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NOTA PRAWNA




NOTA PRAWNA

Ten e-book ma charakter wylgcznie informacyjny i edukacyjny. Przedstawia praktyczne
zasady bezpiecznego zakupu mieszkania na rynku wtoérnym oraz najczestsze ryzyka poja-
wiajgce sie podczas tego procesu, ale nie stanowi porady prawnej, podatkowej, kredytowe;j
ani inwestycyjnej w indywidualnej sprawie.

Kazda nieruchomo$¢, stan prawny, sytuacja finansowa kupujacego i przebieg transakcji sie
roznia. Przepisy prawa, praktyki bankow, wymagania notarialne oraz procedury stosowane
przez urzedy i instytucje mogg ulega¢ zmianom.

Przed podjeciem decyzji o zakupie nieruchomosci — szczegolnie przy transakcjach o duzej
wartosci, zakupie finansowanym kredytem, niejasnym stanie prawnym, problemach z ksiega
wieczysta, wspotwlasnoscia, spadkiem, najmem albo zadtuZeniem nieruchomosci — warto
skonsultowa¢ dokumenty i planowang transakcje z notariuszem, adwokatem, radcg praw-

nym, doradcg kredytowym albo innym specjalistg.

Autor nie ponosi odpowiedzialnosci za skutki decyzji podjetych wytgcznie na podstawie
tresci tego e-booka.

Stan prawny na pazdziernik 2026 roku.
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Wstep

MINI BOX: Jak czyta¢ zalecenia zawarte w tym e-booku

MAPA PROCESU: Dziewie¢ krokow + punkty krytyczne + ile to zwykle trwa
SCIEZKA MINIMALNA (MVP)

MODUL: Kogo i kiedy angazowac (i jaki ma by¢ wynik)

@ STOP - 10 sygnatéw: nie pta¢ i nie podpisuj

Rozdzial 1. Gdzie ludzie tracg 20-50 tys. zl - prawdziwe Zrodla strat
Rozdziat opisuje konkretne sytuacje, w ktorych kupujacy przeptacaja, przej-
muja nierozliczone optaty zwigzane z lokalem lub budynkiem albo kupuja

mieszkania z wadami prawnymi lub technicznymi. Po jego lekturze Czytelnik

zrozumie, gdzie doktadnie ,uciekajq” jego pienigdze.

Rozdzial 2. Jak przygotowa¢ sie do zakupu, Zeby uniknaé ztej transakcji
Instrukcja przygotowania: budzet realny vs. ,na papierze”, koszty ukryte, re-
zerwa bezpieczenstwa, limit ryzyka. Ten rozdziat ustawia ramy decyzyjne,
zanim pojawi sie¢ konkretna oferta.

Rozdzial 3. Jak rozpoznac dobrg oferte i unikng¢ miny z opéznionym za-
plonem

Czytanie ,miedzy wierszami” ogloszen, czerwone flagi, typowe triki sprzeda-
jacychiposrednikow. Celem podejmowania opisanych tu dziatan jest szybkie
odsianie ryzykownych ofert.

Rozdzial 4. Co sprawdzi¢ w ksiedze wieczystej i innych dokumentach -
checklisty

Ten rozdziat to instrukcja wyjasniajgca krok po kroku, jak sprawdzi¢ stan
prawny nieruchomoséci: hipoteki, stuzebnosci, roszczenia, wspotwtasnosci.
Jedna z najwazniejszych tarcz przed stratg pieniedzy.

Rozdzial 5. Ogledziny techniczne - gdzie ,,ukrywaja sie” kosztowne wady
Co sprawdzi¢ samodzielnie, co zleci¢ fachowcowi, jakie wady generuja

5-30 tys. zt kosztéw w pierwszym roku.
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Rozdzial 6. Negocjacje, ktore naprawde obnizajg cene

Konkretne scenariusze rozmow, argumenty, gotowe teksty i momenty, w kto-
rych czesto da sie realnie obnizy¢ cene — czasem o kilka, a czasem o kilkadzie-
sigt tysiecy ztotych, zaleznie od rynku i wad lokalu. To praktyczna instrukgcja,
jak nie przeptacic i negocjowac na podstawie faktow, a nie emocji.

Rozdzial 7. Umowa przedwstepna - jak zabezpieczy¢ pienigdze, zanim
kupisz mieszkanie

Zapisy, ktore chronig kupujacego, i zapisy, ktore go niszcza. Kiedy zadatek,
akiedy zaliczka? To jeden z etapow, na ktorych ludzie czesto tracqg 10-20 tys. zt.
Rozdzial 8. Akt notarialny - klauzule, ktore decyduja o Twoim bezpie-
czenstwie

Co musi by¢ w akcie, jak zabezpieczy¢ ptatnosé, jak nie przeja¢ cudzych dtu-
gow. Jedna z ostatnich linii obrony przed utratg pieniedzy.

