PORADNIK DLA KUPUJACYCH MIESZKANIE
czyli jak bezpiecznie kupic pierwsze,M” od dewelopera
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Drogi Czytelniku,

oddajemy w Twoje rece profesjonalny Poradnik, ktéry pomoze Ci wybraé¢ wymarzone mieszkanie. Ma
on utatwi¢ przejécie przez skomplikowany proces zakupu wiasnego ,M” i odpowiedzie¢ na pytania,
kidre pojawiq sie podczas realizacji tej jednej z najwazniejszych decyzji w Twoim zyciu.

Kazdy, kto decyduje sie na zakup mieszkania, chce w tatwy i przejrzysty sposéb, w jednym miejscu,
mie¢ dostep do niezbednych informacji. Chce wiedzie¢, jak i gdzie szukaé potrzebnych wiadomosci,
nie tracqc czasu na przeszukiwanie Internetu, wypytywanie znajomych i ryzyko uzyskania niesprecyzo-
wanych oraz mato wiarygodnych wskazowek.

Podpowiadamy wiec, na co nalezy zwréci¢ uwage. Opisujemy krok po kroku, jak wyglgda proces
zakupu mieszkania — poczgwszy od podjecia decyzji, przez wybor dewelopera, odbiér techniczny, az
po przejecie nieruchomosci przez wspoélnote mieszkaniowg.

Wierzymy, ze dzieki Poradnikowi pomozemy Ci w dokonaniu jok najlepszego wyboru i rozwiejemy
wiele watpliwosci. Znajdziesz tu réwniez wypowiedzi niezaleznych ekspertéw oraz opinie oséb, ktére
zechcialy podzieli¢ sie swoimi doswiadczeniami.

Zyczymy Ci, abyé pozytywnie wspominat kupno swoich wiasnych ,czterech écian”. Bedzie nam nie-
zmiernie mito, jesli ten Poradnik w pewien sposéb sie do tego przyczyni.

Zespét ds. Nieruchomosci
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Eksperci o poradniku:

,Dla wiekszosci z nas zakup mieszkania bedzie najwiekszq transakcjg finansowq, jakiej dokonamy w zy-
ciu. Warto sie do niej gruntownie przygotowaé. Wiekszo$¢ z oséb wstepnie zainteresowanych zakupem
nowego mieszkania nie wie, na jakqg nieruchomo$¢ moze sobie pozwoli¢. By¢ moze zdaje sobie sprawe
z tego, jakg maksymalng rate kredytu bytaby w stanie ptaci¢, ale czy to koniec naszych wydatkow?

Czy jednak bank podobnie spojrzy na takq kalkulacje? Zanim wiec zaczniemy szuka¢ ofert w Internecie,
odwiedza¢ biura sprzedazy deweloperéw powinnismy zbada¢ swoje mozliwosci finansowe. Z pewno-
$cig pomoze w tym doradca finansowy, ktéry wspodtpracuje np. z 20 bankami i jest w stanie poréwnaé
ich oferty.

Jedli juz wybierzemy dewelopera i dostalismy do podpisania umowe, warto skorzysta¢ z pomocy praw-
nika. Negocjacje z deweloperami sq trudne — z reguty tym samym mieszkaniem interesujq sie tez inne
osoby. Dlatego dzieki pomocy fachowca unikniemy podpisania umowy, kiéra moze by¢ dla nas nie-
korzystna.

Pamietajmy tez, ze nowe mieszkanie trzeba urzqdzi¢ — to skomplikowane zadanie, w kiérym mogg nam
pomdc architekci wnetrz. Z wiasnego doswiadczenia wiem, jak cenne jest to wsparcie dla kogos, ko nie ma
czasu, by pilnowa¢ kazdego fachowca i spedza¢ kolejne wieczory ,na budowie”.

Na kazdym etapie zakupu mieszkania powinniémy korzysta¢ z pomocy eksperta — pieniqdze, jakie wyda-
my na ich porady sq znacznie nizsze niz ktopoty, ktére mogg wynikngé z naszej niewiedzy w przysztosci”.

Maciej Kossowski,
ekspert z firmy Expander — Niezaleznego Doradcy Finansowego

*okk

Zakup mieszkania na rynku pierwotnym jest przedsiewzieciem do$¢ ryzykownym i nie da sie zaprzeczy¢,
ze wéréd kupujgeych trudno jest znalezé osoby, ktére sie na tym znajg. Dlatego warto dobrze przygotowaé
sie do fej czynnosci, by do minimum ograniczy¢ niespodzianki zwigzane z tq inwestycjq. Cieszy mnie fakt,
ze powstat taki poradnik, dzigki ktiéremu w jednym miejscu mozna znalez¢ tyle cennych informacii. Szkoda,
ze dopiero teraz taka publikacja powstata. Dlatego tym bardziej mam nadzieje, ze dzieki temu oto poradni-
kowi zaoszczedzq Panstwo wiele czasu i pieniedzy.

Korzystajgc z okazji, pozwole sobie umiesci¢ tu jedng porade. Pamietajgc o tym, ze podpisujgc umo-
we z deweloperem jeszcze przed rozpoczeciem inwestycji, nie jeste$my w stanie przewidzie¢ czy nasz
przyszty dom, bedzie nadawat sie do mieszkania, warto wynajg¢ inspektora budowlanego. Tego typu
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ekspert powinien regularnie odwiedza¢ budowe, zwracajgc baczng uwage na wszelkie niedociggniecia
majstrow. Obecnos$¢ inspektora jest konieczna tuz przed ostatecznym odebraniem kluczy. Wierzcie
mi Panstwo na stowo, dzieki jego uwagom mozemy unikng¢ wielu przykrych niespodzianek i zwigzanych
z tym wydatkéw.

Zdzistaw Lindemann - doktor inz. nauk technicznych,
wyktadowca na Politechnice Warszawskiej.

*k K

Niektorzy deweloperzy wprowadzajg do uméw postanowienia ksztattujgce prawa i obowigzki klienta
(konsumenta) w sposéb sprzeczny z dobrymi obyczajami lub razqco naruszajqce jego interesy. Sq to tak
zwane klauzule abuzywne (niedozwolone). Z tego powodu Urzqd Ochrony Konkurencji i Konsumen-
tow podczas kontroli przedsiebiorcéw prowadzqcych dziatalno$¢ deweloperskq zakwestionowat prawie
co pigtq umowe. Nalezy jednak pamieta¢, ze w polskim systemie prawnym nie ma bezwzglednego
zakazu stosowania klauzul niedozwolonych. Klauzule te wigzg konsumenta, w przypadku gdy okre$lajq
gtéwne $wiadczenia stron, w tym cene, jezeli zostaly sformutowane jednoznacznie, a takze w przypadku
gdy tre$¢ umowy zostata uzgodniona indywidualnie. Dlatego tez negocjowanie z deweloperem warun-
kéw umowy lepiej powierzy¢ profesjonalnym doradcom, albowiem indywidualne uzgodnienie klauzuli
abuzywnej moze wigza¢ sie z przykrymi konsekwencjami, a takze w znacznym stopniu ograniczyé, a na-

wet uniemozliwi¢, uchylenie sie od skutkéw prawnych tej klauzuli.

Tomasz Wandel - doradca prawny, Stowarzyszenie Doradcéw Prawnych

%k k

Zakup pierwszego mieszkania wigze sie czesto z popetnianiem kosztownych btedéw wynikajgcych
z niedoinformowania. ,Poradnik dla kupujgcych mieszkanie” z pewnosciq pomoze w uniknieciu
pomytek i zaoszczedzi nam czas, utatwiajgc poruszanie sie w sprawach formalnych i prawnych.

Elzbieta Jonska - kierownik projektéw budowlano - mieszkaniowych,
Zycie Warszawy



ROZDZIAL 1
SZUKAMY MIESZKANIA — OD CZEGO ZACZAC?

Jak szukaé mieszkania?

Zakup mieszkania to znaczgey wydatek, ktéry pochtania duze $rodki finansowe oraz mnéstwo czasu. Dlatego
na poczgtku powinienes rozwazy¢ kilka istotnych kwestii.

Zacznij od doktadnego rozpoznania rynku i przejrzenia dostepnych ofert. Znajdziesz je w prasie
(w specjalnych dodatkach o nieruchomosciach) oraz w Internecie. Dodatkowo, ciekawe oferty sprzeda-
zy w duzych aglomeracjach zawierajq portale lokalnych rynkéw nieruchomosci.

Czesto mijasz nowo budowane osiedla. Zazwyczaj przy placu budowy znajdujq sie informacje teleadre-
sowe biur sprzedazy. Najtatwiej po prostu spisa¢ telefon, adres i pojecha¢ do biura sprzedazy danego
dewelopera, gdzie uzyskasz informacje na temat interesujqcej Cig inwestyciji.

Warto odwiedzi¢ réwniez targi mieszkaniowe, gdzie mozna uzyska¢ wiele niezbednych informacii.
Znajdziesz tam najbardziej aktualne oferty deweloperéw, spétdzielni mieszkaniowych, bankéw czy agencii
nieruchomosci. Deweloperzy oferujg tam profesjonalng pomoc. Na takiej imprezie na pewno znajdziesz
przewodniki i katalogi, ktére zaprezentujq szerokq game mozliwosci, jokie masz, kupujgc mieszkanie.

Wstrzymayj sie z zakupem do momentu, kiedy bedziesz miat rozeznanie, jakie mieszkanie i za jakg kwote mo-
zesz naby¢. Pomoze Ci w tym poznanie oséb bezposrednio sprzedajgeych, agencji nieruchomosci oraz dewe-
loperéw. Nawet jesli pierwsze oglgdane mieszkanie spetnia Twoje oczekiwania, zarezerwuj je i mimo wszystko
rozejrzyj sie dalej. Prawdopodobnie zostaniesz poproszony o zaliczke, ale zyskasz kilka dni na zastanowienie
sie i poréwnanie ofert

Poznate$ juz — przynajmniej w teorii — mozliwosci, jakie masz w zakresie wyboru sposobéw poszukiwa-
nia mieszkania. Na kazdym z etapéw zakupu korzystaj z pomocy specjalistéw, wskazéwek prawnika
oraz doradcéw. Koszt konsultacji moze wydawad sie z poczgtku spory, ale w ten sposéb unikasz nie-
pewnosci oraz ryzyka moggcego kosztowaé znacznie wiece;.

Rynek pierwotny czy wtérny - gdzie kupi¢ mieszkanie?

Nieruchomos$¢ mozesz kupi¢ na rynku pierwotnym bgdz na rynku wiérnym. Na pierwszym nabywasz
nieruchomosci nowe — od dewelopera bqdz spétdzielni. Rynek witérny to z kolei mieszkania juz wezesniej
uzytkowane.




Zespét ds. Nieruchomosci przy
PZPB

Polski Zwigzek
Pracodawcéw Budownictwa

Mieszkanie z rynku pierwotnego ma wiele atutéw:

*kiedy kupujesz nowe ,M”, przystuguje Ci rekojmia. Przez trzy lata, jesli chodzi o konstrukcje bu-
dynku (dachy, fundament, $ciany, stropy), oraz przez jeden rok na pozostate elementy (tj. grzejniki)
czy elementy wykonczeniowe (ptytki, panele itp.);

* mieszkania wykonywane sq w nowoczesnej technologii, a materiaty nalezq do bezpiecznych i spet-
niajg polskie normy. W nowych osiedlach nie ma problemu z podtgczeniem Internetu, ogrzewanie
jest tansze, a standard mieszkan, klatek schodowych czy wind znacznie wyzszy niz w przypadku
nieruchomosci starszej daty. Mieszkania w kilku lub kilkunasto -letnich budynkach, jak rowniez
klatki schodowe, windy czy elewacja najczesciej wymagajq remontu;

*nowe mieszkanie to réwniez $wietna inwestycja kapitatowa, ktéra moze przynies¢ korzysci.

W przypadku rynku wtérnego skorzystaj z pomocy specjalistow. Wybranie wiarygodnego posrednika
jest trudniejsze, niz moze sie to wydawa¢. Przy podejmowaniu decyzji o kupnie mieszkania na rynku
wtérnym, musisz pamieta¢ o kilku istotnych sprawach:

*korzystaj tylko z ustug licencjonowanego posrednika (sprawdz numer licencji, $wiadectwo jej nada-
nia oraz dowdd ubezpieczenia od odpowiedzialnosdci cywilnej);

*unikaj biur posrednictwa, ktére zqdajq optat za przyjecie zlecenia (posérednik nie powinien pobie-
ra¢ optat za udostepnianie ofert i doradztwo). Wynagrodzenie zaptacisz agencji po wykonaniu
zlecenia;

*dowiedz sie, czy agencja pomoze Ci w uzyskaniu kredytu, sprawdzi stan prawny nieruchomosci,
zredaguije tre$¢ umowy przedwstepnej, bedzie stuzy¢ fachowym doradztwem oraz sprawnie zorga-
nizuje zaréwno kupno, jak i odbiér lokalu;

*zawsze sprawdzaj opinie o posredniku na rynku.

Plusem samodzielnego poszukiwania mieszkania jest na pewno aspekt finansowy — decydujqc sie
na agencje, musisz liczy¢ sie z dodatkowymi kosztami, zwigzanymi z wynagrodzeniem posrednika.

Na co zwréci¢ uwage?

Jest wiele elementéw, na ktére nalezy zwréci¢ uwage, decydujge sie na zakup mieszkania. Gdy budynek
juz stoi, fatwiej o petng ocene stanu fizycznego danej nieruchomosci. Niestety na rynku pierwotnym
trudno teraz o gotowe mieszkania — najczesciej kupujgcy decyduijq sie na lokal, na ktéry trzeba pocze-
ka¢ jeszcze okoto roku do péttora. Zawsze jednak — nawet na etapie ,dziury w ziemi” — mozna spraw-



dzi¢ dokumenty i spisa¢ ustalenia w formie aktu notarialnego. Umowa w tej formie zawsze zabezpieczy
Twoje interesy.

Istotnym elementem jest sam rozktad mieszkania i jego funkcjonalno$é. Korzystny uktad gwarantuje
tatwos¢ urzqdzania wnetrza, zgodng z Twoimi preferencjami. Zastanédw sie, ile pokoi bedzie Ci potrzeb-
nych, czy wigkszoé¢ powierzchni nie przypada na korytarze i czy w mieszkaniu sg miejsca na szafy. War-
to rowniez zwrdcié uwage na to, czy kuchnia jest osobnym pomieszczeniem z oknem, a takze, na kiérg
strone wychodzq okna pokoju dziennego. Sprawdz, czy Twoje mieszkanie nie sgsiaduje ze $mietnikiem.
Niemniej wazny jest stan drogi dojazdowej do budynku.

Najczesciej decydujgcymi o wyborze czynnikami sq: lokalizacja i komunikacja. Sprawdz wiec,
jakie linie autobusowe kursujg w poblizu, jak daleko od Twojego miejsca zamieszkania sq sklepy oraz
budynki uzytecznosci publicznej. Czy osiedle nie stoi na trasach przelotowych samolotéow lub na li-
nii metra. W przypadku lokalizacji na obrzezach miasta, dobrze jest dowiedzie¢ sie w urzedzie miej-
skim, jakie inwestycje planowane sg w najblizszej okolicy oraz gdzie bedq przebiega¢ drogi dojazdowe
do nowych budynkéw.

Jesli lubisz spacery i otoczenie zieleni, sprawdz, jok daleko jest do najblizszego parku lub lasu. Dowiedz
sie fakze, czy w poblizu sq jakie$ punkty ustugowe: apteki, centra handlowe, kina, teatry, restauracje
i inne miejsca rozrywki. Dla rodzicéw niebagatelng role bedzie odgrywata odlegtos¢ od ztobka,
przedszkola czy szkoty.

