LISTA KONTROLNA
PRZY ZAKUPIE
MIESZKANIA OD
DEWELOPERA

e eduestate.pl



Cduestate

Ponizsza lista kontrolna pomoze Ci upewni¢ sig, ze nie pominiesz zadnego waznego kroku w
procesie zakupu.

Etap 1: Przygotowanie finansowe

Okreslenie mozliwosci finansowych

e Oblicz catkowity budzet na mieszkanie, uwzgledniajgc wktad wtasny i mozliwa rate kredytu.
Przygotuj poduszke finansowa na nieprzewidziane wydatki (minimum 10% warto$ci
mieszkania).

Zaplanuj koszty okotokredytowe: wycena, ubezpieczenie, prowizja bankowa.

Uwzglednij koszty notarialne i optaty zwigzane z przeniesieniem wtasnosci.

Zarezerwuj Srodki na wykonczenie mieszkania (jesli kupujesz w stanie deweloperskim).

Sprawdzenie zdolnosci kredytowej

Sprawdz historie kredytowa w Biurze Informac;ji Kredytowej.
Przygotuj dokumenty potwierdzajgce dochody za ostatnie 3 miesigce.
Zweryfikuj wszystkie zobowigzania kredytowe i pozyczki.

Upewnij sig, ze stosunek rat do dochodéw nie przekracza 50%.

Etap 2: Poszukiwanie mieszkania

Okreslenie kryteriow

Ustal maksymalng powierzchnig mieszkania i liczbe pokoi.

Okresl preferowang lokalizacje i dzielnice.

Zdecyduj o standardzie wykonczenia (deweloperski vs. pod klucz).

Ustal maksymalng odlegtos$¢ od miejsca pracy, szkoty, komunikacji publiczne;j.
Wypisz kryteria nienegocjowalne i te, w ktérych mozesz iS¢ na kompromis.



Wyszukiwanie ofert

Przegladaj portale deweloperskie i serwisy nieruchomosciowe.
Umodw sie na wizyty w biurach sprzedazy deweloperdw.
Przygotuj liste pytan do zadania sprzedawcy.

Odwiedz lokalizacje inwestycji w réznych porach dnia.

Etap 3: Weryfikacja deweloperaiinwestycji

Sprawdzenie wiarygodnos$ci dewelopera

Sprawdz, czy deweloper widnieje w Krajowym Rejestrze Deweloperdw.
Przeanalizuj historige firmy - ile inwestycji zrealizowano dotychczas.

Sprawdz opinie klientow z poprzednich inwestycji.

Zweryfikuj, czy deweloper dotrzymywat terminéw w poprzednich projektach.
Upewnij sie, ze deweloper dziata transparentnie i profesjonalnie.

Analiza prospektu informacyjnego

Otrzymaj i doktadnie przeanalizuj prospekt informacyjny.

Sprawdz harmonogram realizacji budowy i termin ukoriczenia.

Zweryfikuj standard wykoriczenia mieszkan i czesci wspadlnych.

Przeanalizuj informacje o gruncie i ewentualnych obcigzeniach hipotecznych.
Sprawdz dane o deweloperze i jego dotychczasowych projektach.

Weryfikacja prawna i techniczna

Sprawdz ksiege wieczystg gruntu - upewnij sig, ze nalezy do dewelopera.
Zweryfikuj, czy grunt nie ma zadtuzen lub obcigzen hipotecznych.

Sprawdz pozwolenie na budowe i jego zgodnos¢ z planowang inwestycja.

Upewnij sie, ze deweloper ma prawo uzytkowania wieczystego lub wtasnos¢ gruntu.

Etap 4: Analiza mieszkania i lokalizacji

Ocena mieszkania

Poréwnaj plan mieszkania z zapisami w prospekcie informacyjnym.

Sprawdz, czy podany metraz uwzglednia powierzchnig pod Scianami dziatowymi.
Przeanalizuj rozktad pomieszczen i funkcjonalnos$¢ mieszkania.

Sprawdz orientacje wzgledem stron Swiata i nastonecznienie.

Zweryfikuj wysoko$¢é pomieszczen i jako$¢é materiatéw wykonczeniowych.

Weryfikacja lokalizac;ji



Sprawdz dostepnos$¢é komunikacji publicznej w poblizu.

Zweryfikuj bliskos¢ sklepdéw, szkét, przedszkoli i innych ustug.

Dowiedz sie o planowanych inwestycjach w okolicy.

Sprawdz plany zagospodarowania przestrzennego dla tej lokalizacji.

Odwiedz okolice w réznych porach dnia, aby ocenié¢ poziom hatasu i ruch uliczny.

Etap 5: Negocjacje i warunki umowy
Przygotowanie do negocjacji

e Przygotuj argumenty uzasadniajace obnizke ceny (poréwnanie z podobnymi ofertami).

e Sprawdz mozliwosci negocjacji innych elementdéw: miejsce parkingowe, komarka, termin
odbioru.

e Ustal maksymalna cene, jakg jestes gotow zaptacic.

e Przygotuj alternatywne opcje na wypadek niepowodzenia negocjaciji.

Analiza kosztéw dodatkowych

e Sprawdz koszt miejsca parkingowego, piwnicy lub komaérki lokatorskie;j.

e Dowiedz sie o kosztach przeksztatcenia uzytkowania wieczystego we wtasnosé (jesli
dotyczy).

e Zweryfikuj miesieczne koszty utrzymania mieszkania i czesci wspolnych.

e Sprawdz koszty mediow i optat eksploatacyjnych.

