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Rynek nieruchomosci w Polsce przechodzi dyna-
miczne zmiany — zarowno w kwestii wymagan
nabywcow, jakiregulacji prawnych. Zakup nierucho-
mosci od dewelopera to obecnie jedna z najpopu-
larniejszych drog do nabycia wtasnego mieszkania
lub domu. Proces ten na pozdr moze wydawac sie
skomplikowany — szczegblnie gdy ma sie z nim do
czynienia po raz pierwszy — ale w rzeczywistosci
jest prostszy, niz Ci sie wydaje.

Niezaleznie od tego, czy jestes prywatnym
kupujacym, czy inwestorem, ten e-book pomoze
Ci poznac meandry zakupu nieruchomosci od dewe-
lopera i przejsc przez ten proces krok po kroku.
Bedziemy towarzyszy¢ Ci w podroézy od wyboru
odpowiedniej nieruchomosci, przez negocjacje
z deweloperem, az po finalizacje transakgji. Dowiesz
sie, jak ocenic swoja sytuacje finansowa, jakie
dokumenty sa niezbedne, jak analizowac umowy
deweloperskie i na co zwracac szczegblng uwage.
Pokazemy Ci rowniez, jak mozesz skutecznie sfi-
nansowac zakup bez wsparcia rzadowego, wyko-
rzystujac rozne dostepne opcje.

Pamietaj, ze zakup nieruchomosci to nie tylko
transakcja finansowa, ale inwestycja w Twoja przy-
sztosc. Ten e-book pomoze Ci podjac Swiadoma
decyzje i uniknac potencjalnych putapek w drodze
po klucze do wtasnego lokum.
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Osiedle
Pyskowice
Modern

®

Osiedle potozone w spokojnej czesci
Pyskowic, przy ulicy Truskawkowej,
obejmuje przytulne domy i ujmuje
urokiem cichej okolicy. Nie brakuje
tu terenow rekreacyjnych i udogod-
nien, ktore zachecajg do spedzania
czasu na tonie natury. W projekcie
osiedla uwzgledniono praktyczng
infrastrukture — w tym szybki Swia-
ttowod — i komfortowo zaaranzo-
wane czesci wspolne. W bliskim
sasiedztwie mieszcza sie wszel-

kie istotne udogodnienia, m.in.:

szkoty i przedszkola, sklepy i super-
markety, restauracje i kawiar-

nie, oSrodki zdrowia i szpital oraz
punkty handlowo-ustugowe.
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ROZDZIAt I: Pierwsze kroki
w kierunku wtasnej
nieruchomosci. Co musisz
wiedziec przed zakupem
domu lub mieszkania?

Z TEGO ROZDZIAtU DOWIESZ SIE:

jakie sa wady i zalety inwestowania
w nieruchomosci na rynku
pierwotnym i wtérnym?

jak wyglada zakup nieruchomosci
od dewelopera, posrednika
i bezpoSredniego witasciciela?

dlaczego warto kupic nieruchomos¢
od dewelopera?

na co zwrocic uwage, poszukujac
nieruchomosci?
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Zakup wtasnej nieruchomosci - czy to na cele osobiste, czy
w formie inwestycji — to czesto jedna z najwazniejszych
decyzji w zyciu. To oczywiste, ze moze wzbudzac pewne
obawy i watpliwosci - zwtaszcza jesli chodzi o pierwsze
mieszkanie lub pierwszy dom. Pomozemy Ci kompleksowo
przygotowac sie do zakupu oraz zrozumiec caty proces krok
po kroku, aby odebranie kluczy byto przypieczetowaniem

przemyslanej, satysfakcjonujacej transakcji.

Rynek pierwotny a wtorny — w jakie
nieruchomosci warto inwestowac?

Polacy od lat inwestujg w nieruchomo-
Sci, uwazajac je za stabilne i bezpieczne
inwestycje z pewng stopa zwrotu. Jednak
obecnie rynek jest juz doS¢ mocno nasy-
cony i pytanie wielu kupujgcych brzmi:

czy lepiej kupowac nowe, czy uzywane
lokale? Znaczenie ma wiele aspektow
i wbrew pozorom nie jest to tylko cena
za metr kwadratowy. Kupujacy zwracaja
uwage przede wszystkim na lokalizacje,
a takze uktad mieszkania czy standard.

Czym roznia sie rynek pierwotny
i wtorny?

Rynek pierwotny to sektor, w ktérym kupuje sie
nieruchomosci bezposrednio od dewelopera. S3 to
nowe mieszkania lub domy, ktore nie miaty wcze-
Sniej wiasciciela, rowniez te na etapie budowy:.

Z kolei rynek wtérny obejmuje nieruchomosdi,
ktore byty juz zamieszkiwane i sa sprzedawane
przez obecnych wtascicieli. Lokale roznia sie przede

wszystkim stanem — te z rynku pierwotnego zwy-
kle s3 gotowe do aranzowania, z kolei nieruchomo-
Sciz rynku wtornego najczesciej wymagaja remontu
lub przynajmniej odSwiezenia.

Zalety inwestowania na rynku
pierwotnym

Decyzja o zakupie mieszkania z rynku pierwot-
nego ma wiele plusdw. Po pierwsze nieruchomo-
Sci to nowoczesne budynki, ktore spetniajag aktualne
normy budowlane, techniczno-prawne czy termo-
izolacyjne. Powstajg z uzyciem nowych technologii,
co ma znaczenie dla pozniejszego komfortu zycia,
m.in. mikroklimatu wnetrz oraz wysokosci rachun-
kéw za zuzycie mediow.

Na rynku pierwotnym mozna znalez¢ wiele
mieszkan jeszcze na etapie budowy, a ukoAczone
inwestycje sa oddawane w stanie deweloperskim,
€0 0znacza, ze mozna przystapic do ich aranzacji bez
koniecznosci dokonywania remontu. Deweloperzy
w przypadku lokali w budowie (na okreslonym eta-
pie) czasem oferujg mozliwos¢ dokonywania zmian
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lokatorskich polegajacych np. na przesunieciu lub
likwidacji scianki dziatowej albo potaczeniu dwoch
mieszkan w jedno. Istotnym argumentem prze-
mawiajacym za zakupem nieruchomosci z rynku
pierwotnego jest rowniez to, ze nowe mieszkania
objete sg 5-letnig rekojmig, co oznacza, ze ewen-
tualne usterki, ktére pojawig sie w okresie rekojmi,
zostang usuniete na koszt dewelopera (o ile zostang
uznane za zasadne).

Jesli planujesz nabyc nowe mieszkanie i przezna-
czyC je na wynajem, musisz wiedzie¢, ze to wtasnie
lokale z rynku pierwotnego ciesza sie wsrdd najem-
cow najwiekszym zainteresowaniem, zwtaszcza
w duzych miastach. Nowe budynki z licznymi udo-
godnieniami, takimi jak parking podziemny, winda
czy monitoring, przyciagajg osoby szukajgce kom-
fortowego miejsca do zycia. Wspotczesni lokatorzy
sa gotowi zaptacic wiecej, by mieszkac wygodnie.

Wady inwestowania na rynku
pierwotnym

Mimo licznych zalet zakup nowego mieszkania nie
jest pozbawiony wad. Zakup zazwyczaj wigze sie
z wyzszymi kosztami niz inwestycja w nierucho-
moscE na rynku wtornym. Nowe lokale sg droz-
sze, a do tego trzeba jeszcze doliczy¢ wydatek na
wykonczenie i wyposazenie lokalu. Decydujac sie na
zakup nieruchomosci na etapie budowy, zyskujesz
wprawdzie nizsza cene oraz ptatnosci roztozone
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Nieruchomosci z rynku wtérnego z reguty znajduja
sie w centrach miast, dobrze rozwinietych dzielnicach
czy naosiedlach z petng infrastruktura. W takich miej-
scach — z uwagi na ograniczong dostepnosc dziatek —
nowe budynki powstaja bardzo rzadko. Za zalete
niektdrzy uznaja tez walory wizualne budownictwa
sprzed lat. Mieszkania w kamienicach z wysokim
stropem majg swoj niepowtarzalny urok.

Wady inwestowania na rynku
wtornym

Nieruchomosci na rynku wtérnym sg zazwyczaj
starsze, co moze wigzac sie z koniecznoscia przepro-
wadzenia gruntownego remontu lub modernizagji.
Stare instalacje elektryczne i wodno-kanalizacyjne,
staba izolacja cieplna czy przestarzate okna generuja
dodatkowe koszty. Starsze budynki, zwtaszcza nie-
ocieplone czy z ogrzewaniem na prad, sa tez drozsze
w utrzymaniu — majg wysoki czynsz do wspdlnoty
i wymagaja czestych przegladow.

Kupujac mieszkanie na rynku wtarnym, inwe-
stor czesto musi zaakceptowac istniejgcy uktad
pomieszczen oraz inne cechy mieszkania, ktore
moga nie by zgodne z jego preferencjami. Przebu-
dowa starszych mieszkan bywa kosztownai trudna
do wykonania, a czasem jest wrecz niemozliwa ze
wzgledu na ograniczenia techniczne budynku czy
brak zgody konserwatora zabytkéw. Prace remon-
towe czy moderniza-

w czasie, za to na klucze do wymarzonego mieszka- cyjne sa tez czesto Na rynku pierwotnym nie
zawsze trzeba jednak czekac
na otrzymanie kluczy, czesc
deweloperow oferuje miesz-

kania gotowe do odbioru

nia lub domu musisz poczekac. Od momentu wbicia utrudnione z uwagi

pierwszej topaty do przekazania kluczy wtascicie- na koniecznos¢ ubie-
lom mija zazwyczaj okoto dwach lat. gania sie 0 roznego

typu pozwolenia.

Zalety inwestowania na rynku
wtornym

Nieruchomosci z rynku wtornego sa zazwyczaj
tansze niz nowe mieszkania. Z tym samym budze-
tem mozna zatem kupic wiekszy lokal lub potozony
w bardziej atrakcyjnej lokalizacji.

W jakie nieruchomosci warto
inwestowac?

Decyzja dotyczaca zakupu z rynku pierwotnego
lub wtdérnego zalezy przede wszystkim od indywi-
dualnych preferencji, m.in. oczekiwan dotyczacych

71 Pierwsze kroki w kierunku wtasnej nieruchomosci. Co musisz wiedzie¢ przed zakupem domu lub mieszkania?


https://dom100.eu/

standardu i lokalizacji. Poza tym znaczenie maja
tez budzet na inwestycje i ewentualnie gotowos¢
do oczekiwania na ukonczenie budowy. Na rynku
pierwotnym nie zawsze trzeba jednak czekac na
otrzymanie kluczy, czeSc deweloperow oferuje
mieszkania gotowe do odbioru.