Jesli budynek juz stoi i mozesz wejé¢ do $rodka, warto abys$ zabrat ze sobqg inspektora budowlanego,
ktory fachowym okiem spojrzy na wybrang nieruchomos¢. Jesli budynek jest w fazie budowy, pamietaj
o zadaniu deweloperowi wszystkich pytan zwigzanych z powstawaniem budynku.

Oferta mieszkan na rynku deweloperskim jest zréznicowana. Mieszkanie mozna kupi¢ w tradycyjnym
bloku, jok i w apartamentowcu, gdzie na mieszkancéw czekajq rézne udogodnienia, takie jak basen
czy sitownia. Spoéjrz réowniez na osiedle. Coraz czedciej sq one zamkniete (chronione), co ogranicza
dostep oséb trzecich. Takie rozwigzania z pewnosciq pozwolg odetchngé rodzicom, ktérych pociechy
lubig zabawy na $wiezym powietrzu.

Przy wyborze mieszkania mysl przysztosciowo — czy np. lepiej wybra¢ niski czy wysoki budynek2 W ni-
skich budynkach tatwiej o dobre relacje sgsiedzkie, zaletq wysokich jest natomiast winda (w nowych
budynkach pojawia sie juz przy trzech kondygnacjach) i piekny widok na panorame miasta. Warto
sprawdzi¢, ile mieszkan znajduje sie na pietrze i czy przewidziana jest ochrona. Jesli cenisz bezpieczen-
stwo, przekonaj sie, czy bedzie mozliwo$¢ wstawienia dodatkowych zabezpieczen, takich jok alarm
czy videodomofon.




Zespét ds. Nieruchomosci przy
PZPB

Polski Zwigzek
Pracodawcéw Budownictwa

Koniecznie nalezy zapozna¢ sie z kosztami eksploatacji budynku. Sq to optaty zwigzane z utrzymaniem
czystosci, zieleni, administracji osiedlowej, konserwacjg budynku. Nalezy tez pyta¢ sie o koszty uzytko-
wania windy, anteny, wywozu $mieci itd.

Praktyczne wskazéwki

Wiele przydatnych informacji na temat nieruchomosci znajdziesz w Internecie. Powstato juz szereg por-
tali zajmujgcych sie tym rynkiem. Te najwieksze, oprécz informacii praktycznych i ofert, majg réwniez
réznorodne fora dyskusyjne. Sq to miejsca, na ktérych ludzie dzielq sie swoimi doéwiadczeniami i spo-
strzezeniami. Z korzystaniem z tego typu wskazéwek wigze sie jednak pewne ryzyko. Tak naprawde
trudno sprawdzi¢, kto udziela rad, przez co zdobyte informacje bywajq nierzetelne.

Ponizej przedstawiamy kilkanaécie adreséw internetowych, ktére przydadzg sie podczas poszukiwania
mieszkania i wyboru kredytu, oraz adresy stron www organizacji, do ktérych mozesz sie zwréci¢ w razie
watpliwosci.

Kupno nieruchomosci
http://www.gratka.pl/dom
http://www.dom.gazeta.pl
http://www.tabelaofert.pl
http://www.citydom24.pl
http://www.trader.pl

Kredyty mieszkaniowe, fora internetowe, praktyczne informacje na temat
kredytéw, posrednicy i doradcy finansowi

http://www.bankier.pl
http://www.money.pl/banki

http://www.rankingkredytow.pl




Organizacje zajmujgce sie ochrong prawng konsumenta

Kupno mieszkania to powazna decyzja, tak wiec nie wahaj sie zwréci¢ o pomoc
do specjalistéw. W tym wtaénie celu powstaty instytucje oraz organizacje, ktére
strzegq Twoich praw. Do najwazniejszych nalezg niewgtpliwie: Urzgd Ochrony
Konkurencji i Konsumentéw, kiéry realizuje rzgdowq polityke ochrony konsu-
mentoéw, Stowarzyszenie Konsumentéw Polskich oraz Federacja Konsumentow.

Podstawowym zadaniem UOKIK w tym obszarze jest wystepowanie w interesie
publicznym — to znaczy wszczynanie postepowan administracyjnych o narusze-
nie zbiorowych infereséw konsumentéw. Z kolei Stowarzyszenie Konsumentéw
Polskich uruchomito specjalny, bezptatny numer telefonu, pod ktérym uzyskasz
informacje o prawach konsumenta ogélnie i o swoich mozliwoséciach prawnych
w konkretnej sprawie. Podobnej pomocy udzieli Ci réwniez Federacja Konsu-
mentéw. W powazniejszych naruszeniach przydatna moze okazaé sie pomoc
Rzecznika Praw Obywatelskich. Jezeli natomiast pojawig sie pytania dotyczg-
ce wspolnego gospodarowania nieruchomosciq, warto skorzysta¢ z informacii
umieszczonych na stronach Wspélnoty Mieszkaniowej”.

http://www.uokik.gov.pl — Urzgd Ochrony Konkurencji i Konsumentéw
http://www.skp.pl — Stowarzyszenie Konsumentéw Polskich
http://www.federacja-konsumentow.org.pl — Federacja Konsumentéw
http://www.rpo.gov.pl — Rzecznik Praw Obywatelskich
http://www.wm.info.pl — Wspolnota Mieszkaniowa

http://www.pzpb.internetdsl.pl — Polski Zwigzek Pracodawcéw Budownictwa

Rekojmia

(podstawa prawna: art. 556
in. kodeksu cywilnego)

— odpowiedzialno$¢ sprzeda-
igcego wzgledem kupujgcego
za wady fizyczne oraz prawne
sprzedawanego fowaru.
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ROZDZIAL 2

PIERWSZA WIZYTA — ODWIEDZAMY DEWELOPERA

Jak znalezé odpowiedniego dewelopera?

Firm deweloperskich na rynku jest wiele, zatem wybér jednej — tej wtasciwej bedzie trudny. Jak wszedzie,
sq firmy rzetelne, jak réwniez i takie, ktérym w kwestii rzetelno$ci wiele brakuje. Dlatego tez konieczne
jest zapoznanie sie z informacjami o nich. Szukajgc informacji o deweloperze, pamietaj o doktadnym
sprawdzeniu jego dotychczasowych inwestycji, poszukaj w mediach informacji na jego temat, w tym
réwniez o tym, jak firma plasuje sie w rankingach dotyczgceych rynku nieruchomosci.

Certyfikat Dewelopera

Wiarygodno$¢ dewelopera mozesz réwniez sprawdzi¢, dzwonigc do Polskiego Zwigzku Pracodawcow
Budownictwa, stowarzyszenia ktére przyznaje Certyfikaty Dewelopera. Wiecej informacji mozesz uzy-
ska¢ na stronie: http://www.pzpb.internetdsl.pl lub pod numerem telefonu: (022) 628-60-20.

Wybieraj tylko te firmy, ktére sq sprawdzone i wiarygodne. Gwarancjq uczciwosci i rzetelnosci dewelo-
perskiej jest Certyfikat Dewelopera.

Certyfikatem wyréznia sie rzetelne, wiarygodne i ustabilizowane firmy, nadawany jest on przez Pol-
ski Zwigzek Pracodawcéw Budownictwa, po przeprowadzeniu doktadnej ekspertyzy formalno-prawnej
i ekonomiczno-finansowej danej firmy.

Certyfikat przyznawany jest przez Kapitute Certyfikatu na dwa lata i moze by¢ odnawiany, zawieszany
lub cofniety. Po uptywie tego czasu — po przeprowadzeniu przez PZPB takich samych dziatan procedu-
ralnych — moze zosta¢ przedtuzony na kolejne dwa lata.

Dzieki podjetym przez PZPB dziataniom juz po pieciu latach funkcjonowania Certyfikatu Dewelopera mozna
stwierdzi¢, ze wytonita sie dzieki niemu grupa kilkudziesieciu sprawdzonych pod kgtem formalno-prawnym
i finansowym firm deweloperskich, realizujgcych budownictwo mieszkaniowe na terenie catego kraju.

Badamy spétke i nieruchomosé

Gdy juz zdecydujesz sie na dewelopera, koniecznie sprawdz kilka rzeczy: KRS, ksiege wieczystq oraz
pozwolenie na budowe.
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W Krajowym Rejestrze Sqdowym dowiesz sie o statusie prawnym danej firmy (Centralna Informacja
KRS), najwazniejszych elementach jej sytuacji finansowej oraz sposobie jej reprezentowania. Dodatko-
wo w Krajowym Rejestrze Sqdowym w rejestrze dtuznikéw niewyptacalnych uzyskasz informacije o zadtu-
zonych osobach fizycznych, z ktérymi prowadzenie wspélnych intereséw moze sie wigza¢ z podwyzszo-
nym ryzykiem. Mozesz tez poprosi¢ dewelopera o wszystkie potrzebne Ci dokumenty.

Nastepnie udaj sie do sqdu rejonowego w celu przejrzenia ksiegi wieczystej danej nieruchomosci.
Znajdziesz w niej podstawowe informacje prawne dotyczqce inwestycji, ktéra Cie interesuje. Ksiega
wieczysta dzieli sie na cztery dziaty:

Dziat 1  opisuje nieruchomo$¢ i prawa z nig zawigzane. Znajdziesz tu wiec dane dotyczgce potoze-
nia, wielkoéci nieruchomosci, informacije okreslajgce jej charakter.

Dziat Il informacje o whascicielu sprawdzanej nieruchomodci, jak réwniez wiadomosci o wspétwia-
snosci i wysoko$¢ ich udziatéw.

Dziat Il wpisywane sq tutaj informacje dot. wszelkich ograniczonych praw rzeczowych np. uzytkowa-
nia, zastawu. W tym dziale dowiesz sie, czy nieruchomos¢ nie jest przypadkiem obcigzona
egzekucjq komorniczq.

Dziat IV to hipoteki. Jesli nieruchomo$¢ jest zadtuzona, wtasnie w tym miejscu znajdziesz informacje
o kwocie hipoteki, odsetkach od dtugu, terminie zaptaty, rodzaju wierzytelnosci.

Nastepnie powiniene$ sprawdzi¢, czy deweloper ma pozwolenie na budowe oraz czy decyzja ta jest osta-
teczna. Takq informacije uzyskasz, dzwonigc do starostwa dla powiatu, w ktérym budowana jest inte-
resujqca Cie inwestycja. W przypadku gdy decydujesz sie na zakup mieszkania w Warszawie, z uwagi
na jej specyficzny ustréj (gmina na prawach powiatu) informacje na temat pozwolenia na budowe
uzyskasz:

* w przypadku duzych inwestycji mieszkaniowych w biurze naczelnego architekta miasta,

* w przypadku matych inwestycji mieszkaniowych w delegaturach biura naczelnego architekta mia-
sta znajdujqgcych sie w kazdym urzedzie dzielnicy.

Ponadto w przypadku gdy decydujesz sie na zakupu mieszkania w Warszawie powiniene$ sprawdzi¢
czy obszar, na ktérym znajduje sie lub ma by¢ wybudowany budynek nie jest objety dziataniem Dekretu,
z dnia 26 pazdziernika 1945 r. o wtasnosci i uzytkowaniu gruntéw na obszarze m.st, Warszawy. Jezeli
tak jest, sprawdz, czy nie zgtoszono roszczen poprzednich whascicieli lub ich spadkobiercéw. Powyzsze
informacje sprawdzi¢ mozna w urzedzie miasta.




Gdy juz przekonasz sie o wiarygodnoséci dewelopera, mozesz sprawdzi¢, jakie sukcesy odnidst on na ryn-
ku mieszkaniowym, zapozna¢ sie z historiq spétki i obejrze¢ zakonczone inwestycje, jak réwniez projekty
przysztych. Warto dowiedzie¢ sie, czy dotrzymywat terminéw, czy na budowie nie byto zadnych wypadkéw,
czy po oddaniu budynku do uzytku mieszkancy nie stwierdzili usterek.

Wizyta w biurze dewelopera

Deweloper powinien Ci przedstawi¢ wszystkie konieczne dokumenty, o ktérych wspomnielismy. Podczas
pierwszej wizyty u niego popro$ o plan osiedla. Bedziesz miat wglgd w potozenie budynku, miejsc
parkingowych, placu zabaw, lokali ustugowych itp. Na planie osiedla, z widoczng strzatkq okre$lajgcq
Pétnoc, tatwo okreslisz,w ktérym rejonie budynku chciatby$ mieszka¢. Teraz popro$ o rzuty kondygnacji
w wybranej czeéci oraz sprawdz, ile jest mieszkan na kazdej z nich.

Jezeli chcesz pozna¢ wyglgd Twojego przysztego budynku, popro$ o rysunek elewacii, zapytaj z jakich
materiatéw zewnetrznych jest wykonana.

U dewelopera mozesz zapoznaé sie z planami wybranego mieszkania. Pamietaj, ze nie masz obowigzku
zna¢ sie na wszystkim. Przedstawiciel dewelopera powinien szczegétowo wyjasni¢, jak odczytaé plan.
Gdzie sie znajdujg $ciany no$ne, pion, gdzie jest winda, gdzie drzwi, a gdzie znajdujq sie okna. Kazdy
plan powinien by¢ wyposazony w podstawowe dane, ktére umozliwig Ci bezproblemowe odczytanie go.

Zwré¢ uwage na potozenie wzgledem stron $wiata: balkonu, okien w sypialni czy pokoju dziennym.

Na koniec pozostaje tylko ustalenie terminu realizacji inwestycji. Nalezy pamieta¢, ze terminowosc¢
jest jednym z aspektéw, jakie bierze pod uwage PZPB przy wystawianiu Certyfikatu Dewelopera. Wigk-
szo$¢ firm obiecuje bezwzgledng terminowos¢ wykonywania zlecen. Nalezy tego dopilnowa¢ i dopre-
cyzowaé — najlepiej w umowie. Jeéli budowa inwestycji przedtuza sie, mozesz pociggnqé¢ dewelopera
do odpowiedzialnosci.




PZPB

Zespét ds. Nieruchomosci przy

Polski Zwigzek
Pracodawcéw Budownictwa

DEWELOPER

— inwestor, czyli osoba fizyczna
lub prawna, ktéra inwestuje
w budowe doméw na sprzedaz.

CERTYFIKAT
DEWELOPERA (CD)

— wyrdznienie przyznawane
przez PZPB tym deweloperom,
ktérzy przeszli pomysinie szereg
testéw i kontroli wewnetrznych
dotyczqcych formy finansowe;,
rzetelnosci oraz fachowodci.

Krajowy Rejestr Sqgdowy

— scentralizowana, informatyczna
baza danych sktadajgca sie
z trzech osobnych rejestrow:

erejestru przedsiebiorcow;

erejestru stowarzyszen, innych or-
ganizacji spotecznych i zawodo-
wych, fundacji oraz publicznych
zaktadéw opieki zdrowomnej;

erejestru dtuznikéw niewyptacal-
nych.

Wypowiedzi:

Czym sie kierowatas szukajgc dewelopera?

Wybér dewelopera uzaleznitam przede wszystkim od atrakcyjnosci lokalizaci
inwestycji, ktérq buduje, od ceny metra kwadratowego, jakq mi zaproponowat,
a takze warunkéw przedstawionych w umowie. Oczywiscie marka dewelopera
nie byta mi obojetna, kierowatam sie w duzym stopniu opiniq oséb, ktére miaty
kontakt z takimi firmami. Czesto niestety firmy takie okazywaty sie niekompe-
tentne, nie wywiqzywaly sie z terminéw uméw, do tego jako$¢ mieszkan zosta-
wiata duzo do zyczenia.

