Bez niespodzianek
Przemodnik Metroskopu

https://metroskop.pl/przewodnik/dom/rynek-wtorny

= RYNMEK WTORNY - 20 KOMTROLI
Kupuje dom — z rynku wtornego

Sprawdz zgodnosc¢ budynku i pozniejszych rozbudow z dokumentami, stan konstrukcji, ryzyko podtopien,
instalacje, droge, granice, hipoteke i wydanie domu.

MAJWAZNIEJSZA ZASADA
To, ze dom stoi od lat, nie potwierdza legalnosci kazdej czesci ani dobrego stanu.

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 / DIl STAN PRAWNY NA 15 PAZDZIERNIKA 2026

Dom bez niespodzianek zrynkuwtérnego

5 ETAPOWl - 20 KONTROLI

DANE DOMU

ADRES NIERUCHOMOSCI CENA I POWIERZCHNIA

SPRZEDAJACY NUMER KSIEGI WIECZYSTEJ (JESLI ISTNIEJE)

DATA OGLEDZIN 0SOBY POMAGAJACE Il SPRAWDZENIU
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01 ZANIM ZAPLACISZ

Sprawdz grunt, dom i sprzedajgcego

@ Zatrzymaj sie, jesli nie mozesz potwierdzi¢ stanu prawnego nieruchomosci, dokumentow budowy albo prawa do drogi.

[] Przeczytaj ksiege catej nieruchomosci

€0 ZROBIC Sprawdz dziatke, wtascicieli, obcigzenia, stuzebnosci, hipoteki, wzmianki i prawa do drogi.

| co moZE PGJSE ZLE Wada stanu prawnego dziatki wptywa takze na mozliwos¢ korzystania z domu.

CO POTWIERDZA WYNIK Aktualna ksiegaiwyjasnienie kazdego wpisu.

DOKLADNA INSTRUKCJA: Ksigegaiwtasciciel
metroskop.pl/przewodnik/poradnik/ksiega-i-wlasciciel

=]
[] Sprawdz sprzedajacego i mieszkancow L ALE

€0 zROBIC Zweryfikujdokument nabycia, wymagane zgody, petnomocnictwa, sytuacje spadkowg oraz prawa osob i'm
korzystajgcych z domu. L A
| co moze P6JSE 2LE Mimo podpisania aktu dom moze nie zostac oprozniony w uzgodnionym terminie. :#nﬂ.:-:a'!_ ?{
CO POTWIERDZA WYNIK Dokumenty wtasnosci, zgody oraz termin wydania z poddaniem sie sprzedajgcego E o _'; -
‘e L)

egzekucji w akcie.
DOKtADNA INSTRUKCJA: Lokatorzyiwydanielokalu metroskop.pl/przewodnik/poradnik/lokatorzy-i-wydanie-lokalu

[] Poréwnaj granice i powierzchnig

€0 zROBIC Porownajmape, ksiege, ewidencje, ogrodzenie i stan na miejscu; w razie watpliwosci zamdw geodete.

| co mozE POJSE ZLE Ogrodzenie moze staé poza granica albo cze$¢ zabudowy moze wejéé na cudzy grunt.

CO POTWIERDZA WYNIK Protokdt wznowienia znakow granicznych albo wyrys zgodny ze stanem na miejscu.

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

Sprawdz w Metroskopie - Zdjecia lotnicze (ortofotomapa)

[] Potwierdz droge i media

€0 ZROBIC Sprawdz prawo do drogi, zjazd i utrzymanie drogi oraz dokumenty pradu, wody, gazu i internetu, a przy
szambie albo oczyszczalni — zgtoszenia i umowe na wywdz nieczystosci z rachunkami, przy studni — wynik badania
wody.

| co moZE POJSE ZLE Faktyczny przejazd lub wspoine przytgcze bez uregulowania prawnego moze rodzié spor.
CO POTWIERDZA WYNIK Prawa wpisane w dokumentach, umowy i rachunki dostawcéw, zgtoszenia szamba albo
oczyszczalni i wynik badania wody ze studni.

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

DECYZJA PO ETAPIE 01 | | Przechodzedalej [ | Muszeco$wyjasni¢ [ | Rezygnuje
NOTATKA DO ETAPU 01
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02 PRZED DRUGIMI OGLEDZINAMI
Sprawdz legalnosc i historig

@ Zatrzymaj sig, jesli stan domu nie odpowiada projektowi, sprzedajacy nie przedstawia dokumentéw budowy albo nadzér
budowlany prowadzi postgpowanie w sprawie budynku.

[] Zbierz dokumenty budowy

€0 ZROBIC Popros o pozwolenie na budowe albo zgtoszenie z projektem, dokumentacje geodezyjng

z inwentaryzacjg powykonawczg, zawiadomienie o zakonczeniu budowy bez sprzeciwu albo pozwolenie na

uzytkowanie i dziennik budowy, jesli byt wymagany — dom do 70 m2 powierzchni zabudowy, zbudowany bez

kierownika budowy na zgtoszenie ztozone od 3 stycznia 2022 roku, moze go nie miec.

| co moze P0JSE ZLE Sam wpis budynku na mapie nie potwierdza legalnosci jego wykonania i uzytkowania.

CO POTWIERDZA WYNIK Dokumentacja budowy i dokument dopuszczenia do uzytkowania odpowiadajgce

obecnemu domowi.

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

Sprawdz w Metroskopie - Zdjecia lotnicze (ortofotomapa)

] Wyjaénij kazda rozbudowe

€0 ZROBIC Sprawdz garaz, taras, poddasze, przybudowke, nowe otwory okienne, instalacje gazows, fotowoltaike

i zmiane sposobu uzytkowania pomieszczen oraz dokumenty kazdej z tych zmian.
€O MOZE POJSC ZLE Legalizacja rozbudowy domu bez pozwolenia lub zgtoszenia kosztuje 50 000 z+, a garazu
albo budynku gospodarczego, ktore wymagaty tylko zgtoszenia, 5000 zt, i wymaga zaswiadczenia gminy
0 zgodnosci z planem miejscowym albo z decyzjg o warunkach zabudowy. Gdy legalizacja sig nie uda, nadzor
nakazuje rozbiorke. Bezptatny tryb uproszczony dotyczy budowy zakorczonej co najmniej 20 lat temu.

CO POTWIERDZA WYNIK Zgtoszenia, decyzje i projekty zmian albo pisemne wyjasnienie, dlaczego nie byty potrzebne.

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

[] Sprawdz plan i sasiedztwo EEERrE
’ ot

€0 ZROBIC Przeanalizujplan miejscowy albo plan ogolny gminy, pozwolenia na budowe, drogi, ryzyko podtopien,

hatas i przysztg zabudowe.

| co moZE POJSE ZLE Warto$¢ domu zalezy takze od tego, co wolno zbudowac obok.

CO POTWIERDZA WYNIK Dokumenty planistyczne, mapy i wizyty w réznej pogodzie. o

DOKLADNA INSTRUKCJA: Plan miejscowy iotoczenie
metroskop.pl/przewodnik/poradnik/plan-miejscowy-i-otoczenie

Sprawdz w Metroskopie - Plany miejscowe na mapie

] Poznaij historig szkéd

Co0 ZzROBIC Zapytajpisemnie o zalania, pozary, peknigcia, naprawy konstrukcji, szkody gornicze i roszczenia

ubezpieczeniowe.

| co mozE POJSE ZLE Naprawiony lub odmalowany fragment nie zawsze oznacza usuniecie przyczyny szkody.

CO POTWIERDZA WYNIK Oswiadczenie sprzedajgcego, faktury i dokumentacja napraw.

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

e
A

. N
Bl

DECYZJA PO ETAPIE 02 [ | Przechodzedalej [ | Muszgco$wyjasnié [ | Rezygnuje

NOTATKA DO ETAPU 02
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03 PODCZAS BADANIA TECHNICZNEGO
Sprawdz konstrukcje, dachiinstalacje

@ Zatrzymaj sie, jesli sprzedajacy ogranicza dostep do strychu, piwnicy lub instalacji.

[] Zbadaj konstrukcje, dach i wilgoé

C0 ZROBIC Zamow inspektora do oceny fundamentdw, pekniec, izolacji, piwnicy, dachu, elewacji i odwodnienia;

sprawdz, czy pokrycie dachu albo elewacja nie zawierajg azbestu.

| co moze P0JSC ZLE Najdrozsze wady czesto sg niewidoczne podczas zwyktych ogledzin.

CO POTWIERDZA WYNIK Raporttechniczny ze zdjgciamiizaleceniami.

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

] Sprawdz wszystkie instalacje

€0 ZROBIC Zbadajinstalacje elektryczng, gazowa, komin, wentylacje, ogrzewanie, wode, $cieki, fotowoltaike

i urzgdzenia.

| co moze P0JSE ZLE To, Ze instalacja dziata dzi$, nie oznacza bezpieczenstwa ani dtugiej Zzywotnosci.

CO POTWIERDZA WYNIK Protokoty kontroliinstalacji gazoweji przewodow kominowych (coroczne) oraz instalacji
elektrycznej (piecioletnie), protokdt kontroli systemu ogrzewania, jesli kociot ma moc od 20 do 100 kW, i ocena
specjalistow.

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

[] Sprawdz wodg na dziatce

€0 ZROBIC Ocen spadki, rynny, drenaz, rowy, wysoki poziom wody, slady podtopien i stan dziatki po intensywnym

deszczu.

| co mozE POJSE ZLE Suchy ogréd latem moze by¢ zalewany wiosng lub po ulewie.

CO POTWIERDZA WYNIK Wizyta po deszczu, dokumentacja i opinia specjalisty, jesli wystepuje ryzyko podtopien.

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

Sprawdz w Metroskopie - Zagrozenia powodziowe

[] Policz naprawy i energie

€0 ZROBIC Zrob kosztorys pilnych i przewidywanych prac; popros o swiadectwo charakterystyki energetycznej

i porownaj wskaznik energii koncowej z rachunkami z catego roku.

| co moze P6JSC ZLE Niska cena zakupu nie zrdwnowazy wysokich kosztéw ogrzewania i pilnego remontu dachu.

CO POTWIERDZA WYNIK Kosztoryszzapasem, Swiadectwo i rachunki.

DOKLADNA INSTRUKCJA: Budzetifinansowanie
metroskop.pl/przewodnik/poradnik/budzet-i-finansowanie

DECYZJA PO ETAPIE 03 | | Przechodzgdalej [ | Muszgco$wyjasni¢ [ | Rezygnuje
NOTATKA DO ETAPU 03
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04 PRZED UMOWA PRZEDWSTEPNA
Wpisz zabezpieczenia do umowy

@ Zatrzymaj sie, jesli sprzedajacy zgda wysokiego zadatku przed przekazaniem brakujgcych dokumentéw.

[] Potwierdz podatki i brak zalegto$ci

CO0 ZROBIC Zapytajo zalegtosci w podatku od nieruchomoscii w optatach za droge lub wspolne urzgdzenia, a gdy
grunt byt w uzytkowaniu wieczystym — o zaswiadczenie o optacie przeksztatceniowej. Zbierz rozliczenia licznikow.

| co moZE POJISE ZLE Czesc kosztow i sporow moze ujawnic sig dopiero przy zmianie wtasciciela.

CO POTWIERDZA WYNIK Aktualne zaswiadczeniairozliczenia licznikdw.

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

] Ustal sptate hipoteki

co zROBIC Odbierz aktualne pismo banku z kwotg do sptaty, numerem rachunku i warunkami wykreslenia hipoteki.

| €O MOZE POJSC ZLE Nieprawidtowy podziat ceny miedzy bank a sprzedajgcego moze pozostawic hipoteke na
nieruchomosci.

CO POTWIERDZA WYNIK Dokument banku uzgodniony z notariuszem i bankiem kupujgcego.

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

[] Przygotuj umowg dla tego domu

€0 zROBIC Wpisz warunki dotyczgce dokumentow, legalnosci budynku, badania technicznego, kredytu, napraw,

oprdéznienia domu i wyposazenia. Przy duzej wptacie zawrzyj umowe w formie aktu notarialnego.

| co mozE PGJSE ZLE Ogdlna umowa nie rozwigzuje problemow wykrytych w domu.

CO POTWIERDZA WYNIK Sprawdzony projekt umowy z warunkamiizatgcznikami.

