Bez niespodzianek
Przemodnik Metroskopu

https://metroskop.pl/przewodnik/dom/od-dewelopera

= RYNEK PIERWNOTNY - 20 KONTROLI

Kupuje dom — od dewelopera

Sprawdz dewelopera, grunt, pozwolenie, droge, media, umowe, odbior catego domu i dokumenty potwierdzajgce
mozliwos¢ uzytkowania.

MAJWAZNIEJSZA ZASADA
Prawa do drogi, granice dziatki i standard domu sprawdzaj w prospekcie, umowie i jej zatgcznikach.

Opracowanie: Zespoél NMetroskop - Stan pramwny na 15 pazdziernika 2026 - Spramdzono 16 pazdziernika 2026

Checklista powstata z pomoca sztucznejinteligencji. Narzedzia, z ktorych korzystamy przy pisaniu i sprawdzaniu tresci, moga sig mylic.
Zanim podejmiesz wazng decyzje, potwierdz najwazniejsze informacje w zrodtach podanych w instrukcjach, w urzedzie albo u notariusza.

Wstepne sprawdzenie w Metroskopie
Sprawdz na metroskop.pl: Wymiary dziatki i orientacyjne miejsce na dom - Przeznaczenie terenu w planie miejscowym - Pozwolenia na
budowe w okolicy - Ceny transakcyjne domow i budynkow w okolicy.

Ceny transakcyjne pochodzg z Rejestru Cen Nieruchomosci. Starostwa uzupetniajg go z opoznieniem siegajgcym kilku
miesiecy, dlatego sprzedaze z ostatnich miesigcy moga jeszcze nie by¢ widoczne.

Jak uzywac protokotu

Zaznaczenia i wpisy zapisuja sig tylko w tej przegladarce, na tym urzgdzeniu. Nie wysytamy ich nigdzie i nie musisz zaktadac konta.

Wpisz dane E Przeczytaj punkt

Uzupetnij nagtowek protokotu danymi domu. Mozesz pisa¢ na Przy kazdym punkcie sprawdz, co zrobic i co moze pojsc¢ zle. Kod
ekranie albo wydrukowac protokot i uzupetni¢ go dtugopisem. QR link prowadzg do instrukcji z doktadnymi krokami, pytaniami
i Zrédtami urzedowymi.
E Zaznacz dopiero z dowodem Zapisz decyzje po etapie
Punkt zaznacz wtedy, gdy masz w reku dowdd opisany Gdy spetniony jest warunek z ramki ,Zatrzymaj sie, jesli’,
w polu ,Co potwierdza wynik™ dokument, pismo, pomiar albo wyjasnij sprawe, zanim przejdziesz do nastepnego etapu. Po
opinie specjalisty. kazdym etapie zaznacz decyzje i zapisz najwazniejszy problem.
PROTOKOL / DP STAN PRAWNY NA 15 PAZDZIERNIKA 2026

Dombez niespodzianek Od dewelopera

5 ETAPOWl - 20 KONTROLI

DANE DOMU

ADRES NIERUCHOMOSCI CENA I POWIERZCHNIA

DEWELOPER NUMER KSIEGI WIECZYSTEJ (JESLI ISTNIEJE)

DATA OGLEDZIN 0SOBY POMAGAJACE Il SPRAWDZENIU
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01 ZANIM ZAREZERWUJESZ
Sprawdz firme, dziatke i petng ceng

@ Zatrzymaj sie, jesli nie mozesz potwierdzic, jakie prawa do gruntu i drogi kupujesz ani w jaki sposob zostang
doprowadzone media.

] Policz dom gotowy do zamieszkania

co zROBIC Uwzglednijceng dziatkiiudziatu w drodze, wykonczenie, ogrod, ogrodzenie, podjazd, media, koszty
kredytu oraz rezerwe.

co MoZE POJSC 2LE Cenadomu moze nie obejmowac elementdw koniecznych do normalnego korzystania
zdomu.

CO POTWIERDZA WYNIK Tabela catkowitych kosztéw i jednoznaczny zakres ceny.
DOKLADNA INSTRUKCJA: Budzetifinansowanie metroskop.pl/przewodnik/poradnik/budzet-i-finansowanie

[] Poréwnaj ceng i dojazd

€0 ZROBIC Pordwnajceny transakcyjne podobnych domow i dziatek w okolicy, czas dojazdu, koszty transportu
oraz planowane inwestycje.

