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ZAKUP MIESZKANIA KROK PO KROKU - FAZA OGLEDZIN:

Jak przygotowa¢ sie do ogledzin mieszkania? To kluczowy element sukcesu zakupu. Nie idz na

spotkanie ,,na zywiotl ” — wez notes i telefon z latarkq.

1.

Przygotowanie: Zrob research okolicy i sprawdz ksigge wieczysta (je§li masz numer). To Twoj
fundament pod zakup mieszkania.

Ogledziny techniczne: Sprawdz cisnienie wody, stan grzejnikoOw i piondw — to najwazniejsze
przy sprawdzaniu mieszkania przed kupnem. Szukaj zaciekoOw na sufitach i za meblami — tam
najczesciej chowa si¢ grzyb.

Wywiad terenowy: Wyjdz na klatke, zagadaj do sgsiadow. Zapytaj o czynsz i akustyke budynku.
Spytaj, jak im si¢ tu mieszka.

Weryfikacja prawna: Przygotuj sobie liste pytan — o co pytaé sprzedajacego mieszkanie? Przede
wszystkim o zadluzenie lokalu, planowane remonty wspolnoty i historie czynszu.

NAJCZESTSZE BLEDY PRZY ZAKUPIE PIERWSZEGO MIESZK ANIA

Nasz poradnik zakupu pierwszego mieszkania nie bytby kompletny bez ostrzezen. Najwigkszym
wrogiem kupujgcego sq emocje i pospiech.

Btad 1:

Blad 2:

Btad 3:

Btad 4:

Btad 5:

Btad 6:

Btad 7:

Wiara ,,na stowo”
Sprzedawca mowi, ze instalacja byta wymieniana? Popros$ o dokumentacje lub protokot z
przegladu.

Ogledziny po zmroku

Wieczorne $wiatlo ukrywa nierownosci $cian, peknigcia oraz potencjalne ogniska plesni i
grzyba. Zawsze umawiaj si¢ na ogledziny w $wietle dziennym, najlepiej w potudnie lub
wczesnym popotudniem.

Ignorowanie piwnicy i strychu
Stan czescei wspolnych mowi wiecej o kondycji budynku niz odnowiony salon. Sprawdz, czy
nie ma zalania, plesni czy uszkodzen konstrukcyjnych.

Brak listy pytan
Bez kartki tatwo zapomnie¢ o tym, jakie pytania zada¢ przy ogledzinach mieszkania, gdy
agent nieruchomosci wywiera presj¢ czasu.

Nieuwzglednienie kosztow dodatkowych
Oprocz ceny zakupu trzeba liczy¢ si¢ z optatg notarialng, podatkiem od czynnosci
cywilnoprawnych (PCC), ewentualnym kredytem oraz kosztami wykonczenia lub remontu.

Pominigcie sprawdzenia mediow
Upewnij si¢, ze prad, woda, gaz i intemet dzialaja poprawnie. Niesprawna instalacja moze
generowac wysokie koszty napraw.

Niedostateczna analiza lokalizacji
Sprawdz hatas z ulicy, dostgp do komunikacji miejskiej, bliskos¢ szkot, sklepdw oraz tereny
zielone. Puste place w poblizu moga zwiastowac przyszta budowe zastaniajaca widok.
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JAK PRZYGOTOWAC SIE DO OGLEDZIN MIESZKANIA - PRAKTYCZNA CHECKLISTA

Ponizej znajdziesz gotowq liste kontrolng, ktorg mozesz wydrukowaé i zabrac¢ na oglgdanie lokalu.

Kazdy punkt warto oznaczy¢ ,,v"” po sprawdzeniu.

[ ] Dokumenty:

a. ksiega wieczysta (m. in. zgodno$¢ udziatéw w nieruchomosci wspdlnej ze stanem
faktycznym),

b. zaswiadczenie o niezaleganiu z czynszu, zaliczek/wydatkéw na biezace utrzymanie
nieruchomosci wspoélnej w szczegdlnosci funduszu remontowego, celowego,
rezerwowego,

c. regulaminu rozliczen pobranej wody i odprowadzonych $ciekow oraz wywozu
odpadow komunalnych,

d. umowa deweloperska (jesli dotyczy),

e. dokumentacji technicznej budynku (w tym inwentaryzacji architektoniczno-
budowlane;j,

f.  umowy kredytowe wspolnoty mieszkaniowej, naleznosci, zadtuzenia, zobowigzania
wzgledem 0s06b trzecich.

[ ] Adres i lokalizacja: doktadny adres, na jaki kierunek wychodza okna (pétnoc, potudnie itd.),
hatas z ulicy, dostep do komunikacji.

[ ] Stan elewacji: pekniecia, $lady wilgoci, izolacja fundamentéw od gruntu, stan ocieplenia.

[ ] Wejscie i klatka schodowa: czysto$¢, o$wietlenie, stan drzwi wejéciowych, obecnoéé
domofonu.

[ ] Drzwi wewnetrzne: czy sie otwieraja/zamykajg ptynnie, stan o$cieznicy.
[ ] Okna: szczelno$é, tatwo$¢ otwierania, stan uszczelek, parowanie szyb.
Podtogi: nierdownosci, skrzypienie, stan paneli/parkietu, slady wilgoci.
Sciany i sufity: pekniecia, wybrzuszenia, plamy wilgoci, §lady plesni.

Instalacja elektryczna: liczba gniazdek, stan wiacznikow, brak przepalonych bezpiecznikdw,
czy instalacja jest uziemiona.

Instalacja wodno-kanalizacyjna: cisnienie wody, szybkos¢ sptukiwania toalety, brak wyciekow
pod zlewami i wanna.

