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Co trzeba wiedzieć, kupując
mieszkanie od dewelopera?



Zakup mieszkania to dla większości osób jedna z najważniej-
szych decyzji życiowych. Wybór między rynkiem pierwotnym
(od dewelopera) a wtórnym (np. mieszkanie w starszym budynku)
nie jest prostą sprawą, szczególnie że wiąże się z poważnym wy-
datkiem i długoterminowym zobowiązaniem. Decydując się na ry-
nek pierwotny, przyszły właściciel staje przed całkiem innymi wy-
zwaniami, niż w przypadku zakupu mieszkania używanego. Choć
nowoczesne osiedla deweloperskie kuszą swym wyglądem, udo-
godnieniami i gwarancjami, to nie wszystko jest tak kolorowe,
jak mogłoby się wydawać na pierwszy rzut oka. Co warto wiedzieć
przed podjęciem decyzji o zakupie mieszkania od dewelopera? Ja-
kie kwestie mogą stanowić pułapki, a na jakie aspekty warto zwró-
cić szczególną uwagę? Odpowiedzi na te pytania pomogą przy-
szłym właścicielom podjąć świadomą i odpowiedzialną decyzję.
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1. Rynek wtórny
i pierwotny — Wady i zalety

obu rynków



1. RYNEK WTÓRNY

Zalety:
— Lokalizacja: Starsze budynki często znajdują się w bardziej

centralnych, rozwiniętych dzielnicach.
— Cena: Często niższa niż w nowych inwestycjach.
— Charakter: Niepowtarzalna architektura i historia.

Wady:
— Stan techniczny: Możliwość konieczności przeprowadzenia

kosztownych remontów.
— Energooszczędność: Starsze budynki mogą być mniej ener-

gooszczędne.

Zakup mieszkania na rynku wtórnym to opcja, która ma swoje
unikalne zalety, ale wiąże się także z pewnymi wyzwaniami, które
mogą zaskoczyć niejednego kupującego. Często osoby szukające
mieszkania na rynku wtórnym kierują się bardziej rozsądnym po-
dejściem finansowym lub chęcią zamieszkania w starszej, histo-
rycznej okolicy. Niemniej jednak, decyzja o zakupie mieszkania
z drugiej ręki wymaga szczególnej uwagi i przygotowania.

1.1 WYBÓR LOKALIZACJI — MIASTO PEŁNE
HISTORII

Jednym z największych atutów rynku wtórnego jest lokalizacja,
która często stanowi kluczowy czynnik przy podejmowaniu decyzji
o zakupie mieszkania. Mieszkania w tym segmencie rynku zazwy-
czaj znajdują się w samym sercu miast, blisko centrów handlo-
wych, szkół, komunikacji miejskiej i terenów rekreacyjnych. Starsze
budynki, dominujące na rynku wtórnym, są usytuowane w dobrze
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rozwiniętych dzielnicach, gdzie infrastruktura jest już rozbudowa-
na, a otoczenie ma charakter miejski. Lokalizacja to jednak nie tyl-
ko kwestia wygody, ale także inwestycji, mającej wpływ na przyszłą
wartość nieruchomości.

1.1 Centralne położenie — miasto pełne życia
Mieszkanie w centrum miasta to marzenie wielu osób, zwłasz-

cza tych, które cenią szybki dostęp do różnych udogodnień, takich
jak sklepy, szkoły, miejsca pracy czy atrakcje turystyczne. Centralna
lokalizacja wiąże się z licznymi korzyściami:

Bliskość do pracy i usług: Mieszkanie w centrum pozwala za-
oszczędzić czas na codziennych dojazdach do pracy, szkół czy in-
nych miejsc użyteczności publicznej. Dzięki temu, że wszystko
znajduje się w zasięgu ręki, można swobodnie poruszać się pieszo
lub korzystać z transportu publicznego, co dodatkowo obniża kosz-
ty codziennego życia.
Dostępność komunikacyjna: Mieszkania w centrum miasta zazwy-
czaj charakteryzują się doskonałą komunikacją z resztą miasta,
co ułatwia przemieszczanie się i sprawia, że nie musisz posiadać
własnego samochodu. Bliskość przystanków tramwajowych, auto-
busowych czy stacji metra sprawia, że codzienne dojazdy stają się
znacznie łatwiejsze i tańsze.
Atmosfera historycznego centrum: Starsze kamienice i bloki znaj-
dujące się w centralnych częściach miast oferują unikalny klimat,
który łączy historię i nowoczesność. Wysokie sufity, przestronne
klatki schodowe czy ozdobne detale architektoniczne tworzą wy-
jątkową atmosferę, która przyciąga osoby szukające mieszkania
z charakterem.

1.2 Lokalizacja i charakter okolicy — historia w tle
Dzielnice o dużym potencjale historycznym, takie jak zabytko-

we kamienice w ścisłym centrum miast, charakteryzują się nie tyl-
ko urokiem, ale także dużą wartością inwestycyjną. Takie lokaliza-
cje wyróżniają się:

Unikalnym klimatem: Dzielnice z historycznym charakterem
oferują niepowtarzalną atmosferę, której nie znajdziesz w nowych
inwestycjach. Wąskie uliczki, eleganckie fasady budynków i zabyt-
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kowe kamienice tworzą przestrzeń, która cieszy oko i wzbogaca
codzienne życie. Dodatkowo, takie miejsca często stają się atrak-
cjami turystycznymi, co zwiększa ich atrakcyjność.
Wzrost wartości nieruchomości: Mieszkania w takich lokaliza-
cjach, mimo że początkowo mogą być droższe, mają tendencję
do wzrostu wartości w dłuższym okresie. Renowacja nieruchomo-
ści, połączona z ich unikalnym charakterem, może przyciągać
osoby ceniące historyczną wartość budynków, co wpływa na ich
wartość rynkową.
Bliskość terenów zielonych: Historyczne dzielnice często są do-
brze skomunikowane z parkami i innymi terenami rekreacyjnymi,
co umożliwia odpoczynek w samym sercu miasta, bez potrzeby
długich dojazdów.