Staratam sie takze sprawdzi¢ kondycje finansowq wybrane| przeze mnie firmy,
bo jest to jeden z wazniejszych czynnikéw udanej inwestycji. Mysle, ze ,Porad-
nik dla kupujqcych mieszkanie” bedzie bardzo przydatny.

Zatuje, ze nie miatam takiego zbioru ze wskazéwkami w momencie podejmo-
wania decyzji. Przede mnq jeszcze odbiér, aranzacja i kilka nastepnych etapéw.
Na pewno skorzystam z porad ekspertéw, kiére znalaztam w Poradniku.

Joanna Paczek, Specjalista ds. Logistyki

Na co zwracatas uwage przy wyborze mieszkania?

Poszukiwatam 2-pokojowego mieszkania o niezbyt duzym metrazu, ale koniecz-
nie z oddzielng, widng kuchnig, ktérg ewentualnie mozna bytoby w czesci otwo-
rzy¢ na pokdj dzienny. Niestety duza czes¢ oferowanych na rynku mieszkar
2-pokojowych ma jedynie aneks kuchenny, najczesciej bez okna, co zupetnie
mi nie odpowiadato. W ofercie jednego dewelopera znalaztam mieszkanie
o bardzo tadnym i praktycznym rozktadzie, z widng kuchniq, miejscem na szafy
wnekowe i z duzym balkonem. Poza tym wazne byto dla mnie, aby budynek
nie byt zbyt duzy, a osiedle byto zamkniete i strzezone.

Alina Banas



Jak dtugi byt termin realizacji inwestycji
i czy byly jakies przesuniecia?

Byta to moja gtéwna obawa. Tyle sie styszy o przesunieciach terminéw. Ja nie mo-
gtam czeka¢, chciatam odebra¢ mieszkanie w terminie. Dlatego, mimo troche
wyzszej ceny za m2 postawitam na rzetelnego i sprawdzonego dewelopera.
Mieszkanie, co prawda, miato kilka matych usterek, ale odebratam je w termi-
nie, a usterki szybko usunieto.

Anna Durko

Ksiegi wieczyste

— ksiega wieczysta jest oficjalnym
i jawnym dokumentem, z kt6-
rego mozesz uzyska¢ podsta-
wowe informacje dotyczqce
danej nieruchomosdci. Zaktada
sie jg na wniosek pierwszego
wiasciciela nieruchomosci
i prowadzi niezaleznie od zmia-
ny wtasnosci. Dziaty ksiegi
wieczystej fo w pewnym sensie
rozdziaty tego dokumentu.

Pozwolenie na budowe

— decyzja administracyjna za-
twierdzajgca projekt budowlany
i zezwalajgca na wykonanie
roboét budowlanych. Uwaga:
tylko ostateczna decyzja admi-
nistracyjna stanowi podstawe
do legalnego wykonywania
robét budowlanych. Informacja
o tym, czy decyzja jest osta-
teczna zazwyczaj umieszczona
jest w postaci pieczeci urzedo-
wej.
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PODEJMUJEMY DECYZIE O ZAKUPIE

Wybrates dewelopera. Teraz musisz podpisaé umowe. W ponizszym rozdziale powiemy Ci, jakie rodza-
je umoéw powinienes$ podpisac oraz na co zwrécié szczegding uwage w kazdej z nich.

Podpisujemy umowe

Zanim podpiszesz jakgkolwiek umowe z deweloperem, pamietaj aby doktadnie sprawdzi¢ warunki transakji.
Wszystkie ustalenia ustne powinny by¢ potwierdzone na pismie. Dla wlasnego bezpieczensiwa kazdg umowe
powinienes zawrze¢ w formie aktu notarialnego. Wigze sie to z dodatkowq optatg w formie taksy notarialne;,
ale dzieki temu masz pewnos¢, ze ustalenia sg wigzgce.

Aktualnie niektérzy deweloperzy podpisujq z klientami trzy umowy — rezerwacyjnq, przedwstepnq i osta-
tecznq, czyli przenoszqcq wiasnoé¢ mieszkania na kupujgcego (dwie ostatnie powinny byé¢ zawarte
w formie aktu notarialnego, cho¢ umowa przedwstepna zwykle nie jest).

Umowa rezerwacyjna

W ostatnich latach na rynku nieruchomosci pojawit sie nowy rodzaj uméw zawieranych pomiedzy de-
weloperem a jego klientem: tzw. umowa rezerwacyjna. Celem takiej umowy jest zarezerwowanie miesz-
kania na okreslony czas po ustalonej cenie. Przed jej podpisaniem powinienes jq doktadnie przeczyta¢,
a nastepnie zadba¢ o to, zeby zawierata postanowienia zabezpieczajgce Twoje interesy.

Umowa rezerwacyjna jest umowq nienazwang, nie zostata bowiem wymieniona wéréd rodzajéw umow
znanych kodeksowi cywilnemu. Dlatego tez tego typu umowa daje Ci tylko takie prawa, jakie zostaty
w niej wyraznie zapisane.

Powinna wigc doktadnie okresla¢ date podpisania umowy przedwstepnej, produkt, ktéry rezerwujesz
(nri powierzchnia mieszkania, liczba pokoi, pietro), wysokos¢ optaty rezerwacyjnej. Szczegétowo nalezy
rowniez opisa¢ warunki, na jakich mozesz od umowy odstgpi¢ oraz kiedy ona wygasa.

W przypadku uczciwego dewelopera umowa rezerwacyjna nie musi stanowi¢ dla Ciebie zagrozenia.
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Przez jej podpisanie uzyskujesz zapewnienie, ze wybrane mieszkanie bedzie dla Ciebie zarezerwowane
przez pewien czas w ustalonej cenie, co pozwali Ci np. na zdobycie kredytu. Dobrze skonstruowana,
powinna stanowi¢ jedynie krotki etap na drodze do zawarcia umowy przedwstepne;.

Przy umowie rezerwacyjnej musisz pamieta¢, ze gdyby deweloper uchylit sie od zawarcia umowy przed-
wstepnej, mozesz jedynie zgda¢ od niego zwrotu optaty rezerwacyjnej.

Na jej podstawie nie mozesz sqdownie zmusi¢ dewelopera do zawarcia umowy przedwstepnej ani tym
bardziej do zawarcia umowy ostateczne;.

Mozesz jednak i$¢ do sqdu i walczy¢ o odszkodowanie na podstawie kodeksu cywilnego, wigze sie
to niematymi kosztami postepowania sgdowego, wymaga czasu, a uzyskanie przez Ciebie praw
do mieszkania bedzie niemozliwe.

Umowa przedwstepna

Poprzez umowe przedwstepng jedna lub obie strony zobowiqzujq sie do zawarcia w przysztosci umowy
przyrzeczonej. Instytucje umowy przedwstepnej regulujg odpowiednie artykuty kodeksu cywilnego.

Celem tej umowy jest (tak jak w przypadku umowy rezerwacyinej) zabezpieczenie Twoich praw do na-
bycia w blizej okre$lonej przysztosci wybranej nieruchomosci po ustalonej cenie.

Zgodnie z art. 389 § 1 kodeksu cywilnego umowa przedwstepna powinna okresla¢ istotne postanowienia
umowy przyrzeczone| (ostatecznej). Oznacza to, ze w tredci te] umowy musi znalez¢ sie okreslenie przynajm-
niej minimum fresci umowy ostatecznej. W przypadku braku takiego minimum umowa przedwstepna bedzie
niewazna.

Do minimalnych wymogéw tresciowych nie nalezy juz (od czaséw nowelizacji k.c. w 2003 r.) koniecz-
nos$¢ okredlenia terminu, do ktérego zostanie zawarta umowa ostateczna. Z praktycznych wzgledéw
warto jednak zadba¢ o to, zeby takie terminy sie znalazty. Pozwoli Ci to unikng¢ postugiwania sie w tym
zakresie niezbyt precyzyjnymi regutami kodeksowymi.

Formy umowy przedwstepnej

Umowa przedwstepna sprzedazy lokalu moze byé¢ zawarta w dowolnej formie, z tym, ze jej wybér ma
niewgtpliwe znaczenie dla pézniejszych skutkéw prawnych. W ten sposéb mozna podzieli¢ umowy przed-
wstepne na dwa rodzaje: o stabszym (w zwyktej formie pisemnej) i mocniejszym (w formie aktu notarial-




” . . .
nego) skutku. ,Moc” umowy przedwstepnej oznacza, czy — w przypadku uchylenia sie przez dewelopera
od zawarcia umowy przyrzeczonej — mozesz skutecznie domaga¢ sie zawarcia umowy przyrzeczone;.

Umowa przedwstepna wywotuje mocniejszy skutek tylko wiedy, gdy czyni zado$¢ wymaganiom, od kt6-
rych zalezy wazno$¢ umowy przyrzeczonej, w szczegdlnosci wymaganiom co do formy.

Skoro zatem umowa sprzedazy lokalu musi by¢ zawarta w formie aktu notarialnego, to, aby umowa
przedwstepna wywotywata mocniejszy skutek, takze umowa przedwstepna powinna by¢ zawarta w tej
formie. Dzieki temu deweloper nie zaskoczy Cie odmowq zawarcia umowy przyrzeczonej lub uzaleznie-
niem zawarcia tej umowy od zgody na istotng zmiane warunkéw finansowych (zdarza sie to, niestety,
coraz czesciej). Ty natomiast zyskasz mozliwosé¢ skutecznego zqdania zawarcia umowy przyrzeczonej
na warunkach zawartych w umowie przedwstepnej.

Praktyka obowigzujgca na polskim rynku nieruchomosci jest jednak taka, ze 90% uméw przedwstep-
nych zawieranych jest w zwyktej formie pisemnej (a wiec sq to umowy o stabszym skutku). Tym samym
w przypadku uchylenia sie przez dewelopera od zawarcia umowy przyrzeczonej bedzie Ci jedynie przy-
stugiwa¢ roszczenie odszkodowawcze, nie bedziesz natomiast mégt ,zmusi¢” dewelopera do sprzedazy
wybranego przez Ciebie lokalu.

Ponadto odszkodowanie, ktére przystuguje Ci w takiej sytuacji, jest ograniczone tylko do wydatkéw
i naktadéw, ktére byty potrzebne do zawarcia umowy przyrzeczonej, a nie do jej realizacji. Oczywiscie
strony mogg w umowie przedwstepnej odmiennie okreéli¢ zakres odszkodowania, ale wymaga to do-
precyzowania.

Nieuczciwi deweloperzy w umowach z klientami umieszczajq zapisy, ktére zabezpieczajg bardziej inte-
res dewelopera niz Twéj. Podczas kontroli Urzgd Ochrony Konkurencji i Konsumentéw zakwestionowat
z fego powodu prawie co pigtq umowe. Jednak nie wszystkie putapki w umowach sq tzw. klauzulami
niedozwolonymi. Warto wiec doktadnie przeczytad tres¢ umowy i zasiegngé porady prawnika.

Duzo istotnych informacji znajdziesz na stronach internetowych Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsu-
menta: http://www.uokik.gov.pl/. Na stronach UOKIK znajduje sie miedzy innymi rejestr niedozwolo-
nych klauzul czy tez numer telefonu na infolinie konsumenckg.




Zespét ds. Nieruchomosci przy
PZPB

Polski Zwigzek
Pracodawcéw Budownictwa

Co powinna zawieraé umowa przedwstepna i przenoszgca wiasnosé:
Kazda z umoéw z deweloperem powinna zawierad:

* okreslenie Kupujgcego i Sprzedajqcego;

* opis przedmiotu umowy;

¢ istotne cechy budynku, w ktérym ma sie znajdowaé mieszkanie;

* stan prawny nieruchomosci;

* opis prawomocnego pozwolenia na budowe;

* termin rozpoczecia i zakonczenia prac, cene, warunki odstgpienia od umowy i zasady zwrotu
pieniedzy;

* termin przeniesienia tytutu prawnego do lokaly;

* plan architektoniczny ze szczegdtowym opisem lokalu — powierzchnia, uktad pomieszczen, zakres
i standard prac wykonczeniowych;

* stan zagospodarowania terenu (szczegdtowy opis wyglgdu dziatki);
* harmonogram sptat kolejnych rat.

Pamietaj réwniez o tym, ze strony w umowie powinny by¢ numerowane!




ROZDZIAL 4

LICZYMY KOSZTY

Koszty i optaty zwigzane z mieszkaniem

Kalkulujgc koszty zawigzane z posiadaniem witasnego ,M”, poza jego ceng, uwzgledniaj réwniez
koszt powierzchni dodatkowych. W zaleznosci od sytuacji przyjdzie Ci bowiem zaptaci¢ za taras, garaz
czy komorke lokatorskq. Zadawaj jak najwiecej pytan, poniewaz uchroni Cie to przed niemitymi nie-
spodziankami.

Pomimo, ze cena powinna by¢ okreslona w sposéb jednoznaczny i zawiera¢ wszystkie elementy ceno-
twércze, zdarza sie, ze niektdrzy deweloperzy podajq klientom cene netto mieszkania, czyli bez VAT
Dowiedz sie takze, czy na terenie, na kiérym buduje deweloper, sq jakie$ obcigzenia, jak np. hipoteka
lub dtugi wobec wierzycieli. Zastrzez, aby w umowie te informacije stanowity oddzielny punkt.

Zapytaj, jakie bedq dodatkowe koszty zwigzane z zakupem mieszkania: optata przy podpisaniu aktu nota-
rialnego, wpis do ksiegi wieczystej itp. Dowiedz sie, jaki bedzie koszt przysztego czynszu i ochrony.

Na co zwréci¢ uwage
(metraz przed czy po potozeniu tynkéw)

Warto zwréci¢ uwage na to, czy podany przez dewelopera metraz skalkulowany jest przed potozeniem
tynkéw czy po ich pofozeniu. Zabezpieczysz sie wéwczas przed niemitg niespodziankqg przy pomiarze
mieszkania. Jesli pomiar geodezyjny dokonywany jest w stanie surowym, czyli bez tynkéw, to wykonczo-
ne mieszkanie bedzie miato mniejszy metraz. Ma to znaczenie przy wyliczaniu czynszu miesiecznego,
poniewaz wysoko$é¢ optaty jest ustalana od metra kwadratowego. Jest to zgodne z normq z roku 1970,
dlatego zawsze sprawdz, co masz zapisane w umowie.

Kiedy cena moze wzrosng¢é
(waloryzacja, ostateczne rozliczenie budowy)

Pamietaj réwniez o tym, ze cena Twojego ,M” moze wzrosnqé ze wzgledu na waloryzacje lub ostateczne
rozliczenie budowy.




Zespét ds. Nieruchomosci przy
PZPB

Polski Zwigzek
Pracodawcéw Budownictwa

Waloryzacja zaktada, ze w momencie gdy cena towaréw lub ustug budowlanych wzroénie, nalezy liczy¢ sie
ze zwiekszeniem ostatecznej ceny mieszkania. W umowie nalezy ustali¢ warunki waloryzacii i wyraznie okresli¢,
na podstawie jokiego wskaznika bedzie podwyzszana cena (na przyktad wskaznika wzrostu cen materiatéw
i ustug budowlanych, publikowanego przez GUS).

