Bez niespodzianek
Przemodnik Metroskopu

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

= RYNEK PIERWNOTNY - 20 KONTROLI

Kupuje mieszkanie — od dewelopera

Od sprawdzenia spotki i prospektu, przez rachunek powierniczy i umowe, az po odbior techniczny, usuwanie wad
i akt notarialny.

MAJWAZNIEJSZA ZASADA
Nie wptacaj pienigedzy, dopoki nie rozumiesz ochrony wptat i zasad zwrotu.

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: Cenniki deweloperdw z historig zmian cen - Ceny transakcyjne nowych mieszkan w okolicy - Przeznaczenie
dziatek wokdt w planie miejscowym - Pozwolenia na budowe 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 Przeczytaj punkt

Uzupetnij nagtowek protokotu danymi mieszkania. Mozesz Przy kazdym punkcie sprawdz, co zrobic i co moze pojsc¢ zle. Kod
pisac na ekranie albo wydrukowac protokot i uzupetnic¢ QR link prowadzg do instrukcji z doktadnymi krokami, pytaniami
go dtugopisem. 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 / MP STAN PRAWNY NA 15 PAZDZIERNIKA 2026

Mieszkanie bez niespodzianek Od dewelopera

5 ETAPOWl - 20 KONTROLI

DANE MIESZKANIA

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 ceng, firme¢ i inwestycje

@ Zatrzymaj sie, jesli nie masz prospektu informacyjnego (przy gotowym mieszkaniu kupowanym od razu umowa sprzedazy —

informaciji o nieruchomosci na papierze albo w pliku), petnego zestawienia ceny albo dokumentow wskazujacych, ktora
spotka sprzedaje.

] Policz petny budzet

€0 ZROBIC Zsumujceng lokalu, parking, komorke, wykonczenie, koszty kredytu i notariusza, przeprowadzke

i zapas. Zapytaj, jakg stawke podatku od towarow i ustug deweloper stosuje do miejsca postojowego i komorki.
| co moze P6JSC ZLE Niska cenaza metr moze nie obejmowac obowigzkowych dodatkéw ani duzych prac.
CO POTWIERDZA WYNIK Wtasna tabela wszystkich kosztow oraz zaplanowana rezerwa na nieprzewidziane
wydatki.

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

[] Poréwnaj ceng z okolica

€0 ZROBIC Porownajcene z cennika dewelopera z cenami transakcyjnymi podobnych nowych mieszkan w okolicy.
Sprawdz otoczenie o roznych porach dnia.

co MOZE POJSC ZLE Atrakcyjna cena z reklamy moze wynikac z gorszej ekspozycji, hatasu albo przysztej
zabudowy.

CO POTWIERDZA WYNIK Zestawienie poréwnan inotatkaz wizyt.

DOKLADNA INSTRUKCJA: Cenaiokolica metroskop.pl/przewodnik/poradnik/cena-i-okolica

Sprawdz w Metroskopie - Ceny transakcyjne mieszkan od deweloperow

[] Sprawdz spétke dewelopera

CO ZROBIC Sprawdz w Krajowym Rejestrze Sgdowym spotke, ktora podpisze umowe: sposob reprezentacii
i sprawozdania finansowe. W Krajowym Rejestrze Zadtuzonych sprawdz, czy nie jest w upadtosci ani

w restrukturyzaciji.

| co mozE PGJSE ZLE Nazwa handlowa osiedla moze réznic sig od nazwy spotki bedace]j strong umowy.
CO POTWIERDZA WYNIK Aktualny wydruk z Krajowego Rejestru Sadowego, wynik wyszukiwania w Krajowym

Rejestrze Zadtuzonych i lista ukonczonych inwestycji.

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

] Odbierz prospekt i zataczniki

€0 ZROBIC Przed jakakolwiek wptatg odbierz prospekt informacyjny z zatgcznikami: rzutem lokalu, wzorem umowy

i szkicem zagospodarowania terenu. Przy gotowym mieszkaniu kupowanym od razu umowg sprzedazy deweloper
przekazuje zamiast prospektu wezsze informacje o nieruchomosci, na papierze albo w pliku. Zapisz tez cene

i historie ceny lokalu ze strony dewelopera.

| co moze P6JSC ZLE Wizualizacja nie jest zobowigzaniem, a wazne zastrzezenia bywajg w zatgcznikach.