Podobnie jest z lokalizacja — nowe miesz-
kania nie znajduja sie wytacznie na peryferiach.
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Co wiecej, czesto w ramach inwestycji deweloper-
skich powstaje nowa infrastruktura i sg budowane
drogi dojazdowe. Dodajmy jeszcze, ze nowe miesz-
kania kupuje sie, ptacac za nie w transzach. To daje
wiekszg elastycznosc w finansowaniu niz nabycie
mieszkania z drugiej reki, gdzie sprzedajacy ocze-
kuje od razu catej kwoty.
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Apartamenty
Zeromskiego
O,

T

Kompleks budynkow miedzy ulicami
Generata Wtadystawa Sikorskiego

i Stefana Zeromskiego w Gliwi-
cach jest nowoczeSnie zaprojek-
towany i dogodnie zlokalizowany.
Sie¢ komunikacji publicznej uta-
twia podroze do oSciennych miast

i w dalsze zakatki Aglomeracji. Oko-
lica zacheca do aktywnego spedza-
nia czasu, gdyz znajduja sie tu m.
in.: parki, skwery, place zabaw,

kryty basen, kluby sportowe, boiska
i sitownie pod chmurka.
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Zakup nieruchomosci od dewelopera,
posrednika czy bezposredniego
wtasciciela — porownanie

dostepnych rozwigzan

Niezaleznie od tego, czy zdecydujesz sie
na zakup z rynku pierwotnego, czy wtor-
nego, musisz zmierzyc sie z dylematem:
od kogo kupic¢ wymarzone lokum? Czy
postawic na nowoczesnoSc i gwarancje
dewelopera, skorzystac z profesjonal-
nej pomocy posrednika, czy moze zde-
cydowac sie na bezposredni kontakt
z wiascicielem? W obliczu rosnacego
popytu na wynajem mieszkan i zwiek-
szonej dostepnosci kredytow hipo-
tecznych wybor odpowiedniej Sciezki
zakupu to nie tylko kwestia mozliwo-
sci finansowych, ale i komfortu pro-
cesu transakcyjnego. Przyjrzyjmy sie
blizej trzem gtownym opcjom zakupu
nieruchomosci.

Dlaczego warto zakupic
nieruchomosc od dewelopera?

Deweloper to firma, ktéra zajmuje sie budowa
i sprzedaza nieruchomosci. Oferuje gotowe do
zamieszkania lub przeznaczone do samodzielnego
wykonczenia lokale mieszkalne, uzytkowe, komer-
cyjne czy biurowe. Moga to by¢ zarowno mieszkania,
jak i szeregowki, blizniaki czy domy wolnostojace.
Sprzedaz moze dotyczy¢ ukonczonej nieruchomo-
Sci lub nieruchomosci w trakcie budowy.

Bez watpienia decyzja o zakupie nieruchomosci
od dewelopera ma sporo zalet.

v Kupujac nieruchomos¢ od dewelopera, mozesz
mie¢ pewnos¢, ze jest ona zgodna z najnow-
szymi standardami budowlanymi. Nowe budynki
czesto sa wyposazone w nowoczesne instala-
cje, energooszczedne okna, a nawet pompy cie-
ptaiinstalacje fotowoltaiczne.

v W przypadku mieszkan i domoéw na etapie
budowy kupujacy czesto maja wptyw na kon-
cowy uktad pomieszczen.

v Nowe nieruchomo4ci sg objete 5-letnig rekojmia,
ktora chroni kupujacego w przypadku wad ukry-
tych. Gwarancja obejmuje naprawy lub wymiane
wadliwych elementéw bez dodatkowych kosz-
téw po stronie nabywecy.

Warto doczytac: x*
® Kupno domu krok po kroku — kompletny

poradnik

Zakup nieruchomosci przez
posrednika

Zakup nieruchomosci za posrednictwem agenta nie-
ruchomosci to kolejna opcja, ktora jest dostepna
zarowno wtedy, gdy kupujesz na rynku wtérnym,
jak i pierwotnym.

Osoba lub firma zajmujaca sie posrednic-
twem w sprzedazy nieruchomosci moze pomaoc
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w znalezieniu odpowiedniej oferty, negocjacjach
cenowych oraz zatatwieniu formalnosci ze sprze-
dajacym, notariuszem i bankiem (gdy zakup jest
finansowany kredytem hipotecznym). W wielu przy-
padkach warto rozwazy¢ zakup przez posrednika.

Zakup nieruchomosci
bezposrednio od wtasciciela

Trzecig mozliwoscig dla nabywcow jest zakup nieru-
chomosci bezposrednio od wtasciciela, bez posred-
nikéw. To opcja, ktéra przycigga osoby chcace
zaoszczedzit na prowizjach i miec petng kontrole
nad procesem zakupu. Wtasciciel to osoba pry-
watna, ktora sprzedaje swoja nieruchomosc bez
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udziatu agencji nieruchomosci. Zazwyczaj sprze-

daz dotyczy domu lub mieszkania z rynku wtornego,

ale w ostatnich latach popularny jest flipping, czyli
kupowanie mieszkan, wykanczanie ich i odsprze-
dawanie z zyskiem.

Zakup nieruchomosci bezposrednio od wtasci-
ciela oznacza m.in.:

v brak prowizji,

v mozliwosc bezpoSrednich negocjagji i uzyskania
korzystnych znizek, gdy witascicielowi zalezy na
szybkiej sprzedazy,

v bezposredni dostep do informacji — wtasciciel
zna swoja nieruchomos¢ najlepiej, co oznacza,
ze mozesz uzyskac szczegotowe informacje na
temat historii domu lub mieszkania, remontéw
czy wczesniejszych usterek, a nawet sasiadow.
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Wybor idealnego domu lub mieszkania -
na co zwrocic uwage, szukajac
swojego miejsca na ziemi?

Mieszkanie to czesto jeden z najdroz- v siet komunikacji: bliskos¢ przystankow autobu-
szych zakupow w zyciu. Wydatek rzedu sowych czy tras szybkiego ruchu,

kilkuset tysiecy ztotych (nierzadko nawet v perspektywy rozwoju okolicy, czy planowane sg
miliona i wiecej), wymaga doktadnego inwestycje, ktore mogg wptynac na wzrost war-
przemyslenia i przeanalizowania. Kupu- tosci nieruchomosci lub komfort zycia.

jacy powinien wziac pod uwage wiele
aspektow takiej transakcji, gtownie:
lokalizacje, uktad lokalu, odlegtosc od
waznych punktow czy tatwosc dojazdu
do innych dzielnic lub centrum miasta.

Z jednej strony dogodne skomunikowanie z oko-
lica jest istotne, jednak wazne jest takze, jakie sa
plany wynikajace z Miejscowego Planu Zagospo-
darowania Przestrzennego. Jesli zalezy Ci na zaku-
pie nieruchomosci

w spokojnej okolicy,  Zwroé uwage na infrastruk-
sprawdz, czywprzy-  ture w poblizu — sklepy,

Lokalizacja i okolice inwestyc;ji sztosci nieopodal nie  przychodnie, parki, miejsca
powstanie ucigzliwy  rekreacji, ktdre pozytywnie

Lokalizacja jest jednym z najwazniejszych aspektow zaktad produkcyjny wptyng na jakosc codzien-

przy wyborze domu lub mieszkania. Nawet najpiek- czy droga szybkiego nego zycia

niejszy dom moze straci¢ na wartosci, jesli znajduje ruchu.

sie w nieatrakcyjnej okolicy — i nie chodzi tu wytacz- Zwr6c uwage na infrastrukture w poblizu —

nie 0 odlegtos¢ od centrum, ale np. brak dobrej drogi sklepy, przychodnie, parki, miejsca rekreacji, ktore

dojazdowej. Warto wziat pod uwage: pozytywnie wptyna na jakosc codziennego zycia.

v odlegtos¢ do miejsca pracy, szkoty czy innych
waznych, regularnie odwiedzanych miejsc,
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Osiedle
Grzybowice
©

Otoczona terenami zielonymi

i dobrze skomunikowana z Zabrzem
i Gliwicami dzielnica to miejsce,

w ktorym powstato juz kilka eta-
pow naszej inwestycji — zarowno
mieszkan, jak i domow wykon-
czonych w standardzie dewelo-
perskim podwyzszonym. Uktady
pomieszczen sprzyjaja optymal-
nemu wykorzystaniu przestrzeni

i zapewniajg mieszkancom maksi-
mum wygody. Strefa relaksu oraz
oSwietlone Sciezki edukacyjne

i pieszo-rowerowe potozonego

w sasiedztwie Geoparku pozwa-

laja odpoczac od miejskiego zgietku.
Swietna infrastruktura drogowa

i rozbudowana siec komunikacji
publicznej pozwalajg na wygodne
podrozowanie do centrum Zabrza

i miast Aglomeracji Slaskiej.

dom100.eu

NOWE DOMY | MIESZKANIA


https://dom100.eu/
https://dom100.eu/nieruchomosci-zabrze/
https://dom100.eu/nieruchomosci-zabrze/
https://dom100.eu/nieruchomosci-zabrze/

Dom vs. mieszkanie

Bardzo istotna jest decyzja o tym, czy chcesz
zamieszkac w domu, czy w mieszkaniu. Oprocz plu-
sow i minusow kazdej z opcji znaczenie ma rowniez
budzet. Domy zwykle sg drozsze niz mieszkania
w tej samej lokalizacji, o podobnym standardzie.

Dom to zazwyczaj wieksza przestrzen, prywat-
nos¢, ograd, a takze wieksza swoboda w aranzadji.
Z drugiej strony wiaze sie z wiekszymi obowigzkami
zwigzanymi m.in. z jego utrzymaniem. Dla wielu
0s6b te aspekty moga by¢ przyttaczajace, zwitasz-
cza jesli nie majg czasu lub umiejetnosci, by samo-
dzielnie wykonywac te obowiazki.

Mieszkania w bloku czy kamienicy zwykle maja
mniejszy metraz niz domy, ale ich utrzymanie nie
jest tak problematyczne. Zarzadzanie wspdlnots,
state optaty czynszowe, brak ogrodu — to jedne
z ograniczen mieszkania. Zaleta moze by¢ za to bli-
skos¢ centrum miasta.

Warto doczytac: x*
® Na co zwroci¢ uwage podczas zakupu
domu?

Metraz i uktad pomieszczen

Kiedy juz wybierzesz lokalizacje i rodzaj nierucho-
mosci, kolejnym krokiem jest zwrdcenie uwagi na
metraz i uktad pomieszczen. Wazne, aby przestrzen
byta dostosowana do Twoich potrzeb — zarowno
obecnych, jak i przysztych — nie zawsze i nie dla
kazdego duze mieszkanie bedzie tym ,lepszym”.
Zwtaszcza jesli ma niepraktyczny uktad, np. malut-
kie pokoje kosztem sporego holu.

