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Stoimy w obronie
konsumentow!

Pewny Lokal to profesjonalne audyty techniczne i prawne nieruchomosci. W sktad zespotu
Pewnego Lokalu wchodzi kilkudziesieciu inzynierdw, prawnikow i programistow. £aczymy

wiedze o nieruchomosciach z duzym doswiadczeniem analitycznym i biznesowym, dlatego
wiemy jak wydobywac istotne informacje i je zwiezle przekazywac. Z nami na pewno

nie kupisz kota w worku!

OGCLNQPOLSKA FIRMA
INZYNIERYJNA

Pewny Lokal to najwieksza firma inzynieryjna
specjalizujaca sie w przegladach mieszkan.
Dzieki naszej skali jesteSmy w stanie
inwestowac w drogi i certyfikowany sprzet
do przegladow (taty, poziomice, katowniki,
dalmierze laserowe, itp). Ze wzgledu na naszg
skale mozemy tez biezaco szkoli¢ inzynieréw
i by¢ realng przeciwwaga negocjacyjna
wzgledem deweloperdw.

SZYBKOSC | SUMIENNOSC
Dysponujemy siatka przeszkolonych inzynie-
row w catej Polsce, wiec umdwienie sie z nami
na przeglad mieszkania lub domu jest mozliwe
nawet 24 godziny przed planowanym termi-
nem przegladu. Nasi klienci maja tez gwaran-

Cje, ze nie odwotamy przegladu na ostatnia
chwile bo, nawet jesli przydzielony do odbioru
inzynier bedzie nagle niedostepny, jestesmy
w stanie zastapic takiego inzyniera innym
doswiadczonym specjalista.
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KANCELARIA OD PRAWA
NIERUCHOMOSCI

Pewny Lokal to nie tylko inzynierowie wyspe-
cjalizowani w przegladach technicznych miesz-
kari i domow, ale takze prawnicy, ktorzy zjedli
zeby na prawie nieruchomosci. Nasze ustugi
obejmujg analize ksiagg wieczystych, pomoc
przy negocjowaniu umowy przedwstepnej
lub umowy sprzedazy mieszkania/domu,

a takze darmowe wsparcie naszej infolinii
prawnej przed i w trakcie przegladu.

r

STANDARDY | NORMY

Stale aktualizujemy nasze ,manuale”
przegladowe w oparciu o zmieniajace sie
normy techniczne i prawne. Nasi inzynierowie
oraz inspektorzy sg nieustannie szkoleni
I wymieniajg sie wiedza z przegladow technicz-
nych. Nasi klienci majg gwarancje, ze kazdy
przeglad odbywa sie wedtug sprawdzonych
standardow. Jako firma posiadamy m.in. certy-
fikat Instytutu Techniki Budowlanej.



Nasze pakiety audytu nieruchomosci

-

basic

analiza ksiag
wieczystych
lub

audyt stanu

technicznego
mieszkania/domu

=199 PLN

na rynku wtérnym

comfort+

analiza ksiag
wieczystych

audyt stanu
technicznego
mieszkania/domu

wycena kosztow
remontu
mieszkania/domu

raport o cenach
transakcyjnych
nieruchomosci

w tej samej lokalizacji
(w wybranych miastach)
raport o przestep-
czosciw danej
lokalizacji, jakosci
powietrza

i atrakcyjnosci

{wwybranych miastach)

< 649 PLN

Finalna cena ustugl zalezy od powierzchni nieruchomaosci.
)

analiza ksiag
wieczystych

audyt stanu
technicznego
mieszkania/domu

wycena kosztéow
remontu
mieszkania/domu

raport o cenach
transakcyjnych
nieruchomosci

w tej samej lokalizacji
(w wybranych miastach)
raport o przestep-
czosciw danej
lokalizacji, jakosci
powietrza

i atrakcyjnosci

(w wybranych miastach)
analiza projektu
umowy przedwstep-
nej lub umowy sprze-
dazy mieszkania

lub domu

konsultacja telefo-
niczna z prawnikiem
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1. Podstawy prawnego audytu

n

ieruchomosci na rynku wtérnym

Sprawdz ksiege wieczysta:

@

Numer ksiegi wieczystej. Zapytaj wtasciciela o numer ksiegi wieczystej, a nastepnie wpisz go na
stronie http://www.ekw.ms.gov.pl/

Opis (Dziat I-O). Sprawdz czy opis nieruchomosci zgadza sie z rzeczywistoscia.

