliwa jest dopiero po zamieszkaniu.

Ulice i drogi to oczywiste zrédto hatasu, ale nie kazda ruchliwa ulica jest rownie
ucigzliwa. Liczy sie rodzaj nawierzchni (asfalt jest cichszy od kostki), predkos¢ ruchu
(30 km/h to znacznie mniej hatasu niz 70 km/h), rodzaj pojazdéw (autobusy i
ciezaréwki sg gtosniejsze od samochoddw osobowych). Tramwaje na
nowoczesnych torowiskach sg stosunkowo ciche, ale stare, niemodernizowane linie
potrafig generowac ogromny hatas i wibracje.

Wysokos¢é mieszkania ma ogromne znaczenie, gdyz hatas uliczny najsilniejszy jest
na poziomie pierwszego-drugiego pietra. Wyzej jest ciszej, ale powyzej 6smego-
dziesigtego pietra moze pojawic sie hatas "gorny" - od wiatru, samolotéw, ptakéw.
Mieszkania od strony podwdrza sg zazwyczaj cichsze, ale moga by¢ narazone na
hatas z placu zabaw, Smietnika, parkingu.
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Sasiedzi to zrodto hatasu, ktérego nie da sie przewidzieé, ale mozna minimalizowac¢
ryzyko. Mieszkania narozne majg mniej sgsiadow, a ostatnie pietro eliminuje problem
hatasu z géry. Dobra izolacja akustyczna miedzy mieszkaniami to standard w
nowoczesnym budownictwie, ale wcigz nie jest powszechna. Pytaj o grubos¢
stropdw, rodzaj izolacji, rozwigzania akustyczne. Jesli jednak jestes uczulony na
hatasy, mozesz wyciszy¢ mieszkanie specjalnymi matami.

Lokale ustugowe w parterze budynku to potencjalne zrédto probleméw. Sklep
spozywczy czy apteka sg stosunkowo nieszkodliwe. Ale restauracja, szczegolnie z
ogrodkiem, moze generowac hatas do péznych godzin nocnych. Dostawy towaru
wczesnym rankiem, wywo6z smieci, wentylacja kuchni - to wszystko moze byc¢
ucigzliwe dla mieszkancow nizszych pieter.

Pamietaj jednak, ze hatas to pojecie dos¢ wzgledne — dla jednego szum telewizora
sgsiada bedzie niezauwazalny, innego bedzie doprowadzat do szatu. Jesli jestes
wrazliwy na dzwieki, wlicz w budzet wyciszenie mieszkania, gdyz ufanie
deweloperowi w tej kwestii rzadko sie sprawdzi.

Perspektywa rozwoju dzielnicy.

Wybierajgc mieszkanie, patrzysz nie tylko na terazniejszos¢, ale przede wszystkim na
przysztosc. Dzielnice sie zmieniajg - niektdére rozkwitajg, inne podupadaja.
Umiejetnos¢ przewidzenia kierunku zmian to klucz do dobrej inwestycji.

Gentryfikacja to proces, ktory moze catkowicie odmieni¢ charakter dzielnicy.
Poprzemystowe obszary zamieniajg sie w modne miejsca zamieszkania. Naptywaja
mtodzi, kreatywni ludzie, pojawiajg sie kawiarnie, galerie, butiki, a ceny nieruchomosci
rosng. Jednak proces ten ma tez ciemne strony - wypieranie dotychczasowych
mieszkancow, zanik lokalnego charakteru. Szukaj pierwszych oznak gentryfikaciji -
nowych inwestycji w starych budynkach, modnych lokali, wzrostu zainteresowania
artystow i studentow.

Duze inwestycje infrastrukturalne moga by¢ katalizatorem zmian. Nowa linia metra
czy tramwaju potrafi odmienic sypialnie w tetnigcg zyciem dzielnice. Budowa
centrum biurowego przycigga pracownikow, a za nimi idg ustugi. Park
technologiczny czy kampus uniwersytecki to gwarancja naptywu mtodych,
wyksztatconych mieszkancow.

Sa tez jednak zagrozenia. Upadek duzego zaktadu pracy moze zdegradowac catg
okolice, budowa obwodnicy moze odebrac¢ klientéw lokalnym sklepom, przeniesienie
waznej instytucji (szpitala, urzedu, uczelni) odbiera dzielnicy prestiz i miejsca pracy.
Sledz lokalne informacje, plany miasta, decyzje duzych firm i instytucji.
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Demografia dzielnicy duzo mowi o jej przysztosci. Dzielnice ze starzejgca sie
populacjg czesto podupadajg - zamykajg sie szkoty, punkty ustugowe, spada
aktywnos¢ spoteczna. Naptyw mtodych rodzin to znak ozywienia, wiec sprawdz
statystyki, porozmawiaj z lokalnymi przedsiebiorcami i obserwuj, kto mieszka w
okolicy.
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Doswiadczenie.

Rynek deweloperski dzieli sie wyraznie na graczy z wieloletnim doswiadczeniem i
ambitnych debiutantéw. Kazda grupa ma swoje atuty i stabosci, ktére warto
doktadnie przeanalizowac.

Deweloperzy z dtugim stazem oferujg przede wszystkim przewidywalnos¢. Dziesigtki,
a czasem setki zrealizowanych inwestycji to bogactwo doswiadczen. Wiedzg, jak
radzic¢ sobie z problemami, ktére zawsze pojawiajg sie podczas budowy. Maja
wypracowane procedury, sprawdzonych podwykonawcow, relacje z bankami i
urzedami. Ich umowy sg dopracowane (cho¢ nie zawsze korzystne dla kupujacych),
procesy wystandaryzowane a reakcje przewidywalne.

Stabilnos¢ finansowa duzych deweloperdw to istotny atut. Majg zdywersyfikowane
zrodta przychodow, tatwiejszy dostep do finansowania, wiekszg odpornosc¢ na
zawirowania rynkowe. Upadtos$¢ duzego dewelopera jest mozliwa, ale znacznie mniej
prawdopodobna niz matej firmy realizujgcej pierwszg inwestycje.

Jednak wielkos¢ i doswiadczenie majg tez ciemne strony. Duzi deweloperzy czesto
traktujg klientow jak numery, a indywidualne podejscie, elastycznosé, gotowos¢ do
niestandardowych rozwigzan - to nie ich mocne strony. Procedury sg sztywne,
mozliwosci negocjacji ograniczone. Paradoksalnie, wieloletnie doswiadczenie moze
prowadzi¢ do rutyny i obnizenia standardéw. "Zawsze tak robiliSmy i byto dobrze" - to
niebezpieczne podejscie w dynamicznie zmieniajgcej sie branzy.

Poczatkujgcy deweloperzy to czesto ludzie z pasjg i Swiezym spojrzeniem. Pierwsza
lub druga inwestycja to dla nich sprawa prestizu, wizytéwka na przysztosc¢. Stad
czesto wieksza dbatos¢ o szczegodty, gotowosc do eksperymentowania oraz
otwartos¢ na sugestie klientéw. Takze i ceny bywajg konkurencyjne - mtoda firma
musi zdoby¢ pozycje na rynku.

Brak doswiadczenia niestety niesie realne ryzyka. Btedy w kalkulacji kosztow,
problemy z podwykonawcami, trudnosci w uzyskaniu finansowania - to putapki
czyhajgce na poczatkujgcych. Nawet najlepsza wola nie zastgpi doswiadczenia w
radzeniu sobie z kryzysami. A te w branzy budowlanej zdarzaja sie regularnie.

Optymalnym wyborem czesto okazujg sie deweloperzy ze sredniej poétki - firmy z

kilkunastoletnim doswiadczeniem, kilkoma udanymi realizacjami, ale wcigz na etapie
budowania pozyciji. tgczg doswiadczenie z ambicjg, stabilnos¢ z elastycznoscia.

Nie tylko marka sie liczy.
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Nawet najlepsza marka nie gwarantuje sukcesu kazdej inwestycji. Deweloperzy to
tez tylko ludzie - popetniajg btedy, majg lepsze i gorsze projekty, czasem po prostu
majag pecha. Dlatego oceniac trzeba nie tylko firme, ale konkretng inwestycje.

Kazda dziatka ma swojg specyfike. Prestizowy deweloper moze trafi¢ na trudny
grunt, skomplikowane warunki geologiczne, problemy z sgsiadami. Lokalizacja moze
wydawac sie atrakcyjna, ale diabet tkwi w szczegotach. Hatasliwa wentylacja z
sgsiedniego budynku, nieprzyjemne zapachy z niewidocznej oczyszczalni,
weekendowe imprezy na pobliskim boisku - takich niespodzianek nie widac na
planach.

Jakos¢ projektu architektonicznego bywa rézna nawet u tego samego dewelopera.
Czasem zleca projekt renomowanej pracowni, czasem oszczedza i wybiera
najtanszg oferte. Efekty widac - w funkcjonalnosci uktadow, doswietleniu, estetyce.
Warto sprawdzié, kto projektowat budynek, bo znane nazwisko to dobry znak, ale nie
gwarancja.

Zespot realizujgcy inwestycje ma kluczowe znaczenie. Ten sam deweloper moze
mie¢ Swietny zesp6t w Warszawie i staby w Krakowie. Moze mie¢ doswiadczonego
kierownika projektu przy jednej inwestycji i nowicjusza przy drugiej. Rotacja kadr w
branzy jest duza, a wraz z ludzmi odchodzi know-how.

Podwykonawcy to kolejna niewiadoma. Duzi deweloperzy czesto pracujg z tymi
samymi firmami, ale nie zawsze. Przetargi wygrywajg rézne podmioty, czasem te
najtansze, a jakos¢ wykonania zalezy wtasnie od podwykonawcow - to oni uktadajg
instalacje, tynkujg sciany, montujg okna.

Weryfikacja w praktyce.

Teoretyczna analiza to podstawa, ale nic nie zastgpi praktycznej weryfikacji. Zacznij
od wizyty w biurze sprzedazy. Pierwsze wrazenie wiele méwi — profesjonalna
obstuga, kompetentni doradcy, przejrzyste materiaty to dobry znak. Chaos, brak
podstawowych informacji, nachalnos¢ lub obojetnos¢ sprzedawcow - to sygnaty
ostrzegawcze.

Dokumentacja inwestycji powinna by¢ dostepna do wgladu. Pozwolenie na budowe,
projekt architektoniczny, prospekt informacyjny - to minimum i masz do niego petne
prawo wynikajgce z ustawy deweloperskiej (ustawa z dnia 20 maja 2021 r. o
ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego oraz
Deweloperskim Funduszu Gwarancyjnym).

Pamietaj, ze dobry deweloper nie ma nic do ukrycia. Chetnie pokaze dokumenty,

wyjasni watpliwosci, a jesli styszysz, ze "dokumenty sg u prawnika" lub "beda
dostepne pozniej" - badz czujny.
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Sprawdz deweloperskie fora i grupy na Facebooku. Szukaj konkretnych informac;ji - o
terminowosci, jakosci wykonania, procesie reklamaciji. Unikaj skrajnych opinii. Jedna
osoba narzekajgca na wszystko to moze by¢ konfliktowy klient. Dziesigtki podobnych
skarg to juz powazny sygnat.

Finanse dewelopera mozna sprawdzi¢ na wiele sposobéw. Sprawozdania finansowe
w KRS to podstawa, ale dla laika moga by¢ trudne do interpretacji. Sprawdz
przynajmniej, czy firma ma zyski, czy straty, jak wyglada dynamika przychodow.
Rosngce przychody i zyski to dobry znak. Straty nie muszg by¢ dyskwalifikujgce (tak
jak to opisalismy wyzej), ale wymagajg wyjasnienia i analizy.

Wiecej o tym, piszemy w czesci Il tego poradnika.
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Winda — nie taki oczywisty standard.

Wydawatoby sig, ze w XXI wieku winda w budynku wielorodzinnym to oczywistos¢.
Praktyka pokazuje jednak, ze wcigz zdarzajg sie inwestycje, gdzie o windzie
deweloper "zapomniat”. Przepisy sg jasne - obowigzek instalacji windy dotyczy
budynkow powyzej czterech kondygnacji, a w nizszych budynkach to kwestia dobrej
woli i kalkulacji ekonomicznej dewelopera, ale czesto w rewitalizacjach taka winda
moze nie zosta¢ zamontowana.