Dla mtodej pary jedno- lub dwupokojowe miesz-
kanie powinno by¢ wystarczajace, ale w przypadku
planowania rodziny warto myslec perspektywicz-
nie i wybrac nieruchomos¢ z wydzielong dodatkowo
sypialnia dla dziecka. Rodzina 2+2 moze zy¢ wygod-
nie juz na 60-metrowym metrazu, gdzie jest miejsce
na pokoje dla rodzicow i ich pociech oraz wspolng
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czes¢ z kuchnig i salonem. Jesli jednak rodzice chca
wydzieli¢ dla kazdego dziecka osobny pokdj, lep-
szym wyborem moze byc zakup nieco wiekszej
nieruchomosci.

Uktad pomieszczen rowniez ma ogromne znacze-
nie — otwarte przestrzenie moga sprawic, ze miesz-
kanie wydaje sie wieksze, ale przyktadowo kuchnia
potaczona z salonem moze rozczarowac funkcjo-
nalnoscia tych, ktorzy codziennie gotuja. Okreslajac
optymalny metraz i uktad pomieszczen, warto kie-
rowac sie osobistymi preferencjami i potrzebami.

Stan techniczny nieruchomosci

Stan techniczny nieruchomosci jest bardzo istotny
i wymaga sprawdzenia, zwtaszcza jesli decydujesz
sie na zakup domu lub mieszkania z rynku wtor-
nego. Odbior lokalu od dewelopera réwniez warto
przeprowadzi z nalezyta uwaga.

Zwrot uwage na wiek budynku, rodzaj mate-
riatow budowlanych oraz ewentualne potrzeby
modernizacyjne. Nie musisz rezygnowac z zakupu
mieszkania wymagajacego gruntownego remontuy,
ale warto wiedzieg, jakie prace beda konieczne do
wykonania i jakie koszty wygeneruja.

W przypadku zainteresowania zakupem lokalu
znowego budownictwa warto dowiedziec sie wiecej
o0 deweloperze i sprawdzi¢ opinie innych klientow.

Ocena mozliwosci finansowych

Zakup nieruchomosci to zwykle ogromny wydatek,
dlatego niezwykle wazne jest, aby realistycznie oce-
nic mozliwosci finansowe. Przed podjeciem decy-
zji warto doktadnie przeanalizowac budzet, wzigc
pod uwage nie tylko koszt samej nieruchomosci,
ale takze dodatkowe wydatki, takie jak:

v optaty notarialne,

v podatki (nowe mieszkania sg obcigzone podat-
kiem VAT w wysokosci 8%, a przy zakupie miesz-
kania z rynku wtérnego odprowadza sie podatek
od czynnosci cywilnoprawnych w wysokosci 2%,
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liczony od ceny transakcyjnej). Co do zasady
deweloper odprowadza VAT i powinien on poda-
wac ceny brutto (warto sie co do tego upewnic),
v koszt remontu i wyposazenia,
v ewentualna prowizja dla posrednika obrotu nie-
ruchomaosciami.

W przypadku braku srodkow na zakup warto zorien-
towac sie w dostepnych ofertach i poréwnac rozne
propozycje bankdw. Zazwyczaj kredyty hipoteczne
zaciggane sg na 20—-30 lat, co oznacza nizsze raty,
ale finalnie wieksze odsetki. Analizujgc rézne sce-
nariusze, warto pamietac o pozostawieniu tzw.
poduszki finansowej oraz wziac pod uwage warunki
wczesniejszej sptaty zobowigzania.

Najwazniejsze aspekty prawne

Przed podpisaniem umowy warto doktadnie spraw-
dzi¢, czy nieruchomos¢ nie jest obcigzona hipoteka,
czy nie ma zadnych roszczen ze strony 0sob trze-
cich, a takze czy sprzedajacy ma petne prawo do
dysponowania nieruchomoscia. Nie jest to zadna
tajemna wiedza — wystarczy, ze sprzedajgcy lub
deweloper poda numer ksiegi wieczystej, a we wia-
snym zakresie mozna sprawdzic stan prawny na
stronie Ministerstwa Sprawiedliwo5ci @.

Jesli nie masz wystarczajacej wiedzy na temat
umow przedwstepnych, notarialnych czy wyptaty
transz z kredytu hipotecznego, dobrym rozwigza-
niem jest skonsultowanie sie z doradca kredytowym,
ktéry zadba o bezpieczenstwo transakcji. Warto
rowniez doktadnie przejrze¢ umowe przedwstepna,
a takze finalng umowe kupna-sprzedazy, aby unik-
nac niepotrzebnych problemaow.
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Warto doczytac: *
® Jak przygotowac umowe przedwstepng

na zakup domu?

Perspektywy inwestycji

Podczas wyboru idealnego domu lub mieszka-
nia warto myslec¢ dtugoterminowo. Zastanow sie
zatem, czy nieruchomos¢, ktorg planujesz kupi,
bedzie spetniata Twoje potrzeby za kilka czy kilkana-
Scie lat oraz czy lokalizacja nadal bedzie atrakcyjna.
Ponadto waznym aspektem jest fakt, czy planujesz
powiekszenie rodziny, poniewaz w przysztosci moze
sie okazac, ze nieruchomos¢ bedzie zbyt mata dla
wiekszej liczby domownikow.

Rowniez aspekty zwigzane z planami sprzedazy
sa wazne — warto zastanowic sie, czy nieruchomosc
ma potencjat do zyskania na wartosci oraz czy fatwo
bedzie jg sprzeda, jesli zajdzie taka potrzeba.

Pamietaj tez, ze migjsce, ktére wybierzesz,
powinno przede wszystkim odpowiada¢ Twoim
potrzebom. Zwr6cic uwage na to, jak sie czujesz
w danej przestrzeni,

czy wywotuje u Cie-
bie uczucie komfortu
i spokoju. Mieszkanie
czy dom to w koncu
miejsce, w ktérym
spedza sie znaczng ~ nadal bedzie atrakcyjna
czesc zycia, dlatego

dostep naturalnego Swiatta czy ekspozycja na okre-
Slong strone Swiata tez majg duze znaczenie.
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Apartamenty
Nowy Swiat
O,

Kompleks wielorodzinnych budyn-
kow mieszkalno-ustugowych, przy
skrzyzowaniu ulic Nowy Swiat i Jana
Pawta Il, to inwestycja klasy pre-
mium dla najbardziej wymagajacych
nabywcow. Apartamenty mieszcza
sie w samym sercu miasta, ktore
tetni zyciem i w ktérym nie brakuje
zielonych zakatkow sprzyjajacych
wypoczynkowi. Dwa nowocze-

Snie zaprojektowane wielorodzinne
budynki mieszkalne wyposazono
m.in. w: café bistro, zielone patio
oraz parking podziemny. To inwe-

stycja, ktora ma wszelkie walory,
jakich moze oczekiwac lokator —
znakomitg infrastrukture, dogodna
lokalizacje, wysoki standard oraz
liczne udogodnienia.
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ROZDZIAt II:

Finansowanie zakupu
nowej nieruchomosci.
Jak kupic dom

lub mieszkanie

bez wsparcia
programowego?

Z TEGO ROZDZIAtU DOWIESZ SIE:

jak sfinansowac zakup
nieruchomosci od dewelopera?

co warto wiedziec o kredycie
hipotecznym i jak sie o niego

ubiegac?

jak krok po kroku wyglada proces
udzielania kredytu?
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W 2023 roku ponad potowa Polakow decydujacych sie na
nabycie nieruchomosci na wtasny uzytek siegneta po kredyt
hipoteczny. To jednak niejedyna droga finansowania — ponad
30% inwestorow dokonuje zakupu nieruchomosci na cele
inwestycyjne za gotowke. Kolejng opcja jest skorzystanie

z rzadowego programu wsparcia. Kazdg z mozliwosci

warto przeanalizowac i skrupulatnie przemyslec, biorac

pod uwage specyfike procesow. Ubieganie sie o kredyt

czy wsparcie rzgdowe wymaga znajomosci wytycznych,
terminow, a takze spetnienia okreSlonych warunkow.

W niniejszym rozdziale wyjasniamy, co musi wiedziec na
ten temat kazdy przyszty nabywca nieruchomosci oraz jak
przygotowac sie do zakupu przy roznych scenariuszach.

Gotowka, kredyt, wsparcie
rzadowe - jak sfinansowac zakup
nieruchomosci od dewelopera?

Zakup nieruchomosci od deweloperamozna dodatkowych kosztow i przez lata martwic sie
sfinansowac na kilka sposobow. Popularng zmiennymi warunkami oprocentowania kredytu czy
opcja wsrod nabywcow na uzytek wiasny ryzykiem pogorszenia sytuacji materialnej. Niestety
jest kredyt, jednak kupujgcy mieszkania zakup nieruchomosci za gotéwke to duze, jedno-
czy domy pod wynajem lub celem poz- razowe obcigzenie finansowe. Oprocz pieniedzy na
niejszego odsprzedania z zyskiem czesto zakup zwykle potrzebne sa tez Srodki na wykoncze-
pokrywaja wydatek z wtasnych srodkow. nie mieszkania czy domu. Zazwyczaj s to kwoty
Trzecig mozliwoscig jest skorzystanie z rz3-
dowego programu. Ponizej wyjasniamy
specyfike kazdego z tych rozwigzan.

rzedu 400 tysiecy, a nawet miliona ztotych (w zalez-
nosci od lokalizacji nieruchomosci czy metrazu).

Finansowanie zakupu
nieruchomosci kredytem

Zakup nieruchomosci za gotowke hipotecznym
Kupno nieruchomosci za gotowke wydaje sie Kredyt hipoteczny to zobowigzanie dtugotermi-
najlepsza opcja, poniewaz nie trzeba ponosic nowe, ktore pozwala na roztozenie kosztow zakupu
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na wiele lat. Taka metoda finansowania jest bardziej
dostepna dla przecietnego nabywcy.

Gtowng zaleta kredytu hipotecznego jest moz-
liwos¢ zakupu nieruchomosci nawet wtedy, gdy nie
dysponuje sie petng kwota. Nalezy jednak pamie-
tac o wymaganym wktadzie wtasnym, najczescie;
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Zazwyczaj programy oferuja kredyt z nizszym
oprocentowaniem, preferencyjne warunki dla
okreSlonych grup nabywcéw lub zniesienie/obni-
zenie wysokosci wymaganego wkfadu wiasnego.
Trzeba jednak doktadnie zapoznac sie z tym, kto
moze skorzystac ze wsparcia i na jakich zasadach.

o wartosci 20% ceny kupowanej lub budowanej nie- Programy zazwyczaj

ruchomosci. Zwykle oznacza to koniecznos¢ posia- sg ograniczone cza-

Historia pokazuje, ze czesto
uruchomienie nowego pro-
gramu przez rzad pocigga za
soba wzrost cen nierucho-
mosci. Bywa, ze odktadanie
zakupu, celem skorzysta-
nia ze wsparcia, skutkuje
koniecznosciag zaptaty wyz-
Szej ceny za wymarzone

dania ok. 100 tysiecy ztotych. Jednak sam fakt, ze sowo i budzetowo,

zabezpieczeniem spfaty kredytu staje sie nierucho- wiec nie kazdy moze
mo5¢, pozwala obnizy€ oprocentowanie oraz unik- znich skorzystac. Czy
nac ewentualnej niewyptacalnosci. warto?
Kredyt hipoteczny wiaze sie jednak z ryzy- Jeslijestes w gru-
kiem. Jego warunki moga sie zmieniac, a pod- pie, ktora kwalifikuje
wyzki oprocentowania moga spowodowac wzrost sie do otrzymania

wysokosci raty. Aby uniknac takich zmian, mozna kredytu na preferen-

zdecydowac sie na kredyt na mniej korzystnych
warunkach, ale ze statym oprocentowaniem.