Rozdzial 9. Po zakupie - co zrobié, Zeby nie placi¢ za cudze bledy
Przepisanie mediow, wspoélnota, podatki, rekojmia, odbiory. Tu najczesciej
~Wyplywaja” nieoczekiwane koszty, ktore mozna zablokowac.

Zakonczenie

STRESZCZENIE - dwie strony, ktore pomoga zatrzymac najdrozsze btedy
NAJCZESTSZE PYTANIA (FAQ)

ANEKSY/MATERIALY DO WYDRUKU

ANEKS o - Master-checklista A-Z

ANEKS 0A - Mapa procesu: co i kiedy drukowaéc

ANEKS 3A-R - Checklista 3-minutowa™ do ogloszen (wersja rozszerzona)

ANEKS 3A-S - Checklista 3-minutowa™ do ogloszen (wersja skrocona)

ANEKS 3B-R - Lista pytan do sprzedajgcego — mail, telefon, SMS, WhatsApp
(wersja rozszerzona)

ANEKS 3B-S - Lista pytan do sprzedajgcego — mail, telefon, SMS, WhatsApp
(wersja skrocona)

ANEKS 4A-R - Checklista KW: Dzialy I-IV (wersja rozszerzona)
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ANEKS 4A-S - Checklista KW: Dziaty I-IV (wersja skrocona)

ANEKS 4B-R -, Prosze o dokumenty” — mail lub SMS (wersja rozszerzona)
ANEKS 4B-S -, Prosze o dokumenty” — mail lub SMS (wersja skrocona)
ANEKS 4C - Wspo6lnota/spotdzielnia: mina kosztowa

ANEKS 5A-R - Checklista ogledzin ,,15 minut” (wersja rozszerzona)
ANEKS 5A-S - Checklista ogledzin ,,15 minut” (wersja skrocona)
ANEKS 5B - Szablon notatki z ogledzin

ANEKS 6 - Wzor oferty cenowej

ANEKS 7A-R - ,,Gotowka vs kredyt” (wersja rozszerzona)

ANEKS 7A-S - ,,Gotoéwka vs kredyt” (wersja skrocona)

ANEKS 9A - Protokét zdawezo-odbiorczy: procedura uzycia

ANEKS 9B - Mini protokot zdawczo-odbiorezy

4

ANEKS 10A-R - ,Mieszkanie z lokatorem, najemcg lub meldunkiem’
(wersja rozszerzona)

ANEKS 10A-S - ,Mieszkanie z lokatorem, najemcg lub meldunkiem”
(wersja skrocona)

BONUSY

BONUS #1A - Zakup mieszkania na rynku pierwotnym (od dewelopera)
BONUS #1B - Rynek pierwotny: zakup lokalu od spo6tdzielni mieszkaniowej
BONUS #2 - Zakup domu na rynku wtérnym

BONUS #3 - Zakup domu na rynku pierwotnym

BONUS #4.— Zakup dziatki budowlanej

Stownik poje¢ A-Z

MATERIALY DO DRUKU







Wstep

Kupno mieszkania na rynku wtérnym to dla wielu oséb najwiekszy wydatek w zyciu. I jed-
noczesnie transakcja, w ktorej bardzo tatwo stracic¢ pienigdze, nawet jesli wszystko wyglada

y,hormalnie”.

W praktyce bardzo wiele strat nie wynika z widowiskowych oszustw, tylko z niedopilnowania
dokumentow, umow, rozliczen i stanu technicznego lokalu. Pienigdze uciekajg po cichu:
w papierach, niedopowiedzeniach, ukrytych kosztach i wadach, ktore ,wychodzg” dopiero po
zakupie. Wtedy pojawiaja sie doptaty do wspolnoty, problemy z kredytem, konieczno$¢ wy-
konania szybkiego remontu, niejasny stan prawny albo spory o rozliczenia na dzien wydania.

Nie wszystkie dtugi i rozliczenia dziatajg tak samo. Niektore mogg obcigzac lokal lub budynek
i trzeba je sprawdzi¢ przed zakupem. Inne dotyczg gtéwnie sprzedajacego. Dlatego przed
zakupem sprawdzasz: ksiege wieczysta, optaty do wspolnoty lub spétdzielni, media oraz
warunki rozliczenia na dzien wydania. Z tego tez wzgledu tak wazne sg dokumenty, protokot
wydania i jasne zasady rozliczen.