co MOZE POJSC ZLE Nizszacena moze oznaczac dtugiikosztowny dojazd, droge w ztym stanie lub drogie
| przytacza.
CO POTWIERDZA WYNIK Lista podobnych transakcji z ceng za metr kwadratowy i notatki z wizyt o réznych porach.
DOKLADNA INSTRUKCJA: Cenaiokolica metroskop.pl/przewodnik/poradnik/cena-i-okolica
Sprawdz w Metroskopie - Ceny transakcyjne domow i budynkow

[] Sprawdz dewelopera i prospekt

CO ZROBIC Sprawdz spotke w Krajowym Rejestrze Sgdowym i Krajowym Rejestrze Zadtuzonych, ukonczone

inwestycje, prospekt z zatgcznikami, pozwolenie, harmonogram, standard domu oraz ceng i jej historig na stronie
dewelopera. Przy gotowym domu kupowanym od razu umowa sprzedazy deweloper przekazuje zamiast prospektu
wezsze informacje o nieruchomosci, na papierze albo w pliku.

| co moze P6JSC ZLE Zdjecia domu pokazowego nie okreslajg standardu kupowanego domu.

CO POTWIERDZA WYNIK Wydruk z Krajowego Rejestru Sgdowego, prospekt z zatgcznikami albo informacije

o gotowym domu, lista realizacji i zrzut ekranu ceny domu z historig zmian.

DOKtADNA INSTRUKCJA: Deweloperiprospekt metroskop.pl/przewodnik/poradnik/deweloper-i-prospekt

[] Sprawdz dziatke i ksigge

€0 zROBIC Ustal numer dziatki, wtasnos¢, obcigzenia, powierzchnie, granice i udziat w drodze.

| CO MOZE POJSC ZLE Mozesz kupi¢ dom z mniejszg dziatka albo innym prawem do drogi, niz sugeruje
ogrodzenie.

CO POTWIERDZA WYNIK Ksiega, wypisiwyrys z ewidencji, decyzja zatwierdzajgca podziat z mapg, jesli dziatka

z niego powstata, i dokumenty udziatu w drodze albo stuzebnosci.

DOKLADNA INSTRUKCJA: Podziatdziatki metroskop.pl/przewodnik/poradnik/podzial-dzialki

Sprawdz w Metroskopie - Mapa wtasnosci dziatek

DECYZJA PO ETAPIE 01 [ | Przechodzedalej [ | Muszgcos$wyjasnié [ | Rezygnujg
NOTATKA DO ETAPU 01
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02 PRZED PIERWSZA WPLATA
Potwierdz rezerwacjg, media i finansowanie

@ Zatrzymaj sig, jesli wazne zapewnienia widniejg tylko w folderze reklamowym lub padty ustnie.

[] Sprawdz doktadnie dom, dziatke i standard

€0 ZROBIC Porownajtyp domu, potozenie, dziatke, powierzchnie, taras, parking i zakres prac z dokumentami.

| co mozE PGJSE ZLE Domy w tej same] inwestycji moga roznié sig dziatka, dojazdem i standardem.

CO POTWIERDZA WYNIK Podpisany plan, rzut, standardizestawienie ceny.

DOKLADNA INSTRUKCJA: Rezerwacjaipierwsza wptata
metroskop.pl/przewodnik/poradnik/umowa-rezerwacyjna

[] Sprawdz przytacza i odprowadzenie wody

€0 ZROBIC Ustal, ktore media sg doprowadzone, do jakiego miejsca, na czyj koszt i kiedy bedg uruchomione.

| co mozE POJSE ZLE Sie¢ w ulicy nie gwarantuje przytaczenia ani wliczenia kosztu w cene.

CO POTWIERDZA WYNIK Rubryka ,Dostgpne media w budynku” w prospekcie informacyjnym, warunki przytgczenia,

umowy i zakres prac dewelopera zapisany w umowie.

DOKLADNA INSTRUKCJA: Dziatka, drogaimedia
metroskop.pl/przewodnik/poradnik/dzialka-droga-i-media

] Przeczytaj umowe rezerwacyjna i warunki finansowania

€0 ZROBIC Sprawdz wysokosc optaty — najwyzej 1% ceny domu — przypadki jej zwrotu, czas rezerwacji wobec

terminow banku i skutki odmowy kredytu.
€O MOZE POJSC 2ZLE Ustawa nakazuje zwrot optaty po odmowie kredytu z powodu negatywnej oceny zdolnosci
kredytoweji po niewykonaniu umowy przez dewelopera, a gdy dostajesz prospekt — takze po zmianie prospektu,
o ktorej deweloper nie poinformowat. Przy gotowym domu kupowanym od razu umowa sprzedazy optata wraca
w podwojnej wysokosci, gdy deweloper nie usungt wad z protokotu odbioru, a Ty nie podpisujesz aktu. Inne
sytuacje zalezg od umowy.