Wartos¢ mieszkania bez windy spada nieproporcjonalnie do oszczednosci
dewelopera. Na rynku wtornym takie mieszkania sprzedajg sie trudniej i taniej. Krag
potencjalnych nabywcow jest ograniczony. Rodziny z matymi dzieémi, osoby starsze,
niepetnosprawni - wszyscy oni z gory wykluczajg takie oferty.

Jesli juz decydujesz sie na mieszkanie w budynku bez windy, negocjuj cene.
Argument jest prosty - ograniczona funkcjonalnos¢ powinna przektadac sie na nizsza
cene. Deweloper moze twierdzié, ze cena za metr jest taka sama jak w budynkach z
winda, ale to btedne podejscie. Liczy sie wartos¢ uzytkowa, nie tylko metry
kwadratowe.

Jakosc¢ wind tez ma znaczenie. Tanie, wolne windy o matej kabinie to czesto
spotykane rozwigzanie w wielu nowych budynkach, a czekanie na winde potrafi
zrujnowac poranek. Wielu deweloperéw montuje windy aby jedynie ,byty” w celu
spetnienia obowigzkowych wymogow. Sprawdz parametry - szybkos¢, wielkosé
kabiny, liczba wind w stosunku do liczby mieszkan. W budynku z setkg mieszkan
jedna winda to za mato. Standard to minimum dwie, lepiej trzy.

Standard wykonczenia - gdzie diabel tkwi w
szczegotach?

Standard czesci wspdlnych to papierek lakmusowy jakosci catej inwestycji.
Deweloper oszczedzajacy na klatkach schodowych prawdopodobnie oszczedza tez
na niewidocznych elementach - izolacjach, instalacjach, konstrukgciji.

Hol wejsciowy stanowi wizytéwke budynku i pierwszg przestrzen, z ktorg stykajg sie
goscie. To takze obszar codziennego uzytkowania mieszkancow. Dobry hol
charakteryzuje sie przestronnoscia, odpowiednim oswietleniem i trwatymi
materiatami. W lepszych inwestycjach standard moze obejmowac ptytki granitowe
na podtodze, tynki strukturalne lub cegte na scianach oraz designerskie oswietlenie
w podwieszanych sufitach.
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Ekonomiczne inwestycje oferujg podstawowe rozwigzania - gres na podtodze,
malowane sciany, typowe oswietlenie. To nie jest zte, jesli wykonane rzetelnie i
solidnie. Problem pojawia sie, gdy deweloper udaje wyzszy standard tanimi
zamiennikami. Panele zamiast ptytek, tapety imitujgce tynki strukturalne, najtansze
oprawy oswietleniowe - takie rozwigzania szybko ujawniajg swojg prawdziwg jakos¢
ale tez nie sg zbyt trwate i po krotkiej chwili bedg wymagaty poprawek.

Klatki schodowe to prawdziwy test na oszczednosci. W tanich inwestycjach zostawia
sie surowy beton na sufitach, maluje najtanszymi farbami $ciany, montuje stalowe
balustrady z rurki. Efekt jest przemystowy, ale nie w modnym wydaniu - po prostu
tanio i brzydko.

Drzwi do mieszkan rzadko przyciggajg uwage przy zakupie, a szkoda. Tanie drzwi nie
tylko Zle wygladajg, ale stabo izolujg akustycznie, a hatas z klatki wdziera sie do
mieszkania. Solidne drzwi antywtamaniowe z dobrg izolacjg to standard, ktory
powinien oferowac kazdy deweloper.

Domofony czesto takze traktuje sie po macoszemu. Tani domofon bez kamery, z
kiepska stuchawka to norma w budzetowych inwestycjach. Nowoczesne systemy
oferujg kamery, odbiér potgczen na smartfonie, integracje z automatykg budynku. To
przysztosc¢ juz dostepna dzis, ale kosztuje znacznie wiece;j.

Recepcja to element, ktéry pojawia sie w inwestycjach z wyzszej potki. Catodobowa
ochrona, przyjmowanie paczek, podstawowe ustugi concierge - to rozwigzania
podnoszace komfort, ale i koszty. Zastanow sig, czy ich potrzebujesz. Mtodzi,
aktywni ludzie czesto wolg anonimowosc¢. Rodziny z dzieCmi i osoby starsze
doceniajg dodatkowe bezpieczenstwo i pomoc.

Podziemia i przyziemia — czyli o garazach i
piwnicach.

Garaze podziemne to czesto najbardziej zaniedbane czesci inwestycji. Deweloper
zaktada, ze skoro to "tylko" parking, moze by¢ brzydki. Surowy beton, minimalne
oswietlenie, brak wentylacji. Tymczasem to przestrzen, ktérg pokonujesz dwa razy
dziennie. Dobrze oswietlony, przewiewny garaz z wymalowanymi miejscami
postojowymi i czytelng numeracjg to komfort, ktérego nie doceniasz, dopdki go nie
doswiadczysz.

Pomieszczenia techniczne, Smietniki, wozkarnie - to miejsca, o ktérych deweloper

woli nie méwié. A powinny byé tematem rozmowy. Zle zlokalizowany $mietnik pod
oknami to zrodto nieprzyjemnych zapachow i hatasu. Brak wdzkarni zmusza do
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trzymania rowerdw i wézkéw w mieszkaniu, a ciasne pomieszczenia techniczne
utrudniajg konserwacje, co przektada sie na awaryjnosc instalacji.

Zagospodarowanie terenu - miedzy wizjg a
rzeczywistoscia.

Wizualizacje terendw wokot budynkow, bedace najbardziej mylgcym elementem
materiatdw marketingowych, przedstawiajg idylliczne scenariusze z bujnymi
drzewami, kwitngcymi krzewami i zadowolonymi ludzmi odpoczywajgcymi na
designerskich tawkach, podczas gdy rzeczywistosc, z jakg mierzg sie przyszli
mieszkancy, okazuje sie czesto brutalna w swojej prostocie — rachityczne sadzonki,
ktore ledwo trzymaijg sie zycia, skromny trawnik przypominajgcy bardziej step niz
zielen oraz dwie tawki z pojedynczg hustawka stanowigce cate wyposazenie placu
zabaw.

Prawo, nie okreslajgc precyzyjnych standardéw zagospodarowania terenu, daje
deweloperom znaczng swobode w interpretacji wtasnych obietnic marketingowych,
co sprawia, ze hasta reklamowe nabierajg elastycznego charakteru - "tereny zielone"
moga oznaczaé zwykty trawnik uzupetniony kilkoma krzakami, "plac zabaw"
sprowadza sie niekiedy do jednej hustawki z piaskownicg, a obiecana "mata
architektura" materializuje sie w postaci dwoch tawek i kosza na Smieci, co stanowi
razacg dysproporcje miedzy wizjg a wykonaniem.

Doswiadczeni deweloperzy, rozumiejgc wage terendéw wspodlnych jako elementu
wptywajgcego na atrakcyjnos¢ inwestycji, inwestujg w solidne place zabaw, sitownie
zewnetrzne czy Sciezki spacerowe, jednak czynig to z rozwaga wynikajgca ze
Swiadomosci, ze zbyt rozbudowana infrastruktura oznacza wysokie koszty
utrzymania, ktére ostatecznie - zgodnie z nieuchronng logikg ekonomiczng - spadaja
na barki mieszkancéw zmuszonych do finansowania konserwacji fontann,
pielegnacji egzotycznych roslin wymagajgcych specjalistycznej opieki oraz
utrzymania skomplikowanych systemoéw technicznych.

Najrozsadniejszym rozwigzaniem, ktore tgczy funkcjonalnosé z ekonomiczng
racjonalnoscig, jest prosta lecz solidna infrastruktura obejmujgca duze drzewa -
poniewaz sadzonki, choc¢ tansze w zakupie, potrzebuja lat aby zapewni¢ upragniony
cien - odporne na warunki miejskie krzewy, automatyczny system nawadniania
eliminujacy koniecznos¢ recznego podlewania, plac zabaw wyposazony w
atestowane urzadzenia przystosowane do potrzeb roznych grup wiekowych, solidne
tawki odporne na wandalizm, strategicznie rozmieszczone kosze na smieci,
praktyczne stojaki na rowery oraz energooszczedne oswietlenie LED, ktére
gwarantuje bezpieczenstwo przy minimalnych kosztach eksploatacyjnych.
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Parkingi naziemne pozostajg tematem szczegolnie drazliwym, poniewaz
deweloperzy, dgzgc do maksymalizacji zyskéw, minimalizujg ich liczbe preferujgc
miejsca w garazach podziemnych, ktére mozna sprzedac za znacznie wyzszg cene,
co prowadzi do sytuac;ji, w ktorej goscie - majac ograniczone mozliwosci parkowania
- stajg sie zrodtem konfliktdw sgsiedzkich wyrazajgcych sie blokowaniem podjazdow,
parkowaniem na trawnikach i wzajemnym utrudnianiem sobie codziennego
funkcjonowania, dlatego rozsagdnym minimum, ktére moze zapobiec tym problemom,
jest zapewnienie jednego miejsca parkingowego dla gosci na kazde dziesie¢
mieszkan.

Koszty ukryte w czesciach wspolnych.

Czesci wspolne, stanowigce integralny element kazdej inwestycji mieszkaniowej,
generujg koszty eksploatacyjne, o ktérych deweloperzy rzadko wspominajg podczas
prezentacji oferty, obejmujgce sprzgtanie wymagajace systematycznosci i
profesjonalizmu, konserwacje elementéw infrastruktury technicznej, media
niezbedne do funkcjonowania budynku oraz ewentualne naprawy wynikajgce z
naturalnego zuzycia lub uszkodzen, co wszystko - zgodnie z nieuchronng logika
wspolnotowego zarzadzania - obcigza mieszkancéw proporcjonalnie do ich
udziatéw, przy czym im bardziej rozbudowana i wyrafinowana infrastruktura, tym
wyzsze miesieczne obcigzenia finansowe, ktére mogg stanowic nieprzyjemna
niespodzianke dla nieSwiadomych nabywcow.

Windy, bedace nieodtgcznym elementem kazdego wielopietrowego budynku,
stanowig powazng pozycje kosztowg obejmujgcg regularne przeglady techniczne
wymagane przepisami bezpieczenstwa, systematyczng konserwacje zapobiegajgca
awariom, ewentualne naprawy mogace pochtong¢ znaczne srodki finansowe oraz
state zuzycie energii elektrycznej, przy czym nowoczesne windy - cho¢ bardziej
oszczedne w eksploatacji dzieki zaawansowanym technologiom energooszczednym
- wymagajg drozszego serwisu specjalistycznego, podczas gdy tanie rozwigzania
techniczne, cho¢ atrakcyjne na etapie budowy, charakteryzuja sie wyzsza
awaryjnoscig i trudnosciami w dostepnosci czesci zamiennych, co stanowi klasyczny
przyktad pozornej oszczednosci, ktéra w diuzszej perspektywie czasowej okazuje sie
znaczgacay stratg finansowg dla catej wspdlnoty.

Oswietlenie czesci wspdlnych, obejmujgce klatki schodowe, korytarze, parkingi i
tereny zewnetrzne, potrafi generowac wysokie rachunki za energie elektryczng,
szczegolnie w przypadku stosowania przestarzatych rozwigzan technicznych, takich
jak tradycyjne zarowki zarowe stanowigce juz przesztosc¢ ale wcigz spotykane w
tanich inwestycjach nastawionych na minimalizacje kosztoéw budowy, podczas gdy
technologia LED, bedgca wspétczesnym standardem ktéry powinien by¢
implementowany wszedzie bez wyjgtkow, w potaczeniu z czujnikami ruchu
instalowanymi w miejscach rzadko uzywanych oraz inteligentnymi systemami
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zarzgdzania oswietleniem reprezentujgcymi przysztosé, ktora powoli staje sie
standardem rynkowym, pozwala na znaczgce ograniczenie kosztow
eksploatacyjnych przy jednoczesnym zapewnieniu odpowiedniego poziomu
bezpieczenstwa i komfortu uzytkowania.

