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Co trzeba wiedziec, kupujac
mieszkanie od dewelopera?



Zakup mieszkania to dla wigkszosci oséb jedna z najwazniej-
szych decyzji zyciowych. Wyboér miedzy rynkiem pierwotnym
(od dewelopera) a wtornym (np. mieszkanie w starszym budynku)
nie jest prostg sprawa, szczegdlnie ze wigze sie z powaznym wy-
datkiem i dtugoterminowym zobowigzaniem. Decydujac sie na ry-
nek pierwotny, przyszty witasciciel staje przed catkiem innymi wy-
zwaniami, niz w przypadku zakupu mieszkania uzywanego. Choc¢
nowoczesne osiedla deweloperskie kusza swym wygladem, udo-
godnieniami i gwarancjami, to nie wszystko jest tak kolorowe,
jak mogtoby sie wydawac na pierwszy rzut oka. Co warto wiedziec
przed podjeciem decyzji o zakupie mieszkania od dewelopera? Ja-
kie kwestie moga stanowic¢ putapki, a na jakie aspekty warto zwro-
ci¢ szczegolng uwage? Odpowiedzi na te pytania pomoga przy-
sztym wtascicielom podjac¢ $wiadoma i odpowiedzialng decyzje.
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1. Rynek wtorny
I pierwotny — Wady i zalety
obu rynkow



1. RYNEK WTORNY

Zalety:

— Lokalizacja: Starsze budynki czesto znajduja sie w bardziej
centralnych, rozwinietych dzielnicach.

— Cena: Czesto nizsza niz w nowych inwestycjach.

— Charakter: Niepowtarzalna architektura i historia.

Wady:

— Stan techniczny: Mozliwo$¢ koniecznosci przeprowadzenia
kosztownych remontéw.

— Energooszczednosc: Starsze budynki moga by¢ mniej ener-
gooszczedne.

Zakup mieszkania na rynku wtérnym to opcja, ktéra ma swoje
unikalne zalety, ale wigze sie takze z pewnymi wyzwaniami, ktore
moga zaskoczy¢ niejednego kupujgcego. Czesto osoby szukajace
mieszkania na rynku wtérnym kieruja sie bardziej rozsgdnym po-
dejsciem finansowym lub checig zamieszkania w starszej, histo-
rycznej okolicy. Niemniej jednak, decyzja o zakupie mieszkania
z drugiej reki wymaga szczegdlnej uwagi i przygotowania.

1.1 WYBOR LOKALIZACJI — MIASTO PELNE
HISTORII

Jednym z najwiekszych atutow rynku wtérnego jest lokalizacja,
ktéra czesto stanowi kluczowy czynnik przy podejmowaniu decyzji
o zakupie mieszkania. Mieszkania w tym segmencie rynku zazwy-
€zaj znajduja sie w samym sercu miast, blisko centréw handlo-
wych, szkdt, komunikacji miejskiej i terendw rekreacyjnych. Starsze
budynki, dominujace na rynku wtérnym, s3 usytuowane w dobrze
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rozwinietych dzielnicach, gdzie infrastruktura jest juz rozbudowa-
na, a otoczenie ma charakter miejski. Lokalizacja to jednak nie tyl-
ko kwestia wygody, ale takze inwestycji, majacej wptyw na przyszta
wartos¢ nieruchomosci.

1.1 Centralne potozenie — miasto petne zycia

Mieszkanie w centrum miasta to marzenie wielu oséb, zwtasz-
cza tych, ktore cenig szybki dostep do réznych udogodnien, takich
jak sklepy, szkoty, miejsca pracy czy atrakcje turystyczne. Centralna
lokalizacja wiaze sie z licznymi korzysciami:

Bliskos¢ do pracy i ustug: Mieszkanie w centrum pozwala za-
oszczedzic¢ czas na codziennych dojazdach do pracy, szkét czy in-
nych miejsc uzytecznosci publicznej. Dzieki temu, ze wszystko
znajduje sie w zasiegu reki, mozna swobodnie poruszac sie pieszo
lub korzystac z transportu publicznego, co dodatkowo obniza kosz-
ty codziennego zycia.