Wihasciciel (Dziat Il). Czy osoba, z ktérg negocjujesz zakup jest rzeczywiscie wtascicielem nieru-
chomosci? Czy ta osoba zgadza sie na transakcje (czesto lokal jest wspotwiasnoscia - w takim wy-
padku bedzie wymagana zgoda wszystkich wspotwtascicieli)?

Inne obcigzenia (Dziat I11). Czy w ksiedze wieczystej znajduja sie stuzebnosci? Czy sg one ptatne?
Czy nie ma stuzebnosci osobistych (np. prawa dozywocia)?

Hipoteka (Dziat IV). Czy w ksiedze wieczystej znajduja sie obcigzenia hipoteczne?

Wzmianki. Czy w ksiedze znajduja sig jakiekolwiek wzmianki, czyli informacje o zmianie tresci
ksiegi (np. wzmianka w dziale IV najpewniej oznacza wpis hipoteki)?

Przynaleznosci. Z ksigg wieczystych wynika najczesciej czy mieszkanie ma prawo do przynalez-
nosci (komorka lokatorska, piwnica) oraz czy metraz przynaleznosci wlicza sie do metrazu miesz-
kania.

Ksiega mieszkania oraz budynku. Audyt prawny mieszkania polega na sprawdzeniu ksiegi
wieczystej lokalu oraz ksiegi nieruchomosci wspolnej (ta sama dla gruntu i budynku). Przy domu
nalezy sprawdzi¢ tylko ksiege gruntows (ta sama ksiega dla domu i dziatki).

Brak ksiegi wieczystej? \W przypadku braku ksiegi wieczystej (np. lokal ma spotdzielcze wtasno-
Sciowe prawo do lokalu) dane mozna sprawdzi¢ w spoétdzielni. Zapytaj w spotdzielni czy nie ma
przeciwwskazan do zatozenia ksiegi.

siegach sensownie zinterpretowac
moze jedynie doswiadczony prawnik.

Skontaktuj sie z nami w sprawie
audytu prawnego nieruchomosci.
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Sprawdz informacje

W

innych rejestrach:

Osoby zameldowane w lokalu. Zt6z
wniosek albo popros wtasciciela o wydanie
zaswiadczenia o braku osob zameldowanych
w danym lokalu. Z oswiadczenia powinno
jasno wynikac czy i ile osob jest zameldowa-
nych i rodzaj pobytu (pobyt staty lub okreso-
wWy).

Podatek od nieruchomosci. \Wysokos¢
stawek podatku od nieruchomosci ustala
uchwata rady gminy przy uwzglednieniu gor-
nych granic stawek. Jego wysokos¢ zwykle
mozna sprawdzic¢ na stronie samorzadu.

Uzytkowanie wieczyste. Od 2019 r. uzyt-
kowanie wieczyste zostato przeksztatcone
w prawo wtasnosci. Warto zapytac wtasci-
ciela czy skorzystat z tzw. bonifikaty. Jezeli
nie, to, jako nowy wtasciciel bedziesz musiat
uiszczac tzw. optate przeksztatceniowa.

Rejestr zabytkow. Wpis do rejestru zabyt-
kow naktada na wtasciciela dodatkowe obo-
wiagzki konserwacji nieruchomosci, a konser-
watorowi prawo ingerencji. Wtasciciel musi
uzyskac zgode konserwatora na wszystkie
roboty budowlane.

Ewidencja zabytkéw. Prowadzona przez
gmine. Mniej uciazliwa od rejestru zabyt-
kow, ale moze obnizac wartosc nieruchomo-
sci. Planujac zmiany w nieruchomosci nalezy
zgtosi¢ to do urzedu, a ten w teorii moze za-
siegnac opinii konserwatora zabytkow.