DOKLADNA INSTRUKCJA: Umowa przedwstepna i zadatek
metroskop.pl/przewodnik/poradnik/umowa-przedwstepna-i-zadatek

] Rozpisz zadatek i terminy

co zROBIC Jednoznacznie okresl rodzaj wptaty, termin aktu, skutki nieprzedstawienia dokumentow lub ujawnienia

wady oraz sposob zwrotu pieniedzy.

| co moZE POJSE ZLE Duzy zadatek moze utrudni¢ rezygnacje mimo nowo ujawnionej wady.

CO POTWIERDZA WYNIK Umowa po analizie i potwierdzenie wptaty.

DOKLADNA INSTRUKCJA: Umowa przedwstepna i zadatek
metroskop.pl/przewodnik/poradnik/umowa-przedwstepna-i-zadatek

DECYZJA PO ETAPIE 04 [ | Przechodzedalej [ | Muszgco$wyjasnié [ | Rezygnuje

NOTATKA DO ETAPU 04
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05 Il DNIU AKTU I WYDANIA
Sprawdz wszystko ostatni raz

@ Zatrzymaj sie, jesli pojawit sie nowy wpis, szkoda albo dom nie jest oprozniony.

[] Sprawdz ponownie ksigge i dokumenty

€0 ZROBIC Sprawdz wzmianki, obcigzenia, wymagane zgody, dokument banku, zaswiadczenia i tozsamosc stron.
| co moZE PGJSE ZLE Stan prawny moze zmieni¢ sie migdzy umowami.

CO POTWIERDZA WYNIK Aktualna ksiega, dokument banku, zaswiadczenia i wymagane zgody w kancelarii.
DOKLADNA INSTRUKCJA: Aktiprzekazanie metroskop.pl/przewodnik/poradnik/akt-i-przekazanie

[] Poréwnaj akt z ustaleniami

€0 ZROBIC Sprawdz dziatki, budynki, udziaty, stuzebnosci, wyposazenie, ptatnosc, termin wydania z poddaniem
sie sprzedajgcego egzekucji i zapis o rekojmi za wady.

co MOZE POJSC ZLE Pominiecie dziatki drogowej lub waznego urzgdzenia moze ograniczy¢ mozliwosé
korzystania z domu.

CO POTWIERDZA WYNIK Projekt przeczytany wczesniejipodpisany akt.

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

[] Odbierz dom protokotem

€0 zROBIC Spisz date wydania, stan domu i dziatki, liczniki, klucze, urzgdzenia, stan paliwa w zbiorniku, jesli dom

go ma, dokumenty i zauwazone szkody.

| co moZE POJSE ZLE Bez zdjec i protokotu trudno ustali¢, kiedy powstata szkoda.

CO POTWIERDZA WYNIK Podpisany protokoét, zdjgcia i petny spis dokumentow.

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

[] Zgto$ zmiane wtasciciela i zaplanuj przeglady ]
i

€0 ZROBIC Zgtos$zmiang wiasciciela dostawcom mediow, zawrzyj potrzebne umowy, ubezpiecz dom, sprawdz o U V]
ksiege i zaplanuj kontrole instalacji. W ciggu 14 dni od zakupu zt6z w gminie informacje do podatku od e et
nieruchomosci. Gdy zamieszkasz w domu, z+t6z w gminie deklaracjg o wysokosci optaty za gospodarowanie ok £1 1_??,;:
odpadami komunalnymi — najpdzniej w ciggu 14 dni od zamieszkania. e
| co moze P6JISC ZLE Opdznienie zgtoszen moze utrudnic rozliczenia i ochrong ubezpieczeniowa. EM'B-.'--{

CO POTIWIERDZA WYNIK Potwierdzenia, polisaikalendarz kontroli.

DOKLADNA INSTRUKCJA: Podatki przy 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

Ksiegaiwtasciciel metroskop.pl/przewodnik/poradnik/ksiega-i-wlasciciel

Lokatorzy i wydanie lokalu metroskop.pl/przewodnik/poradnik/lokatorzy-i-wydanie-lokalu

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

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

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

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

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

Podatki przy zakupie i sprzedazy metroskop.pl/przewodnik/poradnik/podatki-przy-zakupie-i-sprzedazy

Akt i przekazanie metroskop.pl/przewodnik/poradnik/akt-i-przekazanie
Umowa przedwstepna i zadatek metroskop.pl/przewodnik/poradnik/umowa-przedwstepna-i-zadatek

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

Stan prawny na 15 pazdziernika 2026
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