Dostepnos¢ komunikacyjna: Mieszkania w centrum miasta zazwy-
czaj charakteryzujg sie doskonata komunikacja z reszta miasta,
co utatwia przemieszczanie sie i sprawia, ze nie musisz posiadac
wtasnego samochodu. Blisko$¢ przystankéw tramwajowych, auto-
busowych czy stacji metra sprawia, ze codzienne dojazdy stajg sie
znacznie tatwiejsze i tansze.

Atmosfera historycznego centrum: Starsze kamienice i bloki znaj-
dujace sie w centralnych czesciach miast oferuja unikalny klimat,
ktory taczy historie i nowoczesnos¢. Wysokie sufity, przestronne
klatki schodowe czy ozdobne detale architektoniczne tworza wy-
jatkowa atmosfere, ktora przycigga osoby szukajace mieszkania
z charakterem.

1.2 Lokalizacja i charakter okolicy — historia w tle

Dzielnice o duzym potencjale historycznym, takie jak zabytko-
we kamienice w $cistym centrum miast, charakteryzujg sie nie tyl-
ko urokiem, ale takze duza wartoscig inwestycyjna. Takie lokaliza-
cje wyrdzniaja sie:

Unikalnym klimatem: Dzielnice z historycznym charakterem
oferuja niepowtarzalng atmosfere, ktérej nie znajdziesz w nowych
inwestycjach. Waskie uliczki, eleganckie fasady budynkdw i zabyt-
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kowe kamienice tworzg przestrzen, ktdra cieszy oko i wzbogaca
codzienne zycie. Dodatkowo, takie miejsca czesto stajg sie atrak-
cjami turystycznymi, co zwigksza ich atrakcyjnosc.
Wzrost wartosci nieruchomosci: Mieszkania w takich lokaliza-
cjach, mimo ze poczatkowo moga by¢ drozsze, majg tendencje
do wzrostu wartosci w dtuzszym okresie. Renowacja nieruchomo-
sci, potaczona z ich unikalnym charakterem, moze przyciggac
osoby cenigce historyczng wartos¢ budynkdéw, co wptywa na ich
wartos¢ rynkowa.
Bliskos¢ terendw zielonych: Historyczne dzielnice czesto s3 do-
brze skomunikowane z parkami i innymi terenami rekreacyjnymi,
co umozliwia odpoczynek w samym sercu miasta, bez potrzeby
dtugich dojazdow.

1.3 Wyzwania zwigzane z centralnym potozeniem

Cho¢ centralne potozenie ma wiele zalet, warto réwniez
uwzgledni¢ pewne wyzwania zwigzane z zyciem w sercu miasta:

Hatas i zanieczyszczenie: Gtosne ulice, duzy ruch samochodo-
wy oraz intensywna dziatalnos¢ turystyczna moga sprawiag, ze zy-
cie w centrum staje sie mniej komfortowe, zwtaszcza w godzinach
szczytu. Warto sprawdzi¢ poziom hatasu w danym mieszkaniu
i upewnic sie, ze okna s3 odpowiednio dzwiekoszczelne.
Parkowanie: Mieszkania w centrum czesto wigz3a sie z ograniczong
iloscig miejsc parkingowych. Jesli posiadasz samochéd, warto zo-
rientowac sie, gdzie mozna parkowac i jakie sg tego koszty.
Jakos¢ powietrza: W centrach miast czesto wystepuje wyzsze za-
nieczyszczenie powietrza, szczegélnie w wyniku duzego natezenia
ruchu. Nalezy sprawdzi¢, czy mieszkanie jest dobrze wentylowane
i jakie sg dostepne opcje poprawy jakosci powietrza.