Warto doczytac: x*
® Jak kupi¢ mieszkanie na kredyt?

Rzadowe programy wsparcia
dla nabywcow nieruchomosci

Aby utatwic zakup nieruchomosci — zwtaszcza mto-
dym osobom lub rodzinom — rzad przygotowuje
roznego rodzaju programy wsparcia. W przesztosci
funkcjonowaty: ,Mieszkanie dla mtodych’, ,Rodzina
na swoim’, ,Pierwsze mieszkanie” oraz ,Kredyt na

start”

cyjnych warunkach, lokum

mozesz sprobowac

sie 0 niego ubiegac. Pamietaj jednak, ze liczba wnio-
skow, jakie mozna sktadac w kazdej edycji, jest scisle
ograniczona. Ponadto musisz tez spetni¢ wszyst-
kie wymagane warunki dotyczace np. limitu docho-
dow czy metrazu. Niestety, programy rzagdowe nie
maja charakteru statego, lecz cykliczny. Nie ma gwa-
rancji, ze w tym czasie Twoje wypatrzone miesz-
kanie nie zostanie kupione. Historia pokazuje, ze
czesto uruchomienie nowego programu przez rzad
pocigga za sobg wzrost cen nieruchomosci. Bywa, ze
odktadanie zakupu, celem skorzystania ze wspar-
cia, skutkuje koniecznoscig zaptaty wyzszej ceny za
wymarzone lokum.

191 Pierwsze kroki w kierunku wtasnej nieruchomosci. Co musisz wiedzie¢ przed zakupem domu lub mieszkania?


https://dom100.eu/
https://dom100.eu/jak-kupic-mieszkanie-na-kredyt/
https://dom100.eu/jak-kupic-mieszkanie-na-kredyt/

dom100.eu

NOWE DOMY | MIESZKANIA

Ubieganie sie o kredyt hipoteczny -
jak przygotowac sie do ztozenia

whniosku kredytowego?

Kredyt hipoteczny to zdecydowanie naj-
czeSciej wybierany sposob finansowania
zakupu nieruchomosci, co potwierdzaja

dane. Jak pokazujg dane BIK: w lipcu
2024 roku banki udzielity prawie o potowe
wiecej (+48,8%) kredytow hipotecznych
w porownaniu do lipca 2023 roku.

Okreslenie zdolnosci kredytowe;j

Zdolnos¢ kredytowa to nic innego jak zdolnosc do

regularnego sptacania rat i wywiazywania sie ze

zobowiazania wobec banku. Okresla sie ja, biorac
pod uwage kilka elementow, m.in.:

v dochody — istotne sg wysokosc i stabilnosc
dochoddéw. Znaczenie ma tez rodzaj umowy,
wieksze szanse na kredyt ma osoba zatrud-
niona na umowe o prace niz pracownik zwigzany
umowa o dzieto. Nie bez znaczenia s3 tez staz
pracy u jednego pracodawcy i ciggtosc docho-
dow;

v zobowigzania finansowe — jesli sptacasz inne
kredyty, masz karty kredytowe czy pozyczki,
beda one miaty wptyw na zdolno5¢ kredytowa.
Im wiecej masz zobowigzan, tym mniejsza zdol-
nosc;

v liczba 0séb na utrzymaniu — czynnik ten jest
istotny w kontekscie kosztéow utrzymania —
przyjmuje sie, ze singiel wydaje mnigj niz np.
kilkuosobowa rodzina.

Aby oszacowac swojg zdolnos¢ kredytowa,
warto skorzystac z kalkulatorow kredytowych

dostepnych online. Obliczenia pomoga okreslic, na
jaka kwote kredytu mozna liczyc przy okreslonych
dochodach i zobowigzaniach.

Analiza historii kredytowej

Regularnos¢ i terminowosc sptat zobowigzan
finansowych jest bardzo wazna dla bankéw roz-
patrujgcych wnioski o kredyty hipoteczne. Warto
wiec sprawdzit swojg historie kredytowa w Biu-
rze Informacji Kredytowej (BIK), ktore udostepnia
taka mozliwos¢ nawet online, za posrednictwem
strony internetowej ®. Z raportu mozna dowie-
dzieC sie m.in. o dtugach w bazie BIG InfoMonitor
oraz jak wyglada ocena punktowa, tzw. scoring.
Bank podczas weryfikacji rowniez sprawdza te
aspekty.

Porownanie ofert kredytowych

Jesli wstepnie wiesz, ze masz szanse na kredyt
hipoteczny, zastandw sie, gdzie o niego zawniosko-
wac. Uwaga! To wcale nie musi by¢ bank, w ktérym
masz rachunek i na ktéry wptywa wynagrodzenie
od pracodawcy. Owszem, to czasem dobra opcja, bo
bank przychylniej popatrzy na swojego klienta, ale
moze sie zdarzyc, ze w innym banku oferta bedzie
korzystnigjsza.
Analizujac oferty kredytowe, wez pod uwage:
v oprocentowanie (RRSO),
v prowizje i optaty (np. wysokos¢ marzy, prowizje
za udzielenie, optate za wczesniejsza sptate),
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v mozliwos¢ nadptacania i wczesniejszej sptaty
catkowitej,

v koniecznos¢ dobrania innych produktow, np.
karty kredytowej,

v mozliwos¢ obstugi online przez bankowosc elek-
troniczna i mobilna.

Banki oferuja r6zne warunki kredytowania, dlatego
dobrze jest przyjrzec sie doktadniej kazdej propozy-
gji. Zamiast samodzielnie analizowac oferty, mozesz
tez zdecydowac sie na wspétprace z niezaleznym
doradca kredytowym.

Ztozenie wniosku i oczekiwanie
na decyzje

Po zgromadzeniu wszystkich wymaganych doku-
mentéw oraz wybraniu oferty kredytowej mozesz
przystapic do ztozenia wniosku o kredyt hipoteczny.
Formalnie nie ma zadnego limitu, jednak bywa, ze
eksperci kredytowi sugerujg ztozenie wnioskow
w maksymalnie 3 bankach.

Do wniosku o kredyt hipoteczny trzeba zatgczyc
szereg dokumentow. Banki wymagaja petnej doku-
mentagji, aby doktadnie ocenic zdolnos¢ kredytowa
i ryzyko zwiazane z udzieleniem kredytu. Ostatecz-
nie to od konkretnej instytucji zaleza formalnosci.
Trzeba jednak byc przygotowanym na koniecznosc
udokumentowania miejsca zatrudnienia i docho-
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instytucji. Po ztozeniu wniosku bank rozpoczyna
proces wervfikacji, ktéry moze potrwac kilka tygo-
dni. W tym czasie moze poprosic¢ o dodatkowe
dokumenty lub informacje, a takze o dostarczenie
wyceny nieruchomosci od rzeczoznawcy majatko-
wego. Po pozytywnym rozpatrzeniu wniosku naste-
puje podpisanie umowy i uruchomienie wyptaty
Srodkow.

Wspotpraca z doradca
kredytowym — wady i zalety

Wspotpraca z doradca kredytowym staje sie coraz
bardziej popularna wsréd 0s6b planujacych zakup
nieruchomosci. Proces uzyskania kredytu hipotecz-
nego moze byc¢ ztozony i czasochtonny, a doradcy
kredytowi oferuja wsparcie na roznych etapach —
od analizy zdolnosci kredytowe)j, przez wybaor naj-
lepszego produktu finansowego, po negocjacje
z bankami.

Dom100.eu oferuje bezptatne doradztwo kredy-
towe z niezaleznym konsultantem. Wiecej informa-
gji na ten temat znajduje sie na stronie @.

Dlaczego warto wspotpracowac z doradca kre-
dytowym? Przede wszystkim atutem jest oszczed-
nosc czasu. Samodzielne porownywanie ofert
kredytowych, analiza warunkéw i ukrytych kosz-
téw oraz proby negocjacji z bankami moga byc
trudneibardzo anga-

dow, przedktadajac zaswiadczenie z zaktadu pracy zujace, zwitaszcza

Dom100.eu oferuje bez-
ptatne doradztwo kredytowe
z niezaleznym konsultan-
tem. Wiecej informacji na ten
temat znajduje sie stronie ®

lub wyciag z konta bankowego. dla osob, ktore nie

Na pewno do ztozenia wniosku kredytowego majg doSwiadczenia
niezbedne sa: w branzy finansowej.
v dokument tozsamosci, Doradca kredytowy
v umowa przedwstepna podpisana ze sprzedaja- ma wiedze i rzetel-

cym, nie przedstawia dostepne opcje, a ponadto radzi,
v dowdd posiadania wktadu wiasnego (do 20% ktory wariant w danej chwili moze by¢ najbardziej
wartoscinieruchomosci — przy czym musza to byc optacalny.
Srodki wtasne, a nie pochodzace np. z pozyczki Co wiecej, doradca kredytowy nie tylko pomaga
gotowkowej). w wyborze najlepszego kredytu hipotecznego, ale

Wymagania dotyczace dokumentacji zaleza jed- rowniez w zgromadzeniu niezbednej dokumenta-

nak od banku, dlatego warto wczesniej dowiedziec
sie, jakie dokumenty sa potrzebne w konkretnej

gji oraz w ztozeniu wniosku kredytowego. Ustugi
doradcy kredytowego moga wigzac sie jednak
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z dodatkowymi kosztami. Warto przed rozpocze-
ciem wspotpracy ustalic wszystkie warunki finan-
sowe, aby uniknac nieprzyjemnych niespodzianek.

Jesli obawiasz sie poszukiwania doradcy
.Zzewnatrz', zorientuyj sie, czy deweloper, od ktorego
zamierzasz kupi¢ nieruchomos¢, oferuje wspar-
cie w zakresie doradztwa. Profesjonalni dewelo-
perzy kompleksowo obstugujg swoich klientow

dom100.eu
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i wspotpracuja ze specjalistami, ktorzy poma-
gaja w pozyskaniu finansowania na zakup domu
lub mieszkania. To nie tylko wygodne, ale tez bez-
pieczne rozwigzanie.