Reprywatyzacja. Szczegdlnie w Warszawie,
niektore grunty mogg byc¢ dotkniete rosz-
czeniami reprywatyzacyjnymi. Informacje
o takich roszczeniach mozna pozyskac
z ksigg wieczystych oraz w urzedzie miasta/
dzielnicy. W Warszawie internetowa baze
roszczen reprywatyzacyjnych prowadzi Sto-
warzyszenie Miasto Jest Nasze.

Audyt informacji we
wspolnocie | spotdzielni:

e Czynsz. Ustal wysokos¢ czynszu na rzecz

wspolnoty mieszkaniowej. Mozesz przy tym
poprosi¢ wtasciciela o przedstawienie ostat-
nich rachunkow, jakie ptacit do wspdlnoty.

Ustal, co wchodzi w sktad czynszu. Najcze-
sciej w sktad czynszu wspolnoty lub optat
do spotdzielni wechodzi fundusz remontowy,
optata za utrzymanie nieruchomosci wspol-
nej, woda i ogrzewanie (jesli budynek podta-
czony jest do sieci cieptowniczej). Prad, gaz
oraz optaty za internet zwykle nie wchodzg
w sktad czynszu lub optat do spotdzielni.

Zaswiadczenie o niezaleganiu z czynszem.
Popros wtasciciela lokalu o przedstawienie
zaswiadczenia o braku zalegtosci w ptatno-
sciach czynszu na rzecz spotdzielni.

Zgtos zmiane witasciciela. Pamietaj, zZe
zmiana wtasciciela lokalu (a wiec zmiana
stanu faktycznego) powinna by¢ zgtoszona
w spotdzielni, chociazby w celu okreslenia
ilosci osob zamieszkatych i wysokosci czyn-
szu.

Pamietaj o zasadach odpowiedzialnosci za
dtugi. Co do zasady bedziesz odpowiedzial-
ny tylko za obcigzenia hipoteczne wpisane
dodziatu IV ksiegi wieczystej. Zgodnie z pra-
wem, moment wydania nie oznacza przejscia
na Ciebie odpowiedzialnosci za dtugi sprze-
dajacego wobec wspdlnoty (czyli zalegto-
sci czynszowe, optaty eksploatacyjnych czy
tez optaty za wywoz Smieci). Jezeli tak jest,
mozesz zaproponowac sptate zadtuzenia,
W zamian za nizsza cene sprzedazy. Podpi-
sujac nowe umowy, nie bedziesz tez zobo-
wigzany sptaci¢ dtugéw wobec dostawcow
mediow i ustug telekomunikacyjnych (podpi-
szesz po prostu nowe umowy).

Q
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Jak zgodnie z prawem kupi¢ mieszkanie?

e Rodzaje uméw na rynku wtérnym. Co do zasady na rynku wtérnym podpisuje sie umowe
przedwstepna, ktéra zobowigzuje strony do podpisania umowy przeniesienia wtasnosci nieru-
chomosci. Umowa przedwstepna okresla przedmiot umowy, harmonogram wptat i termin umo-
wy sprzedazy. Umowe przedwstepna podpisuje sie gtownie wtedy, kiedy nabyweca nie dysponuje
jeszcze catoscig Srodkdw finansowych i potrzebuje czasu, zeby je uzyskac (np. poprzez uzyskanie
kredytu). W praktyce miedzy podpisaniem umowy przedwstepnej a umowa sprzedazy mija od kil-
ku tygodni do kilku miesiecy.

e Umowa przedwstepna. W umowie przedwstepnej nabywca zwykle ptaci sprzedawcy zwrotng
lub bezzwrotng zaliczke. Jesli w umowie zaliczka nazwana jest zadatkiem oznacza, ze przepada
ona w razie wycofania sie nabywcy z transakgji (jesli z kolei od umowy odstapi sprzedawca, musi
zwroci¢ nabywey zadatek w podwojnej wysokosci).