Ogrzewanie czesci wspolnych, czesto pomijane w kalkulacjach przedsprzedazowych,
bywa problemem wymagajgcym réwnowagi miedzy komfortem a ekonomig,
poniewaz zbyt wysokie temperatury w klatkach schodowych i korytarzach stanowig
bezposrednie marnowanie energii przektadajgce sie na wyzsze optaty, podczas gdy
zbyt niskie temperatury powodujg dyskomfort uzytkownikéw oraz zwiekszajg ryzyko
zawilgocenia i zwigzanych z nim problemdéw grzybowych, dlatego nowoczesne
systemy grzewcze - pozwalajgce na precyzyjng regulacje temperatury, tworzenie
stref grzewczych dostosowanych do specyfiki poszczegolnych obszaréw oraz
programowanie harmonogramow uwzgledniajgcych rzeczywiste potrzeby - cho¢
wymagajg znacznej inwestycji na etapie budowy, na ktérg nie kazdy deweloper
nastawiony na maksymalizacje zysku decyduje sie przystac, w perspektywie
dtugoterminowej zapewniajg optymalizacje kosztéw eksploatacyjnych.

Monitoring wizyjny, postrzegany przez mieszkancéw jako element zwiekszajacy
bezpieczenstwo, stanowi jednoczesnie zrédto kosztéw i odpowiedzialnosci prawnej,
obejmujacych konserwacje kamer wymagajgcych regularnej kontroli technicznej,
serwery przechowujgce nagrania konsumujgce znaczne ilosci energii elektrycznej,
zarzadzanie systemem wymagajgce kompetenciji technicznych oraz przestrzeganie
przepisow RODO narzucajgcych skomplikowane obowigzki zwigzane z ochrong
danych osobowych, przy czym Zle zaprojektowany system - charakteryzujacy sie
dziurami w monitoringu, martwymi strefami niemozliwymi do objecia nadzorem oraz
stabg jakoscig obrazu w warunkach nocnych - nie tylko nie spetnia swojej funkciji
ochronnej, ale stanowi rowniez marnotrawstwo srodkéw finansowych, podczas gdy
dobrze zaprojektowany i wykonany system, cho¢ wymagajgcy znacznego wydatku na
etapie implementaciji, jest przez wiekszos¢ swiadomych mieszkancow uznawany za
konieczny element infrastruktury bezpieczenstwa.

Dodatkowe udogodnienia, takie jak baseny, sauny czy sale kinowe, bedgce mocnym
argumentem marketingowym przyciggajgcym potencjalnych nabywcéw marzgcych o
luksusowym stylu zycia, wigzg sie z bardzo wysokimi kosztami utrzymania
obejmujgcymi nie tylko media i konserwacje, ale réwniez specjalistyczne zarzgdzanie
wymagajgce wykwalifikowanego personelu, przy czym doswiadczenie rynkowe
pokazuje, ze z takich powierzchni nabywcy korzystajg intensywnie jedynie przez
pierwsze kilka lat po oddaniu inwestycji do uzytku, po czym - w miare oswajaania sie
Z nowymi warunkami zycia - przez wiekszos¢ czasu swiecg one pustkami, jednak
koszty utrzymania pozostajg na niezmienionym poziomie, dlatego rozwazajgc zakup
mieszkania w inwestycji wyposazonej w rozbudowane czesci wspdlne o charakterze
rekreacyjnym, nalezy uwzglednié, ze zwigzane z tym obcigzenia finansowe beda
wysokie i dlugoterminowe, niezaleznie od faktycznego poziomu wykorzystania tych
udogodnien.
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Funkcjonalnosé¢.

Uktad mieszkania determinuje komfort zycia bardziej niz jakikolwiek inny czynnik.
Mozna wymieni¢ podtogi, przestawi¢ meble, przemalowac Sciany, ale ztego uktadu
nie da sie naprawi¢ bez generalnego remontu, czesto niemozliwego ze wzgledéw
konstrukcyjnych.

Wspotczesne trendy tgczg oczekiwania klientéw z ekonomig dewelopera. Dominujg
uktady otwarte z salonem potgczonym z kuchnig. To nie tylko moda - taki uktad
optycznie powieksza przestrzen, zapewnia lepsze doswietlenie, sprzyja zyciu
rodzinnemu. Deweloper tez zyskuje - mniej Scian, mniej drzwi, prostsza instalacja, a
mniejszy metraz staje sie bardziej przestronny.

Otwarty uktad ma tez wady. Brak mozliwosci odizolowania kuchni oznacza, ze
zapachy rozprzestrzeniajg sie po catym mieszkaniu. Hatas z kuchni - blender,
zmywarka, okap - przeszkadza w ogladaniu telewizji czy rozmowie. Batagan
kuchenny jest zawsze widoczny. Dla niektorych to nieakceptowalne niedogodnosci.

Proporcje pomieszczen sg rownie wazne jak metraz. Salon wielkosci boiska przy
mikroskopijnej sypialni moze nie by¢ komfortowy, cho¢ dla wielu to wymarzony
uktad. Podobnie trzy rowne pokoje, z ktérych zaden nie nadaje sie na wygodny salon.
Dobre mieszkanie ma hierarchie - najwiekszy salon, przyzwoita sypialnia gtéwna,
mniejsze pozostate pokoje. Gusta sg jednak rézne.

Komunikacja w mieszkaniu to czesto pomijany aspekt. Dtugie korytarze to stracona
przestrzen. Pokoje przechodnie ograniczajg prywatnosé. Przechodzenie przez salon
do sypialni to dyskomfort dla gosci i domownikéw. Idealny uktad minimalizuje
komunikacje, zapewniajgc niezaleznos¢ stref.

Przestrzenie pomocnicze sg niedoceniane przy wyborze. Garderoba, spizarka,
schowek - pozornie zbedne pomieszczenia. Ich brak oznacza, ze trzeba gdzies
zmiesci¢ odkurzacz, deske do prasowania, zapasy, sezonowe ubrania. Szafy zajmuja
miejsce w pokojach, balkony stajg sie magazynami. Piwnica czy komérka tylko
czesciowo rozwigzujg problem.

Tajemnica dobrego projektu.

Analizujgc plan mieszkania, trzeba uruchomic¢ wyobraznie, ktéra jednak bywa
zwodnicza, poniewaz plany techniczne uzywajg znormalizowanych symboli
niezrozumiatych dla laika - grubosc¢ kresek oznacza rézne typy Scian, tuki to drzwi, a
prostokaty to okna, ale jak duze sg te okna, jak szerokie drzwi i w ktdrg strone sie
otwierajg?
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Skala planu bywa mylgca, gdyz meble narysowane na nim czesto sg pomniejszone,
zeby mieszkanie wydawato sie przestronniejsze - podczas gdy standardowe tézko
dwuosobowe to 160x200 cm, na planie czesto rysuje sie 140x190, a ta pozornie
niewielka réznica 20 cm moze zdecydowadé, czy w sypialni zmiesci sie szafa.

Aby zweryfikowaé rzeczywiste wymiary, popros dewelopera o przestanie rzutu
mieszkania z naniesionymi wymiarami, co pozwoli Ci oceni¢, czy narzucona przez
niego skala jest realna.

Wysoko$¢ pomieszczen, rzadko podawana w materiatach marketingowych, to istotny
parametr - standard 2,5-2,6 m oznacza, ze mniej to uczucie klaustrofobii i
niezgodnos¢ z prawem (minimalna wysoko$é lokalu mieszkalnego to 2,5m), wiecej
zas to lepsze proporcje i uczucie przestronnosci, ale takze wyzsze koszty
ogrzewania.

Detale techniczne majg ogromne znaczenie - gdzie sg piony kanalizacyjne (gto$na
rura w sypialni to koszmar), gdzie przechodzg gtéwne instalacje (obnizony sufit w
salonie psuje proporcje), gdzie sg przytgcza (pralka w tazience bez okna to wilgo¢ i
plesn)?

Konsultacja z architektem lub projektantem wnetrz przed zakupem to wydatek, ktory
sie zwraca, poniewaz profesjonalista spojrzy na plan krytycznym okiem, zauwazy
problemy, podpowie rozwigzania i sprawdzi mozliwosci adaptacji - czasem drobna
zmiana jak przesuniecie drzwi czy likwidacja scianki radykalnie poprawia
funkcjonalnosc¢.

W dodatkach znajdziesz aplikacje, ktére pozwolg Ci tatwiej przeanalizowac karty
mieszkan.

Znaczenie pietra.

Wybor pietra to kompromis miedzy wieloma czynnikami - ceng, widokiem, hatasem,
dostepnoscia i nastonecznieniem - poniewaz nie ma idealnego pietra, sg tylko lepsze
i gorsze dla konkretnych potrzeb.

Parter, kiedys najmniej pozadany, dzi$ zyskuje na popularnosci szczegdlnie z
ogrodem, gdyz dla rodzin z matymi dzie¢mi stanowi ideat ze wzgledu na szybki
dostep na zewnatrz, brak schodéw z wozkiem i mozliwos¢ obserwowania bawigcych
sie dzieci, podczas gdy dla osdb starszych czy niepetnosprawnych to koniecznosé, a
wartosc¢ takiego mieszkania czesto przewyzsza analogiczne na pietrach.
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Parter ma jednak obiektywne wady - mniej swiatta szczegdlnie w zwartej zabudowie,
wiekszy hatas z ulicy i chodnika, mniejszg prywatnosc¢ przez zagladajgcych do okien

przechodniéw, wieksze ryzyko wtamania w inwestycjach nieogrodzonych oraz wilgoé¢
szczegolnie gdy pod mieszkaniem jest grunt zamiast garazu.

Niskie pietra (1-3) to popularny wybér ze wzgledu na blisko$¢ wyjscia i mozliwos$é
uzycia schodow gdy winda sie zepsuje, chociaz drzewa czesto siegajgce okien daja
przyjemny widok i cien latem, ale tez odbierajg swiatto, a hatas uliczny wcigz stychac
przy ograniczonych widokach na podwaérko lub ulice.

Srodkowe pietra (4-7) oferujg ztoty $rodek - wystarczajgco wysoko, by uciec od
hatasu i zyska¢ widoki, wystarczajgco nisko, by schody byty opcja - co daje najlepszy
stosunek ceny do korzysci i sprawia, ze wiekszos¢ mieszkan sprzedaje sie witasnie
na tych pietrach.

Wysokie pietra (8+) to domena mitosnikéw widokéw oferujgca cisze, $wiatto i
przestrzen niemozliwe do uzyskania nizej, gdzie brak sgsiadéw z géry oznacza
spokdj, a lepsze uktady mieszkan i wieksze tarasy rekompensujg wyzsze ceny oraz
catkowitg zalezno$¢ od wind, chociaz mieszkania te mogg szybciej nagrzewac sie
latem.

Ostatnie pietro, szczegdlnie z tarasem, to czesto najdrozsze mieszkania w inwestycji
oferujgce prestiz, prywatnos¢ i mozliwos¢ aranzaciji tarasu jak wtasnego ogrodu, ale
nalezy uwazac¢ na skosne sciany w przypadku adaptowanego poddasza, gdzie
pozorna powierzchnia 100 m2 moze oznaczac¢ 70 m2 powierzchni uzytkowej po
uwzglednieniu skoséw.

Nastonecznienie i ekspozycja.

Ekspozycja mieszkania wzgledem stron swiata to parametr, ktérego nie da sie
zmienic, a ktéry wptywa na komfort zycia kazdego dnia przez caty rok oraz na
rachunki za ogrzewanie i klimatyzacje.

Mieszkanie potudniowe to klasyk oferujgcy duzo sSwiatta przez caty dzien, ciepto zima
i jasne wnetrza, ale latem moze by¢ piektem, gdy bez klimatyzaciji lub skutecznego
zacienienia temperatura potrafi da¢ popalic.

Ekspozycja potnocna to przeciwienstwo charakteryzujgce sie matg iloscig
bezposredniego swiatta i chtodem, co oznacza mniejsze rachunki za klimatyzacje i
idealne warunki dla pracowni artystéw (réwnomierne $wiatto) czy oséb zZle
znoszacych upaty, chociaz zimg bywa ponuro z wyzszymi rachunkami za
ogrzewanie, a na balkonie trudniej o bujng zielen.
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Wschdd to poranek peten storica umozliwiajgcy przyjemne budzenie sie w
naturalnym swietle i Sniadanie w stonecznej kuchni, podczas gdy popotudniami jest
chtodniej, co latem stanowi zalete - dobry kompromis dla sypialni z rankiem w storicu
i wieczorem w chtodzie.

Zachod to stonice popotudniami i wieczorami, gdzie gorgce lata oznaczajg
przegrzewanie po potudniu, ale jesienne i zimowe wieczory w zachodzgcym stoncu
majg swoj urok, a balkony zachodnie sg uzywane najintensywniej gdy wracamy z

pracy.