1.4 Wybdr odpowiedniej lokalizacji pod katem inwestycyj-
nym

Mieszkania w dobrze rozwinietych dzielnicach z dogodnym do-
stepem do centrum moga zyska¢ na wartosci, zwtaszcza w mia-
stach przezywajacych procesy rewitalizacyjne. Takie inwestycje sa
szczegOlnie atrakcyjne z perspektywy wynajmu i przysztego wzro-
stu wartosci nieruchomosci:
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Rentownos¢ wynajmu: Mieszkania w centralnych lokalizacjach
maja duzy potencjat wynajmu, szczegdlnie jesli znajduja sie w po-
blizu uczelni, biur, atrakcji turystycznych czy gtéwnych weztow ko-
munikacyjnych.

Rewitalizacja obszaréw: Rewitalizacja i modernizacja starych dziel-
nic prowadzi do wzrostu wartosci nieruchomosci. Warto $ledzi¢
plany urbanistyczne, ktére moga zwiekszyc¢ atrakcyjnosc okolicy.

1.2 CENA ZAKUPU — KORZYSTNIEJSZA
NIZ NA RYNKU PIERWOTNYM

Cena zakupu jest jednym z gtownych czynnikéw, ktére sktania-
ja osoby do wyboru rynku wtdrnego. Zdecydowana wiekszosc 0sab,
ktore szukajg mieszkania, zwraca uwage na koszty zwigzane z za-
kupem nieruchomosci, a mieszkania na rynku wtérnym s3 zazwy-
czaj tansze niz te oferowane przez deweloperow. Nizsza cena spra-
wia, ze mieszkania na rynku wtérnym staja sie bardziej dostepne,
zwiaszcza dla osob, ktore nie moga pozwolic¢ sobie na zakup nowe-
go mieszkania z rynku pierwotnego. Szczegdlnie w duzych mia-
stach, gdzie ceny nieruchomosci rosng w szybkim tempie, réznica
w cenie moze stanowic istotny argument. Réznice w cenach mie-
dzy rynkiem wtérnym a pierwotnym wynikajg z kilku kluczowych
czynnikow:

2.1 Nizsza cena metrazu

Jednym z gtéwnych powoddw, dla ktérych mieszkania na rynku
wtdrnym sa tansze, jest nizszy koszt metra kwadratowego. Starsze
budynki, ktére dominuja w tym segmencie rynku, oferujg mieszka-
nia o mniejszych cenach jednostkowych, co czyni je bardziej do-
stepnymi dla szerokiego kregu nabywcow.

Starsze budynki i nizsze ceny: W przypadku mieszkan na ryn-
ku wtérnym, ceny s3 zazwyczaj nizsze, poniewaz koszt budowy
takich nieruchomosci jest juz roztozony na wiele lat. Wiele star-
szych budynkoéw, szczegdlnie w dzielnicach oddalonych od Sciste-
go centrum, moze mie¢ ceny metra kwadratowego, ktére sa
znacznie nizsze w poroéwnaniu do nowych inwestycji. To daje
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wiekszg mozliwos¢ wyboru, zwtaszcza dla osdb z ograniczonym
budzetem.

Wyjatki w historycznych lokalizacjach: Warto jednak pamietac,
ze w niektorych miejscach, szczegdlnie w zabytkowych dzielni-
cach czy w centrach miast, ceny mieszkan na rynku wtérnym mo-
ga byc¢ zblizone do cen nowych inwestycji. Zabytkowe kamienice
czy mieszkania w najbardziej atrakcyjnych lokalizacjach moga
mie¢ cene poréwnywalng do nowego budownictwa. Mimo to,
w wiekszosci przypadkow rynek wtorny oferuje lepsza cene
za metraz, zwtaszcza poza centrum miasta.

Lepszy dostep do wiekszych przestrzeni: Warto zwrdci¢ uwage,
ze na rynku wtornym dostepne s3 takze wieksze mieszkania
w atrakcyjniejszych cenach. W poréwnaniu do nowych inwestycji,
mieszkania w starszych budynkach moga oferowac wiekszg po-
wierzchnie za nizsza cene, co moze byc¢ korzystne, zwtaszcza
dla 0s6b szukajacych przestronnych lokali.