Warto doczytac: x*
® Kredyt na kupno domu — jak go dostac?
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Domy Zabrze

Grzybowice
©,

Domy z przynaleznymi ogrodami
zlokalizowane przy ul. Kwarcowej
w Zabrzu Grzybowicach sprzyjaja
optymalnemu zagospodarowaniu
przestrzeni. Wykonczono je w pod-
wyzszonym standardzie deweloper-
skim. Osiedle wyroznia sie spojna
architekturg oraz eleganckimi cze-
Sciami wspolnymi. Malownicza
dzielnica zachwyca urokliwymi
zakatkami oraz dobrg infrastruk-
tura. Komfortowe skomunikowanie
z gtownymi drogami i autostrada
sprawia, ze podrozowanie

do sasiednich miejscowosci i cen-
trum Zabrza jest szybkie i wygodne.
Strefa relaksu i oSwietlone Sciezki
pieszo-rowerowe pozwalajg odpo-
cz3ac od miejskiego zgietku.
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Whniosek o kredyt hipoteczny -
niezbedne dokumenty i formalnosci

Czy wiesz, ze Sredni czas rozpatrywania
whniosku o kredyt hipoteczny w Polsce
wynosi od 2 do 4 tygodni, a niekompletna
dokumentacja moze wydtuzyc ten proces
nawet o kilka miesiecy? Przygotowanie

sie do tej finansowej podrozy wymaga nie
tylko cierpliwosci, ale przede wszystkim
doktadnosci i znajomoSci wymagan ban-
kow. Od zaswiadczenia o zarobkach po
wycene nieruchomosci — kazdy dokument
jest istotnym elementem uktadanki.

Dokumenty potwierdzajgce
tozsamosc

Doradca do przygotowania oferty kredytu potrze-
buje przede wszystkim dowodu osobistego (czasem
zamiast niego mozna okazac paszport).

Osoby w zwigzkach matzenskich sg tez proszone
o skrocony odpis aktu matzenstwa. Jesli natomiast
majg rozdzielnos¢ majgtkowa, musza to udowod-
nic aktem notarialnym.

Dokumenty dotyczace
nieruchomosci

Banki oprocz dokumentow potwierdzajacych toz-
samos¢ wymagaja tez tych zwigzanych z nierucho-
moscig, jak na przykfad:

v umowy rezerwacyjnej,

v odpisu z ksiegi wieczystej.

Zaswiadczenie o dochodach

Pracownicy zatrudnieni na podstawie umowy
o0 prace powinni dostarczy¢ zaSwiadczenie od pra-
codawcy potwierdzajace wysokos¢ zarobkow oraz
okres zatrudnienia.

W przypadku 0séb prowadzacych wiasna dzia-
talnos¢ gospodarcza konieczne jest dostarczenie
dokumentow ksiegowych, gtownie deklaracji podat-
kowych i zaSwiadczen z ZUS i US o braku zalegtosci
w optacaniu sktadek oraz podatkow.
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Proces udzielania kredytu na zakup
nieruchomosci krok po kroku

Czy wiesz, ze znajomosc procedur udzie-
lania kredytu moze znaczaco zwiekszyc
Twoje szanse na uzyskanie korzystnego
finansowania w krotkim czasie? Majac
rozeznanie w procesie, masz tez szanse

zaoszczedzic. Odpowiednie przygotowa-
nie finansowe i skrupulatna analiza ofert
to pierwsze kroki na drodze do spetnie-
nia marzenia o wtasnych czterech katach.
Oto jak wyglada caty proces krok po
kroku.

Przygotowanie finansowe przed
ztozeniem wniosku

Przed podjeciem decyzji o zaciggnieciu kredytu na
zakup nieruchomosci, warto ocenic swojg sytuacje
finansowa. Banki przed podjeciem decyzji kredyto-
wej oczywiscie weryfikuja to we wtasnym zakresie,
ale warto zastanowic sie:

v Czy masz poduszke finansowa?

v (Czy bedziesz w stanie pfaci¢ dwukrotnie wyz-
sze raty (hipotetycznie), gdyby oprocentowanie
kredytu zostato podniesione?

v Jakajest Twoja historia kredytowa? Czy nie masz
zbyt wielu zobowigzan, czy nie zalegasz z regu-
lowaniem rat?

v (zy Twoje zatrudnienie jest stabilne? Bank mnigj
przychylnie patrzy na umowy cywilnoprawne czy
umowy na zastepstwo.

v Jakijest Twoj wktad wtasny? Musisz miec do 20%
zgromadzonych Srodkow wtasnych (nie moga
pochodzi¢ z pozyczki).

Analiza ofert kredytowych

Kazdy bank ma swoja propozycje kredytow hipo-

tecznych, a roznice widac np. w wysokosci marzy,

RRSO, warunkach wczesniejszej sptaty, dodatko-

wych optatach czy wymaganych produktach (karty

ptatnicze, konta i ubezpieczenia).
Na co zwr6cic uwage przy wyborze oferty
kredytu?

v Oprocentowanie — kredyty hipoteczne maja
oprocentowanie zmienne lub state. Oprocento-
wanie zmienne jest uwarunkowane m.in. inflacja
i decyzjami RPP, a jego wysokos¢ nie jest jed-
nakowa w catym okresie sptaty. Oprocentowa-
nie state obowigzuje tylko przez okreslony czas,
np.5-7 latiw tym okresie nie ulega zmianie.

v Prowizjeioptaty dodatkowe — przy wyborze kre-
dytu warto zwrdcic uwage na wszelkie prowizje,
np. za udzielenie kredytu lub wczesniejsza sptate
oraz optaty zwigzane z wyceng nieruchomosci.

v RRSO (Rzeczywista Roczna Stopa Oprocento-
wania) — to wskaznik, ktory pokazuje rzeczy-
wisty koszt kredytu, uwzgledniajac wszystkie
optaty. Jest tojeden z najistotniejszych elemen-
téw majacych wptyw na to, ile odsetek ostatecz-
nie trafia do banku.

Ztozenie wniosku kredytowego

Po wyborze oferty nalezy ztozy¢ wniosek kredy-
towy i niezbedne dokumenty (o ktérych pisalismy
w poprzednim podrozdziale Whiosek o kredyt hipo-
teczny — niezbedne dokumenty i formalnosci).
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Weryfikacja zdolnosci kredytowe;j
i ocena nieruchomosci

Po ztozeniu wniosku bank przystepuje do analizy
zdolnosci kredytowej. Proces ten polega na ocenie
dochodow potencjalnego kredytobiorcy, wydatkow
i kosztow zycia jego gospodarstwa domowego. Bio-
rac pod uwage te iinne elementy (np. historie w BIK),
analityk bankowy przeprowadza ocene klienta, tzw.
scoring. Stuzy to ustaleniu, jakie ryzyko wiaze sie
z przyznaniem kredytu. Im mniejsze, tym wieksza
szansa na uzyskanie pozytywnej decyzji kredytowe).

Banki oceniaja zdolnos¢ kredytowa na podsta-
wie takich czynnikow jak:

v dochody — state i regularne dochody musza
pochodzit z akceptowanych przez bank zrodet,
tj. umowy o prace lub dziatalnosci gospodar-
czej. Czesto banki akceptuja rowniez dochody
z wynajmu nieruchomosci, alimenty itp,;

v wydatki — banki uwzgledniajg wszystkie state

dom100.eu
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ktory przedstawia wysokosc rat, terminy ptatnosci,
oprocentowanie, prowizje itd.

Podpisanie umowy kredytowej jest rowno-
znaczne z akceptacja warunkow. Umowa to doku-
ment prawny, ktory wigze obie strony, dlatego
wszystkie warunki musza by¢ jasne i zrozumiate.

Wspotpraca ze sprawdzonym deweloperem
Dom100.eu pozwala szybko i wygodnie spetnic
marzenia o wiasnej nieruchomosci. Zobacz filmowe
podsumowanie dotychczasowych realizacgj .

Podpisanie notarialnego aktu
wtasnosci

Podpisana umowa kredytowa oraz inne potrzebne
dokumenty, czyliumowa przedwstepna, dowod oso-
bisty i inne (w zaleznosci od tego, czy jest to miesz-

kanie od dewelopera,
czy nieruchomosé

Wspotpraca ze sprawdzonym
deweloperem Dom100.eu
pozwala szybko i wygodnie
spetnic marzenia o wtasnej

zobowiazania, takie jak raty innych kredytow, z rynku wtérnego) sg

limity na kartach kredytowych (nawet, jesli z nich niezbedne do spo-

nie korzystasz), zakupy ratalne, koszty utrzy- rzadzenia aktu nota-

mania (wynajem mieszkania, opfaty za media);

v wielkos¢ gospodarstwa domowego, czyli liczba
0s0b bedacych na utrzymaniu kredytobiorcy;

v wycena nieruchomosci — nieruchomos¢ stanowi
zabezpieczenie kredytu, wiec aby ocenic rzeczy-
wista wartos¢, banki czesto korzystaja z ustug
rzeczoznawcow majatkowych. Stuzy to ustale-
niu, czy w razie niesptacania kredytu dom lub
mieszkanie beda mogty zaspokoit roszczenia
banku.

Decyzja kredytowa i podpisanie
umowy o kredyt hipoteczny

Po doktadnej analizie wniosku bank podejmuje
decyzje o przyznaniu kredytu lub odrzuceniu wnio-
sku kredytowego. Zazwyczaj trwa to do 21 dni.
Jesli decyzja jest pozytywna, kredytobiorca otrzy-
muje szczegoty dotyczace warunkow zobowigzania.
S3 one ujete w umowie oraz harmonogramie sptat,

rialnego. Dokument  nieruchomosci.

ten potwierdza prze-

kazanie wtasnosci i zawiera informacje o sposobie
sfinansowania zakupu.

Nastepnym krokiem jest jeszcze dopetnienie
formalnosci sadowych w Wydziale Ksigg Wieczy-
stych. Przez notariusza lub samodzielnie nalezy
wpisac hipoteke do ksiegi wieczystej na rzecz banku.
Stanowi to dla instytucji zabezpieczenie jej inte-
resOw, poniewaz w razie zaniechania sptat i niewy-
wigzywania sie z umowy, bank ma prawo przejac
nieruchomos¢.

Uruchomienie kredytu — wyptata
Srodkow

Uruchomienie Srodkdow z kredytu oznacza finaliza-
cje nabycia nieruchomosci. Po podpisaniu umowy
kredytowej i notarialnej bank przystepuje do uru-
chomienia kredytu. Zazwyczaj przelanie srodkow
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na konto sprzedajacego nieruchomos¢ nastepuje
w ciagu kilku dni.

W zaleznosci od warunkow umowy kredyt moze
by¢ uruchomiony w catosci od razu, np. przy zaku-
pie gotowego domu/mieszkania, lub etapami, jak
ma to miejsce przy finansowaniu podczas budowy
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nieruchomosci. W tym drugim przypadku bank moze
wymagac dostarczenia dodatkowych dokumentow
potwierdzajacych wykonanie prac na poszczegol-
nych etapach. Jest to niezbedne do uruchomienia
kolejnych transz (wyptat) na budowe.
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Apartamenty
Zabrze
Centrum

®

Inwestycja przy ulicy Nad Kana-
tem obejmuje apartamentowce,

w ktorych mieszczg sie przestronne
mieszkania z przynaleznym bal-
konem albo ogrodkiem. Czesci
wspolne catego kompleksu s3 zasi-
lane energia z paneli fotowolta-
icznych. Siec Sciezek rowerowych,
rozliczne parki i trasy spacerowe
zachecaja do eksplorowania oko-
licy. Apartamentowce s3 zlokalizo-
wane nieopodal Parku Miejskiego

i wszystkich istotnych punktow

na mapie miasta. W sagsiedztwie

kompleksu ptynie rzeka i rozciggaja
sie tereny zielone. Okolica sprzyja
wypoczynkowi z dala od zgietku
miasta.
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ROZDZIAL 11l: Zakup nieruchomosci
od dewelopera
w Swietle nowych
przepisow. Jak wyglada?