Mieszkania narozne czesto majg okna na dwie strony swiata, co stanowi luksus
niedostepny w typowych uktadach oferujgcy przewiew, réznorodnosc¢ widokow i
mozliwos¢ ucieczki od stonica lub szukania go w zaleznosci od pory dnia, ale tez
wiecej scian zewnetrznych oznaczajgcych potencjalnie wyzsze koszty ogrzewania
przez brak naturalnej izolacji mieszkania sgsiedniego.

Zacienienie przez inne budynki moze zniwelowac teoretyczne zalety ekspozycji, gdyz
potudniowe mieszkanie naprzeciwko wysokiego bloku niewiele sie rézni od
poéthocnego - sprawdz plany zagospodarowania i dowiedz sie, co stanie na
sgsiednich dziatkach, bo czasem lepiej wybrac "gorszg" ekspozycje z gwarancja
braku zabudowy.

W dodatkach do poradnika znajdziesz nagranie, ktore pokazuje, jakie aplikacje mozesz
wykorzystac do utatwienia sobie analizy.

Izolacja akustyczna.

O hatasie pisalismy juz powyzej, ale teraz skupmy sie na nim w przestrzeni samego
mieszkania. Hatas to wrdg, ktorego nie wida¢ na planach i wizualizacjach, a ktéry
potrafi skutecznie zatru¢ zycie poprzez sen przerywany gtosnymi sgsiadami,
niemoznos$c¢ skupienia sie przy pracy i wieczne napiecie - to cena za mieszkanie w
gtosnym otoczeniu.

Izolacja akustyczna miedzy mieszkaniami poprawita sie w ostatnich latach, ale wcigz
daleko jej do ideatu, poniewaz cho¢ normy okreslajg minimalng grubosc¢ stropow i
scian, praktyka zalezy od jakosci wykonania, uzytych materiatow i rozwigzan
konstrukcyjnych.

Sciany miedzy mieszkaniami powinny mieé minimum 25 cm grubosci i byé wykonane
z materiatéw o dobrej izolacyjnosci, gdyz cienkie scianki dziatowe z ptyt gipsowo-
kartonowych to katastrofa akustyczna przepuszczajgca normalng rozmowe, a co
dopiero telewizor czy muzyke.
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Stropy sg jeszcze wiekszym wyzwaniem, poniewaz odgtosy uderzeniowe jak kroki,
przesuwanie mebli czy upuszczanie przedmiotow przenosza sie szczegdlnie tatwo, a
ptywajgce podtogi, maty wygtuszajace i sufity podwieszane to rozwigzania pomocne,
ale kosztowne, wiec stosowane gtéwnie w drozszych inwestycjach.

Instalacje to czesto pomijane zrédto hatasu - rury kanalizacyjne przenoszg odgtosy
spuszczanej wody z catego pionu, wentylacja mechaniczna szumi czasem dudni, a
windy generujg hatas mechaniczny i wibracje, dlatego sprawdz, gdzie przebiegaja
instalacje wzgledem sypialni, bo pion kanalizacyjny za gtowg to gwarancja
bezsennych nocy.

Okna to bariera miedzy hatasem zewnetrznym a ciszg mieszkania - nowoczesne
okna z potréjnymi szybami i cieptymi ramami skutecznie ttumig hatas, ale tylko gdy
sg zamkniete, wiec latem przy otwartych oknach mieszkanie przy ruchliwej ulicy staje
sie nie do zycia.

Wysokos$¢ mieszkania wptywa na poziom hatasu z zewnatrz, gdzie pierwsze-drugie
pietro to maksimum hatasu ulicznego, wyzej jest ciszej, ale powyzej 8-10 pietra moze
pojawic sie hatas "gorny" od wiatru, samolotéw czy ptakow, a mieszkania od
podwdrza sg cichsze, chociaz podworko-studnia moze wzmacniac odgtosy.
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Hala garazowa.

Miejsce parkingowe przestato by¢ luksusem, stajgc sie w duzych miastach
koniecznoscig ze wzgledu na zapchane ulice, rozszerzajgce sie strefy ptatnego
parkowania i rosngce mandaty za nieprawidtowe parkowanie, podczas gdy wtasne
miejsce w hali garazowej zapewnia komfort i bezpieczenstwo.

Nie kazde miejsce w garazu jest jednak réwnie wygodne, poniewaz lokalizacja
wzgledem windy, szerokos¢ dojazdu i sgsiedztwo filarow czy scian majg znaczenie -
miejsce przy windzie to komfort, ale tez wiekszy ruch, podczas gdy miejsce w rogu
zapewnia spokdj, ale utrudnia manewrowanie.

Standardowe miejsce postojowe o wymiarach 2,5 m szerokosci i 5 m dtugosci to
okreslone przepisami minimum, ktére w praktyce czesto okazuje sie niewygodne
szczegolnie dla wiekszych aut, gdzie SUV-y, vany i kombi ledwo sie mieszczg, a
otwarcie drzwi wymaga gimnastyki, przez co wsiadanie z dzieckiem czy zakupami
moze stanowi¢ wyzwanie.

Miejsca niezalezne to standard, ktérego nalezy wymagac ze wzgledu na mozliwos¢
swobodnego wjazdu i wyjazdu bez przestawiania innych aut, podczas gdy miejsca
zalezne choc¢ tansze generujg frustracje zwigzang z codziennym przestawianiem
samochoddw, ktdra szybko niweluje oszczednosci.

Platformy parkingowe to rozwigzanie z kategorii "lepsze niz nic" - mechaniczne lub
hydrauliczne systemy pozwalajgce parkowac¢ dwa auta jedno nad drugim, ktére w
teorii genialnie wykorzystujg przestrzen, ale w praktyce sg awaryjne, gtosne i
ograniczajg gabaryty pojazdéw, gdzie dolne miejsce narazone jest na zabrudzenia z
gornego, a gérne wymaga czekania, az dolne wyjedzie.

Oswietlenie garazu wptywa na bezpieczenstwo i komfort, poniewaz ciemne
zakamarki, martwe strefy i migoczgce swietléwki to nie tylko dyskomfort, ale realne
zagrozenie, podczas gdy nowoczesne LED-y z czujnikami ruchu stanowia standard
zapewniajacy jasnosé, oszczednosc i bezpieczenstwo.

Wentylacja garazu to kwestia zdrowia wymagajgca skutecznego odprowadzania
spalin i wilgoci, gdyz Zle wentylowany garaz oznacza smrod, korozje aut i problemy

zdrowotne, a system wentylacji mechanicznej z czujnikami CO to nie luksus, ale
koniecznosc¢.

Komorki lokatorskie.

Komorka lokatorska to pozornie btahy dodatek. Kilka metrow kwadratowych w
piwnicy czy garazu, ale jej brak odczuwa sie bolesnie. Gdzie schowac narty? Letnie
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opony? Swigteczne dekoracje? Walizki? Bez komérki wszystko laduje w mieszkaniu,
zabierajgc cenng przestrzen.

Optymalna komérka ma minimum 4-5 m?, ale standardem sg teraz komoérki o
powierzchni od 2 do 3 m2. Mniej to wiasciwie duza szafa, w ktérej trudno cokolwiek
sensownie pouktadac. Wysokos¢ tez ma znaczenie - 2,5 m pozwala na regaty pod
sam sufit. Komorki w garazach czesto majg obnizone stropy przez instalacje - to
ogranicza mozliwosci.

Lokalizacja komorki wptywa na wygode korzystania. Komaérka na tym samym pietrze
co mieszkanie to ideat - mozna szybko cos wnies¢ czy wyniesé. Komorka w garazu
to wyprawy z windg. Komoérka w drugim koncu garazu to juz prawdziwa ekspedycja.

Konstrukcja komorek bywa rézna. Murowane Sciany to solidnosé i bezpieczenstwo.
Azurowe przegrody z siatki to tansze rozwigzanie, ale wszystko widac.
Kompromisem sg $ciany petne do pewnej wysokosci, wyzej azurowe. Zapewniajg
wentylacje i czesciowa prywatnosc.

Warto zwréci¢ uwage wentylacje komorek. Komorki azurowe nie majg z tym
problemu, ale jesli w komdrkach murowanych wentylacja nie bedzie wydajna,
spowoduje pojawienie sie wilgoci oraz plesni w naszej komoérce.

Zabezpieczenia komoérek to wazny temat. Solidne drzwi, dobry zamek to podstawa.
Ale ztodzieje rzadko wtamujg sie do pojedynczych komérek - ryzyko niewspotmierne
do potencjalnych zyskow. Wiekszym problemem bywa wilgoc¢ i gryzonie. Dobra
wentylacja i szczelnosé to klucz.

Rodzaj wlasnosci komorek oraz miejsc postojowych.

Obecnie, komoérek lokatorskich oraz miejsc postojowych prawie w ogole nie mozna
naby¢ na wtasnos$¢. Oznacza to, ze nie otrzymasz do nich osobnej ksiegi wieczyste;.
Jak zatem sg one nabywane?

Umowa quoad usum

Obecnie, miejsca postojowe oraz komorki lokatorskie nabywane sg na podstawie
umowy quoad usum czyli jako udziat do wytgcznego korzystania z czesci wspolnej.

Dlaczego takie rozwigzanie jest stosowane?
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Wydzielanie osobnych ksigg wieczystych dla komorek czy miejsc postojowych to
proces bardzo czasochtonny. Wyobraz sobie, ze w inwestycji mamy 100 mieszkan,
150 miejsc postojowych i takze 100 komoérek lokatorskich. To tacznie prawie 350
ksigg wieczystych. Czasami takze, ze wzgledu na lokalizacje takich przynaleznosci,
wydzielenie ksigg od strony prawnej jest niemozliwe, poniewaz nie spetniaja
wymogow samodzielnosci lokali.

Latwiejszym, szybszym i tanszym sposobem jest przypisanie takich pomieszczen do
ksiegi wieczystej mieszkania.

Co to zatem oznacza?

Ty jako witasciciel mieszkania, masz wydzielong jakas czes¢ catej nieruchomosci
wspolnej z ktorej mozesz korzystac. Nikt poza wtascicielem mieszkania, do ktérego
to prawo zostato przypisane, nie ma prawa tej czesci uzytkowac.

Na takiej samej zasadzie bedziesz miat przypisany taras, ogrédek czy balkon. On
takze jest wtasnoscig wspolnoty, ale tylko ty z niego mozesz korzystac¢. Rozwigzanie
to zatem jest stosowane powszechnie i nie ma sie czego obawiac.

Brak mozliwosci sprzedazy

Nalezy jednak pamietaé, ze bez posiadania mieszkania w danej inwestycji, nie mozna
naby¢ komorek oraz miejsc postojowych bo to wtasnie do KW mieszkania, te
pomieszczenia muszg zostac dopisane. To takze powoduje, ze sprzedaz samych
przynaleznosci w wielu przypadkach jest niemozliwa, a jesli jest - wymaga zgody
wspolnoty.

tadowarki do samochodéw elektrycznych.

tadowarki do aut elektrycznych to przysztosé, ktéra dzieje sie teraz. Przepisy
wymuszajg instalacje infrastruktury w nowych budynkach. Ale miedzy minimum
prawnym a rzeczywistymi potrzebami jest przepas¢. Sprawdz, czy bedzie mozliwos¢
instalacji wtasnej tadowarki. Czy instalacja elektryczna budynku ma odpowiednig
rezerwe mocy.

Wymogi prawne dotyczace instalacji tadowarek od poczatku 2025r.
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0d poczatku tego roku w Polsce zaczety obowigzywac nowe przepisy, ktére moga
znaczgco zmienic¢ krajobraz infrastruktury tadowania samochoddéw elektrycznych.
Znowelizowana ustawa o elektromobilnosci, ktéra weszta w zycie 1 stycznia, naktada
konkretne zobowigzania na deweloperéw i zarzgdcow nieruchomosci - i to niemate.

Deweloperzy stawiajgcy budynki z ponad 10 miejscami parkingowymi bedg musieli
zadba¢ o kompletne przytgcza do tadowania na kazdym miejscu postojowym o
przydziale mocy minimum 3,7 KW.

Warto jednak pamietag, ze prawo to obowigzuje dopiero od 1 stycznia 2025r, zatem

jesli inwestycja uzyskata pozwolenie na budowe wczesniej, nie zostanie ona objeta
nowymi wymogami.
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Prawnik.