Ostateczne rozliczenie uwzglednia wszystkie poniesione koszty budowy. Jednostkqg rozliczeniowq jest metr
kwadratowy powierzchni uzytkowej lokalu. Jesli budynek mieszkalny powstaije tgcznie z lokalami handlo-
wymi lub ustugowymi, koszt T mkw. powierzchni uzytkowej zostaje obliczony odrebnie na cze$¢ mieszkalng
i lokale uzytkowe. W przypadku gdy w umowie jest zastrzezenie, ze ostateczne rozliczenie nastgpi na pod-
stawie kosztorysu powykonawczego, firma moze zgda¢ podwyzki, jesli z ostatecznych wyliczen wynika,
ze budowa byta drozsza. W zadnym jednak wypadku wykonawca nie moze egzekwowa¢ doptaty za wyko-
nanie koniecznych robot, kiérych nie ujgt w sporzqdzonym przez siebie kosztorysie. Ostateczne rozliczenie
jest czesto spotykang formq rozliczeniowq w przypadku spotdzielni mieszkaniowych, przez deweloperow
stosowana niezwykle rzadko co jest kolejnym atutem zakupu mieszkania u dewelopera.

Koszty dodatkowe

Po skalkulowaniu cen zwigzanych z zakupem mieszkania warto podliczy¢ wspomniane na poczgtku koszty
dodatkowe, tj. cene tarasu, piwnicy czy komérki lokatorskiej, garazu lub miejsca postojowego. Koszt
tarasu to z reguty pofowa ceny za metr kwadratowy mieszkania. Oddzielnie ptacisz réwniez za komaérke
lokatorskg. Cena za garaz lub miejsce postojowe jest réwniez naliczana dodatkowo.

Optaty zwigzane z eksploatacjg nieruchomosci

Warto réwniez zapytadé o przewidywang wysoko$¢ zaliczek na koszty utrzymania i optat. Jest to wydatek,
ktéry bedziesz ponosi¢ co miesigc, wiec warto go skalkulowaé¢. Zaliczki oblicza sie za T mkw. mieszka-
nia. Czynsz zawiera m.in. prognoze optaty za ciepto i wode. Pod koniec okresu rozliczeniowego spraw-
dza sie, czy optata ktérg wniostes pokrywa sie z wystawionymi dla Ciebie prognozami. Jesli tak nie jest,
to albo ofrzymujesz zwrot za niewykorzystane media albo doptacisz réznice. Z reguty po pewnym czasie
(najczesciej sq to 3 lata) do statych optat wprowadzona jest sktadka remontowa, ktéra jest obowigzko-
wa dla wszystkich mieszkancow.




Sposéb ptatnosci

Wazng kwestiq jest réwniez sposéb ptatnosci. Zastanédw sie, jaki wariant bedzie dla Ciebie najbardziej
wygodny i sprébuj uzgodni¢ go z deweloperem. Do najbardziej powszechnych zaliczajq sie ptatnosci
w ratach miesiecznych lub kwartalnych, czy tez wptaty za kolejne etapy budowy.

Dostepne systemy:

*najbardziej powszechne: ptacisz wszystko od razu, w ratach miesiecznych, kwartalnych, wptaty
niepowigzane z realizacjg;

* wptaty zalezne od postepu robét (ptatnosci za etapy w budowie);
* system 10/90 (90% po zakoriczeniu realizacji);

* system 10/85/5 (85% po zakonczeniu realizacji,
5% po odbiorze mieszkania);

* system 10/90 (90% przy podpisaniu aktu notarialnego przenoszgcego wtasnosé),
rzadko wystepuje w Polsce.

Obecnie istnieje réwniez mozliwo$¢ ptacenia za etapy budowy. Jest to alternatywa do terminowego
ptacenia rat, ktéra ustrzeze Cie od ptacenia sktadek mimo braku postepéw w budowie.

Bezpieczenstwo inwestycji mozesz sobie zapewni¢ poprzez dostepne w bankach mozliwosci. Z reguty
obie strony chetnie korzystajg z dostepnych zabezpieczen. Do tych celéw stworzony zostat rachunek
powierniczy, rachunek kredytu oraz rachunek zastrzezony.

Rachunek Powierniczy (RP) — to rachunek prowadzony przez bank, ktéry stuzy gromadzeniu $rod-
kéw pienieznych na cele okreslone w umowach deweloperskich. Sq dwa rodzaje rachunkéw powierni-
czych: zamkniety i otwarty. Zamkniety wystepuje wtedy, gdy deweloper finansuje inwestycje ze $rodkéw
wtasnych lub kredytowych, wptaty nabywcy za$ uruchamiane sq dopiero po zakonczeniu inwestycji
i przekazaniu lokalu klientowi. Rachunek otwarty pozwala na finansowanie inwestycji przez wptaty na-
bywcy, lecz przy $cistej kontroli inwestycji przez bank.

Klient ma prawo zgdania zwrotu wniesionych zaliczek na poczet budowy lokalu, jezeli deweloper zwle-
ka z przeniesieniem na nabywce wtasnosci lokalu. Rachunek powierniczy otwierany jest na podstawie
tréjstronnej umowy, zawieranej miedzy Bankiem, kupujgeym, a deweloperem. Srodki zgromadzone
na rachunku powierniczym sq nieoprocentowane.

Optaty za otwarcie rachunku powierniczego sq ustalane indywidualnie w kazdym przypadku.
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Korzysci z zatozenia rachunku powierniczego:
* bezpieczenstwo przeptywu $rodkéw pienieznych;

* gwarancja, ze $rodki pieniezne zostang wykorzystane zgodnie
z przeznaczeniem uzgodnionym pomiedzy stronami;

* zapewnienie, ze $rodki pieniezne nie zostang przekazane deweloperowi, jezeli nie spetni on wa-
runkéw wynikajgeych z umowy;

* zwigkszenie wiarygodnosci stron tfransakgcji jako partneréow
handlowych;

* mozliwo$¢ dostosowania postanowiern umowy rachunku powierniczego do rodzaju danej trans-
akcji.

W Polsce umowy rachunku powierniczego dla detalicznych transakcji mieszkaniowych zawierane
sq bardzo rzadko. Tej nazwy potocznie uzywa sie dla tzw. rachunku zastrzezonego, kiéry po-
wstaje w wyniku umowy dewelopera z bankiem — najczesciej wtedy, gdy bank udziela deweloperowi
kredytu. Rachunek jest otwierany dla konkretnej inwestycji, a klient na niego wptaca kolejne raty. Dla
banku sq one zabezpieczeniem sptaty kredytu. Rachunek powierniczy rézni sie od zastrzezonego przede
wszystkim tym, ze w razie bankructwa dewelopera bank ma pierwszenstwo, aby zabezpieczy¢ pieniedz-
mi z tego rachunku swoje roszczenia. Gdyby to byt autentyczny rachunek powierniczy, to w razie ban-
kructwa dewelopera, klient dostatby zwrot wptacanych pieniedzy.

Rachunek kredytu — rachunek, na ktérym prowadszi sie ewidencje zadtuzenia w catym okresie kre-
dytowania.




ROZDZIAL 5
FINANSOWANIE NIERUCHOMOSCI — ODWIEDZAMY BANK

Kredyt hipoteczny
- czy zakup nieruchomosci na kredyt jest optacalny

Zakup mieszkania na kredyt kosztuje bez watpienia wiecej niz za gotéwke. Oczywiscie wiekszo$é oséb
nie ma kapitatu umozliwiajgcego pokrycie catej kwoty. Aktualnie jednak nawet zasobni kupujgcy wolg
wzig¢ kredyt na mieszkanie lub dom, a wolne $rodki zainwestowa¢, np. w fundusze inwestycyjne. Opro-
cenfowanie kredytow jest bowiem na tyle niewysokie, ze zainwestowany w fundusze kapitat przynosi
znacznie wieksze zyski.

Na ogét panuje przekonanie, ze jeéli sta¢ cie na wynajmowanie mieszkania, to jeste$ réwniez w stanie
ptaci¢ miesieczne raty kredytu i stopniowo stawaé sie wtascicielem nieruchomosci. Zeby sie jednak
upewni¢, ze tak jest w Twoim przypadku, poréwnaj ptacony wynajmujgcemu czynsz z ratq kredytu.

Dla kogo kredyt - zdolnos¢ kredytowa

Zastanawiasz sie, kto moze otrzymac kredyt hipoteczny? Kazdy, kto spetni warunki banku, czyli bedzie
miat zdolno$¢ kredytowq. Liczq sie tu takie czynniki, jok: miesieczne udokumentowane dochody, rodzaj
umowy, staz pracy w obecnej firmie, wielko$¢ rodziny, comiesieczne state wydatki, oczekiwana kwota
kredytu oraz okres sptaty.

Obecnie banki znacznie obnizyty wymagania towarzyszgce przyznawaniu kredytéw. Przede wszystkim
ze wzgledu na wzmagajgcq sie konkurencije i walke o klientéw, ale takze z powodu sytuacji gospodar-
czo-prawnej (bardzo wiele dobrze zarabiajgcych oséb pracuje przez dtugi czas na umowy zlecenia,
umowy o dzieto lub kontrakty).

Aby okresli¢ swojg zdolnoé¢ kredytowq, mozesz postuzy¢ sie kolejnym dostepnym w Internecie i bardzo
pomocnym narzedziem — kalkulatorem zdolnosci kredytowej. Znajdziesz go na wielu portalach finan-
sowych i na stronach internetowych niezaleznych doradcéw finansowych. Obliczy on wielko$¢ kredytu,
na jaki cie sta¢, po wpisaniu do niego wysokosci zarobkéw, oséb na utrzymaniu, perspektywy czasowe;j
sptacania kredytu i akceptowalnej wysokosci miesiecznych rat.
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Jak znalez¢ korzystny dla siebie kredyt
- dziataé¢ samodzielnie czy z doradcq

Na rynku finansowym jest coraz wiecej produkiéw, w tym kredytéw hipotecznych, udzielanych czesto
na bardzo dobrych warunkach. Uwazaj jednak na foldery bankéw, reklamy i promocje. Pod zachecaijg-
cymi hastami kryjq sie czesto ukryte optaty, kiérych nie da sie unikng¢ na efapie uruchamiania i sptaty
kredytu. Dlatego przed podpisaniem umowy kredytowej koniecznie poradz sie specjalisty.

Samodzielne poréwnywanie ofert i analizowanie ich szczegétéw, wymaga poswiecenia duzej ilosci
czasu i zaangazowania. Potrzebna Ci bedzie tez wiedza z zakresu finanséw. Od wielu z tych obcigzen
wspdtpraca z doradeg moze Cie uwolni¢. Wybierze on dla Ciebie kilka najlepszych produktéw dopaso-
wanych do Twoich potrzeb i mozliwosci. Pomoze w zatatwianiu formalnosci, gromadzeniu dokumentéw
i wypetnianiu formularzy. Jest to wygodne, ale niewolne od wad. Warto wiec wiedzie¢, na co zwracaé
uwage przy wyborze kredytu, a takze doradcy.

Nawet decydujqc sie na jego ustugi, najlepiej dokona¢ wstepnej orientacji. Tutaj réwniez bardzo przyda
sie Internet. Przez wyszukiwarke kredytéw mozesz znalez¢ oferty, ktére przynajmniej na pierwszy rzut oka
bedq dla Ciebie najlepsze. Przy okazji poznasz podstawowq terminologie. Dobrym pomystem jest po-
réownanie efekiéw wiasnych poszukiwan z propozycjami doradcy. Pamietaj, ze z zatozenia niezalezny
doradca kredytowy pracuje na rzecz bankéw. Od nich bowiem, nie od Ciebie, dostaje wynagrodzenie
za swojq prace. Jesli jednak nie znasz sie zupetnie na kredytach i nie masz ochoty na sprawdzanie ofert
oraz przeliczanie rat przy pomocy kalkulatoréw z Internetu — to lepiej umoéw sie z nim, zamiast wybierac
w ciemno.

Bardzo przydatne mogq okaza¢ sie takze rankingi. Zwré¢ uwage na to, kio je przygotowat, na czyje zle-
cenie i jakie parametry zostaty wziete pod uwage (by¢ moze nie te, kidre dla Ciebie sq najwazniejsze).
Najbardziej obiektywne i rzetelne wydaiq sie te ukazujgce sie w wysokonaktadowej prasie ogélnoinforma-
cyjne|. Podobne rankingi i poréwnania mozesz znalez¢ na portalach finansowych i forach dyskusyjnych.

Generalnie zalecana jest duza ostrozno$¢ i krytycyzm w przyjimowaniu informacji na temat kredytéw.
Zachowaj zdrowy rozsqdek i zadawaj duzo pytan.

Wazne szczegoty
- na co koniecznie powinienes zwréci¢ uwage

Prawie wszystkie banki udzielajg kredytu na sfinansowanie 80% inwestycji, czyli wymagajg co najmniej
20-procentowego wktadu wiasnego. Kredyt na 100% finansowania wymaga zwykle dodatkowego ubez-
pieczenia i bedzie drozszy. Dostepne waluty to zazwyczaj: ztotéwka, dolar, euro i frank szwajcarski.



Oprocentowanie kredytéw hipotecznych zalezne jest od wybranej waluty. Najwyze| oprocentowane
sq pozyczki w ztotéwkach. Oprocentowanie kredytow walutowych jest znacznie nizsze, wigze sie jednak
z oczywistym ryzykiem walutowym. Najwiekszq popularnosciq cieszq sie pozyczki we frankach szwaij-
carskich, a to ze wzgledu na stosunkowo duzq stabilno$¢ tej waluty. Kredyt ztotowkowy jest natomiast
bezpieczniejszy.

W walce o klienta banki kuszqg niskim oprocentowaniem pozyczek w ztotych. Uwazaj na takie promocije.
Czesto okazuie sie, ze np. oprocentowanie to obowigzuje tylko w pierwszym roku kredytowania, péznie;
bank odbija sobie niski zysk, oprocentowujqc kredyt na odpowiednio wyzszym poziomie.

Bardzo istotny jest sposéb, w jaki bank ustala oprocentowanie. Optymalna dla kredytobiorcéw jest me-
toda oparta o stawke bazowq pozyczek na rynku miedzybankowym (np. WIBOR) oraz statq marze
banku. Takie rozwigzanie daje Ci pewno$¢, ze Twoj kredyt nie zdrozeje gwattownie i jasno ustala zasady
zmiany oprocentowania.

Kolejnym ukrytym kosztem mogg by¢ takze réznego rodzaju prowizie. Najprawdopodobniej bedziesz mu-
siat zaptaci¢ bankowi tzw. prowizjie przygotowawczq za uruchomienie kredytu. Moze by¢ ona naliczona
jako procent od catej kwoty kredytu lub joko okre$lona kwota. Ta optata moze siega¢ od 0,5 do 3% war-
tosci kredytu. Przy zacigganiu kredytu w walucie obcej nalezy zwréci¢ uwage na fakt, ze bank udzielajgc
kredytu walutowego (np. w euro) pozycza nam érodki, przeliczajgc je po kursie kupna, natomiast w umo-
wie kredytowej zobowiqgzujemy sie do sptaty naszego zobowigzania po kursie sprzedazy w dniu dokona-
nia rozliczenia. Réznice kursowe podnoszqg koszt kredytu o okoto 0,6%. Obcigzeniem moze okaza¢ sie
tez ustanowienie zabezpieczenia kredytu — hipoteki, lub jego ubezpieczenie. W przypadku finansowania
mieszkania budowanego przez dewelopera lub spoétdzielnie hipoteka ustanawiana jest w momencie wpi-
su do ksiegi wieczyste]. Do momentu ustanowienia hipoteki bank pobiera kwote ubezpieczenia.

Warto sprawdzi¢ tez, ile kosztuje wizyta inspektora kredytowego na budowie i wycena postepdw budo-
wy. Te wszystkie szczegoly trzeba koniecznie sprawdzi¢ przed podpisaniem umowy, najlepiej z pomocg
specjalisty od kredytéw, a nawet prawnika.

