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o Zewszad stycha¢ o boomie na rynku mieszkan deweloperskich: politycy chcg we
wspotpracy budowac mieszkania, co rusz pojawia sie tez informacja o nowej inwestycji
deweloperskiej oddanej w jednym z duzych miasta. W 2017/ r. oddano do uzytkowania
blisko 180 tys. mieszkan, o 15 tys. wiecej nizw 2016 r. Niektdrzy Polacy kupujg mieszka-
nia na rynku pierwotnym, zeby wreszcie zamieszka¢ w swoim ,,wymarzonym M"” — inni:
w celach inwestycyjnych. W internecie mozna natknac sie na ogtoszenia prawnikow ofe-
rujgcych ustuge sprawdzenia umow deweloperskich, a pojedynczy inzynierowie oferujg
ustuge ,odbioru technicznego mieszkania”.

Tymczasem, o wiele lepsze okazje niz na pierwotnym rynku mieszkaniowym da sie
Lustrzeli¢” na rynku wtornym. Zakup mieszkania w kamienicy, wielkiej ptycie, czy nawet
kilkuletnim bloku deweloperskim wigze sie jednak ze specyficznymi ryzykami prawnymi
| technicznymi.

Audyt mieszkania nie tylko na rynku pierwotnym

O dziwo, wydaje sig, ze nabywcy mieszkan czesciej korzystajg z ustug doradczych praw-
nikdw i inzynierow na rynku pierwotnym niz wtornym. W swiadomosci Polakdw utarto sie
chyba, ze kupno mieszkania od dewelopera wigze sie z ryzykiem jego bankructwa
(branza deweloperska nie ma zreszta najlepszego PR-u), w Polsce dziata tez dobrze
funkcjonujacy rynek odbioréw technicznych (najwieksza firma na rynku, Pewny Lokal
realizuje ok. 200-300 odbioréw miesiecznie). Nabywcy mieszkan na rynku wtornym sa

jednak pozostawieni sami sobie: najczesciej na ,,ogledziny” mieszkania przed kupnem
jego ,zabieraja” jedynie znajomych i najblizszg rodzine, a weryfikujgc stan prawny
gruntu zdaja sie najczesciej wytgcznie na pomoc notariusza.

Jednak to kupno mieszkania na rynku wtornym pocigga za soba wiecej niebezpie-
czenstw niz na rynku pierwotnym. Ksiegi wieczyste takich mieszkan skrywajg czesto
ponad stuletnig historie kolejnych zmian wtascicieli oraz hipotek. Stare budownictwo
rowniez ma swoja specyfike, a w mieszkaniu oddanym do uzytku lata temu o wiele cze-
sciej szwankuja instalacje czy elementy wykonczeniowe.

Najczestsze problemy prawne — co da sie wyczytac z ksiag wieczystych?

Ksiege wieczystg na rynku wtdrnym moze przejrze¢ kazdy z nas, wystarczy wejs¢ na
strone internetowg Ministerstwa Sprawiedliwosci, gdzie znajduje sie ich elektroniczny
rejestr ksigg. Z ksiag mozna wyczytac wiele przydatnych informacji: mowiag o formie wia-
snosci mieszkania (wtasnosciowe czy spotdzielcze), jego metrazu oraz o ewentualnych
hipotekach czy prawach i obcigzeniach. Zeby uzyskaé jednak peten obraz stanu praw-
nego mieszkania, ksiegi nalezy ,umieC czytac”. Nie jest to takie proste: dla poznania
wszelkich przydatnych informacji o stanie prawnym mieszkania nalezy przejrzec¢ nie
tylko ksiege wieczysta mieszkania, ale takze ksiegi budynku oraz gruntu.

Niektore informacje kryja sie nie tylko w tzw. aktualnych wersjach ksiegi, ale w tzw. wer-
sjach ,zupetnych” — sg tam do odnalezienia historyczne wpisy np. na temat tego, na
jakiej podstawie zostata nabyta wtasnosc¢ lokalu i gruntu. Wbrew pozorom to bardzo
wazna informacja. Jezeli wiasnos¢ mieszkania zostata nabyta na podstawie tzw. umowy
dozywocia moze to np. oznaczac, ze ,dozywotnie” prawa do mieszkania moze miec
krewny sprzedawcy (mato tego: na wtascicielu mieszkania cigzy obowigzek utrzymania
i wyzywienia takiej osoby). Jezeli z kolei wtasnos¢ gruntu pod budynkiem zostata ustano-
wiona na mocy decyzji reprywatyzacyjnej (szczegolnie, jezeli rzecz dotyczy Warszawy),
moze to oznaczac to, ze tzw. prawo pierwokupu do mieszkania bedzie przystugiwac
gminie.

Z ksiagg wieczystych dowiemy sie tez o sasiadach oraz potencjalnych problemach z
zarzagdem. Czestym problemem jest np. kupno mieszkania w budynku, ktdry ,, posiada”
mniejszos¢ gtosow we wspolnocie mieszkaniowej (taka wspolnota moze obejmowac
kilka budynkdw potozonych na jednej gruntowej ksiedze wieczystej). Jezeli nieopatrznie
kupimy lokal w takim budynku moze sie okazac, ze interesy witascicieli potozonych w
nim mieszkan beda notorycznie dyskryminowane na zebraniach wspaolnoty, co moze
np. oznaczac, ze juz nigdy nie doczekamy sie remontu elewacji, bo zebrany fundusz
remontowy ,trafi” na konserwacje sasiednich zabudowan. Ksiegi wieczyste powiedza
nam tez, czy w budynku znajduja sie lokale komunalne oraz, czy wspdlnota mieszkanio-
wa zaciggneta kredyt, ktdry proporcjonalnie obcigza wtascicieli.