Umowa deweloperska to dokument na kilkadziesigt stron napisany jezykiem
prawniczym, ktory dla laika to czesto niezrozumiaty betkot, ale dla prawnika stanowi
zrodto informaciji o prawach i obowigzkach stron, dlatego profesjonalna analiza
umowy moze uchroni¢ przed kosztownymi btedami.

Dobry prawnik specjalizujgcy sie w nieruchomosciach zna nie tylko prawo, ale i
praktyke rynku, dzieki czemu wie, ktére zapisy sg standardowe, a ktére wykraczajg
poza norme, oraz potrafi ocenié, czy kary umowne sg symetryczne, czy
harmonogram ptatnosci jest bezpieczny i czy procedura odbioru chroni kupujgcego.

Koszty prawnika to zwykle 1-3 tysigce ztotych za kompleksowag analize, co moze sie
wydawac duzo, ale w kontekscie transakcji za setki tysiecy to rozsgdna inwestycja,
poniewaz prawnik moze wynegocjowac zmiany w umowie, ktére zaoszczedza
wielokrotnos¢ jego honorarium.

Szczegdblng uwage prawnik zwrdci na kwestie odpowiedzialnosci za wady, gdzie
standardowa rekojmia to piec lat, ale deweloperzy czesto prébuja jg ograniczyc,
podczas gdy gwarancja stanowi dodatkowe zabezpieczenie, ale diabet tkwi w
szczegotach - co obejmuje, jakie sg wytgczenia i jak zgtaszaé wady.

W sekcji ,DODATKI” zebralismy i opisalismy klauzule, ktdre stosowane sg przez
deweloperow czesto, a sg one niedozwolone w swietle prawa

Architekt.

Plan mieszkania dla laika to czesto zagadka z gruboscig kresek, tajemniczymi
symbolami i skalg, ktére wszystkie mogg mylié, dlatego architekt lub projektant
wnetrz przetozy techniczny rysunek z ,polskiego na nasze” oraz pokaze, jak
naprawde bedzie wygladato mieszkanie.

Profesjonalna analiza planu to wiecej niz sprawdzenie, czy t6zko zmiesci sie w
sypialni - to ocena proporciji, funkcjonalnosci i mozliwosci aranzacyjnych, gdzie
architekt zauwazy, ze korytarz jest za waski, ze w kuchni brakuje miejsca na lodéwke
lub ze uktad gniazdek utrudni ustawienie mebili.

Mozliwosci adaptacyjne to wazny temat obejmujgcy pytania o to, ktére Sciany sg
nosne, a ktére mozna zburzyé, czy da sie powiekszy¢ tazienke kosztem korytarza lub
potgczy¢ kuchnie z salonem, a architekt oceni mozliwosci i koszty, gdyz czasem
drobna zmiana radykalnie poprawia funkcjonalnosc.
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Wizualizacje i projekty koncepcyjne pomagajg wyobrazic¢ sobie przyszte mieszkanie,
poniewaz profesjonalne wizualizacje 3D pokazujg, jak bedzie wygladato wnetrze po
urzadzeniu, co jest szczegdlnie cenne przy zakupie na etapie "dziury w ziemi" i
pozwala zobaczy¢, czy mieszkanie spetni oczekiwania.

Optymalizacja kosztow wykonczenia to dodatkowa korzysc, gdzie architekt wie, na
czym mozna zaoszczedzic bez straty jakosci, gdzie warto zainwestowad, a gdzie
wystarczy standard oraz jak unikng¢ kosztownych btedéw - Zle zaprojektowanej
elektryki, niewydolnej wentylacji czy niepraktycznych rozwigzan.

Nadzér nad wykonczeniem to kolejny etap wspétpracy, podczas ktérego architekt
moze kontrolowac ekipy wykonczeniowe, pilnowac jakosci i zgodnosci z projektem,
co jest szczegolnie cenne dla os6b bez doswiadczenia w remontach, a profesjonalny
nadzor to gwarancja, ze efekt koricowy bedzie zgodny z oczekiwaniami.

Inspektor nadzoru.

Odbiér mieszkania to moment prawdy pozwalajgcy sprawdzi¢, czy deweloper
dotrzymat obietnic i czy jakos¢ wykonania jest akceptowalna, ale laik czesto nie wie,
na co patrze¢ oraz czy dane wykonczenie zostato wykonane prawidtowo, podczas
gdy profesjonalny inspektor wytapie usterki niewidoczne dla nieprzeszkolonego oka.

Lista kontrolna inspektora liczy dziesigtki punktéw obejmujgcych stan tynkéw, jakosc
malowania, montaz stolarki, dziatanie instalacji, szczelnosc¢ taczen i jakos¢ fug -
wszystko podlega ocenie, poniewaz doswiadczony inspektor wie, gdzie deweloperzy
najczesciej oszczedzajg i gdzie szukaé problemow.

Dokumentacja fotograficzna to standard, gdzie kazda usterka jest fotografowana,
opisywana i lokalizowana na planie, co jest niezbedne przy pézniejszych
reklamacjach, gdyz deweloper nie moze twierdzic, ze usterki nie byto, skoro jest
udokumentowana.

Raport z odbioru to dokument, ktéry daje site w negocjacjach, poniewaz
profesjonalny, szczegotowy raport trudno podwazy¢, a deweloper wiedzac, ze ma do
czynienia z profesjonalistg, traktuje sprawe powaznie i usuwa usterki sprawniej oraz
doktadniej.

Koszt inspektora to zwykle 15-20 zt/m2, co dla mieszkania 50 m2 oznacza okoto
tysigca ztotych - moze sie wydawag, ze to duzo, ale jedna niewykryta powazna
usterka moze kosztowac wielokrotnie wiecej, a spokdj psychiczny, ze mieszkanie
zostato profesjonalnie sprawdzone, jest bezcenny.

A jesli chciatbys dokonac¢ odbioru sam — wyttumaczylismy wszystko w czesci lll.

(Zduestate 44



CZESC | - Jak nie przeptacié za mieszkanie? Przewodnik po wyborze lokalizacji i dewelopera.

Doradca kredytowy.

Kredyt hipoteczny to produkt, ktory bedziesz sptacat przez dekady, gdzie r6znica
miedzy dobrg a ztg ofertg to dziesigtki (a moze i setki) tysiecy ztotych, dlatego choé
samodzielne poréwnanie ofert wszystkich bankéw to ogrom pracy, doradca
kredytowy zrobi to w kilka dni.

Dobry doradca to nie sprzedawca kredytéw, ale konsultant i wsparcie, ktory analizuje
Twoja sytuacje, mozliwosci i plany oraz wie nie tylko ktéry bank wybrac, ale czy w
ogole brac¢ kredyt, jaka kwota jest bezpieczna i jak skonstruowac wniosek.

Znajomosc¢ procedur bankowych to bezcenna wiedza, poniewaz kazdy bank ma
swoje wymagania, preferencje i "ale", a doradca wie, ktory bank zaakceptuje umowe o
dzieto, ktéry wymaga historii w ZUS, a ktéry oferuje promocje dla konkretnych grup,
dzieki czemu oszczedzisz czas oraz nerwy.

Negocjacje z bankiem to sztuka, gdzie doradca przynoszacy bankowi wielu klientow
ma wiekszg site negocjacyjng niz pojedynczy klient i moze wynegocjowac nizszg
marze, zniesienie prowizji lub dodatkowe benefity. Te pozornie drobne ustepstwa
przektadaja sie na tysigce ztotych oszczednosci.

Pomoc w przygotowaniu dokumentow to kolejna zaleta, gdyz lista wymaganych
dokumentow bywa dtuga i mylgca, ale doradca wie, co przygotowac, w jakiej formie
oraz na co zwréci¢ uwage, pomagajac unikng¢ btedéw, ktére mogg opoznic¢ lub
uniemozliwi¢ uzyskanie kredytu.

Doradca czesto wspétpracuje z deweloperami, co moze budzi¢ watpliwosci o jego
niezaleznos¢, ale dobry doradca dba o swojg reputacje wiedzgc, ze zadowolony
klient wroci przy kolejnym kredycie i poleci go znajomym, dlatego transparentnosc¢ co
do prowizji i warunkéw wspodtpracy to podstawa uczciwej relacji.

Pamietaj — wynagrodzenie doradcy optaca bank na zasadzie prowizji, wiec jesli
bedzie chciat od Ciebie wynagrodzenie, powinna zapali¢ Ci sie czerwona lampka
sygnalizujgca potencjalne naduzycie.
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Kalkulacja ryzyka i zysku.

Zakup mieszkania, ktore jeszcze nie istnieje, wymaga odwagi i wyobrazni, poniewaz
to jak kupowanie obrazu na podstawie szkicu - wymaga zaufania do artysty i wiary w
jego wizje, ale w przeciwienstwie do sztuki, tu chodzi o najwiekszg finansowg
decyzje zycia.

Mechanizm cenowy na rynku pierwotnym jest prosty - deweloper rozpoczyna
sprzedaz od najnizszych cen, by przyciggna¢ pierwszych klientéw i zapewnic
finansowanie, a z kazdym etapem budowy i sprzedanym mieszkaniem ceny rosng,
gdzie r6znica miedzy ceng pierwszych a ostatnich mieszkan moze wynosi¢ nawet
20-30%.

Ta réznica to potencjalny zysk dla wczesnego kupujacego, ale tez premia za ryzyko,
ktére jest realne, gdyz opdznienia w budowie to norma, a problemy finansowe
dewelopera, bankructwa podwykonawcdéw, przedtuzajgce sie procedury
administracyjne czy niesprzyjajgca pogoda to tylko niektére z wielu powodow
opdznien.

Ustawa deweloperska znacznie poprawita bezpieczenstwo kupujgcych poprzez
rachunki powiernicze, gwarancje bankowe i prospekty informacyjne, ktére
ograniczajg ryzyko, ale nie eliminujg go catkowicie, poniewaz upadtos¢ dewelopera
wcigz oznacza problemy, nawet jesli pienigdze sg bezpieczne.

Wybdr mieszkania na podstawie planéw to sztuka wymagajgca umiejetnosci
czytania miedzy liniami i dostrzegania potencjatu, ale tez zagrozen, gdzie mieszkanie
idealne na papierze moze okaza¢ sie rozczarowaniem w rzeczywistosci, a
niepozorne na planie moze zachwyci¢ w momencie odbioru.

Najwiekszg zaletg wczesnego zakupu jest mozliwosé wyboru, gdy wszystkie
mieszkania sg dostepne i mozna wybraé najlepsze pietro, ekspozycje oraz uktad,
negocjowag, prosi¢ o zmiany i dopasowywac do potrzeb poprzez zmiany lokatorskie,
ale ta elastycznos¢ znika z kazdym miesigcem budowy.

Zmiany lokatorskie.

Mozliwos¢ wprowadzenia zmian to najwieksza zaleta wczesnego zakupu
pozwalajgca przeksztatci¢ standardowe mieszkanie w wymarzone gniazdko, co
jednak wymaga planowania, decyzyjnosci i dodatkowych pieniedzy.

Zakres mozliwych zmian zalezy od etapu budowy, gdzie na etapie fundamentéow
mozna zmieni¢ niemal wszystko oprécz scian nosnych - przesuniecie scian
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dziatowych, zmiana uktadu pomieszczen czy dodatkowe drzwi i okna sg mozliwe, ale
wymagajg zgody konstruktora i architekta.

Instalacje mozna modyfikowa¢ w szerokim zakresie poprzez dodatkowe gniazdka,
punkty oswietleniowe, przytgcza TV i internetowe, mozna takze przeniesc grzejniki i
zmieni¢ lokalizacje przytgczy w kuchni i tazience, ale piony kanalizacyjne najczesciej
sg nie do ruszenia, gdyz wymagatoby to ingerencji w instalacje w innych lokalach.

Zmiany wykonczeniowe to najpopularniejsze modyfikacje obejmujgce wybdr innej
glazury, podtdg i drzwi wewnetrznych, gdzie niektorzy deweloperzy oferujg pakiety
wykonczeniowe od ekonomicznego po premium, a inni pozwalajg na indywidualny
wybér z katalogu.

Procedura zmian bywa skomplikowana wymagajac najpierw konsultacji z dziatem
technicznym, potem wyceny czesto zaskakujgco wysokiej, gdzie decyzja musi by¢
szybka, bo harmonogram budowy nie czeka, a po akceptacji zmiany sg wprowadzane
do projektu bez mozliwosci odwrotu.