Etap 6: Proces zakupu

Rezerwacja mieszkania

Podpisz umowe rezerwacyjng zabezpieczajgcg mieszkanie.

Wptac optate rezerwacyjng (maksymalnie 1% ceny mieszkania).

Sprawdz w umowie, czy optata podlega zwrotowi w przypadku rezygnacji.
Ustal termin waznosci rezerwacji i dalsze kroki.

Sktadanie wniosku kredytowego

Wybierz bank i eksperte kredytowego do wspotpracy.

Przygotuj komplet dokumentéw wymaganych przez bank.

Zt6z wniosek kredytowy w wybranym banku.

Przekaz bankowi kopie umowy rezerwacyjnej lub deweloperskie;j.

Podpisanie umowy deweloperskiej

e Doktadnie przeanalizuj wszystkie zapisy umowy deweloperskiej.



Sprawdz harmonogram wptat i warunki odbioru nieruchomosci.

Zwroc¢ uwage na klauzule dotyczace kar za opdznienia.

Zweryfikuj warunki odstagpienia od umowy w przypadku odmowy kredytu.
Podpisz umowe w formie aktu notarialnego.

Natychmiast dostarcz kopie¢ umowy do banku.

Etap 7: Finalizacja kredytu i ptatnosci

Podpisanie umowy kredytowej

Otrzymaj pozytywna decyzje kredytowa od banku.
Przeanalizuj warunki umowy kredytowej.

Podpisz umowe kredytowg w banku.

Wptac catos¢ sSrodkéw wiasnych zgodnie z harmonogramem.

Wyptata kredytu

Bank wyptaca kredyt zgodnie z harmonogramem przedstawionym przez dewelopera.
W przypadku mieszkania w budowie - kredyt wyptacany w transzach.

Rozpocznij sptate odsetek od wyptaconych srodkdow.

Monitoruj postep budowy i zgodnos¢ z harmonogramem.

Etap 8: Monitorowanie budowy

Kontrola postepu prac

Regularnie sprawdzaj postep budowy inwestycji.

Utrzymuj kontakt z deweloperem w sprawie terminow realizacji.
Sprawdzaj, czy budowa przebiega zgodnie z harmonogramem.
W przypadku opdznien - wyjasnij przyczyny z deweloperem.

Przygotowanie do odbioru

e Zarezerwujtermin odbioru technicznego z deweloperem.
e Zatrudnij specjaliste od odbioréw technicznych.
e Przygotuj checkliste elementdéw do sprawdzenia podczas odbioru.

Etap 9: Odbior techniczny mieszkania

Sprawdzenie przed odbiorem



Sprawdz, czy deweloper uzyskat pozwolenie na uzytkowanie budynku.
Zweryfikuj zgodnos$¢ mieszkania z umowa i dokumentacja.

Sprawdz wszystkie instalacje: elektryczng, wodno-kanalizacyjng, gazowa.
Przetestuj dziatanie wszystkich urzadzen i systemow.

Sprawdz jako$¢ wykonczenia Scian, podtég, sufitow.

Protokét zdawczo-odbiorczy

Sporzadz szczegotowy protokdt zdawczo-odbiorczy.
Odnotuj wszystkie zauwazone usterki i wady.

Ustal z deweloperem terminy naprawy usterek.
Podpisz protokdt odbioru po usunieciu wszystkich wad.

Etap 10: Przeniesienie wtasnosci

Formalne przejecie mieszkania

Upewnij sig, ze wszystkie ptatnosci zostaty uregulowane.
Podpisz akt notarialny przenoszacy wtasno$¢ mieszkania.
Otrzymaj klucze do mieszkania.

Przejmij dokumenty techniczne mieszkania.

Czynnosci po przejeciu

Zgtos$ sie do administracji budynku.

Zawrzyj umowy na media (prad, gaz, internet).
Ubezpiecz mieszkanie i jego wyposazenie.
Zamelduj sie na nowy adres w urzedzie miasta.

Etap 11: Gwarancjai serwis

Okres gwarancyjny

Zapoznaj sie z warunkami gwarancji deweloperskie;j.
Sprawdz, jak dtugo obowigzuje gwarancja na rézne elementy.
Dowiedz sie o procedurze zgtaszania usterek gwarancyjnych.
Zachowaj wszystkie dokumenty zwigzane z gwarancja.

Monitoring pierwszych miesiecy

e Regularnie sprawdzaj mieszkanie pod kgtem ewentualnych usterek.
e Prowadz dokumentacje wszystkich probleméw.
e Zgtaszaj usterki do dewelopera zgodnie z procedurami gwarancyjnymi.



Monitoruj terminowo$¢ usuwania zgtoszonych wad.

Dokumenty do przechowania

Dokumenty prawne

Akt notarialny przeniesienia wtasnosci
Umowa deweloperska

Prospekt informacyjny

Protokét zdawczo-odbiorczy

Dokumenty techniczne

Pozwolenie na uzytkowanie
Instrukcje obstugi urzadzen
Karty gwarancyjne

Plany mieszkania i instalacji

Dokumenty finansowe

Umowa kredytowa

Potwierdzenia wptat

Polisa ubezpieczeniowa

Faktury za mieszkanie i koszty dodatkowe

NOTATKI:



