Bez niespodzianek
Przemodnik Metroskopu

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

—— RYNEK WTORNY - 20 KONTROLI

Kupuje mieszkanie — z rynku wtdrnego

Od ksiegi i wtasciciela, przez stan mieszkania i budynku, az po zadatek, hipoteke i przekazanie kluczy.

NAJWAZNIEJSZA ZASADA
Nie uznawaj swiezego remontu za dowdd dobrego stanu technicznego.

Opracomanie: Zespél Metroskop : Stan pramny na 15 pazdziernika 2026 - Spramdzono 16 pazdziernika 2026

Checklista powstata z pomoca sztucznej inteligencji. Narzedzia, z ktérych korzystamy przy pisaniu i sprawdzaniu tresci, moga sie 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: Ceny transakcyjne podobnych mieszkan z rynku wtdrnego - Przeznaczenie dziatek wokot w planie
miejscowym - Pozwolenia na budowe w okolicy - Ucigzliwe i przydatne obiekty w okolicy.

Ceny transakcyjne pochodzg z Rejestru Cen Nieruchomosci. Starostwa uzupetniajg go z opoznieniem siggajgcym kilku

miesigcy, dlatego sprzedaze z ostatnich miesigcy mogg jeszcze nie by¢ widoczne.

Jak uzywac protokotu

Zaznaczenia i wpisy zapisuja sie 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¢ protokoét i uzupetnic QR link prowadzg do instrukcji z doktadnymi krokami, pytaniami
go dtugopisem. i Zrédtami urzedowymi.
Zaznacz dopiero zdowodem Zapisz decyzje po etapie
Punkt zaznacz wtedy, gdy masz w reku dowdd opisany Gdy spetniony jest warunek z ramki ,Zatrzymaij sie, jesli’,
w polu ,Co potwierdza wynik™ dokument, pismo, pomiar albo wyjasnij sprawe, zanim przejdziesz do nastepnego etapu. Po
opinig specjalisty. kazdym etapie zaznacz decyzje i zapisz najwazniejszy problem.
PROTOKOL / M STAN PRAWNY NA 15 PAZDZIERNIKA 2026

Mieszkanie bez niespodzianek zrynkuwtérego

5 ETAPOW - 20 KONTROLI

DANE MIESZKANIA

ADRES NIERUCHOMOSCI CENA I POWIERZCHNIA

SPRZEDAJACY NUMER KSIEGI WIECZYSTEJ (JESLI ISTNIEJE)

DATA OGLEDZIN 0S0BY POMAGAJACE I SPRAWNDZENIU
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01 PRZED PIERWSZA WPLATA
Ustal wtasciciela, prawo i ceng

@ Zatrzymaj sie, jesli nie mozesz potwierdzic prawa sprzedajgcego do lokalu albo sprzedajgcy nie udostepnia
potrzebnych dokumentow.

] Sprawdz ksiege wieczysta albo dokumenty spotdzielni

co zROBIC Jeslilokal maksiege wieczysta, sprawdz wszystkie jej dziaty. Gdy jej nie ma, popros o dokument

nabycia i zaswiadczenie spotdzielni, ktérego zakres uzgodnisz z notariuszem; przy zakupie na kredyt potrzebna

bedzie ksiega.

€O MOZE POJSC ZLE Lokal bez wtasnejksiegi wieczystejtez mozna kupic¢ — wtedy prawo sprzedajacego trzeba

potwierdzi¢ innymi dokumentami, a ich brak moze zablokowac¢ akt notarialny.

CO POTWIERDZA WYNIK Aktualna tresc catejksiegialbo dokumenty potwierdzajgce spotdzielcze wrasnosciowe

prawo do lokalu.

DOKLADNA INSTRUKCJA: Spotdzielcze prawo do lokalu
metroskop.pl/przewodnik/poradnik/spoldzielcze-prawo-do-lokalu
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[] Sprawdz sprzedajacego

€0 ZROBIC Sprawdz tozsamosc sprzedajgcego, dokument nabycia, matzenstwo, spadek, wspotwiascicieli

i petnomocnictwa. Zgoda matzonka i petnomocnictwo muszg miec¢ forme aktu notarialnego.

| co moze P6JISC ZLE Nie kazdy, kto ma klucze, moze skutecznie sprzedaé lokal.

CO POTWIERDZA WYNIK Dokument nabyciaiwszystkie wymagane zgody lub petnomocnictwa.

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

|:| Ustal doktadny rodzaj prawa

CO0 ZROBIC Sprawdz, czy kupujesz wtasnosc, spotdzielcze wrasnosciowe prawo do lokalu, udziaty oraz jakie prawa

dotyczg parkingu i komorki.

| co MOZE POJSC ZLE Miejsce postojowe moze by¢ odrebng wtasnoscig, udziatem albo tylko prawem do
korzystania.