Koszty zmian potrafig zaskoczy¢, poniewaz przesuniecie scianki dziatowej to nie
tylko robocizna, ale tez nowy projekt, zgody, zmiany w instalacjach, dodatkowe
materiaty i konsultacje z branzystami, co wszystko kosztuje i tatwo prowadzi do
przekroczenia budzetu, dlatego warto prioritetyzowac - co jest naprawde wazne, a z
czego mozna zrezygnowac.
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1. Analiza wiasnych potrzeb.

Zanim zaczniesz przegladac oferty deweloperdw i umawiac sie na prezentacje

mieszkan pokazowych, zatrzymaj sie na moment. Spontaniczne decyzje przy zakupie

nieruchomosci rzadko konczg sie sukcesem.

Wielkos¢ gospodarstwa domowego:
o ile 0séb bedzie mieszka¢ w lokalu obecnie i w perspektywie najblizszych lat,
o czy planujesz powiekszenie rodziny,

e czy przewidujesz koniecznos¢ zaopiekowania sie starszymi rodzicami.

Optymalny metraz i uktad:

» jaki metraz bedzie realnie potrzebny (pamietaj: wieksze mieszkanie to wyzsze

koszty utrzymania),
o czy preferujesz uktad otwarty czy tradycyjny z osobnymi pomieszczeniami,
e Czy potrzebujesz miejsca na prace zdalng lub hobby.

Priorytety inwestycyjne:

e cCo jest wazniejsze: prestizowa lokalizacja czy wiekszy metraz w dalszej
dzielnicy,

« standard wykonczenia czy dodatkowe pomieszczenia,

o blisko$¢ centrum czy spokojne otoczenie z terenami zielonymi.

Realistyczny budzet:

dostepny wktad wtasny (minimum 10% wartosci nieruchomosci),
maksymalna zdolno$c¢ kredytowa,

rezerwa na koszty dodatkowe (stanowigce czesto 10-15% ceny mieszkania),
bufor bezpieczenstwa na nieprzewidziane wydatki.

Plany na przysztos¢:

e czy to mieszkanie docelowe czy przejsciowe,
o jakie zmiany zyciowe mogg nastgpic¢ w ciggu najblizszych 5-10 lat,
e czy wybrana lokalizacja bedzie odpowiednia takze w przysztosci.

Praktyczna wskazowka:

Stworz prostg tabele z trzema kolumnami: "Niezbedne®, "Wazne", "Przyjemne
dodatki". Taka kategoryzacja pomoze Ci zachowac dyscypline budzetowa i nie
przeptacic za elementy z trzeciej kolumny.
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2. Weryfikacja dokumentdéw inwestycji.

Analiza dokumentacji to najbardziej zmudna, ale jednoczesnie najwazniejsza czesé
procesu zakupu. To wtasnie tutaj kryje sie najwiecej putapek.

Pozwolenie na budowe:

o sprawdz, czy deweloper posiada ostateczng decyzje o pozwoleniu na budowe,
o zweryfikuj, czy pozwolenie obejmuje catg planowang inwestycje,
e upewnij sie, ze termin waznosci pozwolenia nie wygast.

Projekt architektoniczno-budowlany:

poréwnaj projekt z materiatami reklamowymi dewelopera,

zwro¢ uwage na doktadne rozmieszczenie okien, drzwi i Scian,
sprawdz przebieg instalacji (szczegdlnie pionéw kanalizacyjnych),
zweryfikuj wysokos¢é pomieszczen i wymiary rzeczywiste.

Ksiega wieczysta:

o sprawdz, czy deweloper jest wtascicielem gruntu lub posiada prawo do
dysponowania nim,

e upewnij sie, ze nieruchomos¢ nie jest obcigzona hipotekami,

o zweryfikuj brak wpiséw o roszczeniach czy stuzebnosciach,

o zwrd¢ uwage na dziat lll ksiegi wieczystej.

Prospekt informacyjny:

doktadnie przeanalizuj czes¢ ogdlng i indywidualng,
zZwroc¢ szczegolng uwage na standard wykonczenia,
przestudiuj harmonogram inwestycji,

zweryfikuj sposéb finansowania budowy.

Dokumenty spotki deweloperskiej:

pobierz aktualny wypis z KRS (Krajowego Rejestru Sagdowego),
zweryfikuj historie firmy i doswiadczenie w branzy,

sprawdz, czy firma nie ma problemow finansowych,
przeanalizuj strukture wtascicielska.

3. Umowa rezerwacyjna.
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Umowa rezerwacyjna to pierwszy prawnie wigzgcy dokument w
procesie zakupu. Szczegotowa analiza tego etapu znajduje sie w
czesci Il przewodnika.

4. Uzyskanie kredytu hipotecznego

Moment rozpoczecia procedury kredytowej jest kluczowy dla bezpieczenstwa
finansowego catej transakcji. Najlepiej rozpoczac jg po podpisaniu umowy
rezerwacyjnej, ale przed umowag deweloperska.

Dlaczego taka kolejnos¢?

Ustawa deweloperska gwarantuje zwrot optaty rezerwacyjnej w przypadku
negatywnej decyzji kredytowej. Jesli jednak podpiszesz umowe deweloperska przed
uzyskaniem kredytu, ryzykujesz utratg wptaconych srodkéw.

Etapy procesu kredytowego:

Ocena zdolnosci kredytowe;j:

szczegobtowa analiza dochodow i zobowigzan,
weryfikacja historii kredytowej w BIK,

wstepne okreslenie maksymalnej kwoty kredytu,
symulacja rat przy réznych wariantach.

Analiza ofert bankowych:

sprawdzenie oprocentowania i marzy w réznych bankach,
poréwnanie prowizji i optat dodatkowych,

weryfikacja warunkow wczesniejszej sptaty,

analiza wymaganych zabezpieczen i ubezpieczen.

Kompletowanie wniosku kredytowego:
o zebranie kompletu wymaganych dokumentoéw,
o przygotowanie umowy deweloperskiej jako podstawy kredytu,
o wypetnienie formularzy bankowych,
o ztozenie wniosku w wybranym banku.

Procedura decyzyjna:

e ocena wniosku przez analitykdw bankowych,
e ewentualne uzupetnienia dokumentac;ji,
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« wydanie promesy lub ostatecznej decyzji kredytowej,
« negocjacje warunkéw (jesli masz silng pozycje negocjacyjng).

Finalizacja umowy kredytowe;j:

doktadne zapoznanie sie z trescig umowy,

sprawdzenie wszystkich parametréw kredytu,

podpisanie umowy w obecnosci doradcy,

ustanowienie zabezpieczen (hipoteka, cesja praw z polisy).

Uruchomienie srodkéw:
« wypftata zgodnie z harmonogramem okreslonym przez bank,
o w przypadku deweloperdéw - wyptata w transzach,
o koniecznos¢ osobistego zlecania kazdej transzy.

Wazne przypomnienie:

Kazdg wyptate transzy musisz zleci¢ osobiscie w banku. Nie sg one wysytane
automatycznie!

5. Umowa deweloperska

Umowa deweloperska to najwazniejszy dokument w catym procesie.
Szczegdtowa analiza znajduje sie w czesci Il przewodnika.

6. Odbior mieszkania

Odbior techniczny zostat przez nas szczegotowo opisany w czesci lll tego
poradnika.

7. Umowa przenoszaca wlasnosé

Finat catego procesu - akt notarialny przenoszacy wtasnos¢ mieszkania.

Przygotowanie do wizyty u notariusza:

Dokumenty do zabrania:
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o dowdd osobisty lub paszport,

o umowa deweloperska,

o potwierdzenie wptat wszystkich rat,
o dokumenty kredytowe (jesli dotyczy).

Kwestie do wyjasnienia:

e sposob rozliczenia medidw,

e przekazanie dokumentaciji technicznej,

o ustalenie daty fizycznego przekazania lokalu,

e kwestie zwigzane z zarzgdzaniem nieruchomoscia.

Po podpisaniu aktu:

« notariusz sktada wniosek o wpis do ksiegi wieczystej,

e otrzymujesz wypis aktu notarialnego,

« czekasz na zatozenie ksiegi wieczystej (okoto 2-3 miesigce),
« 0od momentu podpisania jestes wtascicielem.
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Mieszkanie jako lokata kapitatu.

Rynek nieruchomosci przycigga inwestoréw obietnicg stabilnych zyskow w dobie
niskich stép procentowych, niepewnosci na gietdzie i inflacji, gdy mieszkanie wydaje
sie bezpieczng przystanig dla kapitatu, ale czy rzeczywiscie kazde mieszkanie to
dobra inwestycja?

Analiza stopy zwrotu wymaga kompleksowego podejscia wykraczajgcego poza
poréwnanie ceny zakupu z ceng sprzedazy po latach, poniewaz trzeba uwzglednié
wszystkie koszty - wykonczenie, podatki, remonty, okresy bez najemcy - oraz
wszystkie przychody w postaci czynszu najmu, korzysci podatkowych i wzrostu
wartosci.

Typowa stopa zwrotu z wynajmu w duzych miastach to 2-4% rocznie z samego
czynszu, co moze wydawac sie mato, ale do tego dochodzi wzrost wartosci samego
mieszkania, ktore historycznie drozato o 3-5% rocznie wiecej niz inflacja, dzieki
czemu tagczny zysk wynosi 5-9% rocznie.

Kredyt hipoteczny moze znacznie zwigkszy¢ Twoj zysk, poniewaz jesli wptacisz tylko
20% wtasnych pieniedzy (reszte pokryje bank), a mieszkanie zdrozeje o 5% rocznie, to
Twoj zysk z wptaconej kwoty wyniesie az 25% rocznie - oczywiscie po odjeciu
odsetek od kredytu.

Inwestowanie w mieszkania wigze sie jednak z realnymi zagrozeniami, takimi jak
spadek cen nieruchomosci (cho¢ zdarza sie rzadko), ktopoty z najemcami
nieptacgcymi czynszu lub niszczgcymi mieszkanie, zmiany w prawie mogace
ograniczy¢ Twoje prawa jako wynajmujgcego lub zwiekszy¢ podatki, a takze ryzyko
wynikajgce z tego, ze wszystkie pienigdze masz ulokowane w jednym miejscu.

Mieszkanie na wynajem.

Wybér mieszkania pod wynajem rézni sie od wyboru na wtasne potrzeby, poniewaz
liczy sie nie to, co Tobie sie podoba, ale co spodoba sie potencjalnym najemcom,
ktérych gusta bywaja przewidywalne.

Lokalizacja dla najmu to przede wszystkim komunikacja w postaci bliskosci metra,
tramwaju i przystankéw autobusowych jako kluczowe kryterium, gdyz mtodzi
profesjonalisci i studenci - gtdwna grupa najemcow - czesto nie majg samochodow,
dlatego 10 minut do przystanku to maksimum akceptowalne przez najemcéw.

Optymalny metraz to 35-50 m? dla mieszkan jednoosobowych i 50-70 m2 dla par,

poniewaz wieksze mieszkania trudniej wynaja¢ ze wzgledu na to, ze rodziny preferuja
kupno, a liczba rodzin szukajgcych mieszkan na wynajem jest zdecydowanie
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mniejsza, podczas gdy kawalerki ponizej 30 m? mogg przyciggac studentow, ale
rotacja najemcow jest wysoka generujgc koszty i przestoje.

Uktad funkcjonalny jest wazniejszy niz design, gdzie w duzych miastach dominuje
preferencja dla aneksdw nad osobng kuchnig, balkon utatwia wynajem ale
niekoniecznie za wyzszg cene, a inwestycja premium nie zawsze gwarantuje wysoka
cene najmu, gdyz najemcy nie zawsze chcg doptacac za basen w czesciach
wspolnych, przez co takie mieszkania nieco trudniej wynajac.

Standard wykonczenia to balansowanie, gdzie zbyt wysokie wykonczenie to
niepotrzebny koszt przez brak checi najemcéw do doptacania, zbyt niski odstrasza
solidnych najemcow, a ztoty srodek to solidne, neutralne wykonczenie z dobrej
jakosci panelami, standardowymi ptytkami i biatymi Scianami przy unikaniu
sdesignerskich" wykonczen, bo najlepsze mieszkanie na wynajem musi byc¢ jak zupa
pomidorowa - spodobac sie kazdemu.