2.2 Mozliwos$¢ negocjacji ceny

Na rynku wtérnym jednym z najwiekszych atutow jest mozli-
wos¢ negocjacji ceny zakupu mieszkania. W przeciwienstwie
do rynku pierwotnego, gdzie ceny s3 ustalane przez dewelopera
i rzadko podlegaja negocjacjom, na rynku wtérnym mozesz spro-
bowac uzyskac lepsza cene.

Zasada negocjacji: Zakup mieszkania na rynku wtérnym czesto
wigze sie z negocjacjami z wtascicielem nieruchomosci. Wtascicie-
le mieszkan, ktérzy moga byc¢ sktonni do obnizenia ceny, szczegdl-
nie jesli nieruchomosc¢ byta na rynku przez dtuzszy czas lub potrze-
buja szybszej transakcji, mogg zgodzic sie na znizke.

Podstawy negocjacji: Warto przed rozpoczeciem negocjacji dobrze
zapoznac sie z rynkiem nieruchomosci w danej okolicy oraz z cena-
mi podobnych mieszkan, aby mie¢ solidne argumenty do negocja-
¢ji. Mozna réwniez poprosi¢ o pomoc agenta nieruchomosci, ktory
pomoze w uzyskaniu najlepszej ceny. Nawet niewielka znizka moze
przetozy¢ sie na duze oszczednosci, szczegdlnie przy wiekszych
mieszkaniach.

Alternatywne korzysci: Czasami witasciciele mieszkarn moga zaofe-
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rowac inne korzysci, takie jak pokrycie czesci kosztow notarialnych
lub remontu. Warto o tym pamieta¢, negocjujac cene.

2.3 Dodatkowe koszty — remont i modernizacja

Cho¢ cena samego mieszkania na rynku wtérnym moze by¢
nizsza, warto uwzglednic¢ dodatkowe koszty zwigzane z remontem
lub modernizacja nieruchomosci. Mieszkania w starszych budyn-
kach czesto wymagaja wiekszych naktadow finansowych, aby do-
stosowac je do wspotczesnych standarddw.

Koszty remontu: Starsze mieszkania mogg wymagac przepro-
wadzenia gruntownego remontu, ktory obejmuje wymiane instala-
cji elektrycznych, wodno-kanalizacyjnych, ogrzewania, a takze mo-
dernizacje kuchni, tazienki czy podtdg. Koszt remontu moze siegac
kilku lub nawet kilkunastu tysiecy ztotych, w zaleznosci od zakresu
prac.

Wyzsze koszty energii: Mieszkania w starszych budynkach moga
miec stabszg izolacje termiczna, co wigze sie z wyzszymi kosztami
ogrzewania. Jesli mieszkanie nie zostato zmodernizowane pod ka-
tem energooszczednosci, moze to prowadzi¢ do wyzszych rachun-
kéw za media, szczegblnie w zimie. Warto wiec sprawdzic, jak wy-
sokie sg koszty eksploatacyjne mieszkania przed podjeciem decyzji
o zakupie.

Potrzebne inwestycje w modernizacje: Z czasem moze rowniez
okazac sie, ze inwestycje w nowoczesne technologie, takie jak kli-
matyzacja, inteligentne systemy zarzadzania mieszkaniem
czy urzadzenia do oszczedzania energii, moga podnies¢ koszty za-
kupu mieszkania na rynku wtérnym. Warto uwzglednic¢ te wydatki
w budzecie, szczeg6lnie jesli zalezy Ci na podniesieniu komfortu
zycia.