Ryzyko straty rzedu 20, 30, a czasem nawet 50 tys. zt nie wynika zwykle z jednego wielkiego
btedu, tylko z kilku zaniedban, do ktérych doszto w podobnym czasie. Nie dlatego, ze kto$
byt ,naiwny”, ale dlatego, Ze nie miat wskazowek dotyczacych procesu sprawdzania i zabez-

pieczania transakgji.

Ten e-book nie jest prawniczym wyktadem. To praktyczny przewodnik, ktory ma Ci pomoc
podejmowac krok po kroku bezpieczne decyzje.

Co zyskasz dzieki temu e-bookowi?

Po przeczytaniu calosci bedziesz wiedzieé¢:
e gdzie doktadnie ludzie tracg 20-50 tys. zt i jak tych sytuacji unika¢;
e jak przygotowac sie do zakupu, zanim pojedziesz na pierwsze ogledziny;
e jak szybko odsiewac zle oferty, zamiast traci¢ weekendy na ,miny z opéznionym
zaptonem”;

e cosprawdzi¢ w ksiedze wieczystej i innych dokumentach, zeby nie kupi¢ mieszkania

razem z cudzymi problemami;




Wstep

jak zrobi¢ sensowne ogledziny, aby nie kupi¢ mieszkania z wada, ktora wyjdzie po
pierwszym deszczu albo przy pierwszym rachunku;

jak negocjowac cene, zeby realnie jg obnizy¢ na podstawie wad lokalu, kosztow i wa-
runkow transakeji;

jak zabezpieczy¢ umowe przedwstepnag i akt notarialny, zeby pienigdze byty po
Twaojej stronie, a nie po stronie przypadku;

co zrobi¢ po zakupie, zeby nie ptaci¢ za cudze btedy i szybko uporzadkowa¢ formal-
nosci.

Wszystko to podane jest prostym jezykiem, krok po kroku, bez zbednej teorii i z ogranicze-

niem do minimum prawniczego zargonu.

Dla kogo jest ten poradnik?

Dla Ciebie, jesli:

kupujesz pierwsze mieszkanie i boisz sie, Ze czego$ nie dopilnujesz;
kupujesz kolejne, ale chcesz podej$é do tematu spokojniej i bardziej profesjonalnie;
masz dos¢ sprzecznych porad z internetu;

chcesz mie¢ jasny plan dziatania, a nie ,wskazowki”.

Jak korzystac z tej ksigzki, Zeby naprawde oszczedzié pienigdze?

Najwieksza wartos¢ tego e-booka to nie rozdziaty, ale aneksy i checklisty. To one zamieniajg

wiedze w dziatanie: pomagajg oceni¢ ogloszenie, sprawdzi¢ KW, zada¢ wtasciwe pytania oraz

przej$c przez ogledziny, negocjacje i umowy bez chaosu. Najskuteczniejszy sposob pracy jest

prosty: czytasz rozdziat i od razu przygotowujesz odpowiadajgcg mu checkliste albo wzor.

Dzieki temu decyzje podejmujesz na podstawie faktow, a nie na samym wrazeniu - i bez

zgadywania, co zrobi¢ dalej.

Na poczatek przyjrzyjmy sie miejscu, w ktorym pienigdze uciekaja najczesciej i najciszej:

zrodtom strat, ktorych wiekszos$é kupujacych nawet nie widzi, dopoki nie jest za pézno.
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MINI BOX: Jak czytac zalecenia zawarte w tym e-booku

W tym poradniku uzywam czterech rodzajow wskazowek:

e twardaregula - jesli nie jest spelniona, nie przechodzisz dalej z wptatg, podpisem
albo aktem;

e dobra praktyka - nie zawsze jest obowiazkowa, ale zwykle obniza ryzyko, skraca
czas procedowania albo wzmacnia Twojg pozycje;

e zasada ostroznosci - gdy nie masz pewnosci, wybierasz wariant bezpieczniejszy
finansowo i prawnie;

e przyklad ilustracyjny - pokazuje typowy scenariusz lub sposob myslenia; nie za-
stepuje dokumentéw i weryfikacji.

Najprostszy skrot:
e @ STOP = twarda regula procesu;
e ,warto/najlepiej/dobrze” = dobra praktyka;
e jeslinie masz pewnosci” = zasada ostroznosci;

e przyklad” =ilustracja, nie automat.