TR
Z TEGO ROZDZIALU DOWIESZ SIE;

jakie sa rodzaje umow zawieranych
z deweloperem?

. jakie optaty obowigzujg przy
zawieraniu umowy z deweloperem

jak przebiega proces ptatnosci

za nieruchomos¢ deweloperska?

czym jest odbior lokalu i co nalezy
podczas niego sprawdzic?

kiedy i w jakiej formie nastepuje
przeniesienie praw wasnosci
do nieruchomosci?

jak wyglada proces finalizowania
transakcji zakupu i jakie
formalnoSci sa wymagane?
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Rynek nieruchomosci w Polsce przechodzi dynamiczne
zmiany, a wraz z nim ewoluuja przepisy regulujgce zakup
mieszkan i domow od deweloperow. W maju 2021 roku
przyjeto nowg ustawe deweloperska, ktora weszta w zycie
1 lipca 2022 roku z dwuletnim okresem przejSciowym dla
niektorych przepisow. Od 2 lipca 2024 roku obowigzuje

w petni jako Ustawa o ochronie praw nabywcy lokalu
mieszkalnego lub domu jednorodzinnego oraz Deweloperskim
Funduszu Gwarancyjnym. Gt6wnym celem nowych
przepisow byto wzmocnienie ochrony praw nabywcow
nieruchomosci oraz dostosowanie regulacji do aktualnych
potrzeb rynku. Jak obecnie w Swietle prawa wyglada zakup
nieruchomosci od dewelopera? W niniejszym rozdziale
omawiamy kluczowe etapy transakcji, rodzaje umow
zawieranych z deweloperem oraz najwazniejsze aspekty,
na ktore nalezy zwrocic uwage w procesie zakupu.

Umowy zawierane z deweloperem

Bez wzgledu na to, od kogo kupujesz dom
czy mieszkanie — w kazdej sytuacji musisz
dopilnowac formalnosci, a cata trans-
akcje oprzec na solidnych podstawach,
czyli umowie. Formalne porozumie-

nie pomiedzy deweloperem a nabywca
okresla prawa i obowigzki obu stron i nosi
miano umowy deweloperskiej, ale to nie
jedyny dokument, ktory znajduje zasto-
sowanie w procesie zakupu nieruchomo-
Sci od dewelopera.

Umowa rezerwacyjna, umowa
deweloperska i umowa
przeniesienia wtasnosci

W procesie zakupu nieruchomosci od dewelopera

spotkac mozna kilka rodzajow umow:

v umowe rezerwacyjna,

v umowe deweloperska,

v umowe przeniesienia wtasnosci.

Ponizej omawiamy szczegotowo charaktery-
styke dokumentow zgodnie z kolejnoscig zawiera-
nia poszczegblnych uméw z deweloperem.

1. Umowa rezerwacyjna — to dokument, ktory
zawiera wstepne porozumienie pomiedzy kupu-
jacym a deweloperem. Ma na celu zarezerwowa-
nie konkretnego mieszkania lub domu do czasu
podpisania umowy deweloperskigj. Zazwyczaj
wigze sie z wptatg okreSlonej kwoty (tzw. optaty
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rezerwacyjnej), ktéra moze zostac zaliczona na
poczet ceny nieruchomosci. Umowa nie prze-
nosi zadnych praw wtasnosci na kupujacego,
a jedynie potwierdza rezerwacje nieruchomo-
Sci na okreslony czas. Jej podpisanie daje czas
na uzyskanie finansowania lub dopracowanie
warunkow umowy deweloperskiej.

2. Umowa deweloperska — zobowigzuje dewe-
lopera do wybudowania nieruchomosci oraz
pOzniejszego przeniesienia praw wiasnosci na
kupujacego. Musi byc sporzadzona w formie aktu
notarialnego, co zapewnia wiekszg ochrone dla
obu stron.

3. Umowa przeniesienia wtasnosci — to ostatni
etap w procesie zakupu nieruchomosci od dewe-
lopera. Po zakonczeniu budowy i uzyskaniu
pozwolenia na uzytkowanie deweloper i kupu-
jacy spotykaja sie u notariusza, aby podpisac
umowe przenoszaca wiasnosc. Na jej podsta-
wie nieruchomos¢ oficjalnie staje sie wiasno-
Scig kupujacego, co potwierdza wpis do ksiegi
wieczystej.

Czym jest umowa deweloperska
i jaka petni funkcje?

Umowa deweloperska to dokument, ktory zobo-
wigzuje dewelopera do wybudowania budynku
mieszkalnego oraz przeniesienia wtasnosci lokalu
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ustawa chroni prawa nabywcéw nieruchomoéci oraz

zobowiagzuje deweloperow do spetnienia konkret-

nych warunkow zwigzanych z rozpoczeta inwesty-

¢ja. Musza oni:

v wybudowac budynek,

v doprowadzi¢ budynek do uzytkowania,

v prawnie wyodrebni¢ sprzedawany lokal z catej
nieruchomosci,

v przenies¢ wtasnosc na kupujacego.

Kupujacy na mocy podpisanej umowy deweloper-
skiej zobowigzuije sie do zaptacenia ustalonej kwoty
pieniedzy na rzecz dewelopera w podanym terminie.

Co zawiera umowa deweloperska?

Elementy, ktére powinny sie znalez¢ w umowie
deweloperskiej, sa regulowane ustawa dewelo-
perska. W dokumencie konieczne jest ujecie takich
informacji jak:

v strony umowy deweloperskiej: dane kupujacego
i sprzedajacego,

v data oraz miejsce zawarcia umowy deweloper-
skiej,

v przedmiot umowy z rozpisanym metrazem
i uktadem pomieszczen oraz dodatkowymi udo-
godnieniami, np. komorka lokatorska, miejscem
parkingowym,

v termin, w ktorym  Funkcjonujgca obecnie

lub nieruchomosci na kupujacego po zakoncze- prawa witasnosci

ustawa chroni prawa nabyw-
cOw nieruchomosci oraz
zobowigzuje deweloperow
do spetnienia konkretnych
warunkoéw zwigzanych z roz-

niu inwestycji. W momencie jej podpisania kupu- do lokalu zostang

jacy zobowiazuje sie do zaptaty okreSlonej kwoty przeniesione na
za nieruchomosc. kupujacego,

Pojecie umowy deweloperskiej zaczeto funk- v termin i sposob

cjonowac na mocy ustawy z 2011 r. Jej celem
byta ochrona praw nabywcow lokali mieszkalnych
i domow kupowanych jeszcze przed rozpoczeciem
budowy lub w trakcie jej trwania.

Umowa deweloperska ma szczegolne znaczenie,
poniewaz reguluje caty proces zakupu nieukonczo-
nej nieruchomosci. Kupowanie tzw. dziury w ziemi
do pewnego czasu byto ryzykiem, ale aktualnie
sytuacja jest zupetnie inna. Funkcjonujaca obecnie

zaptaty za nieru-  poczeta inwestycja
chomos¢ — ptat-
nosci moga byc dokonywane np. w transzach
po zakonczeniu danego etapu budowy,

v cena nieruchomosci — tutaj moze pojawic sie
informacja o prawie do zmiany ceny, np. w przy-
padku powiekszenia powierzchni mieszkania czy
zmiany stawki VAT,
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v dane szczegotowe dotyczace m.in. sposobu mie-
rzenia powierzchni, terminu rozpoczecia i zakon-
czenia prac budowlanych.

Na tym etapie masz prawo poprosic o wglad do

ksiegi wieczystej i dokumentow potwierdzajacych

projekt, pozwolenie na budowe oraz prawo dewe-
lopera do zagospodarowania dziatki. Deweloper ma
obowiazek przekazac rowniez prospekt informa-
cyjny, wzor umowy deweloperskiej oraz rzut lokalu
i przynaleznosci, bedacych przedmiotem umowy.

Podpisanie umowy deweloperskiej
u notariusza

Podpisanie umowy deweloperskiej odbywa sie
u notariusza i wigze sie z pewnymi kosztami. Koszt
obstugi notarialnej ponosza po réwno obie strony
transakgji, tj. kupujgcy oraz deweloper.

v Taksa notarialna jest regulowana przez rozpo-
rzadzenie i standardowo wynosi od 1000 do
2000 ztotych.

v Dodatkowym kosztem sa optaty za sporzadze-
nie wypisow aktu notarialnego.

v Wopisanie roszczenia wynikajacego z umowy do
ksiegi wieczystej kosztuje dodatkowo ok. 200 zto-
tych.

dom100.eu
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Po podpisaniu umowy deweloperskigej kazda
ze stron otrzymuje wypis aktu notarialnego. Jest
to urzedowy dokument, ktéry ma moc dowodowa
oryginatu. Kupujacy powinien zachowac wypis
aktu, poniewaz moze byc¢ on potrzebny na roznych
etapach procesu, np. przy ubieganiu sie o kredyt
hipoteczny czy podczas zatatwiania formalnosci
zwigzanych z przeniesieniem wtasnosci.

Na co zwrocic uwage, podpisujac
umowe deweloperska?

Umowa deweloperska zabezpiecza interesy kupu-
jacego mieszkanie czy dom z rynku pierwotnego
oraz interesy dewelopera. Przed jej podpisaniem
warto przeanalizowac przede wszystkim: jak dtugo
deweloper dziata na rynku i jakie sg opinie ludzi, kto-
rzy kupili od niego nieruchomos¢, sprawdzic¢ pro-
spekt informacyjny czy mieszkaniowy rachunek
powierniczy.

Warto doczytac: x*
® Zakup mieszkania od dewelopera
za gotowke — krok po kroku
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Optaty zwigzane z zawarciem

umowy z deweloperem

Kupno mieszkania od dewelopera ozna-
cza koniecznoSc zaptaty naleznosci za
lokal oraz pokrycia optat m.in. optaty
rezerwacyjnej z zaliczka lub zadatkiem

oraz taksy notarialnej. Ponizej znaj-
dziesz szczegotowe omowienie wszyst-
kich wydatkoéw zwiazanych z zawarciem
umowy z deweloperem.