CO POTWIERDZA WYNIK Dokumenty kazdego prawaizgodny opis w projekcie umowy.

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

] Poréwnaj cene i petne koszty

€0 ZROBIC Porownajceny transakcyjne podobnych mieszkan i policz koszty zakupu: podatek od czynnosci
cywilnoprawnych 2% (przy pierwszym mieszkaniu mozliwe zwolnienie), takse notarialna, prowizje, koszty kredytu,
remont i przeprowadzke.

| co mozE POJSE ZLE Okazyjnacena moze nie uwzgledniaé kosztu remontu budynku lub lokalu.

CO POTWIERDZA WYNIK Tabela porownan, budzet catkowity i kosztorys.

DOKLADNA INSTRUKCJA: Cenaiokolica metroskop.pl/przewodnik/poradnik/cena-i-okolica
Sprawdz w Metroskopie - Ceny transakcyjne mieszkan z rynku wtérnego

DECYZJA PO ETAPIE 01 | | Przechodzedalej [ | Muszgcoéwyjasnié [ | Rezygnuje
NOTATKA DO ETAPU 01
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02 NA DRUGICH OGLEDZINACH
Sprawdz lokal i budynek

@ Zatrzymaj sie, jesli sprzedajacy nie zgadza sie na specjaliste lub ponowne ogledziny albo odmawia przekazania $wiadectwa
charakterystyki energetycznej.

[] Zbadaj stan mieszkania

€0 ZROBIC Sprawdz wilgo¢, wentylacje w kuchniitazience, okna, instalacje, ogrzewanie, odptywy, akustyke i slady
napraw. Popros o protokot ostatniej corocznej kontroli instalacji gazowej i przewodow kominowych obejmujacy ten
lokal.

| co moze P0JISE ZLE Swieze wykonczenie moze ukryé przecieki albo zuzyte instalacje.

CO POTWIERDZA WYNIK Raport specjalisty ze zdjeciamiikosztamioraz protokot ostatniej kontroli instalacji
gazowej i przewoddw kominowych.

DOKLADNA INSTRUKCJA: Stan mieszkaniaibudynku metroskop.pl/przewodnik/poradnik/stan-techniczny-mieszkania

] Sprawdz czgsci wspdlne

€0 ZROBIC Obejrzyjdach, elewacje, balkony, piwnice, piony, winde, garaz i otoczenie budynku. Popros o protokoty

corocznej i pigcioletniej kontroli budynku. Sprawdz, ktére zalecenia nie zostaty wykonane.

| co moze P6JISC ZLE Kupujacy wspotfinansuje naprawy czesci wspdlnych.

CO POTWIERDZA WYNIK Notatka z ogledzin, protokoty kontroli budynku z zaleceniamii plan remontow.

DOKLADNA INSTRUKCJA: Stan mieszkaniaibudynku
metroskop.pl/przewodnik/poradnik/stan-techniczny-mieszkania

[] Poréwnaj rzut ze stanem

C0 ZROBIC Sprawdz powierzchnig, uktad, usuniete lub przesuniete sciany, zabudowany balkon i inne przerébki.

co MOZE POJSC ZLE Przebicie sciany no$nejbez pozwolenia albo przeniesienie instalacji gazowej bez

zgtoszenia moze skonczy¢ sie nakazem nadzoru budowlanego wobec nowego wiasciciela i utrudnic kredyt albo

sprzedaz.

CO POTWIERDZA WYNIK Rzutidokumentyzmianzgodne ze stanem na miejscu.

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

k .;-'
=

[] Popros$ o $wiadectwo charakterystyki energetycznej EREE
M
€0 zROBIC Popros o $wiadectwo przed umowg przedwstepng, sprawdz jego numer i termin waznosci w wykazie ] . l‘l:_'fm
Swiadectw w centralnym rejestrze. Poréwnaj wskaznik energii koncowej z rachunkami za ogrzewanie z petnego il -i-"*-.',
roku. E 'r
| €O MOZE POJSE ZLE Swiadectwo sporzadzone przed wymiang okien albo zrédta ciepta mogto stracié waznosé, ﬁﬁ%
a $wiadectwo sporzgdzone metodg obliczeniowa nie pokazuje rzeczywistego zuzycia. FRYT
CO POTWIERDZA WYNIK Swiadectwo z numerem widocznym w wykazie $wiadectw i rachunkiz petnego roku.
DOKLADNA INSTRUKCJA: Swiadectwo energetyczne
metroskop.pl/przewodnik/poradnik/swiadectwo-charakterystyki-energetycznej
DECYZJA PO ETAPIE 02 [ | Przechodzedalej [ | Muszgco$wyjasnié [ | Rezygnuje
NOTATKA DO ETAPU @2
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03 PRZED UMOWA PRZEDWSTEPNA
Sprawdz budynek, optaty i otoczenie

@ Zatrzymaj sie, jesli brakuje pisemnego potwierdzenia optat, uchwat albo jasnego planu sptaty hipoteki.