CO POTWIERDZA WYNIK Przeanalizowana umowa i ocena finansowania.

DOKLADNA INSTRUKCJA: Rezerwacjaipierwszawptata metroskop.pl/przewodnik/poradnik/umowa-rezerwacyjna

[] Potwierdz rachunek powierniczy

€0 ZROBIC Sprawdz bank, rodzajrachunku — otwarty albo zamknigty — numer rachunku i harmonogram wptat.

Kazdg zmiang numeru potwierdz w banku. Przy gotowym domu kupowanym od razu umowg sprzedazy ustawa nie

wymaga rachunku powierniczego, wigc ustal w umowie, kiedy i jak ptacisz cene.

| co moZE POJSC ZLE Ptatnosc naniewtasciwy rachunek zwigksza ryzyko utraty pieniedzy.

CO POTWIERDZA WYNIK Prospekt, umowa, harmonogramipotwierdzony numer rachunku.

DOKLADNA INSTRUKCJA: Rachunek powierniczy i fundusz gwarancyjny
metroskop.pl/przewodnik/poradnik/rachunek-powierniczy-i-dfg

DECYZJA PO ETAPIE 02 |:| Przechodze dalej |:| Musze cos wyjasnié |:| Rezygnuje
NOTATKA DO ETAPU 02
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03 PRZED UMOWA DEWELOPERSKA
Sprawdz pozwolenie, plan i obowigzki

@ Zatrzymaj sie, jesli projekt umowy i zataczniki nie okreslajg drogi, ogrodu, odwodnienia albo terminu dopuszczenia budynku
do uzytkowania.

[] Potwierdz pozwolenie i projekt

€0 ZROBIC Sprawdz zakres pozwolenia, projekt zagospodarowania, granice i zgodnosc wybranego domu

z projektem.

| co mozE PGJSE ZLE Zmiana potozenia, poziomu terenu lub drogi moze zmieni¢ funkcjonalnos¢ domu.

CO POTWIERDZA WYNIK Decyzjaiprojekt odpowiadajgce konkretnejdziatce i budynkowi.

DOKLADNA INSTRUKCJA: Dokumenty budowy i uzytkowania
metroskop.pl/przewodnik/poradnik/dokumenty-budowy-i-uzytkowania

Sprawdz w Metroskopie - Pozwolenia na budowe z rejestru Gtéwnego Urzedu Nadzoru Budowlanego

[] Sprawdz plan i przyszte sasiedztwo EEE“%
-', -

€0 ZROBIC Przeczytajplan miejscowy dla sgsiednich dziatek, a gdy go nie ma — plan ogolny gminy. Sprawdz

pozwolenia na budowe, drogi, linie energetyczne, hatas, ryzyko podtopien i ucigzliwe obiekty. .1 e q
| co moze P6JISC ZLE Spokojne pole za ptotem moze by¢ przeznaczone pod droge lub intensywnag zabudowe. Fﬁ' !*gh
CO POTWIERDZA WYNIK Tekstirysunek planu, prospekt z ustaleniamiplanu dla dziatek w odlegtosci do 100 m od E b

granicy inwestycji i notatka z map oraz wizyt.
DOKLADNA INSTRUKCJA: Plan miejscowyiotoczenie metroskop.pl/przewodnik/poradnik/plan-miejscowy-i-otoczenie
Sprawdz w Metroskopie - Plany miejscowe na mapie

] Ustal prawa do drogi i zasady jej utrzymania

€0 ZzROBIC Ustal wiasnosc drogi, udziaty, stuzebnosci, standard wykonania, odsniezanie, oswietlenie i koszty.

| co moze P6JSC ZLE Prywatnadroga moze oznaczac state koszty i trudne wspdlne decyzje.

CO POTWIERDZA WYNIK Rubryka ,Dostep do drogipublicznej” w prospekcie, dokument prawa do drogi i zasady

podziatu kosztéw utrzymania.

DOKLADNA INSTRUKCJA: Dziatka, drogaimedia
metroskop.pl/przewodnik/poradnik/dzialka-droga-i-media

|:| Przeanalizuj umowe i standard

€0 ZROBIC Sprawdz terminy, kary, powierzchnig, zmiany, odbior, wady, wiasnosc¢ gruntu i czesci wspolne.

€O MOZE POJSC ZLE Nieprecyzyjny opis standardu moze pozwoli¢ deweloperowi na zastosowanie tanszych
materiatow.

CO POTWIERDZA WYNIK Analiza umowy z kompletem zatgcznikdw technicznych.

DOKLADNA INSTRUKCJA: Umowa deweloperska
metroskop.pl/przewodnik/poradnik/umowa-deweloperska

DECYZJA PO ETAPIE 03 | | Przechodzedalej [ | Muszeco$wyjasni¢ [ | Rezygnuje
NOTATKA DO ETAPU 03
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04 PRZY ODBIORZE DOMU

Sprawdz budynek, grunt i dokumenty

@ Zatrzymaj sig, jesli nie mozesz przetestowac instalacji lub obejrze¢ catej dziatki.

[] Zaméw petny odbidr techniczny

€0 ZROBIC Sprawdz konstrukcje, dach, elewacjg, wilgoc, stolarke, instalacje, ogrzewanie i wentylacje.

| co mozE PGJSE ZLE W domu zakres mozliwych wad jest wigkszy niz w mieszkaniu.

CO POTWIERDZA WYNIK Raportinspektora, pomiary, zdjecia, protokot odbioru i protokét badania szczelnosci

instalacji gazowej, jesli dom jg ma.

DOKLADNA INSTRUKCJA: Stantechniczny domu
metroskop.pl/przewodnik/poradnik/stan-techniczny-domu

] Sprawdz teren i odwodnienie

€0 ZROBIC Porownajgranice, poziomy, spadki, drenaz, sposéb odprowadzania wody deszczowej, taras, podjazd,

ogrodzenie i zielen ze standardem.

| co mozE P0JSE ZLE Zle uksztattowany teren moze kierowaé wode do domu lub na dziatke sasiada.

CO POTWIERDZA WYNIK Protokétz pomiaramiizgodnosc z projektem zagospodarowania.

DOKtADNA INSTRUKCJA: Dziatka, drogaimedia
metroskop.pl/przewodnik/poradnik/dzialka-droga-i-media

[] Wpisz wady i terminy napraw

€0 ZROBIC Kazdawade wpisz do protokotu odbioru i zréb zdjecia. Przy umowie deweloperskiej albo innej umowie,
w ktorej deweloper zobowigzuje sig przenies¢ wtasnosc pozniej, ma on 14 dni na pisemne stanowisko i 30 dni na
usuniecie uznanych wad. Gdy kupujesz gotowy dom od razu umowa sprzedazy, ustawa tych terminow nie
wyznacza, wiec wpisz je do umowy.

| co moZE PGJSE ZLE Ustne obietnice nie okreslajg, czy wada zostata uznana ani kiedy ma zostac usunigta.

CO POTWIERDZA WYNIK Podpisany protokét i potwierdzenia napraw.

DOKLADNA INSTRUKCJA: Odbioriusterki metroskop.pl/przewodnik/poradnik/odbior-usterki-i-przekazanie

|:| Odbierz dokumenty budynku

€0 ZROBIC Zbierz potwierdzenie zawiadomienia o zakonczeniu budowy, do ktérego nadzér budowlany nie wniost

sprzeciwu, albo prawomocng decyzje o pozwoleniu na uzytkowanie, a takze dziennik budowy, dokumentacje

powykonawczg z inwentaryzacjg geodezyjng, protokoty badan instalaciji, instrukcje i karty gwarancyjne.

Swiadectwo charakterystyki energetycznej deweloper przekazuje Ci najpozniej przy akcie.

| co mozE PGJSE ZLE Brak dokumentacii utrudnia uzytkowanie, serwis i pozniejszg sprzedaz.

CO POTWIERDZA WYNIK Spisikopie kompletu dokumentow.

DOKLADNA INSTRUKCJA: Dokumenty budowy i uzytkowania
metroskop.pl/przewodnik/poradnik/dokumenty-budowy-i-uzytkowania

DECYZJA PO ETAPIE 04 |:| Przechodze dalej |:| Musze cos wyjasnié |:| Rezygnuje

NOTATKA DO ETAPU 04
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05 PRZED AKTEM I PO NIM
Przejmij dom wraz z prawami

@ Zatrzymaj sie, jesli deweloper nie wyjasnit obcigzen, granic, praw do drogi lub kosztow wspdlnych.

[] Sprawdz projekt aktu i ksigge

€0 ZROBIC Porownajdziatke, dom, udziaty, droge, stuzebnosci, media, obcigzenia i wnioski do ksiegi.

| €O MOZE POJSC 2ZLE Niedoktadny opis praw do drogi lub korzystania z przytgczy moze ograniczy¢ uzywanie
domu.

CO POTWIERDZA WYNIK Sprawdzony projekt, aktualna ksiega i podpisany akt.