Optata rezerwacyjna

Umowa rezerwacyjna mieszkania to tymczasowe
porozumienie miedzy kupujacym a deweloperem
majace na celu wytaczenie danego lokalu ze sprze-
dazy na okreslony czas. Jest to rozwigzanie, ktore
nie prowadzi do przeniesienia wtasnosci, ale zapew-
nia, ze nieruchomosc nie zostanie sprzedana komus
innemu, w czasie gdy zdecydowany kupujacy bedzie
zatatwiac na przykfad finansowanie.

Taka umowa zazwyczaj obowigzuje do kilku
tygodni i wymaga wptacenia optaty rezerwacyjnej.

Powinna wynosi¢ maksymalnie 1% wartosci lokalu
i dobrze, aby byta zwrotna w sytuagji, gdy kupujacy
nie otrzyma finansowania. Zwykle, jezeli dojdzie do
finalizagji transakgji, pienigdze wptacone na rezer-
wacje sa zaliczane na poczet ceny nieruchomosci.

Zaliczka a zadatek

Podpisujac umowe deweloperska lub rezerwa-

cyjng, deweloper bedzie oczekiwat wptaty zaliczki

lub zadatku. Cho¢ te dwa pojecia brzmig podobnie

i bywaja mylone, znacza zupetnie cos innego

v Zadatek stanowi zabezpieczenie umowy, a jesli
kupujacy nie wywigze sie z warunkow, prze-
pada. W sytuacji gdy to deweloper nie dotrzyma
warunkéw umowy, kupujacy ma prawo zadac
zwrotu podwojnej wartosci zadatku.

v Zaliczka jest zwracana, jesli umowa nie dojdzie
do skutku, ale nie daje tak silnego zabezpiecze-
niajak zadatek. Kupujacy i deweloper maja Swia-
domos¢, ze w razie zerwania umowy niczego nie
traca, wiec moga tatwo wycofac sie z transakgji.
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Mieszkania
na Osiedlu
Zabrze
Grzybowice

®

Osiedle zlokalizowane przy ulicy
Ks. Michata Wosia w Zabrzu Grzy-
bowicach jest potozone z dala

od Scistego centrum. Tereny zie-
lone i obszary rekreacyjne sprzy-
jaja aktywnoSciom na Swiezym
powietrzu. Ekologiczne rozwigza-
nia oraz wysoki standard wykon-
czen to atuty przektadajace sie

na atrakcyjnosSc wizualng inwesty-
¢ji oraz funkcjonalnosc. Mieszkania
zostaty zaprojektowane w uktadach
2-, 3- i 4-pokojowych i do kazdego
przynalezy ogrodek, balkon badz
taras. Dobra infrastruktura i komu-

nikacja sprawiaja, ze zarowno zmo-
toryzowani mieszkancy, jak i Ci
podrozujacy komunikacjg publiczng
moga szybko i wygodnie dostac

sie do centrum Zabrza i sasiednich
miejscowosci.
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Optaty notarialne

Jednym z najwiekszych dodatkowych wydatkow
zwigzanych z zakupem mieszkania od dewelopera
jest taksa notarialna. To optata, ktorg uiszcza sie na
rzecz notariusza, zgodnie z obowigzujacym cenni-
kiem. Taksa notarialna ma okreslong maksymalng
wysokos¢, ktora jest wyliczana na podstawie ceny
nieruchomosci. W przypadku umowy deweloper-
skiej jest pobierana potowa stawki maksymalnej.
Ustawa deweloperska wyraznie mowi, ze koszty
notariusza sg dzielone po rowno miedzy dewelopera
i kupujacego. Przy kolejnej wizycie u notariusza, gdy
sporzadzana jest umowa kofcowa (przenoszaca
wiasnosc), deweloper nie ma obowigzku partycy-
powac w kosztach.

dom100.eu
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Warto doczytac: *
® Zwrot podatku za zakup mieszkania —

w jaki sposob sie o niego ubiegac?

Warto doczytac: x*
® Koszty notarialne przy zakupie
mieszkania

Podatek VAT

Finalna cena lokalu zakupionego od dewelopera
zawiera wartos¢ podatku VAT. Co wazne, przy zaku-
pie nowego mieszkania nie jest naliczany podatek
od czynnosci cywilnoprawnych (PCC), ktory wynaosi
2% wartosci nieruchomosci i obowigzuje przy zaku-
pie nieruchomosci na rynku wtérnym.

Wypisy aktu notarialnego

Dodatkowe koszty generujg wypisy aktu notarial-
nego. Ostateczny wydatek zalezy od objetosci doku-
mentu. Zazwyczaj wynosi od 100 do 200 zt (plus
podatek VAT w wysokosci 23%). Dodatkowa optata
w wysokosci ok. 200 zt pojawia sie, gdy dokonuje
sie wpisu roszczenia do ksiegi wieczystej z tytutu
umowy deweloperskiej.

Harmonogram ptatnosci

Zawarcie umowy deweloperskiej oznacza koniecz-
nosc dokonywania ptatnosci zgodnie z harmo-
nogramem ustalonym w umowie. Tutgj interesy
inwestorow sa dobrze chronione. Deweloper otrzy-
muje pieniadze po zakonczeniu poszczegolnych,
przewidzianych w harmonogramie etapow. Dopiero
oficjalna informacja o zakonczeniu prac w danym
zakresie upowaznia do otrzymania transzy. Te s3
gromadzone i wyptacane z rachunku powierniczego.
Ostatnig transze deweloper otrzymuje po zakon-
czeniu budowy, przekazaniu nieruchomosci i pod-
pisaniu aktu przeniesienia wfasnosci.
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Ptatnosci za nieruchomosc deweloperska

Zakup nieruchomosci od dewelopera to
proces, a wyptata pieniedzy nie jest jed-
norazowa, lecz roztozona na etapy. Ptat-
nosci jest wiecej w przypadku kupna
nieruchomosci na kredyt lub gdy dom

czy mieszkanie s3 dopiero budowane.
Przyjrzyjmy sie blizej wszystkim istot-
nym aspektom ptatnosci za nierucho-
mosc deweloperska.

Co to jest rachunek powierniczy?

Rachunek powierniczy to sposob zabezpieczenia
Srodkow finansowych nabywecy, ktory kupuje nie-
ruchomosc na etapie budowy. Zostat wprowadzony
w Polsce na mocy ustawy deweloperskiej, ktora ma
na celu ochrone kupujgcych przed ryzykiem nie-
wywigzania sie wykonawcy inwestycji z umowy.
Rachunek powierniczy to specjalny rachunek ban-
kowy, na ktéry nabywca wptaca Srodki przeznaczone
na zakup nieruchomosci. Deweloper nie moze swo-
bodnie korzystac z tych Srodkow, poniewaz pienig-
dze s3 ,zamrozone" do czasu ukonczenia kolejnych
etapow budowy. By otrzymac transze, deweloper
musi udowodnic zakonczenie etapu i potwierdzic to
stosownymi dokumentami. Bank petni w tym pro-
cesie role posrednika, a procedura ma za zadanie
chronic interesy inwestora.

Ptatnosci a sposob finansowania

Sposab, w jaki dokonuje sie ptatnosci za nierucho-
mos¢, jest uzalezniony od zrédta finansowania —
mozna ptacit gotoéwka (ze Srodkdéw wiasnych) lub

finansowac zakup kredytem. Kazda z tych opcji
wigze sie z innymi mechanizmami ptatnosci.

Ptatnosc gotowkowa

Jesli dysponujesz odpowiednig iloscig gotowki,
mozesz zapfacic nig za nieruchomosE, a sam pro-
ces bedzie sprawniejszy i szybszy niz kredytowanie.
W tej opcji ptatnosci rowniez odbywaja sie w tran-
szach, zgodnie z etapami budowy. Chyba ze decydu-
jesz sie na zakup gotowej nieruchomosci. Ptatnosc
w transzach stanowi dla nabywcy zabezpieczenie,
poniewaz deweloper musi zakonczyc inwestycje,
aby otrzymac petne wynagrodzenie.

Zakup nieruchomosci na kredyt

W przypadku kredytu hipotecznego ptatnoscisa
bardziej skomplikowane i wieloetapowe, poniewaz
nabywca korzysta z posrednictwa banku, aby sfi-
nansowac swoj zakup. W tym scenariuszu pojawia
sie jeszcze jeden istotny element, jakim jest nadzor
banku nad procesem wyptaty Srodkaw.

Bank wyptaca deweloperowi srodki w transzach,
ktore sg uzaleznione od postepu prac budowla-
nych. Na przyktad w popularnym systemie 20/80
nabywca wptaca 20% wartosci nieruchomosci
jako wktad wtasny, a bank przekazuje pozostate
80% w kolejnych transzach (zaleznych od poste-
pow budowy), korzystajac w tym celu z rachunku
powierniczego.

Taki system ptatnoscijest korzystny dla nabywcy,
poniewaz postepy prac sg monitorowane przez
bank, ktéry wyptaca srodki deweloperowi dopiero
po ukonczeniu kolejnych etapow inwestycji. Co wie-
cej, bank moze domagac sie odpowiednich doku-
mentow potwierdzajacych postepy budowy, takich
jak protokoty odbioru poszczegélnych etapow reali-
zagji inwestycji.
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Odbior lokalu od dewelopera

Odbior techniczny mieszkania to proce-
dura, podczas ktorej kupujacy sprawdza
stan techniczny lokalu. Celem odbioru
jest upewnienie sie, ze lokal jest zgodny
z umow3 deweloperska, projektem
budowlanym oraz standardem wykon-

czenia, ktory zostat wczesniej ustalony.
To ostatni moment przed podpisaniem
protokotu odbioru i przejeciem kluczy,
kiedy mozna zidentyfikowac usterki czy
niezgodnosci.

Najczesciej odbior lokalu odbywa sie tuz przed prze-
niesieniem praw witasnosci na kupujacego. Proces
ten ma formalny charakter, poniewaz konczy etap
budowy i otwiera droge do podpisania aktu notarial-
nego, czyli faktycznego przekazania nieruchomosci.

Jakie elementy nalezy sprawdzic
podczas odbioru lokalu?

Najwazniejsze aspekty warte sprawdzenia podczas
odbioru to: Sciany i sufity, podtogi, oknaidrzwi, insta-
lacja elektryczna, instalacja wodno-kanalizacyjna,

instalacja grzewcza, wentylacja, wykonczenie.
Weryfikacja tych elementéw pozwaoli wykry¢ poten-
cjalne wady i zgtosic je deweloperowi do poprawy.
Miej na uwadze, ze niektore z nich mozna potrak-
towac jako tzw. dopuszczalne odchytki w budow-
nictwie (materiatow, wymiarow, wykonczenia,
bezpieczefnstwa i trwatosci) — nie da sie wykonac
Scian czy podtog z doktadnoscia co do milimetra
i pewne réznice miedzy planem a stanem faktycz-
nym sg dopuszczalne. Pamietaj, ze kazda usterka,
ktora wykryjesz, powinna zostac zapisana w pro-
tokole odbioru.