Umeblowanie to dylemat, poniewaz mieszkanie umeblowane wynajmuje sie szybciej
i drozej, ale meble sie niszczg, wymagajg wymiany i ograniczajg grupe najemcoéw,
dlatego kompromisem jest czesciowe umeblowanie obejmujace kuchnig, szafy
wnekowe i moze podstawowe meble.

Zapamietaj, ze to nie tobie musi podobac sie to mieszkanie - nie rob go pod siebie,
bo najczesciej sie nie udaje, nie kupuj sercem, gdyz inwestycja na obrzezach miasta
dla Ciebie moze byc¢ spetnieniem marzen, ale dla potencjalnego najemcy udreka
przez daleka odlegto$¢ od centrum, wiec wciel sie w role studenta lub osoby mtode;j
pracujgcej i zadaj sobie pytanie - czy wynajatbym to mieszkanie, a jesli tak, to kup je!

Sprzedaz mieszkania - sztuka wyjscia z inwestycji.

Warto mie¢ na uwadze, ze zakup mieszkania to nie wyrok, poniewaz zawsze mozna
je sprzedac, jednak aby wyjscie byto gtadkie i szybkie, nalezy trzymac sie pewnych
zasad.

Pamietajgc przedstawione wyzej zasady, im bardziej atrakcyjne mieszkanie na
wynajem tym fatwiej je nie tylko wynaja¢, ale i sprzedac, gdzie centra miast,
lokalizacje blisko uczelni czy przystankéw tramwajowych lub metra to bardzo
pozadane lokalizacje zazwyczaj mocno trzymajgce cene przy wysokiej liczbie
potencjalnych nabywcow.

Mys| z wyprzedzeniem kupujgc mieszkania z uwzglednieniem przysztej sprzedazy
poprzez wybieranie mozliwie najlepszych uktadéw oraz potozen w inwestyciji,
poniewaz dwupokojowe mieszkanie o powierzchni 60m2 w ciemnej czesci inwestycji
Z pewnoscig sie wynajmie, ale moze by¢ problem z pdzniejszg sprzedaza.
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Przekonanie o sztywnosci cennikow deweloperskich to jeden z najbardziej
kosztownych mitéw polskiego rynku nieruchomosci, ktory sprawia, ze tysigce
kupujacych rocznie przeptaca dziesigtki tysiecy ztotych, nie zdajgc sobie sprawy z
realnych mozliwosci negocjacyjnych. Badania rynkowe jednoznacznie pokazujg, ze
umiejetnie prowadzone negocjacje moga przynies¢ wymierne korzysci finansowe
siegajgce nawet kilku procent wartosci transakcji, co w przypadku przecietnego
mieszkania w duzym miescie przektada sie na oszczednosci rzedu kilkunastu, a
czasem nawet kilkudziesieciu tysiecy ztotych.

Pamietaj jednak, ze negocjacje to osobny dziat. Aby nauczy¢ sie skutecznie
negocjowac, nie da sie przeczytac jednego ebooka. Skuteczne negocjowanie to
umiejetnosé, ktdrg wypracowuje sie latami oraz dziesigtkami spotkan i rozmow.
Praktyka czyni mistrza — w tym przypadku ta fraza pasuje nadzwyczaj idealnie. Nie
mniej jednak, przekaze Ci kilka zasad, ktorymi powinienes sie kierowac.

Kto ma najwieksze szanse na uzyskanie rabatu?

Klienci dysponujacy gotowka.

Mozliwos¢é natychmiastowej finalizacji transakcji stanowi niewatpliwy atut w
negocjacjach, jednak nalezy pamietac, ze przewaga ta materializuje sie gtéwnie w
sytuacjach, gdy inwestycja znajduje sie w korncowej fazie realizacji lub zostata juz
ukonczona; w przypadku projektéw bedacych we wczesnym stadium budowy, srodki
trafiajgce na rachunek powierniczy i tak pozostajg zablokowane do momentu
osiggniecia okreslonych kamieni milowych, wiec dla dewelopera nie ma istotnej
réznicy, czy pienigdze pochodzg z konta prywatnego czy z kredytu bankowego.

Nabywcy zainteresowani zakupem pakietowym.
Klienci rozwazajgcy jednoczesny zakup dwéch lub wiecej lokali mieszkalnych
dysponujg znaczacy sitg negocjacyjng, poniewaz deweloperzy chetnie oferuja

atrakcyjne rabaty za transakcje o wiekszej wartosci, ktére pozwalajg im szybciej
0siggna¢ cele sprzedazowe i poprawi¢ ptynnosé finansowa przedsiewziecia.

Zainteresowani lokalami o nizszej popularnosci.
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Mieszkania charakteryzujgce sie cechami tradycyjnie uznawanymi za mniej
atrakcyjne - takie jak lokalizacja na parterze, brak balkonu, ekspozycja wytgcznie
poétnocna czy nietypowy, trudny do aranzacji uktad - czesto pozostajg w ofercie
znacznie dtuzej, co sprawia, ze deweloperzy sg sktonni do wiekszej elastycznosci
cenowej przy ich sprzedazy.

Klienci wykazujacy sie profesjonalnym przygotowaniem.

Osoby demonstrujgce gteboka znajomosc¢ rynku lokalnego, dysponujace
szczegodtowg wiedzg o konkurencyjnych inwestycjach oraz potrafigce rzeczowo
argumentowac swojg pozycje negocjacyjng, wzbudzaja respekt u przedstawicieli
dewelopera i majg wieksze szanse na uzyskanie korzystnych warunkow.

Nabywcy przestrzegajacy zasad savoir-vivre'u.

Kulturalne zachowanie, szacunek dla rozmdéwcy oraz umiejetnosé budowania
pozytywnej atmosfery podczas negocjacji to czesto niedoceniane, ale niezwykle
skuteczne narzedzia wptywu; stanowczos¢ w dgzeniu do celu nie musi i nie powinna
wigzac sie z arogancjg czy agresywnym stylem komunikacji.

Skuteczne strategie negocjacyjne.

Dogtebna analiza rynku.

Przed przystagpieniem do jakichkolwiek rozmoéw z deweloperem nalezy
przeprowadzi¢ kompleksowe rozpoznanie lokalnego rynku nieruchomosci,
obejmujace nie tylko analize cen ofertowych u konkurencyjnych deweloperoéw, ale
rowniez - co znacznie wazniejsze - poznanie rzeczywistych cen transakcyjnych w
okolicy; réwnie istotne jest ustalenie, jak dtugo interesujgce nas mieszkanie znajduje
sie w ofercie, poniewaz przedtuzajacy sie okres sprzedazy znaczaco zwieksza
sktonnos¢ dewelopera do ustepstw cenowych.

Konstruowanie przekonujacej argumentaciji.

Skuteczna strategia negocjacyjna wymaga zidentyfikowania wszystkich
potencjalnych stabosci oferty - czy to zwigzanych z lokalizacjg mieszkania w
budynku, ekspozycja okien, uktadem funkcjonalnym czy innymi czynnikami
mogacymi wptywaé na atrakcyjnosc¢ lokalu. Jednoczesnie nalezy przygotowac
konkretne przyktady korzystniejszych ofert konkurencji, pamietajac jednak o
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zachowaniu subtelnosci w ich prezentowaniu, aby nie zosta¢ odebranym jako osoba
jedynie blefujgca czy probujgca manipulowad.

Pamietaj, wytykanie wad produktu bez pokazania realnej alternatywy w podobnej
cenie, ktéra tych wad nie posiada, przyniesie odwrotny skutek i moze jedynie zrazié¢
druga strone dalszych rozmow. Wazne jest, aby pokazaé chec zakupu ale
jednoczesnie wskazac konkretnie gdzie konkurencja oferuje lepszg cene. W innym
wypadku twoje argumenty mogg zosta¢ potraktowane niezbyt powaznie.

Alternatywne formy uzyskiwania korzysci.

W sytuacjach, gdy bezposrednia obnizka ceny mieszkania okazuje sie niemozliwa do
wynegocjowania, warto zastosowac strategie poszukiwania alternatywnych form
gratyfikaciji, ktore moga obejmowac:

o wigczenie miejsca parkingowego lub komoérki lokatorskiej do ceny mieszkania
bez dodatkowych opfat,

o wykonanie okreslonych elementow wykonczenia w standardzie
deweloperskim, takich jak potozenie podtég czy montaz drzwi wewnetrznych,

o bezptatne wprowadzenie zmian lokatorskich zgodnie z indywidualnymi
preferencjami nabywcy,

o przejecie przez dewelopera kosztéw zwigzanych z obstugg notarialng
transakcji.

Timing jako element strategii.

Znajomosc rytmu pracy branzy deweloperskiej pozwala na strategiczne wybieranie
momentow negocjacji; koncowki kwartatéw, a szczegdlnie koncéwka roku
kalendarzowego, to okresy, gdy deweloperzy znajdujg sie pod presja realizacji celéw
sprzedazowych, co naturalnie zwieksza ich sktonnos¢ do ustepstw. Podobnie
korzystne warunki negocjacyjne wystepujg w konicowej fazie sprzedazy inwestycji,
gdy pozostajg ostatnie, czesto najtrudniejsze do sprzedania lokale.

Psychologia relacji w negocjacjach.

Pamietajac, ze po drugiej stronie stotu negocjacyjnego znajduje sie cztowiek, ktory
réwniez ma swoje cele i motywacje, warto zainwestowac¢ w budowanie pozytywnej
relacji interpersonalnej poprzez:

o prowadzenie lekkiej, niezobowigzujgcej konwersacji na tematy neutralne,
« stosowanie inteligentnego humoru tam, gdzie jest to stosowne,
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» zachowanie zdrowego dystansu do przedmiotu negocjaciji,

« uzywanie technik dezarmujgcych napiecie, takich jak zartobliwe odniesienia
do domowych konsultacji ("zona kazata mi wréci¢ z rabatem, inaczej moge nie
wracac"),

« demonstrowanie zrozumienia dla pozycji drugiej strony przy jednoczesnym
stanowczym reprezentowaniu wtasnych interesow.

Czego unikac?

Negocjacje to proces budowania zaufania i wiezi. Wymaga to czasu i pracy. Sg
jednak sytuacje, gdzie jedno zdanie wypowiedziane w nieodpowiedni sposdb, moze
skutecznie ,zamkng¢” druga strone i utrudni¢ dalsze rozmowy. Tak jak w relacji — nie
raz jedno stowo za duzo, moze nam zepsuc¢ z kims kontakt.

Wytykanie wad.

Jesli twojg strategig negocjacji jest pokazanie wad danej nieruchomosci, znajdz inne
nieruchomosci do poréwnania. Mieszkanie nie posiada balkonu? Znajdz mieszkanie
podobne, w podobnej lokalizacji, za nizszg cene. A moze ma duzy i waski korytarz?
Przedstaw podobne mieszkanie w takiej samej cenie, ktére takiego korytarza nie
posiada.

Dlaczego to wazne? Jesli twoim celem jest kupi¢ mieszkanie, przedstaw logiczne
argumenty, ktore ciezko bedzie podwazy¢. Jesli przyjdziesz do biura sprzedazy i
rozpoczniesz rozmowe od stow, ,jaka ta inwestycja jest beznadziejna”, ,uktady stabe”
i w ogdle ,kto na to wydat pozwolenie?!” gwarantuje, ze nie uzyskasz nic
pozytywnego. Ja, jako przedstawiciel dewelopera, w takich sytuacjach, zadaje
klientowi jedno kluczowe pytanie — ,Jesli inwestycja jest taka beznadziejna, jaki jest
cel naszego spotkania?”. Wtedy klienci najczesciej sami zaczynajg sie bronic i
wskazywac plusy inwestyciji, co utatwia mi negocjacje jako stronie sprzedajgcej. Jesli
twoim celem jest utrzymanie pozycji negocjacyjnej — nie rob tego btedu.

Niepewnos¢.

W momencie gdy sktadasz propozycje deweloperowi — bgdz jej pewny. Wytrawny
sprzedawca bardzo szybko poczuje, czy twoja propozycja jest stanowcza, czy
znajduje sie w niej nutka niepewnosci.
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Jesli negocjujesz cene i proponujesz 10% rabatu, powiedz wprost: ,Moja propozycja
to 10% rabatu. Przy takiej kwocie jestem sktonny kupi¢ od razu”. Dlaczego to dziata?
Druga strona (czyli najczesciej sprzedawca w biurze sprzedazy) wie, ze jesli
zaakceptuje twojag propozycje, bedzie miat zamknietg sprzedaz. Nie oznacza to, ze
sie zgodzi, ale zacheci go do rozwazenia propozycji. Jesli propozycja brzmiataby:
,Czy 10% rabatu wchodzi w gre?” od razu otrzymasz odpowiedz ,nie”. Nie dos¢, ze
ztozenie propozycji konczy sie pytajnikiem, co sugeruje niepewnosc¢ co do samej
wysokosci rabatu, to pytanie zamkniete daje bardzo tatwg mozliwos¢é powiedzenia
stowa ,nie”. Unikaj tego typu pytan, a kazda propozycja musi by¢ traktowana
powaznie.