2.4 Poréwnanie z rynkiem pierwotnym

Zakup mieszkania na rynku wtérnym moze by¢ bardziej ko-
rzystny finansowo w poréwnaniu do rynku pierwotnego, szczegol-
nie w przypadku starszych budynkow. Ceny mieszkan na rynku
pierwotnym moga byc¢ znacznie wyzsze z powodu kosztow budowy
nowych budynkéw, zakupu gruntédw, nowoczesnych technologii
czy standardu wykonczenia. Cho¢ rynek pierwotny oferuje nowo-
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czesne mieszkania, czesto z wyzszym standardem wykonczenia,
warto rozwazyc, czy lepsza cena na rynku wtérnym nie jest bar-
dziej atrakcyjna, zwtaszcza przy wiekszych metrazach lub korzyst-
nych lokalizacjach.

Wysoka cena nowych mieszkan: Nowe inwestycje deweloper-
skie w wiekszych miastach, szczegdlnie w atrakcyjnych lokaliza-
cjach, moga byc¢ znacznie drozsze niz mieszkania z rynku wtoérne-
go. Ceny te moga obejmowac koszt modernizacji budynku, nowo-
czesnych rozwigzan technicznych, a takze powierzchni wspol-
nych.

Decyzja na podstawie budzetu: Jesli Twoj budzet jest ograniczony,
rynek wtérny moze by¢ idealnym rozwigzaniem. Dzieki nizszej ce-
nie zakupu masz wiekszg elastycznos¢ w przeznaczeniu srodkdw
na wykonczenie lub dostosowanie mieszkania do swoich potrzeb.

1.3 CHARAKTER MIESZKANIA —
NIEPOWTARZALNA ARCHITEKTURA | HISTORIA

Zakup mieszkania na rynku wtérnym to decyzja o zyciu w prze-
strzeni petnej historii, unikalnej architektury i niepowtarzalnego
klimatu. Starsze budynki, takie jak kamienice, przedwojenne bloki
czy budynki z okresu PRL-u, oferuja cechy, ktérych nie znajdziesz
w nowych inwestycjach. Wysokie sufity, oryginalne drewniane par-
kiety, ozdobne sztukaterie czy okna z okresu miedzywojennego
to tylko niektore elementy, ktore sprawiaja, ze mieszkanie w takich
obiektach jest wyjatkowe.

3.1 Unikalnosc¢ i historia

Wybierajgc mieszkanie w starszym budynku, stajesz sie czescia
lokalnej historii, majacej wptyw na charakter miejsca. Takie miesz-
kania moga miec niepowtarzalng atmosfere, ktérej brakuje nowym
inwestycjom. Wiele starszych budynkéw ma swoja unikalng histo-
rie, czesto zwigzang z waznymi wydarzeniami spotecznymi lub ar-
chitektonicznymi. Dzieki temu, mieszkanie w takim miejscu sta-
je sie czym$ wiecej niz tylko przestrzenig do zycia — to prawdziwa
podroz w czasie.
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Architektoniczne detale: Kamienice z okresu przedwojennego

czy modernistyczne bloki z lat 50. czesto charakteryzujg sie wyjat-
kowymi detalami architektonicznymi, ktore nie tylko stanowia es-
tetyczny element, ale takze stanowig czes¢ dziedzictwa kulturowe-
go. Ozdobne sztukaterie, rzezbione drewniane parkiety, stylowe
okna i drzwi czy eleganckie balustrady nadaja mieszkancom po-
czucie przynaleznosci do miejsca z unikalnym charakterem. Kazdy
detal odzwierciedla swoisty styl epoki, w jakiej budynek powstat,
a mieszkanie w takim miejscu jest jak zycie w muzeum.
Wartos¢ kulturowa: Mieszkania w historycznych kamienicach cze-
sto znajduja sie w zabytkowych dzielnicach, ktére same w sobie s3
czescig lokalnej kultury. Takie miejsca moga by¢ petne historii arty-
stycznej, spotecznej i architektonicznej. Wiele os6b decyduje sie
na zycie w takich lokalizacjach, nie tylko ze wzgledu na estetyke
i atmosfere, ale réwniez z powodu zwigzku z tradycja i historig da-
nego miasta. Mieszkanie w takim miejscu to prawdziwa okazja
do bycia czescig niepowtarzalnego klimatu, ktory nie tylko wzbo-
gaca codzienne zycie, ale rowniez daje poczucie bycia czescia cze-
gos wiekszego.