Czego dowiemy sie, dzieki przegladowi mieszkania na rynku wtérnym?

Rownie wazne jak zweryfikowanie stanu technicznego mieszkania, jest techniczny
audyt lokalu. Pozwala on ,,naocznie” przekonac sie o jakosci kupowanej nieruchomosci
I oszacowac koszty ewentualnego remontu. W czasie takiego audytu powinnismy np.
sprawdzic, czy instalacje elektryczne nie sa przypadkiem przestarzate, a okna — szczel-
ne. Mozemy tez sprawdzic jakosc tynkow, stolarki, czy balustrady balkonowej, a takze
zweryfikowacd, czy ptytki nie sg odspojone od podtoza. Podczas audytu mieszkania warto
zwroci¢ uwage nie tylko na stan techniczny mieszkania, ale takze na stan budynku —
optakana kondycja elewacji jest nie tylko problemem estetycznym, ale moze takze
oznaczac, ze wspolnote czeka zaciggniecie drogiego kredytu na remont.

Przeglad techniczny mieszkania pozwala tez zweryfikowac jego metraz

W przeciwienstwie do rynku pierwotnego, gdzie wszystkie mieszkania sg precyzyjnie
mierzone przez geodete (wynajmuje go deweloper), na rynku wtérnym powinnisSmy
przygotowac sie na to, ze rzeczywisty metraz mieszkania czesto nie zgadza sie z tym z
ogtoszenia. Bywa, ze niepoprawny metraz w ogtoszeniu moze wynikac nie tyle z nie-
uczciwosci sprzedawcy, co z jego niewiedzy. Bardzo czesto na rynku wtérnym zdarza
sie, ze sprzedawcy podajg metraz mieszkania z ksiegi wieczystej. Ten jednak co do
zasady obejmuje takze przynaleznosci, np. piwnice — wiekszos¢ z nas nie zdaje sobie z
tego sprawy i ufa metrazom podanym w aktach notarialnych lub ksiegach wieczystych.
Poza tym, szczegdlnie w przypadku starszych mieszkan — pomiar metrazu czesto naste-
powat wiele lat temu, gdy nie byty jeszcze potozone tynki oraz (co wazniejsze) obowigzy-
wata mniej korzystna dla nabywcoéw norma pomiaru metrazu. W konsekwencji czesto na
rynku wtornym okazuje sie, ze w rzeczywistosci ptacimy za kilka ,,nadmiarowych
metrow”.

Pewny Lokal moze pomaéc przy kupnie mieszkania na rynku wtérnym

Pewny Lokal jest jedyna firma na polskim rynku oferujgca kompleksowe i innowacyjne
audyty mieszkan i domaow na rynku wtornym.

Tworcey firmy opracowali specjalne oprogramowanie, ktdre pomaga w analizie ksiag wie-
czystych i pozwala tym samym wykry¢ potencjalne ryzyka prawne na rynku wtornym —
klienci Pewnego Lokalu otrzymujg przejrzysty raport, w ktdrym opisane sg wszystkie naj-
wazniejsze problemy ze stanem prawnym mieszkania.

Ambicjg zatozycieli Pewnego Lokalu byto tez udostepnienie nabywcom mieszkan infor-
macji o stanie technicznym mieszkan na rynku wtornym. Tworcy firmy bardzo duza
uwage przykuwaja do przejrzystosci. Kazdy, kto zdecyduje sie na weryfikacje stanu
technicznego kupowanej nieruchomosci, otrzyma raport, w ktérym inzynier Pewnego
Lokalu podsumuje najwazniejsze elementy stanu technicznego nabywanego mieszka-
nia. W takim raporcie znajda sie informacje o prawdziwym metrazu lokalu, jego uster-
kach technicznych oraz elementach do wymiany. W czasie przegladu technicznego
mieszkania inzynier mieszkania sprawdzi m.in. szczelnosc okien i obecnosc¢ tzw. most-
kow termicznych przy pomocy kamery termowizyjnej.

Nabywcy mieszkan na rynku wtérnym, ktorzy zdecydowali sie zaufa¢ Pewnemu Lokalo-
wi i zamowi¢ jeden z raportow firmy (o stanie technicznym lub prawnym mieszkania)
wykorzystujg te raporty w roznych celach. Wiekszosci kupujacych pomagaja one ,,zbic”
cene na ostatnim etapie zakupu mieszkania. Raporty prawne zawieraja tez cenne wska-
zOWKi na temat tego, jakie klauzule zawrze¢ w umowie, zeby zabezpieczyC sie przed
wszystkimi ryzykami (notariusze sami z siebie nie pomagajg zadnej ze stron renegocjo-
wac umowy), a raporty o stanie technicznym pomagaja oszacowac koszty potencjalne-
go remontu. Wreszcie, zdarza sie, ze oba raporty oszczedzaja czas kupujacych: w skraj-
nych przypadkach pomagajg zawczasu zrezygnowac z kupna mieszkania i odejs¢ od
stotu negocjacyjnego.

Poza rynkiem wtornym, Pewny Lokal pomaga tez konsumentom na rynku pierwotnym.
Firma opracowata oprogramowanie do analizy umdow deweloperskich i zatrudnia praw-
nikom, ktorzy przy jego pomocy tworza przejrzyste raporty o ryzykach prawnych zwigza-
nych z podpisaniem umowy z konkretnym deweloperem w konkretnej inwestycji. Firma
jest tez ogdlnopolskim liderem, jezeli chodzi o rynek odbiorow mieszkan od dewelopera:
miesiecznie przeprowadza ich ponad 200.