[] Sprawdz optaty i zalegtosci Ol
=

o

C0 ZROBIC Popros o rozpiske optat i pisemne potwierdzenie zarzgdcy albo spotdzielni, ze optaty za lokal sg Fop
uregulowane. Sprawdz w dziale IV ksiggi, czy nie ma hipoteki przymusowej wspolnoty. b L o= g
co MOZE POJSC ZLE Zalegtosci sprzedajgcego pozostajg jego dtugiem, ale hipoteka przymusowa i roczne @a‘ &t
rozliczenie mediow moga obcigzy¢ Ciebie. E‘ on
CO POTWIERDZA WYNIK Rozpiska optat, pisemne potwierdzenie zarzgdcy i dziat IV ksiegi bez hipoteki Chabat il
przymusowe;.

DOKLADNA INSTRUKCJA: Optatyizarzadzanie budynkiem metroskop.pl/przewodnik/poradnik/wspolnota-oplaty-i-dlugi

[] Przeczytajuchwaty i plan remontéw of :?F-"El

€0 ZzROBIC Sprawdz fundusz remontowy, kredyty wspolnoty, przetargi, spory i planowane prace. P
co MOZE POJSC 2LE Uchwaty podjete przed zakupem obowigzujg takze Ciebie, a termin na ich zaskarzenie ;‘,&g} { o
zwykle mija przed aktem. - I

CO POTWIERDZA WYNIK Ostatnie uchwaty, plan gospodarczy i informacja o finansowaniu. E‘:ﬁ'-{'. .:-

DOKLADNA INSTRUKCJA: Optatyizarzadzanie budynkiem
metroskop.pl/przewodnik/poradnik/wspolnota-oplaty-i-dlugi

[] Sprawdz, kto mieszka w lokalu i na jakiej podstawie EEANE
g ls

€0 ZROBIC Ustal, kto mieszka w lokalu i czy obowigzujg umowy najmu, stuzebnosci lub inne prawa do korzystania. :ﬂﬂ’.fﬁ}

€O MOZE POJSCE ZLE Najemca zostaje w lokalu po sprzedazy, a jego umowe wypowiesz tylko na zasadach P 5

ustawowych; zameldowanie nie daje nikomu prawa do lokalu. Ay w

CO POTWIERDZA WYNIK Oswiadczenie o osobach w lokalu, umowy najmuitermin wydania z poddaniem sig E" = S0

sprzedajgcego egzekuciji w akcie.
DOKLADNA INSTRUKCJA: Lokatorzyiwydanielokalu metroskop.pl/przewodnik/poradnik/lokatorzy-i-wydanie-lokalu

i e3.4 7 i i .
|:| Sprawdz plan i sgsiedztwo EeEaEE

€0 ZROBIC Przeanalizujplan miejscowy albo plan ogolny, pozwolenia na budowe w okolicy, hatas, transport, ﬂ" ‘5'I,h
parkowanie i przysztg zabudowe. Eﬂ." g 3
| co moze P6JSE ZLE Widok, cisza albo tatwe parkowanie moga by¢ tymczasowe. B 'a'q,.ﬁ}
CO POTWIERDZA WYNIK Dokumenty planistyczne, wyniki wyszukiwarek i kilka wizyt. EE’. ks
DOKLADNA INSTRUKCJA: Plan miejscowy i otoczenie R
metroskop.pl/przewodnik/poradnik/plan-miejscowy-i-otoczenie

Sprawdz w Metroskopie - Plany miejscowe na mapie

DECYZJA PO ETAPIE 03 | | Przechodzedalej [ | Muszeco$wyjasnié [ | Rezygnuje

NOTATKA DO ETAPU 03
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04 PRZED ZADATKIEM
Zapisz warunki transakcji

@ Zatrzymaj sig, jesli umowa nie okresla, co stanie sie po odmowie kredytu, ujawnieniu wady lub nieprzekazaniu lokalu.

[] Ustal sptate hipoteki

Cc0 ZROBIC Jeslilokal jest obcigzony hipoteka, odbierz zaswiadczenie banku z kwotg do sptaty, numerem rachunku
i warunkami zgody na wykreslenie.

| co moze P0JISC ZLE Przelew catejceny sprzedajgcemu moze nie doprowadzi¢ do wykreslenia hipoteki.

CO POTWIERDZA WYNIK Aktualne zaswiadczenie banku zaakceptowane przez notariusza i Twoj bank.

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

[] Przygotuj umowe przedwstepna

€0 ZzROBIC Wpisz dokumenty, cene, ptatnose, kredyt, wady, oproznienie, wyposazenie i termin aktu. Przy duzej

wptacie zawrzyj umowe w formie aktu notarialnego.

| co moze P0JSE ZLE Przypadkowy wzor nie uwzglednia ryzyk konkretnego lokalu.