Zaciqgganie kredytu

Po wyborze kredytu i decyzji o jego zaciggnieciu powiniene$ ztozy¢ do banku wniosek kredytowy wraz
z wymaganymi zatgcznikami. Bank wymaga danych dotyczgeych dochodéw, posiadanego majgtku,
a takze wysokosci zobowigzan wobec innych bankéw i podmiotéw. Przedstawione przez Ciebie in-
formacje zostang bardzo szczegétowo przeanalizowane, dlatego do wypetnienia wniosku trzeba sie
bardzo przytozy¢.
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Oprocentowanie kredytu

— jest dla wiekszosci kredytobior-
céw najwazniejszym kryterium de-
cydujgeym o wyborze konkretnej
oferty. Wysokos¢ odsetek jest bo-
wiem najbardziej znaczgeym ele-
mentem ogdlnego kosztu kredytu,
na ktéry poza ratami odsetkowy-
mi sktadajq sie wszelkie prowizje
i optaty. Z uwagi na dtugi okres
trwania umowy kredytu mieszka-
niowego — najczescie] udzielanymi
pozyczkami na te cele sq kredyty
o zmiennej stopie procentowe;.

Oprocentowanie zmienne

— skfada sie najczesciej z dwoch
czedci: stép procentowych obo-
wigzujgcych na rynku miedzyban-
kowym (np. WIBOR, LIBOR) oraz
marzy naktadanej przez bank. Wy-
soko$¢ marzy banku zalezy od wy-
sokosci wktadu wiasnego kredy-
tobiorcy oraz od dtugosci okresu
kredytowania. Im mniejszy udziat
banku w kredytowanej inwestycji,
tym nizsza stopa procentowa.

EURIBOR

— jest to stopa procentowa dla po-
zyczek udzielanych w euro na euro-
pejskim rynku miedzybankowym.

Brak niezbednych danych lub ich zatajenie przedtuzy proces rozpatrywania
wniosku, a nawet spowoduje jego odrzucenie. Nie moze w nim zabrakng¢ ta-
kich dokumentéw, jak: zaswiadczenie stwierdzajgce zrodto i wysokos$¢ przycho-
déw lub dochodoéw (w przypadku przedsiebiorcéw niezbedne sq takze zaswiad-
czenia o niezaleganiu ze sktadkami z ZUS i podatkami z Urzedu Skarbowego),
aktualny odpis z ksiegi wieczyste, umowa przedwstepna sprzedazy lub umowa
sprzedazy przedmiotu kredytowania.

Wszystkie formalnosci mozesz zatatwiaé w placéwcee bankowej lub za posred-
nictwem doradcy kredytowego. Na tym etapie jego pomoc jest bardzo cen-
na, bo gromadzenie potrzebnych dokumentéw moze by¢ bardzo ucigzliwym
zajeciem. W wielu sprawach, dotyczgcych np. hipoteki pomoze Ci réwniez
dobry deweloper lub spétdzielnia mieszkaniowa. Pamietaj jednak, ze zawsze
sq fo czynnosci czasochtonne, wobec czego nie mozna organizowa¢ kredytu
na ostatnig chwile.

Ostatnim etapem procesu przyznawania kredytu jest podpisanie umowy kre-
dytowej, w ktérej bank wymieni szczegdtowe warunki kredytu. Zanim jq pod-
piszesz, jeszcze raz bardzo skrupulatnie przeczytaj wszystkie zapisy, najlepiej
razem z doradcg, a nawet prawnikiem.

Uruchomienie kredytu nastepuje po podpisaniu umowy kredytowej. Pienigdze
zostajq przelane na wskazane przez kredytobiorce konto. Jesli zaciggasz kredyt
na finansowanie budowy nieruchomosci, kredyt moze by¢ wyptacany w tran-
szach, zgodnie z harmonogramem przedstawionym przez dewelopera.

Ryzyko kredytowe - kredyt zbyt ucigzliwy

W przypadku, gdy spodziewasz sie, ze nie bedziesz w stanie zaptaci¢ kolejnej
raty, radzimy, aby$ uczciwie poinformowat bank o zaistniate| sytuacji. W sprzy-
jajgcych okolicznodciach zgodzi sie na czasowe odroczenie ptatnosci. Wow-
czas sporzgdzony zostanie aneks do umowy, ktéry upowazni Cie do chwilowe-
go zawieszenia sptat.

W zamian, bank moze natozy¢ optate prowizyjng, ktérej wysokosé jest ustalona
i opublikowana w jego Tabeli Optat i Prowizji. Moze takze zmieni¢ plan sptaty
bgdz w ostatecznosci wydtuzy¢ jej okres. Warto przed podpisaniem umowy



kredytowej sprawdzi¢, jakie procedury przewidziane sqg w przypadku wystgpie-
nia takich okolicznosci. W sytuacji ekstremalnej, czyli gdy bank nie zgodzi sie
na przetozenie sptaty, kredyt zalicza sie do grupy niesptaconych. W ostatecz-
nym rachunku zostaje on obcigzony zdecydowanie wyzszym od normalnego
oprocentowaniem.

Rynek kredytéw rozwija sie bardzo intensywnie i warunki oferowane klientom
sq obecnie o wiele korzystniejsze niz kilka lat temu. Jesli zauwazysz, ze Twoi
znajomi majg mniej ucigzliwe kredyty, lepsze oprocentowania, mniejsze raty,
by¢ moze warto pomysle¢ o zmianie banku. Wiele z nich oferuje obecnie od-
kupienie kredytéw lub konsolidacje pozyczek na lepszych warunkach niz do-
tychczasowe. Staraj sie zatem $ledzi¢ sytuacje na biezgco.

Wypowiedz:

Pierwsze kroki w celu préby zaciggniecia kredytu postawitem w kilku bankach.
Zdecydowatem sie zrobi¢ symulacje i analize kazdego kredytu proponowane-
go mi przez poszczegdlne banki. Okazato sie, ze propozycje sq bardzo réz-
ne, czesto wyglgdaty podobnie, a réznice byto wida¢ dopiero po gtebszym
zapoznaniu sie ze sposobami przeliczania walut, (przy kredytach walutowych)
oraz marzami oraz prowizjami bankowymi.

Nastepnie skorzystatem z ustug posrednika, ktéry to obiecywat szybkos¢, sku-
tecznos¢ i najlepszy wybér najkorzystniejszego dla mnie kredytu. Okazato sie,
ze z szybkoscig nie ma to nic wspélnego, zamiast rozméw na temat kredytu
mieszkaniowego zainteresowanie posrednika byto skierowane gtéwnie na inwe-
stowanie w fundusze, a do tego bez wptaty 100 zt nie dowiedziatbym ustugi
jakich bankéw zostang mi zaproponowane (podano mi nazwy bankéw A, B, C).

W efekcie koricowym sam poprowadzitem sprawe swojego kredytu i zajeto
mi to mniej czasu niz znajomym, ktérzy mimo wszystko skorzystali z ,,pomocy”
posrednika.

Marcin Leszewicz, wiasciciel restauracji sushi

State oprocentowanie

— oznacza, ze kredytobiorca
juz przy podpisywaniu umowy
kredytowe| wie, jokiej wysokosci
odsetki bedzie musiat zaptaci¢.
Jest ono ustalane na podstawie
prognoz banku co do ksztattowa-
nia sie stép procentowych w przy-
szfosci.  Oprocentowanie  zalezy
rowniez od  wysoko$ci  $rodkéw
wiasnych. Jesli udziat whasny klien-
ta przekracza 50 procent plano-
wanych kosztéw inwestycji, banki
czesto obnizajg oprocentowanie
o 0,5-1 punktu procentowego.
Przy wyborze kredytu o statym
oprocentowaniu nalezy wzig¢ pod
uwage przewidywania rynkowe
co do zmian stép procentowych.

WIBOR

— jest to stopa procentowa dla
pozyczek udzielanych w ztotow-
kach na rynku miedzybankowym
na warszawskiej Gietdzie Papie-
réow Warto$ciowych. WIBOR 3 M
oznacza stope procentowq dla
pozyczek miedzybankowych trzy-
miesiecznych.

LIBOR

— jest to stopa procentowa dla
pozyczek udzielanych w walutach
na rynku miedzybankowym w Lon-
dynie.
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ROZDZIAL 6
URZADZAMY MIESZKANIE — ARANZACJA WNETRZA

Studium przypadku

Zanim zaczniesz wybiera¢ kolor $cian, rodzaj podtogi czy meble, rozwaz kilka kwestii: ile oséb bedzie
korzystato z mieszkania, czy sq to osoby doroste czy rodzina z dzie¢mi, czy przewidywane sq w najbliz-
szym czasie zmiany w rodzinie (pojawi sie potomstwo, czy tez opusci dom).

Inaczej wiasne ,M” bedq widzieli single, inaczej rodziny z dzie¢mi, a jeszcze inaczej osoby starsze.
Z reguty wygodnym rozwigzaniem jest sgsiedztwo pokoju dziennego z kuchnig.

Warto réwniez zwréci¢ uwage na tazienke i WC. Naijlepszym rozwigzaniem sq oczywiécie dwa od-
dzielne pomieszczenia — jedno mniejsze z sedesem i umywalkg oraz wigksze ze wszystkimi sprzetami,
takze z sedesem. Jeéli chodzi o okna, to zasadniczo im wieksze, tym lepsze. Wiecej $wiatta dziennego
w mieszkaniu daje wiekszy komfort.

Dopetnieniem udanego mieszkania jest oczywiécie balkon. Najlepiej, jesli wychodzi na spokojniejszq
strone budynku, podwérko czy tez mniejszq ulice. Wtedy ma szanse spetnia¢ funkcje rekreacying.
W przypadku wiekszych rodzin dobrze jest, aby balkon czy taras wychodzit na plac zabaw. Dzigki temu
mozna z mieszkania swobodnie obserwowa¢ zabawy dzieci.

Standard wykonczenia
Stan deweloperski

Mieszkania oddawane w tzw. stanie deweloperskim sg otynkowane, pomalowane, majg wylewke i wypro-
wadzong instalacje pod urzqdzenia wodno-kanalizacyjne, centralne ogrzewanie oraz doprowadzong insta-
lacje elektryczng. W cenie zawarte sq zazwyczaj réwniez grzejniki, domofony oraz terakota na balkonie.

Pod klucz

Blisko co drugi nabywca mieszkania rozwaza zakup lokalu wykonczonego pod klucz. Daje to wygode
wprowadzenia sie ,na gotowe”, oszczedza czas poswiecony na zmudne poszukiwanie kolejnych ma-
teriatow wykonczeniowych, czy tez ekipy montazowej. Kolejnym plusem takiego rozwigzania jest rekoj-
mia, ktérg ofrzymuijesz od dewelopera na poszczegélne elementy aranzacii.
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Mimo to mieszkania pod klucz sprzedawane sq w dalszym ciggu rzadziej niz te w stanie surowym. Klien-
ci obawiaiq sie wysokiej ceny, nie idgcej w parze ze standardem, jok réwniez braku wptywu na poszcze-
golne elementy wykonczeniowe. Jednak obecnie masz coraz wiekszy wptyw na poszczegélne elementy
wykonczeniowe. Z dostepnego katalogu mozesz wybra¢ odpowiedni kolor, rodzaj czy wymiar danego
elementu. Nie musisz sie wiec obawia¢, ze mieszkanie wykonczone pod klucz pozbawione bedzie cha-
rakteru.

Na co zwréci¢ wiec uwage przy zakupie takiego mieszkania? Przede wszystkim nalezy zorientowac sie,
co wchodzi w zakres wykonczenia, jok duzy jest wybor materiatéw i czy jest mozliwo$é¢ zmian w planie.
Poza czysto estetycznym sprawdzeniem, czy kolory i ksztatty wybranych materiatéw wykonczeniowych tra-
fiajg Ci do gustu, nalezy przed dokonaniem wyboru zapyta¢ sie réwniez o ich parametry techniczne. | tak
na przyktad w przypadku podtogi drewnianej wez pod uwage jej twardo$¢. Mocna i odporna na zaryso-
wania podfoga przyda Ci sig, jezeli np. masz zwierzeta.

Zmiany lokatorskie

Sq to wszelkie dodatkowo ptatne zmiany, dokonywane w pierwotnym planie mieszkania. Mogq to by¢:
* przesuniecia $cian (z wyjgtkiem nosnych);
* zmiany instalacji wodno-kanalizacyjnej;
* dodanie kontaktéw, bocznego os$wietlenia i gniazd telewizyjnych w kazdym pokoju.

Pamietaj, ze wszelkie zmiany wigzq sie z dodatkowymi kosztami. Warto doktadnie przemysle¢ koncepcie
aranzacji wnetrza juz na tym etapie, aby odpowiednio doprowadzi¢ instalacje wodng czy zaprojekto-
wac uktad scianek dziatowych.

Zanim zaplanuije sie przebieg instalacji o$wietleniowej, powinno sie zrobi¢ aranzacje kazdego pomiesz-
czenia, czyli pomysle¢, gdzie bedq staty meble, wisiaty obrazy i gdzie bedziesz pracowaé. W ten sposdb
przewidzisz, gdzie powinny wystawa¢ przewody ze $ciany lub sufitu, aby wtasciwie zamontowa¢ oprawy
o$wietleniowe.




Jak wykanczaé mieszkanie?

Na co zwréci¢ uwage

Na samym poczgtku warto zwréci¢ uwage na podstawowe zasady urzgdzania wnetrz. Warto poprosic¢
eksperta o ogdélne wskazéwki. Lepiej od poczgtku urzqgdza¢ mieszkanie w sposéb przemyslany, niz boryka¢
sie poznie| z poprawkami.

Podtoga

Podtoga to jeden z najwazniejszych elementéow wykonczenia domu. Warto wiec doktadnie przemyslec¢
iej wybér. Drewno jako materiat naturalny daje poczucie ciepta. Do pokoi dobrze nastonecznionych
wybieraj podtogi z drewna w chtodnych odcieniach. Do ciemnych i niskich pasujg tonacje jasne i cie-
pte. W matych lepiej potozy¢ parkiet lub deski z jasnego drewna, lecz w cieplejszym odcieniu. Podtogi
ciemne i z drewna egzotycznego najlepiej komponuijq sie w pomieszczeniach duzych i wysokich.

Alternatywq dla drewna sq posadzki twarde. Jezeli umiejetnie dobierzesz barwe i wzér posadzki, otrzy-
masz szykowne, eleganckie pomieszczenie. Rzadziej stosowane materiaty to beton, metal i szkto. Jesli
zdecydujesz sie na wyktadziny podtogowe, pamietaj aby wybra¢ te, ktére wykonane sq z materiatéw
naturalnych, takich jak korek, linoleum lub kauczuk.

tazienka

Projektujqc tazienke, zwrd¢ uwage nie tylko na wymiary kabiny prysznicowej czy muszli, lecz takze na wy-
miary stelazy, ktére montujesz w $cianie. Zle dobrana umywalka, wanna czy muszla sedesowa bedg
latami przeszkadza¢ domownikom. Musisz doktadnie rozwazy¢ decyzje o zakupie wanny czy prysznica.
Wez pod uwage swoje przyzwyczajenia, myslgc o zakupie umywalki. Przy wyborze sprzetow kieruj sie
ich wyglgdem, jak réwniez wygodg.

Kuchnia

Kolejng wazng przestrzeniq jest kuchnia. Zwré¢ uwage na funkcjonalno$¢ rozwigzan, tak aby
praca w niej sprawiata Ci przyjemnos$¢. Jej zabudowa zaleze¢ bedzie od wczesniej zaplanowanych
wprowadzen pod instalacje: gazowq, wodnq i elektryczng.
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Kilka podstawowych zasad pozwoli Ci na swobodne poruszanie sie po kuchni. | tak na przyktad
zlewozmywak powinien by¢ usytuowany niedaleko ptyty kuchennej, aby utatwi¢ przemieszczanie sie

w trakcie gotowania. Z kolei zmywarka wymaga zachowania wolnej przestrzeni na wysokosci klapy,
tak by wktadanie i wyjmowanie naczyn byto swobodne. Idealnie jest, jesli dla oséb praworecznych
jest umieszczona z prawej strony, a dla oséb leworecznych z lewej strony zlewu.