e Akt notarialny. Umowe przedwstepng najlepiej podpisac¢ w formie aktu notarialnego. Akt nota-
rialny jest sporzadzony przez notariusza, ktéry dodatkowo sprawdza dane stron, ksiegi wieczy-
ste i wspotuczestniczy w redagowaniu - jest nadzorcg i swiadkiem transakcji. Takie dodatkowe
zabezpieczenie oznacza jednak koszt w wysokosci kilkuset ztotych. Majac przedwstepna umo-
we notarialng mozna sgdowo “zmusic¢” sprzedawce do przeniesienia wtasnosci nieruchomosci.
Za ztamanie zwyktej, pisemnej umowy przedwstepnej sprzedawca odpowiada jedynie odszkodo-
wawczo, a w sadzie nie mozna sie od niego domagac przeniesienia wtasnosci. Umowa sprzedazy.
Zamiast umowy przedwstepnej, a potem - przenoszacej wtasnos¢, mozemy podpisa¢ od razu
umowe sprzedazy nieruchomosci, jesli nabywca posiada catosc¢ srodkow finansowych na zakup.
Taka umowa musi by¢ notarialna (przeniesienie wtasnosci nieruchomosci zawsze wymaga przy-

najmniej jednego aktu notarialnego).

e Protokot zdawczo odbiorczy. Protokdt zwykle podpisywany jest po podpisaniu umowy sprzedazy
w momencie wydawania lokalu. Nalezy sprecyzowac stan techniczny lokalu, spisac liczniki oraz
wyposazenie.
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Jak podpisuje sie nowe umowy z dostawcami mediow?

Rekojmia

Co mozna jeszcze sprawdzic?

Od kiedy ponosisz optaty za media? \W przypadku zmiany wtasciciela lokalu, nowy wtasciciel
zaczyna ponosic¢ optaty od momentu wydania lokalu (zwykle po podpisaniu aktu notarialnego).

Woydanie lokalu. Po podpisaniu aktu notarialnego strony sporzadzaja protokot zdawczo-odbior-
czy, gdzie spisuja stan licznikow. Rekomendujemy, aby sprzedajacy zaptacit kwote wedtug stanu
licznika od momentu wystawienia ostatniej faktury i rozwigzat umowe.

Podpisz nowe umowy. Jako nowy nabywca podpisujesz nowa umowe na dostawe mediéw (cze-
sto mozna to zrobic¢ przez internet). Mozesz przy tym przedstawic¢ protokot z vvyszczegolmonym
stanem licznikow.

Zgodnie z polskim prawem sprzedawca nieruchomo- \\_
sci odpowiada za wady fizyczne nieruchomosci, ktore “ujaw-

nig sie” po sprzedazy nieruchomosci. Odpowiedzialno$¢ sprzedawcy
tytutem rekojmi mozna wytaczy¢ w umowie, dlatego z perspektywy nabywcy
warto zadbac o to, zeby umowa nie zawierata powyzszego wytaczenia.

- T

Zagospodarowanie przestrzenne. Najszybszym spo-
sobem na sprawdzenie miejscowego planu zagospo-
darowania przestrzennego jest wejscie na geoportal
https:.//www.geoportal.gov.pl/ albo strony internetowe miejscowych
urzedow. Dzieki temu dowiesz sie, jakie inwestycje sa planowane w oko-
licy nieruchomosci.

Sprawdz czy w lokalu byta prowadzona dziatalno$¢ gospodarcza.
W praktyce wiele 0séb wskazuje mieszkanie, jako siedzibe wtasnej firmy. Pozwala
im to dokonywac odpisow podatkowych. Aby unikng¢ wezwania do zaptaty zalegtej
daniny, popros o przedstawienie zaswiadczenia o wysokosci zalegtosci podatkowych sprzedajace-
go. Takie zaswiadczenie uzyskuje sie w Urzedzie Skarbowym.

Audyt geodezyjny i budowlany domu. Szczegolnie dla bardzo starych domow warto sprawdzic,

czy stupki graniczne dziatki pokrywaja sie z mapami geodezyjnymi. W przeciwnym razie moze

okazac sie, ze czes¢ gruntu (by¢ moze wraz z posadowionym na nim budynkiem) nalezy do sasia- ;
da. Warto tez sprawdzic¢ czy dom lub jego pdzniejsze rozbudowy byty zgodne z obowigzujacymi '
w przesztosci normami budowlanymi. W skrajnej sytuacji, jezeli dom lub jego elementy (np. do-
budowane poddasze) sg samowolg budowlang, organy nadzoru budowlanego mogag wydac nakaz
rozbiorki.