Czytaj ten e-book jak procedure, a nie jak zbioér rownych porad. Najpierw twarde reguty,

potem dobre praktyki.
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Rozdziat 1

Gdzie ludzie tracg 20-50 tys. zt - prawdziwe zrodla strat

Cel rozdziatu: pokazac¢ Ci, gdzie naprawde uciekajg pienigdze przy zakupie mieszkania
i ktore btedy najczesciej obarczajg transakcje stratg rzedu 20-50 tys. zt.

Zakup mieszkania nalezy do tych decyzji, w ktorych jeden niesprawdzony element potrafi
bardzo wyraznie podnies$é realny koszt zakupu.

W praktyce straty rzadko biorg sie z jednego, ale spektakularnego btedu. Czesciej wynikajg
z kilku niedopilnowanych drobiazgow, ktore na poczatku wygladajg jak formalno$é, a pozniej

zamieniajg sie w konkretne koszty.

Ponizej wskazatem konkretne miejsca, w ktorych znikajg pienigdze - i ile ich znika.

1. Ukryte dlugi i obcigzenia w ksiedze wieczystej
To jeden z najdrozszych i najczestszych bledow kupujacych.

Wielu ludzi patrzy gtownie na cene, metraz i lokalizacje, a zbyt pobieznie sprawdza Dziaty
IIIi1V ksiegi wieczystej. Tymczasem to wlasnie tam mogg znajdowac sie:
e hipoteki;
e roszczenia bytych wspotwiascicieli;
e sluzebnosci;
e wzmianki i inne wpisy, ktore sygnalizujg trwajgce postepowania albo dodatkowe
ryzyko prawne.

Ile to kosztuje:
e ryzyko kosztow zwigzanych z domknieciem problemu hipotecznego moze wynies$é
od kilkunastu do nawet kilkudziesieciu tysiecy ztotych, zaleznie od sytuacji;
e opodznieniaw finalizacji transakeji mogg oznacza¢ dodatkowe koszty wziecia kredytu,
pozyskania dokumentow, najmu zastepczego albo obstugi prawnej;

e brak mozliwosci sprzedazy mieszkania przez lata.
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Instrukcja minimum:
e zawsze pobierz ksiege wieczystg online;
e sprawdz Dzialy IIIi1V;
e Jesli w Dziale IIT lub IV jest wpis lub wzmianka, wstrzymaj wplate i popros o do-
kument wyjasniajacy (np. pismo, postanowienie, zaswiadczenie z banku). Jesli
dalej nie rozumiesz ryzyka - przyda Ci sie konsultacja notariusza/prawnika przed

podpisem.

2. Zty stan techniczny - koszty, ktore ,wychodzg”
po zakupie

Sprzedajacy odmaluje $ciany, zapali lampki i pokaze Ci ,}adne mieszkanie”. Ale to, co kosz-
tuje, jest w $cianach, pod podtogg — w instalacjach.

Najczestsze ,niespodzianki”:
e instalacja elektryczna do wymiany,
e piony wodno-kanalizacyjne do wymiany,
e nieszczelne okna,
e krzywe posadzki,
e wilgo¢igrzyb.

Ile to kosztuje:
e nowa instalacja elektryczna: 6-12 tys. zt,
e wymiana pionow i hydrauliki: 5-15 tys. zt,
e usuwanie wilgoci i grzyba: 3-10 tys. zt,
e poprawki po ekipach remontowych: 3-8 tys. zt.

Suma
Bardzo tatwo policzyé¢: nawet 15-30 tys. zt w pierwszym roku.

Instrukcja minimum
e Zawsze rob ogledziny przy Swietle dziennym.
e Zabierz ze sobg poziomice, latarke, miernik wilgoci.
e Sprawdz dziatanie kilku gniazdek, zrob zdjecie rozdzielni, ocert widoczne elementy

instalacji i sprawdz kratki wentylacyjne.
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3. Przeptacanie - bo nikt nie negocjuje ceny
Wiegkszo$¢ kupujacych przyjmuje cene z ogloszenia jako ,normalng”, a to btad.

Ceny ofertowe czesto zawierajg margines negocjacyjny, ale jego skala zalezy od lokalizacji,
popytu, standardu i stanu nieruchomosci. Dlatego warto negocjowac, ale opierac sie na
faktach, kosztach wad i warunkach transakcji, a nie zaktada¢ z gory, ze kazda cene da sie
mocno obnizyc.