CO POTWIERDZA WYNIK Prospektz datgiwszystkimizatgcznikamialbo informacje o gotowym mieszkaniu oraz

zrzut ekranu ceny lokalu z historig zmian.

DOKLADNA INSTRUKCJA: Deweloperiprospekt metroskop.pl/przewodnik/poradnik/deweloper-i-prospekt
Sprawdz w Metroskopie - Ceny ofertowe deweloperow

DECYZJA PO ETAPIE 01 [ | Przechodzedalej [ | Muszgco$wyjasnié [ | Rezygnuje

NOTATKA DO ETAPU 01
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02 PRZED PIERWSZA WPLATA

Zabezpiecz rezerwacje i kredyt

@ Zatrzymaj sig, jesli optata rezerwacyjna przekracza 1% ceny mieszkania, umowa nie wyjasnia, kiedy optata wraca, albo czas
rezerwacji jest krotszy niz czas na decyzje banku.

[] Sprawdz doktadny lokal i dodatki

€0 ZROBIC Porownajnumer, rzut, powierzchnie, strony swiata, balkon, parking, komorke i standard.
| co mozE PGJSE ZLE Podobne numery i rzuty mogg dotyczyc¢ innego lokalu albo innego etapu.
CO POTWIERDZA WYNIK Podpisany rzutiszczegotowe zestawienie przedmiotu oraz ceny.
DOKLADNA INSTRUKCJA: Rezerwacjaipierwsza wptata
metroskop.pl/przewodnik/poradnik/umowa-rezerwacyjna

] Przeczytaj zasady rezerwaciji

CO0 ZROBIC Sprawdz czas rezerwacji, wysokos¢ optaty — najwyzej 1% ceny mieszkania — przypadki jej zwrotu

i skutki odmowy kredytu. Umowe zawiera sig na pismie.
co MOZE POJSC ZLE Ustawa nakazuje zwrot optaty po odmowie kredytu z powodu negatywnej oceny zdolnosci
kredytowej i po niewykonaniu umowy przez dewelopera, a gdy dostajesz prospekt — takze po zmianie prospektu,
o ktorej deweloper nie poinformowat. Przy gotowym mieszkaniu kupowanym od razu umowg sprzedazy optata
wraca w podwajnej wysokosci, gdy deweloper nie usunat wad z protokotu odbioru, a Ty nie podpisujesz aktu. Inne
sytuacje zalezg od umowy.

CO POTWIERDZA WYNIK Projektumowy po analizie i potwierdzenie wptaty.

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

[] Sprawdz finansowanie

€0 ZROBIC Ustal zdolnosc kredytows, wymagany wktad wtasny, terminy banku i zapisy na wypadek odmowy.

CO MOZE POJSC ZLE Bank przekazuje decyzje kredytowa w dwudziestym pierwszym dniu od ztozenia wniosku,

chyba ze zgodzisz sie na wczesniejsze przekazanie. Termin w umowie rezerwacyjnej moze byc krétszy.

CO POTWIERDZA WYNIK Wstepna ocena zdolnosci kredytowejz banku i zapis warunku kredytowego.

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

[] Potwierdz rachunek powierniczy

€0 ZROBIC Sprawdz w prospekcie i umowie bank, rodzaj rachunku — otwarty albo zamknigty — i jego numer. Kazda

zmiang numeru potwierdz w banku, dzwonigc pod numer ze strony internetowej banku. Przy gotowym mieszkaniu

kupowanym od razu umowa sprzedazy ustawa nie wymaga rachunku powierniczego, wigc ustal w umowie, kiedy

i jak ptacisz cene.

CO MOZE POJSC ZLE Przelew nazwykty rachunek firmy nie korzysta z ochrony rachunku powierniczego ani

Deweloperskiego Funduszu Gwarancyjnego.

CO POTWIERDZA WYNIK Prospekt, umowa, potwierdzony numer rachunkui harmonogram.

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

DECYZJA PO ETAPIE 02 [ | Przechodzedalej [ | Muszgcoéwyjasnié [ | Rezygnuje
NOTATKA DO ETAPU 02
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03 PRZED UMOWA DEWELOPERSKA
Sprawdz grunt, pozwolenie i umowe

@ Zatrzymaj sig, jesli deweloper nie wyjasnit hipoteki, dopuszczalnych zmian, termindw albo standardu.