Inne informacje o nieruchomosci. Sprawdz historie nieruchomosci: kto &

w niej mieszkat, dlaczego jest sprzedawane, jakie byty przeprowadzane \ g (c-H « ' \
remonty i ich przyczyny, zapytaj o sasiadow i okolice. \' 5§ \

Q
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2. Jak sobie radzic z ekipg remontowg
i projektantem wnetrz?

Po zakupie na rynku wtornym nasza nieruchomosc zwykle bedzie wymagata wiekszego lub mniej-
szego odswiezenia, a w wiekszosci wypadkow generalnego remontu. Do tego potrzebna bedzie od-
powiednia ekipa remontowa z ewentualng pomoca projektanta/architekta wnetrz. Ekipa remontowa
i projektant/architekt wnetrz to najczesciej dwie rozne osoby. Pod tym wzgledem do remontu i wy-
konczenia mieszkania mozna podejs¢ na dwa sposoby:

Zatrudnic projektanta wnetrz Samemu przygotowac projekt
oraz ekipe remontowag i zatrudnic ekipe remontowa

Jak wyglada wspotpraca z projektantem?

Krok 1: Wybor projektanta.

Projektant przygotuje projekt wykonczenia wnetrza. Oprocz tego zaproponuje materiaty mieszczace
sie w naszym budzecie. Zaletg doswiadczonego projektanta jest réwniez to, ze wspotpracuje on naj-
czesciej ze sprawdzong ekipa remontowa. Dzieki temu nie musimy szukac fachowcow i mamy pew-
nos¢ sprawnego przebiegu wykonczenia lokalu.

W celu skrocenia czasu i skonkretyzowania, czego oczekujemy najlepiej od razu w pierwszej wiado-
mosci do projektanta/architekta wnetrz zawrzec:

Plan inwestycji (rzuty), a w Napisa¢ czy potrzebujemy
I/_|:|_\| przypadku ich braku pogla- ekipy remontowej, czy mamy
dowe zdjecia i przyblizony | swojg oraz kiedy chcemy sie
metraz lokalu. (- wprowadzic¢?
AE Okreslic styl projektowania @‘ Okresli¢ lokalizacje nieru-
(mozna zataczy¢ pomysty w :l chomosci (miasto, ulica).
formie zdje¢, zebra¢ swoje

inspiracje).
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Krok 2: Spotkanie.

Po wymianie pierwszych informacji najlepiej spotkac sie z projektantem na miejscu. Wtedy tez mozna
okresli¢ przyszta funkcje mieszkania: na wynajem, dla siebie, a moze dla dzieci? Zwrdc¢ uwage na sty
I przeznaczenie pomieszczen, styl zycia oraz czy wykonczenie mieszkania powinno nawigzywac do
lokalizacji (np. industrialne elementy w lokalu nawigzujace do przemystowego charakteru dzielnicy).

Jak poznac dobrego projektanta?

Najlepszy projektant/architekt to osoba z polecenia albo po-
siadajgca dobre opinie winternecie. Niezaleznie od powyzsze-
g0, zwroc¢ uwage na wyksztatcenie projektanta, odbyte kursy
I doswiadczenie. Podstawa to jednak doktadne zapoznanie sie
z portfolio. Wiekszos¢ projektantow/architektow wnetrz moz-
na zakwalifikowac do trzech typoéw:

e Projektanci z biur architektonicznych. Zajmuja sie aranza-
cja wnetrz mieszkalnych “przy okazji” - sa najdrozsi.

» Projektanci pracujacy przy deweloperach i sklepach (z me-
blami, armaturg etc.) - ich ustugi czesto sg wliczone w cene
zakupu materiatow - sg tansi.

e Indywidualni projektanci. Dziataja na wtasng reke i zajmuja
sie wytacznie architekturg wnetrz - cena zalezy od renomy
i doswiadczenia.