Grzejniki: rownomierne nagrzewanie, brak rdzy, mozliwo$¢ regulacji.
Kuchnia: stan zabudowy, dziatanie ptyty grzewczej, zlewu i okapu.
Lazienka: szczelno$¢ prysznica/wanny, stan armatury, wentylacja.

Balkon/loggia: stan barierki, powierzchnia, mozliwos¢ uzytkowania, odptyw wody
deszczowe;.

Piwnica/komorka lokatorska: wilgo¢, plesn, stan drzwi, stan okien piwnicznych, przydatnosé¢
do przechowywania rzeczy.

Strych/dach: izolacja, instalacja elektryczna, wilgo¢, §lady przeciekow, no$nos¢ konstrukeji,
belki nosne, §lady wizyt ptakow (piora, odchody), dachowki, fawy kominiarskie.

Otoczenie: dostgp do miejsc parkingowych, o§wietlenie zewnetrzne, stan chodnikow.

o0 O o gdoono O oo

Dokumenty dodatkowe: protokoly z poprzednich ogledzin (rocznych, 5-letnich, instalacji
elektrycznej, gazowej, kominiarskiej), plany mieszkania, §wiadectwo energetyczne.

[ ] Notatki i pomiar: zapisuj wymiary pomieszczeh, uwagi dotyczace ewentualnych napraw.

[ ] Decyzja: po wizycie zastanow sig, czy wszystkie istotne punkty zostaly sprawdzone, czy
potrzebna jest druga wizyta ze specjalista.
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Jakie pytania zada¢ przy ogledzinach mieszkania?
Zapytaj o wiek instalacji, wysoko$¢ czynszu (z rozbiciem na fundusz remontowy) oraz
powod sprzedazy. Jesli instalacja elektryczna ma ponad 30 lat, licz si¢ z (kosztowng)
koniecznoscig jej wymiany. Informacja o wysoko$ci czynszu z podzialem na fundusz
remontowy pozwoli oceni¢ rzeczywiste koszty utrzymania.

O co pytac sprzedajacego mieszkanie w kamienicy?
Kluczowe jest pytanie o stan dachu, planowang termomodernizacj¢ oraz forme wtasnosci
gruntu. Stan dachu jest wazny, poniewaz koszt jego ewentualnej naprawy zazwyczaj
obcigza wszystkich wtascicieli mieszkan; termomodernizacja wplywa na przyszte oplaty
eksploatacyjne, a forma wlasnosci gruntu okresla, czy grunt jest wlasnoscig spotdzielni,
gminy czy 0soby prywatne;j.

Pierwsze ogledziny mieszkania, co musze wiedzie¢ na start?
Nie kupuj przy pierwszej wizycie. Zawsze idz drugi raz z kims, kto oceni lokal chtodnym
okiem. Wez ze sobg zaufang osobe¢ — przyjaciela, kogo$ z rodziny lub specjaliste (np.
architekta), ktory nie ulegnie emocjom i zwroci uwage na detale techniczne.

Jakie sg najczestsze bledy przy zakupie pierwszego mieszkania?
To przede wszystkim ignorowanie hatasu z ulicy i brak weryfikacji statusu prawnego
nieruchomosci. Ignorowanie hatasu moze skutkowa¢ koniecznoscig zycia przy glosnej
ulicy, gdzie nie sposéb nawet otworzy¢ okna. Natomiast brak weryfikacji ksiegi
wieczystej  niesie  ryzyko zakupu  nieruchomosci obcigzonej  hipotekg  lub

stuzebnos$ciami.

Czy warto bra¢ ze sobg agenta nieruchomosci na ogledziny?
Agent moze pomdc w negocjacjach i czgsto zna lokalny rynek, jednak niezalezna
inspekcja techniczna (np. rzeczoznawca) jest zalecana, aby uzyskac obiektywng ocene
stanu nieruchomosci.

Ile czasu powinny trwaé ogledziny mieszkania?
Zaleca si¢ poswigci¢ co najmniej 45-60 minut na dokladne ogledziny techniczne oraz
dodatkowe 15-20 minut na wywiad z whascicielem lub agentem. W przypadku wigkszych
lokali lub domoéw warto zarezerwowac sobie nawet 90 minut.

Co zrobic¢, jesli sprzedawca odmawia odpowiedzi na pytania?
Brak przejrzysto$ci moze by¢ sygnatem ostrzegawczym. W takiej sytuacji warto poprosié
o dokumentacje (ksigga wieczysta, protokoty przegladow) lub rozwazy¢ rezygnacje z
transakcji i poszukac bardziej otwartego sprzedawcy.

Pamigtaj:
zakup mieszkania to proces, a nie impuls. Korzystajac z wiedzy zawartej w tym artykule,
drastycznie zmniejszasz ryzyko, ze Twoje pierwsze mieszkanie stanie si¢ Twoim
najwiekszym problemem finansowym.

Pamigtaj:
wraz z nabyciem wtasnosci lokalu we wspodlnocie mieszkaniowej, na nowego wilasciciela
przechodza automatycznie wszystkie prawa i obowiazki zwigzane z tym lokalem, ktore
przystugiwaly poprzedniemu witascicielow. Nowy witasciciel "wchodzi w buty"
poprzednika.

Pamigtaj:
biezace zaliczki: Zaliczki na koszty zarzadu nieruchomoscia wspdlna obcigzaja nowego
wlasciciela od momentu wydania lokalu.

zalegloSci poprzednika: Dlugi z tytulu kosztow zarzadu powstate przed zmiang
wlasciciela obcigzaja poprzedniego wilasciciela, a nie nowego, chyba ze nowy wiasciciel
sam zobowigzal si¢ do ich sptaty
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