[] Przeczytaj ksiege gruntu

C0 ZROBIC Sprawdz wtasciciela, hipoteki, roszczenia, stuzebnoscii wzmianki.

| €O MOZE POJSC ZLE Kredytdewelopera moze obcigzac grunt; potrzebny jest jasny mechanizm zwolnienia

Twojego lokalu z hipoteki.
CO POTWIERDZA WYNIK Aktualnaksiegaizgoda banku na przeniesienie lokalu bez hipoteki.
DOKLADNA INSTRUKCJA: Ksiggaiwtasciciel
metroskop.pl/przewodnik/poradnik/ksiega-i-wlasciciel

] Potwierdz pozwolenie i etap

€0 ZROBIC Sprawdz pozwolenie na budowe, jego zakres i zgodnos¢ z budynkiem oraz etapem z oferty.

| co moZE PGJSE ZLE Jedno pozwolenie nie musi obejmowaé catego osiedla ani wszystkich zmian.

CO POTWIERDZA WYNIK Decyzjaiprojekt zagospodarowania odpowiadajgce ofercie.

DOKLADNA INSTRUKCJA: Deweloper iprospekt
metroskop.pl/przewodnik/poradnik/deweloper-i-prospekt

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

[] Sprawdz plan i otoczenie

€0 zROBIC Sprawdz plan miejscowy albo plan ogolny dla sgsiednich dziatek, pozwolenia w sgsiedztwie, drogi,

hatas, ustugi, szkoty i dojazdy.
| co moZE PGJSE ZLE Dzisiejszy widok z okna moze zniknac po zabudowie sasiedniej dziatki.

CO POTWIERDZA WYNIK Dokumenty planistyczne, prospekt informacyjny, wyniki wyszukiwarek i notatka z wizyt.

DOKLADNA INSTRUKCJA: Plan miejscowy i otoczenie
metroskop.pl/przewodnik/poradnik/plan-miejscowy-i-otoczenie
Sprawdz w Metroskopie - Plany miejscowe na mapie

[] Przeanalizuj projekt umowy

€0 zROBIC Popros kilka dni wczesniej o projekt umowy deweloperskiej z zatgcznikami i poréwnaj go z prospektem:
ceng, powierzchnie i sposéb jej pomiaru, terminy, kary, zgode banku na przeniesienie lokalu bez hipoteki i warunki

odstgpienia.

| co moze P0JSC ZLE Niesymetryczne postanowienia moga przerzucac na kupujgcego koszt opéznien i zmian.

CO POTWIERDZA WYNIK Pisemna analiza petnego projektu z zatgcznikami.

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

NOTATKA DO ETAPU 03

DECYZJA PO ETAPIE 03 | | Przechodzedalej [ | Muszeco$wyjasni¢ [ | Rezygnuje
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04 PRZY ODBIORZE
Zmierz, przetestuji wpisz wady

@ Zatrzymaj sig, jesli nie mozesz sprawdzi¢ instalacji ani wpisa¢ wszystkich wad do protokotu albo deweloper nie pokazuje
prawomocnego pozwolenia na uzytkowanie.

[] Sprawdz mozliwo$¢ uzytkowania

€0 ZROBIC Popros o decyzje o pozwoleniu na uzytkowanie budynku. Odbiér od dewelopera moze sig odbyc¢

dopiero po jej uprawomocnieniu sie.

| co mozE P0JSE ZLE Budynek, ktdry wyglada na gotowy, nie musi by¢ jeszcze dopuszczony do uzytkowania.

CO POTWIERDZA WYNIK Decyzja o pozwoleniu na uzytkowanie z informacjg o jej prawomocnosci.

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

[] Zréb odbidr ze specjalista

€0 ZROBIC Porownajlokal ze standardem, zmierz i sprawdz instalacje, okna, posadzki, tynki, balkon
i pomieszczenia przynalezne.

| co moze P0JSC ZLE Pospiech ibrak pomiaréw utrudniajg udokumentowanie wad.

CO POTWIERDZA WYNIK Protokot, zdjeciaiwyniki pomiardw.

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

[] Wpisz kazdg wade

€0 ZROBIC Wpisz do protokotu odbioru kazdg wade, takze drobng, i zachowaj podpisany egzemplarz. Przy umowie

deweloperskiej albo innej umowie, w ktorej deweloper zobowigzuje sie przeniesc¢ wtasnosc pozniej, ma on 14 dnina

odpowiedz i 30 dni na usunigcie uznanych wad. Gdy kupujesz gotowe mieszkanie od razu umowa sprzedazy, ustawa

tych termindw nie wyznacza, wigc wpisz je do umowy.

| €O MOZE POJSC ZLE Ustne zapewnienie nie uruchamia ustawowych termindw, a za wade widoczng przy
wydaniu i niezgtoszong sprzedawca moze nie odpowiadac z rekojmi.