Umowa z projektantem

Na co musisz zwrdécic¢ uwage podpisujgc umowe z projektantem:

o doktadnie opisz przedmiot umowy

» podziel jego zlecenie na etapy np.: | Etap (przygotowanie
trzech koncepcji w programie komputerowym), Il Etap
(projektowanie elektryki), Il Etap (przygotowanie finalne-
go projektu i przestanie do akceptacji)

e spisz terminarz prac i harmonogram ptatnosci (zwykle na
poczatku wptaca sie zaliczke lub zadatek - podobnie jak
przy umowie przedwstepnej kwota nie powinna by¢ wyz-
szajak 10 proc. wartosci umowy)

e dodaj zobowigzanie projektanta/architekta wykonania
prac przez ekipe remontowa podlegajaca jego nadzorowi.
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Jak znalez¢ ekipe remontowg?

Podobnie jak projektanta najtatwiej wybrac na podstawie tzw. poczty panto-
flowej. Mozna rowniez zwroci¢ uwage na fora i grupy na Facebooku. Zwykle
ekipy remontowe nie posiadajg swoich stron internetowych, opierajac sie
gtownie na systemie polecen oraz ogtoszen na olx/gumtree/fixly/tablicach
ogtoszen.

Jak podejsc do ekipy budowlanej?

W praktyce budowlancy dzielg sig na ekipy “od wszystkiego” i na ekipy

“‘wyspecjalizowane”. W zaleznosci od Twoich potrzeb mozesz wybrac kil-

ku specjalistow i po kolei wykonczyc: sciany, podtogi, tazienke, kuchnie

itd. albo wybrac¢ kompleksowg ustuge, jesli zalezy Ci na czasie. Niezalez-

nie od podejscia, decydujac sie na pierwszy kontakt z ekipa nalezy:

e spotkac sie na miejscu i dokonac wstepnej wyceny robocizny

e fachowiec powinien doktadnie zmierzyc i zadecydowac, jaki materiat
bedzie potrzebny w celu wykonania projektu

e spokojnie przeprowadzi¢ dwa, trzy spotkania - dobra ekipa jest roz-
chwytywana i lepiej poczekac miesigc i oszczedzi¢ czasu i nerwow na
ewentualnych naprawach i przerobkach

e koniecznie podpisz umowe:

e umowa todowdd nato, ze prace sie odbyty i podstawa do ewentu-
alnych roszczen, bo zatrudniamy fachowcow legalnie

e okresl sensowny termin zakonczenia prac - zbyt krotki moze bu-
dzi¢ niepokdj

e opisz zakres prac, harmonogram prac (dzielac wykonczenie na
etapy), kosztorys, terminy ptatnosci, informacje odnosnie kary
umownej na wypadek niewykonania robot

e pamietaj: nie nalezy ptacic catosci zobowigzania przed zakoncze-
niem prac - umow sie na zaptate za robocizne po wykonaniu prac,
a biezace wydatki finansuj na podstawie przedstawionych faktur
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3. Jak negocjowac cene na rynku wtornym?
Praktyczne sposoby na obnizenie ceny.

Z naszego doswiadczenia wynika, ze nabywcy zwykle sa w stanie wynegocjowac cene nizszg od 5%
do 10% niz oferowana. Zdarzajg sie jednak osoby, ktore potrafig zbi¢ cene o 20%, a nawet 30%.

.

W praktyce kazdy sprzedajacy ma swoj “margines negocjacyjny”. Jak mozna obnizy¢ cene nabywane-

go lokalu? Ponizej przedstawiamy kilka istotnych porad:

Dlaczego wtasciciel sprzedaje?

Znajdz odpowiedZ na pytanie, “Dlaczego wtasciciel
sprzedaje nieruchomosc¢?” Wyczuj czy sprzedajacy
jest w potrzebie i musi szybko sprzedac¢ mieszka-
nie/dom. O wiele tatwie] bedzie wynegocjowac
nizsza cene, jezeli wtasciciel pilnie potrzebuje go-
towki, rozwiodt sie albo musi sie nagle przeprowa-
dzic.

Jak dtugo wtasciciel sprzedaje nieruchomos¢?
Zapytaj wtasciciela albo ustal na podstawie ogto-
szenia, od kiedy mieszkanie/dom jest wystawione
na sprzedaz. Czasami mieszkania sg wystawione
‘na probe” albo wtascicielowi nie zalezy na szyb-
kiej transakcji, bo wyprowadza sie dopiero za kilka
miesiecy. Gdy ogtoszenie “wisi” od dtuzszego cza-
su, mozliwos¢ wynegocjowania rabatu jest wiek-
sza.