DOKLADNA INSTRUKCJA: Aktiprzekazanie metroskop.pl/przewodnik/poradnik/akt-i-przekazanie

] Potwierdz mozliwo$¢ uzytkowania i usunigcie wad

€0 ZROBIC Przed przeniesieniem wtasnosci sprawdz potwierdzenie zawiadomienia o zakoriczeniu budowy bez

sprzeciwu albo prawomocng decyzje o pozwoleniu na uzytkowanie oraz stan usuniecia wad.

| co moze POJSC ZLE Akt przenoszacy wiasnosc nie naprawia brakow formalnych ani technicznych.

CO POTWIERDZA WYNIK Potwierdzenie zawiadomienia albo decyzja o pozwoleniu na uzytkowanie i protokot

ponownej kontroli.

DOKLADNA INSTRUKCJA: Dokumenty budowy i uzytkowania
metroskop.pl/przewodnik/poradnik/dokumenty-budowy-i-uzytkowania

[] Spisz liczniki, urzadzeniai klucze

€0 ZROBIC Spisz date wydania, wszystkie liczniki, klucze, piloty, kody, urzgdzenia, karty gwarancyjne i terminy

przegladow.

| co moze P0JSE ZLE Brak protokotu utrudnia rozliczenie zuzycia i odpowiedzialnosci.

CO POTWIERDZA WYNIK Podpisany protokot przekazania ze zdjeciami.

DOKLADNA INSTRUKCJA: Odbior iusterki
metroskop.pl/przewodnik/poradnik/odbior-usterki-i-przekazanie

] Zgtos$ zmiane wtasciciela i zaplanuj przeglady

CO0 ZROBIC Zgto$zmiane wiasciciela dostawcom medidw, zawrzyj potrzebne umowy, ubezpiecz dom, kontroluj

ksiege i zapisz terminy serwiséw. W ciggu 14 dni od zakupu z+6z w gminie informacjg do podatku od nieruchomosci.

Gdy zamieszkasz w domu, z+6z w gminie deklaracje o wysokosci optaty za gospodarowanie odpadami
komunalnymi — najpozniej w ciggu 14 dni od zamieszkania.

| co moze P6JSE ZLE Dom wymaga regularnych kontroli od poczatku uzytkowania.

CO POTWIERDZA WYNIK Potwierdzeniazgtoszen, polisaikalendarz przegladow.

DOKLADNA INSTRUKCJA: Podatkiprzy zakupie i sprzedazy
metroskop.pl/przewodnik/poradnik/podatki-przy-zakupie-i-sprzedazy

DECYZJA PO ETAPIE 05 | | Przechodzedalej [ | Muszgco$wyjasnié [ | Rezygnuje
NOTATKA DO ETAPU 05
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OSTATNIA STRONA PROTOKOtU

Moja decyzja

|:| Kupuje |:| Kupuje po spetnieniu warunkow |:| Rezygnuje

TRZY NAJWIEKSZE ZAGROZENIA BRAKUJACE DOKUMENTY

WARUNKI DO WPISANIA Wl UMOWIE PELNY KOSZT ZAKUPU I PRAC

INSTRUKCJE DO TEJ CHECKLISTY

Budzet i finansowanie metroskop.pl/przewodnik/poradnik/budzet-i-finansowanie

Cenaiokolica metroskop.pl/przewodnik/poradnik/cena-i-okolica
Deweloper iprospekt metroskop.pl/przewodnik/poradnik/deweloper-i-prospekt

Podziat dziatki metroskop.pl/przewodnik/poradnik/podzial-dzialki
Rezerwacijai pierwsza wptata metroskop.pl/przewodnik/poradnik/umowa-rezerwacyjna

Dziatka, drogai media metroskop.pl/przewodnik/poradnik/dzialka-droga-i-media

Rachunek powierniczy i fundusz gwarancyjny metroskop.pl/przewodnik/poradnik/rachunek-powierniczy-i-dfg

Dokumenty budowy i uzytkowania metroskop.pl/przewodnik/poradnik/dokumenty-budowy-i-uzytkowania

Plan miejscowy i otoczenie metroskop.pl/przewodnik/poradnik/plan-miejscowy-i-otoczenie

Umowa deweloperska metroskop.pl/przewodnik/poradnik/umowa-deweloperska

Stan techniczny domu metroskop.pl/przewodnik/poradnik/stan-techniczny-domu

Odbioriusterki metroskop.pl/przewodnik/poradnik/odbior-usterki-i-przekazanie
Akt i przekazanie metroskop.pl/przewodnik/poradnik/akt-i-przekazanie
Podatki przy zakupie i sprzedazy metroskop.pl/przewodnik/poradnik/podatki-przy-zakupie-i-sprzedazy

Stan prawny na 15 pazdziernika 2026
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