CO POTWIERDZA WYNIK Podpisany protokotz wadamiipdzniejsze potwierdzenia napraw.

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

[] Spisz liczniki i odbierz dokumenty

€O ZROBIC Zapisz datg wydania, stany licznikow, liczbg kluczy i pilotow; odbierz instrukcie, karty gwarancyjne

i dokumentacje. Swiadectwo charakterystyki energetycznej lokalu deweloper przekazuje Ci przy akcie.

€O mMOZE POJSCE 2ZLE Od daty wydania liczy sie okres rekojmi, a bez dokumentow trudniej o serwis i zgtoszenia
wad.

CO POTWIERDZA WYNIK Protokdt przekazania i spis otrzymanych dokumentdw.

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

DECYZJA PO ETAPIE 04 | | Przechodzedalej [ ] Muszeco$wyjasni¢ [ | Rezygnuje

NOTATKA DO ETAPU 04
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05 PRZED AKTEM I PO NIM
Sprawdz akt i przenoszone prawa

@ Zatrzymaj sig, jesli projekt aktu rozni sie od umowy albo pojawity sie nowe obcigzenia.

[] Przeczytaj projekt aktu wczesniej

€0 ZROBIC Porownajcene, lokal, udziaty, parking, komorke, obcigzenia, terminy i wnioski do ksiegi.

| co moZE PGJSE ZLE Btad w udziale albo prawie do parkingu moze mie¢ skutki na lata.

CO POTWIERDZA WYNIK Projekt sprawdzony przed spotkaniem i podpisany akt.

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

[] Sprawdz aktualny stan prawny

€0 ZROBIC Ponownie sprawdz ksiege gruntu lub lokalu, dokumenty banku i wymagane zgody.

| co moZE PGJSE ZLE Migdzy umowa deweloperska a aktem mogg pojawic sig nowe wpisy.

CO POTWIERDZA WYNIK Aktualnatresc ksiggiidokumenty zwolnienia z obcigzen.

DOKtADNA INSTRUKCJA: Ksiegaiwtasciciel
metroskop.pl/przewodnik/poradnik/ksiega-i-wlasciciel

[] Ustal optaty i zarzadzanie

€0 zROBIC Ustal, kto bedzie zarzgdzat budynkiem i od kiedy ptacisz zaliczki na koszty zarzadu, oraz odbierz plan
optat, rozliczenie mediodw i informacje o gwarancjach czesci wspodlnych.

| co moZE POJSE ZLE Pierwsze optaty i rozliczenia mogg by¢ wyzsze niz szacunek handlowca.

CO POTWIERDZA WYNIK Pisemne zestawienie optatikomplet dokumentow zarzadcy.

DOKLADNA INSTRUKCJA: Optatyizarzadzanie budynkiem
metroskop.pl/przewodnik/poradnik/wspolnota-oplaty-i-dlugi
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[] Sprawdz wniosek i pézniejszy wpis w ksiedze
€O ZROBIC Zachowajakt i numer wniosku. Pézniej sprawdz zatozenie ksiegi oraz prawidtowos¢ wpisow wtasnosci
i hipoteki. W ciggu 14 dni od zakupu z+6z w gminie informacje do podatku od nieruchomosci.
| co mozE PGJSE ZLE Podpisanie aktu nie konczy wszystkich formalnosci rejestrowych.
CO POTWIERDZA WYNIK Akt, potwierdzenie wnioskuipozniejsza tresc ksiggi.
DOKtADNA INSTRUKCJA: Aktiprzekazanie metroskop.pl/przewodnik/poradnik/akt-i-przekazanie
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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

Rezerwacjai pierwsza wptata metroskop.pl/przewodnik/poradnik/umowa-rezerwacyjna

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

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

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

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

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

Odbidriusterki metroskop.pl/przewodnik/poradnik/odbior-usterki-i-przekazanie
Akt i przekazanie metroskop.pl/przewodnik/poradnik/akt-i-przekazanie
Optaty i zarzadzanie budynkiem metroskop.pl/przewodnik/poradnik/wspolnota-oplaty-i-dlugi

Stan prawny na 15 pazdziernika 2026
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