Gdzie znajduje sie lokal?

Zwykle lokale na parterze sg mniej bezpieczne,
alokale naostatnim pietrze oznaczajg wyzsza tem-
perature latem, cowptywanacene. Brak windy sta-
nowi dodatkowy argument za znizka. Mieszkanie z
ekspozycja na poétnoc (oznacza stabe nastonecz-
nienie), na cmentarz albo Sciane innego budynku,
mato punktow ustugowych i staby dostep do ustug
publicznych to szansa na negocjacje.

Jak wyglada lokal?

Zwykle mieszkania z aneksem sg tansze (kwestia
zapachéw w salonie). W wielu lokalach nie ma tez
tzw. przedpokoju. Obniza to komfort korzystania
7z lokalu (nie ma gdzie zostawic¢ obuwia, nakrycinie
ma miejsca na szafe/garderobe). Duze lokale trud-
niej jest sprzedac, przez co mozesz liczy¢ na wiek-
szg znizke niz w przypadku kawalerki.

Przynaleznosci.

Co do zasady mieszkania z balkonami sg
drozsze. Balkonu/tarasu nie da sie dobudo-
wac, wiec lokal bez takiej przynaleznosci po-
winien byc tanszy. Podobnie zwrdd¢ uwage na
brak komaorki lokatorskiej i piwnicy. Rowniez
brak garazu w zattoczonej dzielnicy stanowi
dodatkowe pole do negocjacji.

Zbuduj relacje.

Warto przy negocjacjach utworzyc relacje ze
sprzedajgcym. W tym celu popros o oprowa-
dzenie po lokalu, zadawaj pytania jak w prak-
tyce uzytkuje sie lokal i jak, na co dzien zyje
sie w mieszkaniu. Dowiedz sie od wtasciciela
jak i kiedy kupit mieszkanie. Moze lokal ma
dla niego wartos¢ sentymentalng? W takim
przypadku negocjacje mogg okazac sie trud-
niejsze.

Zapytaj o koszt utrzymania i instalacje.

Zapytaj sie o koszt ogrzewania i jego rodzaj.
Ogrzewanie elektryczne zwykle jest drozsze
od gazowego, (ale nie zawsze!) Czy instalacja
byta wymieniana? Na koszt utrzymania moze
tezwptywacstanbudynku.Sprawdz czy budy-
nek jest ocieplony oraz czy lokal znajduje sie
w $rodku budynku “opatulony” innymi loka-

(3

lami czy tez na rogu, od “zawietrznej” strony.

Sprawdz stan czesci wspolnych.

Jezeli zauwazysz zty stan techniczny klatki
schodowej, oswietlenia, garazu, windy albo
koniecznos¢ odswiezania budynku, zapytaj
sie w spotdzielni czy planowany jest remont.
Taki remont jest finansowany z czynszu
wspolnoty i w praktyce bedzie wykonywany
po czesci z Twoich srodkow.

Pewny
@ Lokal
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Zréb przeglad techniczny.

Przeprowadz przeglad techniczny (szczegdlnie,
gdy w ogtoszeniu jest napisane, ze mieszkanie “do
remontu” albo “do odswiezenia”). Nawet 90 proc.
wad i usterek nie jest widocznych na pierwszy rzut
oka. Takie sprawdzenie lokalu przez specjaliste
(np. inzyniera firmy Pewny Lokal) stanowi swietny
argument w czasie negocjacji ceny.

Wykorzystaj argument z metrazem.

W przesztosci obowigzywaty inne normy pomia-
ru metrazu. Po ponownym pomiarze mieszkania/
domu moze sie okazac, ze jest ono mniejsze niz wy-
nika to z ogtoszenia. Ksiegi wieczyste dla niekto-
rych mieszkan podaja taczny metraz mieszkania
I jego przynaleznosci, co moze wptynac na zawyze-
nie ceny ogtoszeniowe;.

Zapytaj o cene ostateczna.