CO POTWIERDZA WYNIK Sprawdzony projekt umowy z zatgcznikami.

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

[] Rozréznij zadatek i zaliczke

€0 zROBIC Ustal charakter wptaty, przypadki zwrotu i skutki niewykonania umowy przez kazda strone.
co MoZE POJSC ZLE Gdy umowy nie wykona kupujacy, sprzedajagcy moze zatrzymac zadatek, a gdy nie wykona
jej sprzedajacy, kupujacy moze zgdac¢ sumy dwukrotnie wyzszej. Skutki zaliczki trzeba opisa¢ w umowie.

CO POTWIERDZA WYNIK Jednoznaczny zapis umowy i potwierdzenie wptaty.

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

] Zapisz wyposazenie i stan

co zROBIC Dotacz liste rzeczy, zdjecia oraz ustalenia dotyczace napraw i stanu przy wydaniu.

| co moze P6JSC ZLE Wyposazenie z ogledzin moze zniknac albo zosta¢ zamienione.

CO POTWIERDZA WYNIK Podpisana listaizdjecia jako zatgcznik.

DOKLADNA INSTRUKCJA: Umowa przedwstepnaizadatek
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 I DNIU AKTU I PRZEKAZANIA
Sprawdz ponownie i policz klucze

@ Zatrzymaj sie, jesli pojawita sie nowa wzmianka w ksiedze, nowe zadtuzenie albo réznica w projekcie aktu.

[] Sprawdz ponownie ksigge i zaswiadczenia

€0 ZROBIC W dniuaktu sprawdz ksigge, dokument banku, zaswiadczenia o braku zalegtosci i wymagane zgody.
| co moZE POJSE ZLE Stan mogtzmieni¢ sie po umowie przedwstepne;.

CO POTWIERDZA WYNIK Aktualne dokumenty w aktach notariusza.

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

[] Przeczytaj caty akt

€0 ZROBIC Porownaj projekt z ustaleniami; sprawdz numery rachunkéw do zaptaty, terminy, tres¢ wnioskow do
ksiegi, termin wydania lokalu z poddaniem sie sprzedajgcego egzekucji oraz zapis o rekojmi za wady.

| co moze POJSC ZLE Presjaczasu u notariusza sprzyja przeoczeniu waznej zmiany.

CO POTWIERDZA WYNIK Projektotrzymany wczesniejipodpisany akt.

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

[] Sporzadz protokét przekazania

€0 ZROBIC Wpisz stan, wady, liczniki, klucze, dokumenty, wyposazenie i dzien, od ktérego ponosisz optaty.

co MOZE POJSC ZLE Z chwilg wydania przechodzg na Ciebie korzysci i ciezary zwigzane z lokalem, chyba ze
umowa wskazuje inng chwile; bez protokotu trudno rozdzieli¢ odpowiedzialnos¢ za szkody i rachunki.

CO POTWIERDZA WYNIK Podpisany protokoét izdjecia.

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

] Zgto$ zmiane wtasciciela i uporzadkuj umowy

€0 ZROBIC Zgtos$zmiane wiasciciela zarzadcy oraz dostawcom mediow, zawrzyj potrzebne umowy, ubezpiecz

lokal i kontroluj wpis w ksiedze. W ciggu 14 dni od zakupu z+éz w gminie informacje do podatku od nieruchomosci.

Jesli kupujesz spotdzielcze wrasnosciowe prawo do lokalu, nie ptacisz tego podatku i tej informaciji nie sktadasz.

| co moze P0JSE ZLE Niezatatwione rozliczenia moga powodowac spory i opoznienia.

CO POTWIERDZA WYNIK Potwierdzenia zgtoszen, polisaipozniejszy wpis w ksiedze.

DOKLADNA INSTRUKCJA: Podatkiprzy zakupieisprzedazy
metroskop.pl/przewodnik/poradnik/podatki-przy-zakupie-i-sprzedazy
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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
Spotdzielcze prawo do lokalu metroskop.pl/przewodnik/poradnik/spoldzielcze-prawo-do-lokalu

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

Cenaiokolica metroskop.pl/przewodnik/poradnik/cena-i-okolica
Stan mieszkaniai budynku metroskop.pl/przewodnik/poradnik/stan-techniczny-mieszkania

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

Swiadectwo energetyczne metroskop.pl/przewodnik/poradnik/swiadectwo-charakterystyki-energetycznej

Optaty i zarzadzanie budynkiem metroskop.pl/przewodnik/poradnik/wspolnota-oplaty-i-dlugi

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

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

Umowa przedwstepnai zadatek metroskop.pl/przewodnik/poradnik/umowa-przedwstepna-i-zadatek

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