Sprzet powinien by¢ zainstalowany na odpowiedniej wysokosci, dostosowanej do osoby najczesciej prze-
bywajgcej w kuchni. Nie zapomnij tez o punktowym os$wietleniu nad miejscem do gotowania, zmywania,
czy tez nad stotem jadalnym. Wéwczas przebywanie w kuchni bedzie sprawiato Ci prawdziwg przyjemnosé.

Aranzacja wnetrz

Ostatnim krokiem jest aranzacja wnetrza. Na tym etapie pozostaje Ci m.in. wybranie odpowiednich drzwi
wewnetrznych i o$wietlenia. Umiejetnie dobrane elementy bedg harmonijnie tqczyly sie w catosé.

Drzwi

W wiekszym pomieszczeniu montuj raczej tradycyjne drzwi rozwierane, jedno- lub dwuskrzydtowe. Drzwi
przesuwane pasujq natomiast idealnie do mniejszych pomieszczen, nie powinno sie ich jednak monto-
waé w fazienkach ze wzgledu na nizszq szczelno$é i gorszq izolacje akustyczng. Zazwyczaj na materiat
zaleca sie drewno klejone. Przewaggq takich drzwi nad wykonanymi z drewna litego jest wyzsza wytrzy-
mato$¢ i wieksza odporno$¢ na wypaczenie. Kupujgc drzwi, trzeba sie dowiedzie¢, czy cena obejmuje
skrzydto z zamkiem i zawiasami oraz futryng.

Sciany

Sciany sq bardzo waznym elementem kompozycji wnetrz ze wzgledu na swojq powierzchnie. Tradycyine,
biate, powoli zastepowane sq kolorowymi, dzieki ktérym masz szanse na stworzenie okre$lonej atmos-
fery. Jezeli chodzi o sufit, to lepiej jesli pozostanie neutralny, tgczqc rézne fragmenty nieregularnego
wnetrza. Najtanszym sposobem ozdobienia $cian jest pomalowanie ich farbg. Ich wadg jest mata trwa-
tos¢, jednak mozna tworzy¢ ciekawe efekty poprzez naktadanie na siebie réznych koloréow. Tapety dajq
$cianom jednolitq nawierzchnig, jednak wybér wzoréw i koloréw jest ograniczony. Generalnie w duzych
pomieszczeniach powinny byé potozone tapety o duzym wzorze, w matych wzér musi byé¢ drobniejszy.
Glazura, kamien, mozaiki najlepiej pasujg do kuchni i tazienek. Boazeria dodaje wnetrzom przytulnosci
i wyrafinowania. Ostatnio modne stato sie zastosowanie na jednej ze $cian szlifowanego betonu, ktéry
nadaje wnetrzu surowq oryginalnos¢.




Oswietlenie

Wazne jest, aby$ tak zaprojektowat oswietlenie, by wnetrze nabrato wtasnego
charakteru i stylu. Oswietlenie ogdélne, uzyskane za pomocq wiszgcych lamp
i kinkietow ma za zadanie stworzenie jednolitego tta. Oswietlenie miejsco-
we rzuca $wiatto na konkretny fragment wnetrza. Réwniez rodzaj lampy ma
znaczenie. Lampy stotowe dajq $wiatto skupione i dobre warunki do czytania
czy pisania. Lampy stojgce nadajq sie najczesciej do salonu, poniewaz sq nie-
zwykle dekoracyjne. Lampy na szynach stosuje sie natomiast w bardzo nowo-
czesnych wnetrzach mieszkalnych. Kinkiety mocowane na $ciankach to dobre
rozwigzanie dla korytarzy i przedsionkow.

Wypowiedz:

Gdzie szukatas inspiracji do aranzacji swojego mieszkania?
Dlaczego zdecydowatas sie na architekta?

Po podpisaniu umowy wstepnej gtéwnym zrédtem wiedzy na temat urzqdzania miesz-
kania byly przede wszystkim gazely zwigzane z tematykg mieszkaniowq. Tam tez zna-
laztam projekty architekta, ktérego zatrudnitam do zaprojektowania mieszkania.

Zmiany dofyczqce rozmieszczenia pomieszczer, instalacji elektrycznej konsul-
towane byty z wykonawcq budynku na bazie wstepnych projektéw. Czes¢ uwag
i zmian zostata wykonana bez kosztowo i uwzgledniona w kolejnych planach
mieszkania, cze$¢ wykonawca budynku wykonat na podstawie kosztorysu za-
twierdzonego przez nas.

W moim mieszkaniu mieszkam juz ponad dwa lata, ale gdybym miata kupowa¢
je ponownie, chciatabym mie¢ takie kompendium wiedzy jak ,Poradnik dla
kupujgcych mieszkanie”.

Marta Wieczorek, Specjalista ds. Marketingu

Wylewka

— to podktad pod podtoge. Dopie-
ro na niej uktadasz panele, kafelki
itp.

Zmiany lokatorskie

— czyli wszystkie zmiany w pierwot-
nym projekcie mieszkania, ktére
sq dokonywane przez dewelopera
na Twoje zyczenie, np. przesunig-
cie $cianek dziatowych, zmiana
w instalacjach itp.
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ROZDZIAL 7

ODBIOR MIESZKANIA — DOSTAJEMY KLUCZE

Budynek juz stoi. Mieszkanie gotowe. Wydawatoby sie, ze to juz koniec Twoich wysitkéw zwigzanych z kup-
nem nowego ,M”. Nic bardziej mylnego.

Teraz czeka Cie odbiér lokalu, co nie jest tak prostg sprawg, jak mogtoby sie z pozoru wydawaé. W tym
rozdziale ,Poradnika dla kupujgcych mieszkanie” powiemy Ci, jok nalezy sie przygotowa¢ do odbioru
wtasnego ,M” oraz na co przy tym zwréci¢ uwage.

Odbiér sumodzielny czy z inspektorem?

Odbiera¢ mieszkanie mozesz na dwa sposoby: samodzielnie bqdz z pomocq wynajetego inspektora
budowlanego. Jesli brakuje Ci wiedzy, warto pokusi¢ sie o drugie rozwigzanie.

Odbiér samodzielny jest powazng operacjq — trzeba sie do niego nalezycie przygotowaé, czyli przede
wszystkim wzigé ze sobq niezbedne atestowane narzedzia:

* skfadang kilkumetrowg miarke (dzieki niej zorientujesz sie, czy nie ma wiekszych odstepstw od planu).

* dalmierz
(inaczej odlegtosciomierz, ktéry pozwoli na pomiar odlegtosci bez potrzeby jej przebywania).

°® poziomice
(najlepiej 2-metrowq; stuzy do sprawdzania réwnosci podtogi).

* kgtownik (sprawdzi, pod jakim kgtem tqczq sie $ciany).
* neonoéwke ($rubokret z diodg stuzqcy do sprawdzania instalacji elektrycznych).
* projekt mieszkania oraz umowe.

Na odbiér mieszkania nalezy umawiaé sie w ciggu dnia, przy naturalnym $wietle. Wéwczas bedziesz w stanie

szczegdtowo i nalezycie sprawdzi¢ stan swojego ,M”.
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Gdzie szuka¢é inspektora?

W wiekszosci duzych miast dziata Polski Zwigzek Inzynieréw i Technikéw Budownictwa hitp://www.zgp-
zitb.org.pl (w skrécie PZITB), za posrednictwem ktérego skontaktujesz sie z odpowiednim specjalistq.

Wynaijecie inspektora budowlanego to koszt rzedu 200-400 zt, a jego wysoko$¢ uzalezniona jest od wiel-
ko$ci miasta. Fachowiec pomoze zauwazy¢ wszelkie usterki, zmierzy powierzchnie odbieranego miesz-
kania, zatatwi formalnoéci i wesprze radq. Dla wszystkich tych, ktérzy cenig sobie profesjonalizm, wta-
sny czas i wygode — to najlepsze rozwigzanie.

Na co powiniene$ zwréci¢ uwage?

Najwazniejsze jest ustalenie zgodnosci ,zawartosci” mieszkania z warunkami opisany-
mi szczegétowo w Umowie i projektem otrzymanym od dewelopera. Dlatego nie zapomnij zabra¢
ze sobg planu mieszkania oraz Umowy.

Sprawdz:
* materiaty budowlane;
* stolarke okienng;
* standard wykonczenia;

* instalacje: wodno-kanalizacyjng, gazowq, elekiryczng, centralne ogrzewanie, a takze lokalizacje
punktéow sanitarnych, przetgcznikéw, gniazd elektrycznych, grzejnikéw, podejé¢ pod przybory sa-
nitarne, zaworu doprowadzajgcego i odcinajgcego gaz itd.

Waznym elementem jest doktadne zmierzenie mieszkania i sprawdzenie, czy jego powierzchnia od-
powiada tej, ktérq masz wpisang w umowie. Jesli sq réznice, to uprawniony geodeta powinien wykonac
pomiar.

Przy tej okazji nalezy zwréci¢ uwage na dwie istniejgce w Polsce normy liczenia powierzchni. Zadna
z nich nie jest prawnie obowigzujgca (réznice w ramce ponizej).




PN-70/B-02365 PN-ISO 9836:1997

pomiar metr nad podtogg * pomiar na poziomie podtogi

* w stanie surowym, tzn. bez tynkow

i oktadzin wykonywanych na miejscu

* wneki w $cianach o powierzchni powy-
zej 0,1 mkw. dolicza sie do powierzch-
ni mieszkania

* w stanie catkowicie wykoriczonym

* wnek w $cianach o powierzchni powyzej
0,1 mkw. nie dolicza sie do powierzch-
ni mieszkania

* powierzchni zewnetrznych niezamknie-
tych z wszystkich stron, dostepnych
z danego pomieszczenia (balkony,
loggie, tarasy itp.) nie wlicza sie do po-
wierzchni pomieszczenia ani mieszka-
nia lub lokalu uzytkowego

¢ doktadnos$¢ pomiaréw i obliczen po-

wierzchni do 0,1 mkw.

* powierzchnie zewnetrzne niezamkniete
ze wszystkich stron, dostepne z danego
pomieszczenia (balkony, loggie, tarasy
itp.) dolicza sie do jego powierzchni
(mieszkania, lokalu uzytkowego), wy-
kazujgc oddzielnie: powierzchnie nie-
nakryte (balkony, tarasy), powierzchnie
nakryte (loggie)

¢ doktadno$¢ pomiaréw i obliczen po-
wierzchni do 0,01 mkw.

* powierzchnia pomieszczenia ze
skognym sufitem:

— o wysokosci powyzej 2,20 m liczy sie

w 100 proc.

— o wysokosci od 1,40 m do 2,20 m

liczy sie w 50 proc.

— wysokosci ponizej 1,40 nie wlicza sie
do powierzchni mieszkania.

* powierzchnia pomieszczenia ze sko-
$nym sufitem:

— powierzchnie pomieszczenia liczy sie

w catosci, zgodnie z powierzchnig
jego podtogi, ale dzieli sie jg na dwie
czesci:

— cze$¢ o wysokosci 1,90 m i wiecej
— cze$¢ o wysokosci ponizej 1,90 m,

ktéra moze by¢ zaliczona wytgeznie
do powierzchni pomocnicze;.
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Nastepnym etapem odbioru Twojego mieszkania jest sprawdzenie $cian:

* za pomocq kgtownika sprawdzasz, czy fqczg sie one pod kagtem prostym (jesli tak pokazuje projekd).
Szczegodlinie wazne sq katy w fazience, kuchni oraz w innych pomieszczeniach, gdzie przewidziana
jest zabudowa;

* starasz sie dostrzec, czy nigdzie nie odchodzi tynk i czy nie ma wyraznych uszkodzen (zarysowanie
tynku na potgczeniach $cian $wiadczy o nieodpowiednim potgczeniu — zakotwieniu $ciany dzia-
towej z nosnq);

* za pomocq poziomicy sprawdzasz, czy podtoga jest réwna, szczegdlnie przy $cianach i narozni-
kach (czesto zdarza sie, ze jest tam wiecej wylewki niz w innych miejscach). W pomieszczeniach
przy $cianach powinna by¢ wagska szczelina. Jest to tzw. dylatacja, ktéra pozwala swobodnie
»pracowa¢” podtodze.

Nastepna w kolejnosci jest szczelnos$¢ okien i drzwi (wewnetrznych, zewnetrznych i balkonowych).
W tym celu pomiedzy drzwi a futryne wtéz pasek cienkiego papieru, zamknij je i sprobuj wyciggngé.
Jesli sie uda, to znak, ze Twoje drzwi lub okna sq nieszczelne. Szyby i ramy okienne nie mogg by¢ po-
rysowane, ani tym bardziej pekniete, powinny by¢ czyste i wolne od $ladow farby.

Sprawdzanie instalacji:

* za pomocq neondwki sprawdz, czy w kazdym gniezdzie ptynie prqd i czy ich rozmieszczenie
odpowiada projektowi;

* réwniez za pomocg neondwki przekonaj sie, czy sprawna jest instalacja o$wietleniowa;

* sprawd?, jak wyglgda rozmieszczenie instalacji wodne;.

Piwnica i garaz lub miejsce parkingowe.

Sprawdz, czy znajdujq sie one w ustalonym w umowie miejscu oraz czy ich wymiary i jako$¢ sq zgodne
z zapisami zawartymi w Umowie.

Gdy odbierasz mieszkanie w stanie pod klucz, musisz sprawdzi¢, czy standard wykonczenia jest taki jak
zapisany w Umowie oraz czy wszystkie prace wykonane sq nalezycie (glazura, podtogi), a zainstalowany
sprzet wolny od wad.




Rodzaje wad oraz ich usuwanie

Z punktu widzenia mozliwo$ci zamieszkania w lokalu mozna podzieli¢ jego wady na istotne i nieistotne.
Istotne to te, kiére uniemozliwiajg normalne korzystanie z lokalu (jesli nie mozna wady istotnej usungg¢,
to mozna zazgda¢ zamiany mieszkania na inne bgdz zwrotu pieniedzy). W przypadku wady nieistotne;
lub istotnej, ale dajgcej sie usungé, powinien zosta¢ wyznaczony deweloperowi termin (zgodnie z umo-
wg moze to by¢ np. 7 lub 30 dni), w jakim powinien te wade usungé.

Wszystkie stwierdzone niedorébki muszqg zosta¢ wpisane do protokotu zdawczo-odbiorczego. Nastep-
nie deweloper musi okregli¢ w protokole, w jakim terminie podejmuje sie usung¢ usterki.

Jesli lokal ma wady uniemozliwiajgce lub w znaczqcey sposéb utrudniajgce korzystanie z niego (np. nie-
sprawne instalacje, nieszczelny dach itp.), nie podpisuj protokotu do momentu, gdy wszelkie usterki
zostang naprawione.

Podpisujemy protokét zdawczo-odbiorczy

Protokot odbioru mieszkania jest jednym z wazniejszych dokumentéw na tym etapie zakupu wtasnego
,M”. Jest on Twoim os$wiadczeniem o przyjeciu nieruchomosci w stanie zgodnym z umowg. Na jego
podstawie ofrzymujesz klucze. Protokét zdawczo-odbiorczy musi zawieraé¢ wszelkie szczegdty wyposa-
zenia mieszkania. Powinna zosta¢ dotgczona do niego réwniez lista wszystkich stwierdzonych brakow
i usterek. Deweloper okresla w protokole termin ich usuniecia oraz sposéb korzystania z lokalu.