Kiedy juz ustyszysz cene to zapytaj: “a tak realnie?”
albo “czy to cena ostateczna?” Uzyj tez argumentu:
“zaptace gotowka do reki” (oczywiscie, jesli taka
gotéwke posiadasz). Mozliwos¢ szybkiej transak-
cji zrobi wrazenie na sprzedajagcym (jest to tzw.
technika manipulacji czasem). Mozesz réwniez za-
proponowac swojg cene i zaznaczyc, ze oferta jest
wazna tylko dobe, (bo masz jeszcze cos$ na oku).
Chec¢ sprzedajacego do negocjacji i zakonczenia
transakcji powinna wzrosnac.

Spokdj i racjonalnosc.

Ogodlna rada: badz stanowczy i opanowany.
Im wiecej masz informacji o lokalu i okolicy
tym Twoje argumenty bedga skuteczniejsze.
Jednoczesnie musisz dawac do zrozumienia
sprzedawcy, ze jego argumenty rowniez sie
liczag. Dodatkowo warto zaangazowac w ne-
gocjacje bliska osobe, ktéra zwrdci uwage na
kwestie, o ktérych zapomnisz w ferworze ne-
gocjacji.

Cenadalej za wysoka?

Jezeli chcesz znalez¢ tanie mieszkanie, za-
pytaj sie posrednika czy w ofercie ma miesz-
kanie, ktére od dtuzszego czasu nie chce sie
sprzedac.

Pozytywna komunikacja.

Nie prowadzZ “czepliwych” negocjacji. Punk-
tujgc dostownie kazdy element mozesz
W pewnym momencie urazi¢ sprzedajacego
(szczegdlnie w przypadku emocjonalnego
zwigzku z nieruchomoscia). Wprowadz po-
zytywna komunikacje. W czasie negocjacji
warto zaakcentowac pozytywne elementy
lokalu. Negocjacje bedg miaty takze swoj po-
zytywny wydzwiek.

/akup mieszkania to jedna z najwazniejszych decyzji w zyciu. Wynego-
cjowanie nizszej ceny za lokal oznacza korzysc np. nizszy kredyt, wiecej
srodkow na remont i wykonczenia, lepsze wyposazenie. Mieszkanie nie

musi byc drogie.

Pewny
@ Lokal
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Klienci o nas:

,Przeglqd odbyt sie bardzo sprawnie. Pan inzynier byt przed czasem, wyposazony w potrzebny
sprzet. Sprawdzat wszystko bardzo doktadnie i rzetelnie. Bardzo mita wspotpraca telefonicznie,
mailowo i osobiscie. Pan Pawet, ktort nas obstugiwat, przestat rowniez dodatkowe informacje po
przeglgdzie. Polecam”

,Jestem bardzo zadowolony z ustug firmy pewnylokal.pl Kupitem przeglgd techniczny mieszkania z
rynku wtornego wraz z badaniem termowizjq. Pani inzynier bardzo zaangazowana, kazde pomiesz-
czenie sprawdzone bardzo doktadnie, znalezione najmniejsze mankamenty. Przy zakupie mieszka-
nia za kilkaset tysiecy ztotych, zdecydowanie nie warto zatowac tych kilkuset ztotych na przeglgd!
Zdecydowanie polecam!”

,Zlecitem analize ksiqg wieczystych. Raport, ktory otrzymatem w czasie krotszym od zadeklarowa-
nego (wielki plus) spetnit moje oczekiwania. Dowiedziatem sie wszystkich niuanséw wzajemnych
powigzan pomiedzy ksiegami lokalu, budynku i gruntu i teraz wiem doktadnie jakie pytania zadac
spotdzielni i sqdowi rejonowemu. Bardzo pomocne!”

,Polecam Pewny Lokal. Pomoc inzyniera (Pana Roberta) byta wrecz nieoceniona. Specjalista za-
uwazyt rzeczy, ktore byty niedostrzegalne gotym okiem i ktérych na pewno sam bym nie zauwazyt.
Szczegotowy pisemny raport z usterkami otrzymatem jeszcze tego samego dnia wieczorem, a Pan
Robert na biezgco wyjasnial wszystkie niedorébki. Bardzo dobra obstuga klienta.”
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