3.2 Przestronnosc¢ i komfort

Starsze budynki charakteryzuja sie takze wyjatkowa przestron-
noscig, co w poréownaniu do wspétczesnych inwestycji stanowi
ogromng zalete. Mieszkania w takich budynkach oferujg wiecej
miejsca i komfortu, co w dzisiejszych czasach jest luksusem.

Wysokie sufity: Jednym z najbardziej zauwazalnych atutow
mieszkan w starszych budynkach sg wysokie sufity, ktére daja po-
czucie przestronnosci i elegancji. Wysoko$¢ pomieszczen sprawia,
ze mieszkanie wydaje sie bardziej otwarte, a takze lepiej wenty-
lowane. Wysokie sufity daja mozliwos¢ zastosowania dekoracji,
takich jak dtugie zastony czy stylowe zyrandole, ktére jeszcze
bardziej podkreslaja wyjatkowy charakter wnetrza.

Przestronne pokoje: W przeciwienstwie do wielu nowoczesnych
inwestycji, ktore oferuja mniejsze metraze, mieszkania w star-
szych budynkach czesto majg duze pokoje i przestronne koryta-
rze. Takie przestrzenie pozwalaja na swobodne aranzowanie
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wnetrz i tworzenie wygodnych stref wypoczynkowych czy funk-
cjonalnych biur. Dodatkowo, duze okna w starszych budynkach
wprowadzajg wiecej naturalnego Swiatta, co poprawia samopo-
czucie i komfort codziennego zycia. Wieksze przestrzenie pozwa-
lajg réwniez na lepsza aranzacje mebli i innych elementéow wy-
stroju, dajac poczucie wolnosci i luksusu.

Stare parkiety i drewniane elementy: Drewniane podtogi
to nie tylko element funkcjonalny, ale takze estetyczny, ktory zy-
skuje na wartosci w starszych mieszkaniach. Parkiety, deski
czy boazerie wprowadza do wnetrza ciepty, przytulny klimat. Wie-
le 0séb decyduje sie na renowacje starych podtdg, aby zachowad
oryginalny charakter mieszkania, co dodatkowo podnosi wartos¢
nieruchomosci.

3.3 Stylowe wnetrza i oryginalnos¢

Starsze mieszkania oferujg takze mozliwo$¢ stworzenia unikal-
nych, stylowych wnetrz, ktére tgcza nowoczesnosc¢ z klasycznymi
elementami.

Stylowy design: Mieszkanie w starszym budynku daje mozli-

wosC potaczenia nowoczesnych elementdw wykonczeniowych
z klasycznymi, ktére podkreslajg osobisty charakter wnetrza. Dzie-
ki oryginalnym detalom takim jak ozdobne listwy, artystyczne de-
tale czy stylowe drzwi mozna stworzy¢ przestrzen, ktéra bedzie
taczyta najlepsze cechy obu swiatéw — nowoczesnego komfortu
i klasycznej elegancji. W takich wnetrzach tatwiej o uzyskanie
harmonii, poniewaz kazdy detal — od okien po sufit — jest swia-
domym wyborem, ktéry tworzy wyjatkowa atmosfere.
Mozliwos¢ personalizacji: Dla wielu os6b mieszkanie w starszym
budynku to idealna okazja do kreatywnej aranzacji przestrzeni,
w ktdérej moga taczy¢ swoje osobiste pasje i style. Dzieki rézno-
rodnym detalom architektonicznym mozna zastosowac unikalne
rozwigzania dekoracyjne, ktore podkreslajg indywidualnos¢ wia-
Scicieli. Warto zainwestowac¢ w elementy, ktore sg zaréwno funk-
cjonalne, jak i estetyczne — np. nowoczesne meble w potaczeniu
z klasycznymi sztukateriami.
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