Przyklad:
e cena z ogloszenia: 520 tys. zt
e realna warto$¢ rynkowa: 480-495 tys. zt
e strata: 25-40 tys. zt

Instrukcja minimum

e Jeslimasz dostep do cen transakeyjnych (np. z Rejestru Cen Nieruchomosci / Geopor-
talu, danych NBP albo od rzeczoznawcy majatkowego), oprzyj sie na nich. Jesli nie,
poréwnaj 10-12 podobnych ogloszen z ostatnich dni: metraz r6znigcy sie maksymal-
nie 10 m?, podobny typ budynku i podobna lokalizacja. Policz mediane ceny za m?
i potraktuj jg jako orientacyjny punkt wyjscia, a nie jako dowdd realnej ceny sprzeda-
zy. Potem odejmij realne koszty wad konkretnego mieszkania. To bedzie Twqj punkt
startowy do przedstawienia oferty.

e Zwykle warto zaczg¢ od oferty nizszej od ceny wyjsciowej, a jej poziom oprze¢ na
stanie mieszkania, kosztach wad i sytuacji rynkowe;.

e Argumentuyj technika, dokumentami, nie emocjami.

4. Umowy, ktore nie chronig kupujacego
Umowa przedwstepna, podpisana, ,bo posrednik naciska”, to czesty scenariusz strat.

Kosztowne btedy:
e brak kar umownych,
e brak konkretnych terminéow,

e zadatek zamiast zaliczki przy niepewnej transakgcji,

e brak zapisow o stanie prawnym i technicznym.
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Ile to kosztuje (orientacyjnie):
e utratazadatku:10-20 tys. zl;
e kosztynotariusza, kredytu i dokumentow przy niedomknietej transakeji: kilka tys. zt;
e spor prawny lub sadowy: od kilku do nawet kilkunastu tys. zt, zaleznie od sprawy.

Instrukcja minimum
e nie podpisuj umowy bez wlasnego projektu umowy przedwstepnej albo bez
wczesniejszego skonsultowania jej tresci z ekspertem;
e sprawdz, czy maszw umowie zapis o zwrocie pieniedzy przy problemach prawnych.
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Zapraszam do zapoznania sie
z pelna trescia publikaciji.

Piotr Wasiluk
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		Oznakowane multimedia		Zatwierdzono		Wszystkie obiekty multimedialne są oznakowane



		Miganie ekranu		Wymaga sprawdzenia ręcznego		Strona nie spowoduje migania ekranu



		Skrypty		Wymaga sprawdzenia ręcznego		Brak niedostępnych skryptów



		Odpowiedzi czasowe		Wymaga sprawdzenia ręcznego		Strona nie wymaga odpowiedzi czasowych



		Łącza nawigacyjne		Zatwierdzono		Łącza nawigacji nie powtarzają się



		Formularze





		Nazwa reguły		Status		Opis



		Oznakowane pola formularza		Zatwierdzono		Wszystkie pola formularza są oznakowane



		Opisy pól		Pominięto		Wszystkie pola formularza mają opis



		Tekst zastępczy





		Nazwa reguły		Status		Opis



		Tekst zastępczy ilustracji		Zatwierdzono		Ilustracje wymagają tekstu zastępczego



		Zagnieżdżony tekst zastępczy		Zatwierdzono		Tekst zastępczy, który nigdy nie będzie odczytany



		Powiązane z zawartością		Zatwierdzono		Tekst zastępczy musi być powiązany z zawartością



		Ukrywa adnotacje		Zatwierdzono		Tekst zastępczy nie powinien ukrywać adnotacji



		Tekst zastępczy pozostałych elementów		Zatwierdzono		Pozostałe elementy, dla których wymagany jest tekst zastępczy



		Tabele





		Nazwa reguły		Status		Opis



		Wiersze		Zatwierdzono		TR musi być elementem potomnym Table, THead, TBody lub TFoot



		TH i TD		Zatwierdzono		TH i TD muszą być elementami potomnymi TR



		Nagłówki		Pominięto		Tabele powinny mieć nagłówki



		Regularność		Zatwierdzono		Tabele muszą zawierać taką samą liczbę kolumn w każdym wierszu oraz wierszy w każdej kolumnie



		Podsumowanie		Pominięto		Tabele muszą mieć podsumowanie



		Listy





		Nazwa reguły		Status		Opis



		Elementy listy		Zatwierdzono		LI musi być elementem potomnym L



		Lbl i LBody		Pominięto		Lbl i LBody muszą być elementami potomnymi LI



		Nagłówki





		Nazwa reguły		Status		Opis



		Właściwe zagnieżdżenie		Pominięto		Właściwe zagnieżdżenie










Powrót w górę