Odpuszczanie.

Gdy ztozytes propozycije, ktéra zabrzmiata pewnie (np. jak ta przytoczona przeze
mnie powyzej) i ustyszates, ze ta propozycja rabatu jest za wysoka — nie odpuszcza;.
Szybkie spuszczenie z tonu pokaze, ze jestes sktonny zaptacic¢ wiecej, niz twoja
pierwotna propozycja. Jesli otrzymates kontrpropozycje — nie zgadzaj sie na nig od
razu. Utrzymuj swojg stawke ile sie da, ewentualnie lekko jg korygujac. Jesli
sprzedawca bedzie widziat, ze jestes konkretnie zainteresowany zakupem, jest duza
szansa, ze podniesie swojg oferte, a jesli nie? Wtedy sie zgodzisz.

Uwierz mi — wielu klientow z ktérymi wspétpracowatem otrzymato za niski rabat tylko
dlatego, ze odpuscili i zaakceptowali mojg oferte. Wielokrotnie miatem w zanadrzu
jeszcze wiekszg znizke, jednak ich akceptacja mojej oferty zawczasu spowodowata,
ze rabat pozostat na niskim poziomie.

Pamietaj — negocjacje wygrywa ten, kto nie odpusci pierwszy.

Brak zawigzania relacji.

Zdecydowanie tatwiej negocjuje sie z kims, z kim masz juz jakies relacje. Wyobraz
sobie dwdch klientow. Pierwszy przychodzi do biura sprzedazy i na samym poczatku,
zaczyna wytykac¢ wady i chce rabat. Drugi najpierw prowadzi small talk, rozmawia
luzno o inwestycji, opowiada anegdoty, wypytuje o inwestycje, pokazuje
zainteresowanie i miekko przechodzi ,do interesow”. Ktory bedzie miat wieksze
szanse na uzyskanie rabatu? Oczywiscie numer dwa. Jestesmy ludZzmi, lubimy robié
interesy z ludzmi ktérych lubimy, to oczywiste. Daj sie polubi¢ drugiej stronie. To
znacznie utatwi rozmowy.
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Pomijanie drugiej strony jako osoby.

Po drugiej stronie jest cztowiek. Zawsze. Nie rozmawiasz z firmg, a cztowiekiem.
Musisz to zrozumiec, ze mimo, ze reprezentuje on firme, ma tez swoje cele. By¢
moze pracuje w systemie prowizyjnym i motywuje go wynagrodzenie za sprzedaz.
By¢ moze na koniec kwartatu musi dodac¢ sprzedaz do lepszego wyniku. Takich ,byé
moze” jest znacznie wiecej. Dojscie do porozumienia to sztuka zadowolenia obu
stron, ale jesli przekonasz do siebie osobe ktéra reprezentuje dewelopera, on
przekona reszte ktéra za nim stoi, aby zrobi¢ Ci lepsza oferte. Zaufaj mi — tak to
dziata.

Roszczeniowosé.

Tego nie lubi nikt. Klient roszczeniowy nie zawsze ugra najwiecej. Jesli lubisz
zatatwiacC sprawy na twardo — w porzadku, twoj wybér. Z mojego doswiadczenia, taki
klient zawsze ma pod gorke i kazda sprawa ktorg chce zatatwié, nawet gdy do
porozumienia dojdzie i zawrzecie umowe dewelopersky, bedzie szta ciezko. Nikt z
takimi ludzmi nie chce rozmawiac i i$¢ im na reke. Nie polecam takiego sposobu
dziatania. W krotkim terminie moze i uda sie co$ wypracowac, ale relacji
dtugotrwatych z tego nie bedzie a to one w mojej ocenie sg kluczowe.
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Jesli dotartes do tego miejsca, znaczy, ze przeszedtes przez wszystkie zakamarki
procesu wyboru mieszkania od dewelopera. Teraz wiesz, ze to nie jest randka w
ciemno - to przemyslana strategia. Masz narzedzia, by nie da¢ sie nabra¢ na piekne
wizualizacje i obietnice bez pokrycia.

Najwazniejsze lekcje.

Deweloper to nie Twéj przyjaciel, ale nie musi by¢ wrogiem. To biznesmen, ktory
chce zarobic - i to jest w porzgdku. Problem zaczyna sie wtedy, gdy prébuje zarobi¢
Twoim kosztem. Dzieki temu przewodnikowi wiesz juz, jak sprawdzic jego
wiarygodnos¢, przeanalizowac¢ dokumenty i oceni¢, czy ma doswiadczenie, czy tylko
ambicje.

Lokalizacja to naprawde wszystko. Mozesz wyremontowa¢ mieszkanie, wymienic
instalacje, przeprojektowac wnetrze. Ale nie przeniesiesz go o kilometr blizej
centrum, nie dobudujesz przystanku metra pod oknem i nie usuniesz hatasliwej drogi
sprzed bloku. Dlatego wiekszos¢ Twojego czasu i energii powinna p6js¢ na
znalezienie odpowiedniego miejsca, a nie na analizowanie setnej wersji tego samego
mieszkania.

Standard to nie to, co pokazujg w prospekcie. Diabet tkwi w szczegdtach - w
grubosci stropdw, jakosci wind, oswietleniu garazu i tym, czy komorka ma wiecej niz
dwa metry kwadratowe. Czesci wspdlne to Twoja codzienna rzeczywistos¢ przez
nastepne dziesieciolecia. Lepiej zaptaci¢ wiecej za solidne wykonanie niz
oszczedzac na rzeczach, ktére bedg Cie meczyc¢ kazdego dnia.

Mieszkanie to nie tylko metraz. Funkcjonalnosc¢ uktadu, wysokos¢ pomieszczen,
nastonecznienie - to rzeczy, ktére wptywajg na jakos¢ zycia bardziej niz dodatkowe
pie¢ metréw kwadratowych. Zanim pokochasz mieszkanie na planie, upewnij sie, ze
pokochasz je tez w rzeczywistosci. A jesli kupujesz na etapie dziury w ziemi,
wyobraznia to za mato - potrzebujesz wiedzy i doswiadczenia, najlepiej pomocg
profesjonalistéw.

Pieniadze to nie wszystko, ale bez nich nic nie zrobisz. Wiekszos$¢ problemow na
rynku nieruchomosci wynika z jednego zrddta - kupujgcy nie majg wystarczajace;j
poduszki finansowej. Myslg, ze jak sie zmieszczg w kwocie kredytu, to juz wygrali.
Tymczasem prawdziwe koszty zaczynajg sie pdzniej - wykonczenie, przeprowadzka,
meble, pierwsza awaria, optaty za czesci wspadlne.

Nie kupuj mieszkania na ostatnig ztotowke. Zostaw sobie przynajmniej 20% wartosci
mieszkania na nieprzewidziane wydatki. Wiem, ze to trudne, gdy ceny rosng szybciej
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niz zarobki. Ale lepiej kupi¢ mniejsze mieszkanie z buforem finansowym niz wieksze,
ktore sprawi, ze kazdy miesigc bedzie walkg o przetrwanie.

Inwestowanie w mieszkania nie jest dla kazdego. Jesli myslisz o mieszkaniu jako
inwestycji, pamietaj o jednym - to nie jest lokata bankowa. To aktywna inwestycja
wymagajgca czasu, wiedzy i nerwow. Bedziesz miat do czynienia z najemcami,
remontami, pustkami w wynajmie, zmianami w prawie. Jesli nie jestes gotowy na to
wszystko, lepiej zostaw mieszkaniowke profesjonalistom.

Ale jesli masz cierpliwosc i chcesz zdywersyfikowac swoje inwestycje, mieszkanie
moze by¢ dobrym wyborem. Pamietaj tylko, ze kupujesz pod najemce, nie pod siebie.
Twoje gusta sg niewazne - liczg sie gusta tego, kto bedzie ptacié¢ czynsz.

Negocjacje to sztuka mozliwa do opanowania. Cenniki deweloperéw to punkt
wyjscia, nie koniec rozmowy. Kazdy, kto mowi, ze ceny sg nienaruszalne, albo ktamie,
albo nie wie, jak negocjowag, ale negocjacje to nie bitwa na Smier¢ i zycie - to gra, w
ktérej wszyscy mogg wygrac. Ty ptacisz mniej, deweloper sprzedaje szybcie;.
Kluczem jest przygotowanie, cierpliwos¢ i budowanie relacji.

Pamietaj, ze po drugiej stronie stoi cztowiek, nie maszyna. Ma swoje cele, motywacje,
presje ze strony przetozonych. Jesli potrafisz by¢ tym klientem, z ktérym przyjemnie
sie rozmawia i ktéry ma konkretne plany, masz znacznie wieksze szanse na sukces
niz roszczeniowy krzykacz.

Profesjonalna pomoc - inwestycja, nie koszt. Prawnik, architekt, inspektor nadzoru -
to nie luksus dla bogaczy. To narzedzia, ktére mogg zaoszczedzi¢ Ci dziesigtki
tysiecy ztotych i lat probleméw. Tak, kosztujg. Ale w kontekscie transakcji za pot
miliona czy milion ztotych, kilka tysiecy za profesjonalng pomoc to naprawde nieduza
cena za spoko;.

Nie probuj by¢ ekspertem we wszystkim. Nikt nie zna sie na wszystkim idealnie.
Lepiej zainwestuj w ludzi, ktorzy robig to zawodowo i polegaj na ich doswiadczeniu.

Rynek sie zmienia i bedzie sie zmieniat dalej. Nowe technologie, przepisy, trendy
demograficzne - wszystko to wptywa na to, jak bedag wygladaty mieszkania za
dziesie¢ czy dwadziescia lat. tadowarki do samochododw elektrycznych, inteligentne
systemy zarzgdzania budynkiem, wiekszy nacisk na efektywnos¢ energetyczng - to
wszystko juz dzieje sie teraz.

Ale podstawowe zasady pozostajg niezmienne. Dobra lokalizacja, solidna
konstrukcja, uczciwy deweloper - to fundamenty, na ktérych powinienes budowac
swoje decyzje. Trendy przeming, ale mieszkanie zostanie z Tobg na lata.
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Zakup mieszkania od dewelopera to nie loteria. To proces, ktéry mozesz kontrolowag,
jesli masz odpowiednig wiedze i podejscie. Nie daj sie poniesS¢ emocjom, nie kupu;j
pod presja czasu, nie ufaj slepo marketingowym obietnicom. Sprawdzaj, weryfikuj,
zadawaj pytania.

Pamietaj, ze idealnego mieszkania nie ma. Bedziesz musiat p6jS¢ na kompromisy - to
naturalne. Wazne, zeby byty to Swiadome kompromisy, a nie efekt braku wiedzy czy
pospiechu.

Polski rynek nieruchomosci nie jest tatwy, ale jest przewidywalny. Jesli zrozumiesz
jego mechanizmy, nauczysz sie czyta¢ miedzy wierszami i bedziesz cierpliwy,
znajdziesz mieszkanie, ktére sprawi, ze przez lata bedziesz wraca¢ do domu z
usmiechem na twarzy.

Powodzenia w poszukiwaniach. Pamietaj - to nie wyscig na sto metrow, to maraton.
Ale na koncu czeka Cie wlasny kat, ktory bedzie naprawde Twd;.

| jeszcze jedno - jak juz znajdziesz to wymarzone mieszkanie, nie zapomnij o tym
przewodniku. Pole¢ go znajomemu, ktéry dopiero zaczyna swojg przygode z rynkiem
nieruchomosci. Dzielenie sie wiedzg to najlepszy sposob na ucywilizowanie tego
dzikiego, ale fascynujgcego rynku.

Pamietaj: kazda sytuacja jest inna, a rynek nieruchomosci stale sie zmienia. Traktuj ten
przewodnik jako kompas, nie jako mape detali. W watpliwych przypadkach zawsze
skonsultuj sie z profesjonalistami.
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