Protokot odbioru lokalu
deweloperskiego

Protokét odbioru jest podstawa do zadania naprawy
usterek w nim wymienionych. W ciggu 14 dni dewe-
loper powinien dostarczy¢ nabywcy oSwiadczenie
o tym, czy uznaje wady, a na poprawki zgodnie
z ustawg ma 30 dni.

Warto doczytac: x*
® Formalnosci po zakupie domu
od dewelopera
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Osiedle
Pyskowice

Classic
©

Domy w zabudowie szerego-

wej zlokalizowane przy ulicy Tru-
skawkowej w Pyskowicach sg
zaprojektowane i wykonczone

w podwyzszonym standardzie
deweloperskim. Do kazdego przy-
nalezy ogrod, a ponadto mieszkancy
osiedla majg do dyspozycji zagospo-
darowane czesci wspdlne i infra-
strukture. Osiedle jest doskonale
skomunikowane z innymi miejsco-
wosciami, a w okolicy mieszcza sie
zjazdy na Droge Wojewddzka 901

i Droge Krajowa 94. Spokojne osie-
dle otaczajg rozciggajace sie na wid-
nokregu taki i tereny rekreacyjne.
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Przeniesienie praw wtasnosci
do nieruchomosci

Polskie prawo przewiduje mozliwoSc Notariusz zgtasza sprawe do sadu wieczy-
przeniesienia wtasnosci do nierucho- stoksiegowego, aby dokonac wpisu nowego wta-
mosci na kilka sposobow - nie tylko Sciciela. Ten proces moze potrwac od kilku tygodni
w wyniku zakupu, ale tez dziedzicze- do nawet kilku miesiecy. Wazne jest jednak, ze
nia, umowy dozywocia czy wymiany nabyweca staje sie prawnym wiascicielem nieru-
domu/mieszkania. Zawsze jednak, aby chomosci juz w momencie podpisania aktu nota-
taka czynnosé miata moc prawna, musi rialnego, a nie dopiero po wpisie do ksiegi.

odby¢ sie w obecnosci notariusza i zostac

potwierdzona oficjalnym dokumentem,

jakim jest akt notarialny. Moment przeniesienia prawa

wtasnosci

Przeniesienie prawa wtasnosci w formie aktu nota-

W jakiej formie odbvwa SiQ rialnego zawsze musi by¢ poprzedzone odbiorem
przeniesienie wtasnosci? technicznym lokalu. Na tym etapie moze dojsc do
przekazania kluczy,

Przeniesienie wtasnosci nieruchomosci musi ale nie jest to norma. Wazne jest jednak, ze
odbyc sie zgodnie z przepisami prawa. Najwazniej- Szczegolnie jesli pod- nabywca staje sie prawnym
sze jest to, ze do nadania mocy prawnej transakgji czas odbioru wykryto witaécicielem nieruchomo-
wymagana jest forma aktu notarialnego. Ozna- wady i usterki, np. Sci juz w momencie podpisa-
cza to, ze umowa kupna-sprzedazy nie moze byc w zakresie jakosci nia aktu notarialnego, a nie
po prostu spisana na kartce papieru, ale musi by¢ wykonania czy mate- dopiero po wpisie do ksiegi
poswiadczona przez notariusza. W jego obecnosci riatow. Wowczas nie
obie strony transakgji — kupujacy i sprzedajacy — powinno sie podpisywac umowy notarialnej, ktora
potwierdzajg swoje zamiary oraz podpisujg doku- pozbawia prawa do zadania napraw od dewelopera.
menty. Notariusz nie tylko sporzadza akt notarialny, Wypisanie usterek w protokole daje gwarancje ich
ale takze dba o to, by umowa byta zgodna z obo- usuniecia w scisle okreslonym terminie.
wigzujgcym prawem. Za te ustuge pobiera takse
notarialna.

Wazne jest to, ze akt notarialny daje transakgji Op’rat\/ zwiqzane 4 przeniesieniem
petna moc prawna. Bez tego dokumentu przenie- prawa wtasnosci
sienie wtasnosci nieruchomosci nie jest skuteczne.
Taki akt stanowi podstawe do wpisania nowego Taksa notarialna
wiasciciela do ksiegi wieczystej — czyli oficjalnego To pierwsza z optat dodatkowych podczas przeno-
rejestru, ktory potwierdza, kto jest prawnym wia- szenia prawa witasnosci — wynagrodzenie dla nota-
Scicielem nieruchomosci. riusza za sporzadzenie aktu notarialnego. Wysokos¢
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taksy zalezy od wartosci nieruchomosci i jest regu-
lowana przez prawo. Im drozsza nieruchomos¢, tym
wyzsza optata notarialna. Taksa jest naliczana zgod-
nie z paragrafem 3. Rozporzadzenia Ministra Spra-
wiedliwosci z dnia 28 czerwca 2004 r. w sprawie
maksymalnych stawek taksy notarialnej.

Podatek od czynnosci cywilnoprawnych (PCC)
PPC wynosi 2% wartosci nieruchomosci i musi by¢
optacony przez kupujacego. Dotyczy tylko sytuadji,
w ktorej do transakcji dochodzi miedzy osobami
prywatnymi, niebedgcymi ptatnikami podatku VAT.
W przypadku zakupu nieruchomosci od dewelopera
PCC nie jest naliczany.

Optata za wpis do ksiegi wieczystej

Po podpisaniu aktu notarialnego nalezy zgto-
si¢ zmiane wtasciciela do sadu wieczystoksiego-
wego. Optata za ten wpis rowniez jest regulowana
prawnie, w art. 42 Rozporzadzenia, i co do zasady
wynosi 200 zt, chyba ze przepisy szczegolne sta-
nowig inaczej.

Koszty dodatkowe

Dodatkowym kosztem podczas przenoszenia prawa
witasnosci sg tez optaty za wypisy oraz za zatozenie
ksiegi wieczystej. Ta druga wynosi 60 z+. W przypadku
zakupu nieruchomosci z kredytem hipotecznym
nalezy dodatkowo uisci¢ optate w wysokosci 200 zt
za wpis hipoteki na rzecz banku do ksiegi wieczystej.
Wypisy oryginatow aktu notarialnego dla nabywcy
i banku tez sg dodatkowo ptatne.
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Podpisanie umowy deweloperskiej
a prawo wtasnosci

Podpisanie umowy deweloperskiej to wazny
moment. Nie oznacza jednak, ze od razu mozna
wprowadzic sie do nowego domu czy mieszkania.
Z prawnej perspektywy nabywca staje sie wiasci-
cielem, kiedy podpisze akt notarialny przeniesie-
nia wasnosci — dopiero ten dokument, nadaje
moc prawng transakgcji. Klucze mozna otrzymac
wczesniej — zalezy to od indywidualnych ustalen
z deweloperem.

Przeniesienie praw wtasnosci

Po podpisaniu aktu notarialnego oraz zaptaceniu
wszystkich optat mozliwe jest zameldowanie pod
nowym adresem. Nowy wtasciciel jest zobligowany,
by zgtosic nabycie nieruchomosci do odpowiednich
urzedéw, m.in. do gminy w celu aktualizacji danych
podatkowych dotyczacych nieruchomosci. Nalezy
rowniez uregulowac wszelkie kwestie u dostaw-
cow mediéw (pradu, wody, gazu).

Po dopetnieniu tych wszystkich formalnosci
mozna w petni cieszyc sie statusem wtasciciela
nieruchomosci i dokonywac zwigzanych z tym
inwestycji.
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Apartamenty
Lipowa
©,

Mieszkania z przynaleznym balko-
nem lub ogrodem zlokalizowane

w kameralnym budynku w centrum
Gliwic sprostajg oczekiwaniom tych,
ktorzy chca odetchnac od zgietku,
ale wcigz miec na wyciagniecie

reki miejskie atrakcje. Lokalizacja
inwestycji umozliwia korzystanie

z oferty kulturalno-rozrywkowe;j,
ale zacheca tez do aktywnego spe-
dzania czasu na Swiezym powie-
trzu. Potozony nieopodal piekny
park z teznig solankowg oraz Sciezki

rowerowe sprzyjaja aktywnemu
wypoczynkowi, a bogata oferta
restauracji i kawiarni jest gwarancjg
mito spedzonego wolnego czasu.
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Podsumowanie

Rynek nieruchomosci, szczegblnie w segmencie
deweloperskim, jest dynamiczny i peten wyzwan.
Jednak z odpowiednig wiedza i przygotowaniem,
zakup wymarzonego mieszkania lub domu od
dewelopera staje sie realny, nawet bez wsparcia
programow rzadowych.

Mamy nadzieje, ze ten e-book wyposazyt Cie
w niezbedng wiedze, ktéra pomoze Ci spokojnie
przejsc przez caty proces zakupu. Pamietaj, ze kazda
transakcja jest unikalna, a Twoja sytuacja moze
wymagac indywidualnego podejscia. Nie wahaj
sie szukac dodatkowych informacji i konsultowac
sie z ekspertami, takimi jak na przyktad doradcy
kredytowi.

Dziekujemy za przeczytanie naszego e-bo-
oka. Mamy nadzieje, ze bedzie on dla Ciebie cen-
nym przewodnikiem na drodze do nabycia wtasnej
nieruchomosci. Zyczymy Ci powodzenia w realizacji
Twoich mieszkaniowych marzen! Pamietaj, ze nasi
doradcy z przyjemnoscig przeprowadzg Cie przez
proces zakupu nowego domu lub mieszkania.

Podsumowanie kosztow
zakupu nieruchomosci:

do 1% wartosci
nieruchomosci

umowa rezerwacyjna (optata vvl'iczonajest’ '
w koszt nieruchomosci
i jest zwracana w przypadku
nieotrzymania kredytu)

doradca kredytowy 0zt
umowa deweloperska ok. 1000-1500 zt

umowa przeniesienia

.. ok. 3500-4500 zt
witasnosci

421

Etapy zakupu nieruchomosci:

W Wyb6ér nieruchomosci
1 dzien

Podpisanie umowy
rezerwacyjnej
1 dzien

Wstepna decyzja
kredytowa
ok. 2 tygodnie

Podpisanie umowy
deweloperskiej
1 dzien

Decyzja kredytowa
do 2 miesiecy

Uruchomienie ptatnosci
wg harmonogramu budowy

Przekazanie kluczy
po uzyskaniu pozwolenia
na uzytkowanie

S Rk RECEEER EECEEER EEPEEER EEPEEER FEPREER FEPERE

Akt przniesienia wtasnosci
ok. 3 miesiace
od przekazania kluczy

Zapraszamy do kontaktu @

tel. 500 133 100
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Wszelkie materiaty (tresci, teksty, ilustracje, zdjecia itp.) przedstawione w niniejszej publikacji sa
objete prawem autorskim i podlegaja ochronie na mocy Ustawy o prawie autorskim i prawach
pokrewnych z dnia 4 lutego 1994 r. (tekst jednolity: Dz.U. 2025 poz. 24). Kopiowanie, przetwarzanie,
rozpowszechnianie tych materiatow w catosci lub w czeSci bez zgody wtasciciela jest zabronione.
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