UWAGA! Nie wolno podpisywa¢ tego dokumentu w przypadku, gdy mieszkanie nie spetnia podsta-
wowych norm: metraz sie nie zgadza, lokal nie nadaije sie do uzytku w zwigzku z powaznym uszkodze-
niem podtég, dachu czy $cian.
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Rekojmia i gwarancja

Nawet jesli nie zauwazysz wady przy odbiorze mieszkania, mozesz dochodzi¢
swoich praw z tytutu rekojmi. Rekojmia nie musi by¢ uwzgledniona w umowie,
poniewaz przystuguje kazdemu z mocy prawa. Egzekwowaé swoje prawa mo-
zesz zawsze, gdy mieszkanie posiada wady, ktére obnizajq jego warto$é bgdz
uniemozliwiajg normalne korzystanie z niego.

W przypadku, gdy wykonczenie mieszkania bgdz osiedla jest niezgodne z umo-
wq (brakuje placu zabaw, antresoli), mozesz réwniez dochodzi¢ swoich praw.
Rekojmia przystuguje Ci przez trzy lata, jesli chodzi o konstrukcje budynku, oraz
przez jeden rok na pozostate elementy, w tym wykonczeniowe (ptytki, panele
itp.).

Gwarancja

jest $wiadczeniem dobrowolnym
i aby méc z niej skorzysta¢, w odréz-
nieniu od rekojmi, musisz zadba¢
o wzmiankg o niej w umowie.

Usuwanie usterek zawsze musisz
potwierdzi¢ na pismie. Moze oka-
za¢ sie o mocno zapobiegliwym
dziataniem, ale w przypadku nie-
jasnosci czy ktopotéw bedzie bar-
dzo przydatne podczas dochodze-
nia swoich praw.
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PODPISUJEMY AKT NOTARIALNY

Akt notarialny

Akt notarialny jest formg dokumentu urzedowego, potwierdzajgcego dokonanie okreslonei
czynnosci prawnej. W przypadku przeniesienia prawa wtasnosci do nieruchomosci, niezachowanie
formy aktu notarialnego powoduie, ze transakcja jest niewazna. Dokument ten moze by¢ sporzgdzony
jedynie przez notariusza.

Tre$¢ aktu notarialnego przenoszgcego wtasno$é¢ to konsekwencja umowy przedwstepnej. Najlepiej
iesli taka umowa zawarta byta réwniez w formie aktu notarialnego.

Akt notarialny powinien by¢ sporzqdzony w jezyku polskim i zawiera¢ nastepujgce informacje:

* dzien, miesigc i rok sporzgdzenia aktu, a w razie potrzeby lub na zgdanie strony — godzine i mi-
nute rozpoczecia i zakonczenia procedury jego sporzgdzania;

miejsce sporzqdzenia aktu;

* imie, nazwisko i siedzibe kancelarii notariusza, a jezeli akt sporzqdzit zastepca notariusza — po-
nadto imie i nazwisko zastepcy;

* imiona, nazwiska, imiona rodzicow i miejsce zamieszkania oséb fizycznych, nazwe i siedzibe oséb
prawnych lub innych podmiotéw biorgeych udziat w akcie, imiona, nazwiska i miejsce zamieszkania
os6b dziatajgeych w imieniu oséb prawnych, ich przedstawicieli lub petnomocnikéw, a takze innych
0s6b obecnych przy sporzgdzaniu aktu;

* o$wiadczenia stron, z powotaniem sie w razie potrzeby na okazane przy akcie dokumenty.
* dokonanie czynnosci prawnej — np. ustanowienie odrebnej wtasnosci lokalu i jego sprzedaz.

* cene sprzedazy i potwierdzenie jej uiszczenia;

stwierdzenie — na zgdanie stron — faktéw oraz istotnych okolicznosci, ktére zaszty przy spisywaniu
aktu;

wniosek do sqdu o zatozenie ksiegi wieczystej lokalu i wpisanie nabywcéw;

stwierdzenie, ze akt zostat odczytany, przyjety i podpisany;
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* podpisy biorgcych udziat w akcie oraz oséb obecnych przy jego sporzgdzaniu;

* podpis notariusza.

Co nalezy sprawdzié¢ przed sporzgdzeniem
aktu notarialnego

Deweloper zazwyczaj umawia notariusza, ale zawsze mozna zaproponowa¢ whasnego. Przed zawar-
ciem transakcji zadzwon do kilku notariuszy i zréb rozeznanie.

Jesli nigdy nie korzystate$ z ustug notariusza, warto wej$¢ na strony:

* http://katalog.onet.pl/7181,izby-notarialne, k.html
(lista wszystkich polskich izb notarialnych)

* http://www.notariusze.pl/ (lista notariuszy warszawskich)

Jesli kupujesz lokal w duzym bloku, mozesz doméwi¢ sie z pozostatymi mieszkancami i skorzysta¢ z jed-
nego notariusza. Dzieki temu mozna utargowac znizke.

Do kancelarii zadzwon na tydzien przed podpisaniem aktu. Dowiedz sie, ile konkretnie bedziesz musiat
zaptacié¢ i czy pienigdze mozesz wptaci¢ na jej konto (oszczedzisz sobie wiedy wozenia gotéwki).

Jesli kupujesz mieszkanie na kredyt, pamietaj, ze hipoteke mozesz ustanowi¢ w akcie notarialnym lub
samodzielnie ztozy¢ wniosek do sqdu. Jesli decydujesz sie na ustanowienie hipoteki w akcie, pamieta
aby wczeéniej dostarczy¢ notariuszowi specjalne zaswiadczenie z banku, w ktérym informuje on, jaka
hipoteka i w jakiej wysokoéci bedzie wpisana w ksiedze wieczyste|. Hipotekg moze by¢ réwniez obcigzo-
ny udziat np. w hali garazowej. Jesli tak, to w oéwiadczeniu banku réwniez powinna by¢ o tym mowa.

W przypadku kupna mieszkania u dewelopera z reguty powiniene$ podpisa¢ dwa akty notarialne.
Pierwszy jako umowe przedwstepng, drugi jako umowe ostateczng po wczeéniejszym odbiorze miesz-
kania. Podpisanie tej ostatniej powinno by¢ juz czystq formalnosciq, poniewaz wszystkie informacje
majqce Cie ustrzec przed btedem zostaty sprawdzone wczeéniej. Pamietaj jednak o sprawdzeniu dziatu
IV ksiegi wieczyste] prowadzonej dla nieruchomosci, na ktérej stoi budynek. Jesli jest tam wpisana
hipoteka, to deweloper powinien przedstawi¢ odpowiedniq zgode wierzyciela bqdz wierzycieli na wy-
dzielanie Twojego lokalu bez obcigzenia




Informacje, ktére nalezy sprawdzi¢ przed podpisaniem umowy przedwstepnej (w formie aktu notarial-
nego), sq wyszczegdlnione w rozdziale drugim. Aby ustanowi¢ odrebng wtasnos¢ lokalu, potrzebne
sq odpowiednie dokumenty, ktérych deweloper z przyczyn oczywistych na tym etapie nie ma. Chodzi
o pozwolenie na uzytkowanie budynku, zaswiadczenie o samodzielnosci lokalu, obmiary geodezyjne,
wypisy z kartoteki budynkéw oraz lokali (jeszcze nie w catej Polsce).

Optaty (taksy) notarialne

Stawki notarialne uzaleznione sq od wartosci transakgji. Ponizsza tabela jest zestawieniem kosztow,
z ktérymi musisz sie liczy¢ w przypadku kupna mieszkania, domu, dziatki itd.

Wartos¢ transakcii Optata notarialna

1010zt + 0,5%
od kwoty powyzej 60 tys.

60 tys. — 1 min zt

5710 zt + 0,25% od kwoty powyzej

1 min zt, nie wiecej jednak niz sze-
Powyzej 1mln zt $ciokrotno$¢ przecietnego miesiecz-

nego wynagrodzenia w gospodarce

narodowej w poprzednim roku.

Przyktad:

za sporzqdzenie aktu notarialnego dotyczgcego przeniesienia wtasnoéci mieszkania o wartosci 500 tys.
zt zaptacisz:

1010 zt + (500 tys. — 60 1ys.) x 0,5% = 3210 zt + 22% podatku VAT 1o jest 3210 zt x 1,22 = 3916,20 zt.
W tabeli znajdujqg sie optaty maksymalne, jednak w praktyce bardzo rzadko podlegajg one negocja-
cjom.

Pamietaj, ze w kancelarii notarialnej ptacisz 6 zt za kazdq rozpoczetq strone + 22% VAT-u. Wobec tego

wazne jest, ile stron ma Twoja umowa.

Notariusze pobierajqg tez z reguly takse w wysokoéci 200 zt + 22% VAT-u za ztozenie wniosku do sqdu
wieczystoksiegowego.
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Pozostate optaty

U notariusza optacasz rowniez podatek od czynnosci cywilno-prawnej — 2% od wartosci nie-
ruchomosci. Jednak w przypadku zakupu nieruchomosci na rynku pierwotnym, od spétdzielni czy de-
welopera, jeste$ zwolniony z tego obowigzku. W zwigzku z tym, ze deweloper prowadzi dziatalnosé¢
gospodarczg, jest zobowigzany dolicza¢ podatek VAT do cen netto. Jesli jokas czynnosé jest objeta
VAT-em, to nie podlega PCC.

Ksiega wieczysta

W chwili obecnej optaty sgdowe sq state. Ustawodawca okreslit wysoko$é¢ optat za szereg czynnosci
w sqdzie, np. zatozenie ksiegi wieczystej, zmiany w dziatach I-lll (+ zmiana wierzyciela w hipotece)
to optata rzedu 60 zt, wpis wtasnosciowego spétdzielczego prawa do lokalu — 200 zt, wpis hipoteki
(zwykta, kaucyina, tqczna) — 200 zt, wpis wtasnoéci, wpis uzytkowania wieczystego (z postanowienia
spadkowego, dziatu spadku, zniesienia wspotwiasnosci) — 150 zt od prawa, odpis zwykly z ksiegi wie-
czystej — 30 zt, odpis zupetny z ksiegi wieczystej — 60 zt, zaswiadczenie o zamknieciu ksiegi wieczystej
— 10 zt, odpis dokumentu z ksiegi wieczystej — 12 zt od strony. Notariusze pobierajg w imieniu sqdu
optaty sqdowe za zatozenie ksiegi wieczystej i dokonanie wpisu w ksiedze wieczyste;.

Wypowiedz:
Odbieratas mieszkanie sama czy z inspektorem budowlanym?

Do odbioru mieszkania zatrudnitam inspektora budowlanego. Dzieki temu uniknetam wielu przykrych
niespodzianek, ktére moglyby mnie spotka¢ w przysztosci, gdybym zdecydowata sie na samodzielny

odbidr.

Inspektor znalazt kilka usterek, ktére na biezgco byty usuwane przez dewelopera. Wszystko odbywato
sie w wyznaczonych terminach bez komplikacji. Polecam kazdemu wynajecie do odbioru mieszkania
specjalisty. Jest to wydatek kilkuset ztotych, jednak mozemy w ten sposéb unikng¢ wiekszych wydatkéw
w przysztosci.

Anna Gotebiewska, Specjalista ds. PR
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ZARZADZANIE NIERUCHOMOSCIA

Zarzqgdzanie nieruchomosciami

Zarzgdzenie nieruchomoséciami to dziatalno$é¢ zawodowa, prowadzona przez osoby posiadajqce licen-
cje zarzqdcy nieruchomodci.

Polega ona na:
* prowadzeniu i nadzorowaniu biezqcej obstugi nieruchomosci;

* planowaniu krotko- i dtugookresowych celéw i sposobéw ich realizacji w odniesieniu do zacho-
wania nieruchomosci w stanie niepogorszonym i rozwoju nieruchomosci;

* doradztwie w zakresie zarzgdzania nieruchomosciq.

Okresla jg Ustawa o gospodarce nieruchomosciami z dnia 21 sierpnia 1997, dziat V, rozdziat 3,
art. 184-190.

Na czym polega zarzgdzanie nieruchomosciq

Kazdy wtasciciel nieruchomosci ma za zadanie utrzymad jg w jak najlepszym stanie estetycznym i tech-
nicznym.

Wedtug ustawy, zarzqdzanie nieruchomosciq polega na zapewnieniu whasciwej kondycji ekonomiczno-
-finansowej nieruchomoéci oraz bezpieczenstwa uzytkowania i wlasciwej eksploataciji. Firma zarzqdzajgca
wykonuje obowigzki, ktére okresla sie w umowie zawieranej miedzy firmg a wtascicielem nieruchomodci,
wspolnotg mieszkaniowq czy spotdzielniq.

Do zadan firmy zarzqdzajqcej nalezy wiec:
* organizowanie przeréznych kontroli i przeglgdéw technicznych;
* biezgca konserwacja;

* sprzgtanie powierzchni komunalnych, takich jok klatka schodowa, pralnia, suszarnia;
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* troszczenie sie o czystos$¢ terenu przed budynkiem mieszkalnym;
* optymalizacja kosztéw zwigzanych z utrzymaniem budynku.

Zarzqdca, to osoba fizyczna, ktéra powinna dysponowaé wiedzq z zakresu gospodarki nieruchomo-
$ciami. Konieczne jest zdanie przed Panstwowqg Komisjg Kwalifikacyjng egzaminu. Pozytywna ocena
skutkuje wpisaniem zarzqdcy do centralnego rejestru Ministerstwa Budownictwa. Jest to réwnoznaczne
z ofrzymaniem licencji.

Jak dtugo deweloper moze rosci¢ sobie prawo do zarzgdzania nieruchomosciq

Poczgtkowo, przed powstaniem wspolnoty mieszkaniowej, to deweloper joko witasciciel lub zarzqd-
ca wskazany przez dewelopera zarzqdza nieruchomosciq. Niektérzy deweloperzy zastrzegajg sobie
w umowach zarzqdzanie nieruchomoscig na okres 1 roku, 2 lub 3 lat. Takg umowe mozna wypowie-
dzie¢ i wynajq¢ wtasng firme zarzqdzajgcq nieruchomosciq.

W momencie podpisania pierwszego aktu notarialnego z mocy prawa zawiqgzuje sie wspdlnota, kto-
ra wiekszodciq gtoséw wybiera zarzqd wspélnoty mieszkaniowej lub powierza zarzqd licencjonowa-
nej firmie zarzqdzajqcej. Inwestor (deweloper), oddajgc do uzytkowania obiekt budowlany, przekazuje
wtascicielowi lub zarzqdcy obiektu dokumentacje budowy i dokumentacje powykonawczq. Przekazuije
takze dokumenty i decyzje dotyczgce obiektu, jak réwniez, w razie potrzeby, instrukcje obstugi i eks-
ploatacji: obiektu, instalacji i urzqdzen zwigzanych z tym obiektem. Deweloper nie moze ogranicza¢
swobody wspélnoty w zakresie wyboru zarzqdcy.

Do momentu sprzedazy ostatniego lokalu obowigzek ,stworzenia” dokumentacji technicznej nierucho-
mosci cigzy na pierwszym wiascicielu.

Jak mozna rozwiqgzaé¢ umowe z zarzgdcqg nieruchomosci

Waznym aspektem wspotpracy z firmq zarzqdzajgeg jest kwestia odpowiedzialnosci. Licencjonowa-
ny zarzgdca zobowigzany jest do posiadania ubezpieczenia odpowiedzialnosci cywilnej (OC). Z tego
ubezpieczenia pokrywane sq szkody wynikte z ewentualnego zaniedbania z jego strony. Koszt zwigzany
z ubezpieczeniem od odpowiedzialnosci cywilnej wspélnoty bqgdz jej zarzqdu osigga zwykle sumy rzedu
kilku tysiecy ztotych.




Zarzgdca nieruchomosci niewypetniajgcy obowigzkéw podlega na mocy ustawy odpowiedzialnosci
zawodowej. Mogg by¢ wobec niego orzeczone kary dyscyplinarne, w tym takze pozbawienie licencii.

Jesli zarzgdca nieruchomodci nie wykonuije rzetelnie swoich obowigzkéw, wspélnota mieszkaniowa moze
go odwota¢. Nalezy podigé takg decyzje wiekszoscig gtoséw, formalnie (spisa¢ protokét z zebrania).

Jak znalez¢é rzetelnqg firme zarzqdzajgcq nieruchomosciami

Zastanawiajqc sie nad wyborem firmy zarzgdzajgceij, trzeba bra¢ pod uwage rézne aspekty i kryteria
oceny. Decydujgcym kryterium nie powinna by¢ niska stawka.

Bardzo czesto mieszkancy nie majg pojecia, za jakqg kwote pracuje dla nich zarzgdca budynku, szcze-
gélnie gdy godzq sie na narzucenie im firmy zarzqdzajgcej. Niekiedy deweloperzy albo nie wpisujg
do umowy kosztéw zarzgdzania, albo znacznie je zawyzajg — do kwoty ok. 2 zt za T mkw. Nie warto
godzi¢ sie na niekorzystne zapisy, poniewaz w samej tylko Warszawie dziata okoto 300 firm z tej branzy.
Zapoznaj sie z ofertq przynajmniej kilku — kilkunastu z nich, sprawdz za pomocg np. Internetu, jakg opi-
nig cieszy sie dana firma, a przede wszystkim kieruj sie zasadg ograniczonego zaufania. Najwazniejsze
kwestie dotyczqgce zadan firmy powinny by¢ zawarte w umowie spisanej w formie aktu notarialnego.

Niezbedne informacje na temat zarzqdzania nieruchomosciami oraz liste sprawdzonych zarzqdcow
znajdziesz na stronie: http://zarzadcy.com.pl.

Prawa i obowiqgzki wilasciciela mieszkania jako cztonka wspélnoty
(Twéj wptyw na budynek i osiedle)

Deweloper okresla, co wchodzi w zakres czesci wspéinych, a co jest lokalem prywatnym. Wyznaczenie czesci
wspdlnych osiedla jest wazne poniewaz jakiekolwiek zmiany w ich obszarze muszq by¢ zaakceptowane przez
WM. Jako cztonek wspélnoty mieszkaniowe] masz prawo decydowa¢ o waznych przedsiewzieciach dotyczg-
cych Twojego osiedla i najblizszego otoczenia. Korzystaj z przystugujgeych Ci praw i bierz udziat w zebraniach
wspdlnoty, na ktérych poruszane sq kwestie dotyczqce przysztosci i wyglgdu Twojego osiedla.

Podczas zebran WM poruszane sq kwestie takie, jok: dziatalno$é¢ firmy zarzqdzajqce, koszty utrzyma-
nia czystodci, w tym takze terenu zewnetrznego, optaty za konserwacje biezqcq nieruchomosci, optaty
konserwacyjne za dzwigi osobowe i osobowo-towarowe oraz inne zwigzane z funkcjonowaniem nieru-
chomosci.
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ZESPOt ds. NIERUCHOMOSCI

W styczniu 2007 r. powotany zostat do zycia Zespét ds. Nieruchomosci. Powstat on przy Polskim Zwigz-
ku Pracodawcéw Budownictwa, ktéry przyznaje Certyfikat Dewelopera najbardziej rzetelnym i wiary-
godnym firmom dziatajgcym na polskim rynku.

Certyfikat przyznawany jest przez niezalezng kapitute PZPB. Stanowi on znak najwyzszej jakosci ustug
oferowanych przez certyfikowane firmy. Przyznawany jest tylko tym deweloperom, ktérzy spetniajg odpo-
wiednie kryteria bezpieczenstwa finansowego i prawnego. Ponadto muszq oni gwarantowaé fachowosé
i rzetelno$¢ wykonywanych ustug. Certyfikat przyznawany jest nieustannie od 1999 roku, na dwa lata.

Celem Zespotu ds. Nieruchomosci jest intensyfikacja dziatan na rzecz znaku Certyfikatu i firm, kié-
re mogq sie nim poszczyci¢ oraz edukacja oséb, ktére planujg kupi¢ mieszkanie. Zespét chee takze
edukowa¢ poprzez uswiadamianie potencjalnych klientéw, méwigc, ze zwigzanie sie umowq z pewnym
i wiarygodnym partnerem — sprawdzonym podczas procedury certyfikacyjnej — to najlepszy wybér, da-
igcy gwarancje bezpieczenstwa. Waznym elementem dziatalnosci Zespotu jest réwniez utrzymywanie
wysokiego standardu $wiadczonych ustug przez firmy juz wyréznione i zachecanie kolejnych do przystq-
pienia do ankiety pozwalajgce| uzyska¢ Certyfikat.

Jak mowi Henryk Urbanski, Przewodniczgey Zespotu ds. Nieruchomosci — Jednym z gtéwnych zato-
zer Zespotu ds. Nieruchomosci jest edukacja. W tym celu powstat Poradnik napisany przez cztonkéw
Zespotu i ekspertéw. Jak juz wspominalismy na wstepie, publikacja jest skierowana do potencjalnych
klientéw firm deweloperskich. Ma ona za zadanie utatwi¢ przejscie kazdemu przez skomplikowany pro-
ces zakupu mieszkania oraz odpowiedzie¢ na pytania, ktére pojawiajq sie na poszczegdlnych etapach
podejmowania jednej z najwazniejszych decyzji w zyciu cztowieka.

Celem Poradnika, podobnie jak i Zespotu, jest wiec rzucenie dodatkowego $wiatta na podstawowe

kwestie zwigzane z zakupem mieszkania.

Zespét poprzez budowanie pozytywnych relacji z mediami, srodowiskiem opiniotwérczym, urzednikami
i klientami dba o utrzymanie wysokiego poziomu ustug na polskim rynku deweloperskim oraz jego
prawidtowy rozwéj. Ma on zapewnié¢ bezpieczenstwo przede wszystkim poszukujgcym mieszkania.

Mamy nadzieje, ze dzieki Zespotowi i Poradnikowi, kupno mieszkania stanie sie dla Ciebie inwestycjg
dobrze zaplanowang i nie majgcg zadnych tajemnic.
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Cztonkami Zespotu ds. Nieruchomosci sq:

Henryk Urbanski — przewodniczqcy Zespotu ds. Nieruchomosci

Anna Mokrysz-Olszynska — prof. dr hab. SGH, ekspert z dziedziny prawa konsumenckiego
Dariusz Okolski — radca prawny, adwokat, specjalista prawa rynku nieruchomosci
Barbara Puzanska — Polski Zwigzek Pracodawcéw Budownictwa

Agnieszka Krzywicka — dyrektor Sprzedazy i Marketingu, ROBYG Grupa Deweloperska

Ewa Perkowska — dyrektor handlowy, Budimex Nieruchomosci

Maciej Siemigtkowski — Polski Zwigzek Pracodawcéw Budownictwa

Wiecej informacji uzyskasz na: www.certyfikatdewelopera.org.pl
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Ofo lista spétek posiadajgecych CERTYFIKAT DEWELOPERA
1. Acciona Nieruchomosci Sp. z o.o.
ul. Gen. R. Abrahama 18 lok. 320, 03-984 Warszawa, tel.: 022 514-08-80, fax: 022 671-74-16,

e-mail: biuro@acciona.com.pl
2. Agencja Inwestycyjna Sp. z o.0.
ul. Osiedle Bolestawa Chrobrego 117, 60-681 Poznan, tel.: 061 822-34-69, fax: 0 61 822-32-31,

e-mail: zarzad@ai.poznan.pl
3. AGRO-MAN Sp. z o.0.

ul. Matej Brzozy 12, 03-289 Warszawa, tel.: 022 434-55-55, fax: 022 434-55-00,
e-mail: biuro@agroman.pl

4. ALLCON OSIEDLA Sp. z o.o.
ul. tuzycka 6, 81-537 Gdynia, tel.: 058 660-19-70, fax: 058 660-19-71,

e-mail: osiedla@allcon.pl
5. Archicom Sp. z o.0.
ul. Liskego 7, 50-345 Wroctaw, tel.: 071 785-87-77, fax: 071 785-88-01,

e-mail: archicom@archicom.com.pl

6. BRE.locum Sp. z o.0.

ul. Piotrkowska 173, 90-447 todz, tel.: 042 636-10-17, fax: 042 636-10-28,
e-mail: brelocum@brelocum.pl

7. BTC-Invest Sp. z o.o0.
al. Niepodlegtosci 69, 02-626 Warszawa, tel.: 022 322-71-00, fax: 022 322-76-44,

e-mail: biuro@bt-invest.com.pl
8. BUDIMEX NIERUCHOMOSCI Sp. z o.0.
ul. Stawki 40, 01-040 Warszawa, tel.: 022 623-65-00, fax: 022 623-65-19,

e-mail: ninfo@budimex.com.pl
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9. Budlex Sp. z o0.0. Oddziat Torun

ul. Wapienna 10, 87-100 Torun, tel.: 056 610-25-00, fax: 056 610-25-04,
e-mail: sekretariat@budlex.com.pl

10. Centrum Finansowe Putawska Sp. z o.0.

ul. Putawska 15, 02-515 Warszawa, tel.: 022 521-68-01, fax: 022 521-68-05,
e-mail: cfp@cfp.com.pl

11. DOLCAN Sp. z o.o0.
ul. todygowa 26, 03-678 Warszawa, tel.: 0 22 678-74-84, fax: 0 22 512-33-00,

e-mail: biuro@dolcan.pl
12. Dom Development S.A.

ul. PI. Pitsudskiego 3, 00-078 Warszawa, tel.: 0 22 351-68-78, fax: 0 22 351-63-11,
e-mail: info@domdevelopment.com.pl

13. Dom. developer Wroctaw Sp. z o.o.

ul. Szczesliwa 38A/1; 53-418 Wroctaw, tel.: 071 785 90 24, fax: 071 785 90 21,
e-mail: biuro@dom-developer.pl

14. Firma Budowlana ,,MAREK ANTCZAK”
ul. Hanki Sawickiej 2B, 62-800 Kalisz, tel./fax: 062 764-95-15,

e-mail: m.antczak@antczak.pl
15. MARVIPOL S.A.
ul. Stawki 3a, 00-193 Warszawa, tel.: 022 536-50-00, fax: 022 536-50-01,

e-mail: marvipol@marvipol.com.pl
16. ,,MODEHPOLMO” Firma Budowlano-Handlowo-Ustugowa Sp. z o.0.
ul. H. Rodakowskiego 1/5, 71-345 Szczecin, tel.: 091 487-36-99, fax: 091 487-36-49,

e-mail: biuro@modehpolmo.pl
17. NEPTUN DEVELOPER Sp. z o.0.

ul. Oginskiego 15, 71-431 Szczecin, tel.: 091 423-28-90; fax: 091 423-34-76,
e-mail: marketing@nd.com.pl



18. PBM Potudnie Development Sp. z o.0.

ul. Basniowa 3 lok. 302, 02-349 Warszawa, tel.: 022 822-81-26, fax: 022 668-74-58,
e-mail: biuro@pbmdevelopment.pl

19. PIRELLI Pekao Real Estate Sp. z o.o0.
ul. Leszno 14, 01-192 Warszawa tel.: 022 535-68-00, fax: 022 535-68-01,

e-mail: info.pekao@pirellire.com.
20. Polnord S.A.
ul. Kartuska 246, 88-125 Gdansk. tel./fax: 058 305-31-88, 320-97-43,

e-mail: biuro@polnord-dom.com.pl
21.PPUH ,,Kombinat Budowlany” Sp. z o.o.

ul. Legionowa 14/16, 15-099 Biatystok, tel./fax: 085 741-53-72,
e-mail: kombinat@kombinatbud.com.pl

22. Przedsiebiorstwo Budowlane ,,ARBET” Sp. z o.o0.

ul. Warszawska 105, 10-701 Olsztyn, tel.: 089 535-37-50, fax: 089 535-37-51,
e-mail: biuro@arbet.olsztyn.pl

23. Przedsiebiorstwo Budowlane ,,FENIKS” Sp. z o.0.

ul. Matachowskiego 16, 40-689 Katowice, tel./fax: 032 241-18-65,
e-mail: biuro@pbfeniks.pl

24. Przedsiebiorstwo Budowlane ,,Gérski” Sp. z o.o.

ul. Wawelska T0A/1, 80-034 Gdansk, tel.: 058 304-71-01, fax: 058 322-82-71,
e-mail: gdansk@pbgorski.pl

25. Przedsiebiorstwo Budowlane ,,MAS-BUD"”

Marian Stawarczyk i Anna Stawarczyk Spétka Jawna, ul. Sucharskiego 4 lok. D, 10-693 Olsztyn
tel./fax: 089 543-06-51, e-mail: biuro@masbud.pl

26. Przedsiebiorstwo Inwestycyjno-Budowlane EBEJOT Sp. z o.0.

ul. Dzieci Warszawy 27A, lok.173, 02-495 Warszawa, tel.: 022 886-74-50 do 54,
fax: 022 886-74-55, e-mail: biuro@ebejot.com.pl
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27. Przedsiebiorstwo Ustug Inwestycyjnych ,,INWADO” Sp. z o.o.

ul. Batorego 2, 34-100 Wadowice, tel.: 033 823-34-41, fax: 033 823-34-41,
e-mail: inwado@inwado.prv.pl

28. Przedsiebiorstwo Zagraniczne ,,MAT-BET” Sp. z o.0.
ul. Poznanska 75, 76-200 Stupsk, tel./fax: 059 842-70-38,

e-mail: matbet@matbet.com.pl
29. ROBYG DEVELOPMENT Sp. z o.o0.
ul. éwi@fokrzysko 18, 00-052 Warszawa, tel.: 022 829-93-96, fax: 022 829-93-89,

e-mail: sekretariat@robyg.com.pl
30. Spétdzielczy Osrodek Budownictwa INWESTPROJEKT

ul. Zytnia 15, 01-014 Warszawa, tel.: 022 862-43-80,862-42-30, fax: 022 862-42-31,
e-mail: korespondencja@inwestprojekt.com.pl

31. Spétdzielnia Mieszkaniowa ,WROCLAWSKI DOM"”

ul. Grudzigdzka 91a, 51-165 Wroctaw, tel.: 071 325-26-95, fax: 071 325-56-40.,
e-mail: biuro@wroclawskidom.pl

32. TURRET POLAND Sp. z o.0.
ul. Sw. Wincentego 114/264, 03-291 Warszawa, tel.: 022 301-01-56, fax: 022 30-10-152,

e-mail: turret@turret.com.pl

33. WAN S.A.

Babka Tower XXV p., al. Jana Pawta Il 80, 00-175 Warszawa, tel.: 022 435-11-11, fax: 022 435-11-25,
e-mail: handlowy@wan.com.pl

34. Wroctawskie Przedsiebiorstwo Budownictwa Mieszkaniowego ,,MOJ DOM” S.A.
ul. Powstancéw Slgskich 95, 53-332 Wroctaw, tel.: 071 780-44-55, fax: 071 780-4451,

e-mail: mojdom@mojdom.com.pl