1.3 Wyzwania związane z centralnym położeniem
Choć centralne położenie ma wiele zalet, warto również

uwzględnić pewne wyzwania związane z życiem w sercu miasta:
Hałas i zanieczyszczenie: Głośne ulice, duży ruch samochodo-

wy oraz intensywna działalność turystyczna mogą sprawiać, że ży-
cie w centrum staje się mniej komfortowe, zwłaszcza w godzinach
szczytu. Warto sprawdzić poziom hałasu w danym mieszkaniu
i upewnić się, że okna są odpowiednio dźwiękoszczelne.
Parkowanie: Mieszkania w centrum często wiążą się z ograniczoną
ilością miejsc parkingowych. Jeśli posiadasz samochód, warto zo-
rientować się, gdzie można parkować i jakie są tego koszty.
Jakość powietrza: W centrach miast często występuje wyższe za-
nieczyszczenie powietrza, szczególnie w wyniku dużego natężenia
ruchu. Należy sprawdzić, czy mieszkanie jest dobrze wentylowane
i jakie są dostępne opcje poprawy jakości powietrza.

1.4 Wybór odpowiedniej lokalizacji pod kątem inwestycyj-
nym

Mieszkania w dobrze rozwiniętych dzielnicach z dogodnym do-
stępem do centrum mogą zyskać na wartości, zwłaszcza w mia-
stach przeżywających procesy rewitalizacyjne. Takie inwestycje są
szczególnie atrakcyjne z perspektywy wynajmu i przyszłego wzro-
stu wartości nieruchomości:
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Rentowność wynajmu: Mieszkania w centralnych lokalizacjach
mają duży potencjał wynajmu, szczególnie jeśli znajdują się w po-
bliżu uczelni, biur, atrakcji turystycznych czy głównych węzłów ko-
munikacyjnych.
Rewitalizacja obszarów: Rewitalizacja i modernizacja starych dziel-
nic prowadzi do wzrostu wartości nieruchomości. Warto śledzić
plany urbanistyczne, które mogą zwiększyć atrakcyjność okolicy.

1.2 CENA ZAKUPU — KORZYSTNIEJSZA
NIŻ NA RYNKU PIERWOTNYM

Cena zakupu jest jednym z głównych czynników, które skłania-
ją osoby do wyboru rynku wtórnego. Zdecydowana większość osób,
które szukają mieszkania, zwraca uwagę na koszty związane z za-
kupem nieruchomości, a mieszkania na rynku wtórnym są zazwy-
czaj tańsze niż te oferowane przez deweloperów. Niższa cena spra-
wia, że mieszkania na rynku wtórnym stają się bardziej dostępne,
zwłaszcza dla osób, które nie mogą pozwolić sobie na zakup nowe-
go mieszkania z rynku pierwotnego. Szczególnie w dużych mia-
stach, gdzie ceny nieruchomości rosną w szybkim tempie, różnica
w cenie może stanowić istotny argument. Różnice w cenach mię-
dzy rynkiem wtórnym a pierwotnym wynikają z kilku kluczowych
czynników:

2.1 Niższa cena metrażu
Jednym z głównych powodów, dla których mieszkania na rynku

wtórnym są tańsze, jest niższy koszt metra kwadratowego. Starsze
budynki, które dominują w tym segmencie rynku, oferują mieszka-
nia o mniejszych cenach jednostkowych, co czyni je bardziej do-
stępnymi dla szerokiego kręgu nabywców.

Starsze budynki i niższe ceny: W przypadku mieszkań na ryn-
ku wtórnym, ceny są zazwyczaj niższe, ponieważ koszt budowy
takich nieruchomości jest już rozłożony na wiele lat. Wiele star-
szych budynków, szczególnie w dzielnicach oddalonych od ścisłe-
go centrum, może mieć ceny metra kwadratowego, które są
znacznie niższe w porównaniu do nowych inwestycji. To daje
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większą możliwość wyboru, zwłaszcza dla osób z ograniczonym
budżetem.
Wyjątki w historycznych lokalizacjach: Warto jednak pamiętać,
że w niektórych miejscach, szczególnie w zabytkowych dzielni-
cach czy w centrach miast, ceny mieszkań na rynku wtórnym mo-
gą być zbliżone do cen nowych inwestycji. Zabytkowe kamienice
czy mieszkania w najbardziej atrakcyjnych lokalizacjach mogą
mieć cenę porównywalną do nowego budownictwa. Mimo to,
w większości przypadków rynek wtórny oferuje lepszą cenę
za metraż, zwłaszcza poza centrum miasta.
Lepszy dostęp do większych przestrzeni: Warto zwrócić uwagę,
że na rynku wtórnym dostępne są także większe mieszkania
w atrakcyjniejszych cenach. W porównaniu do nowych inwestycji,
mieszkania w starszych budynkach mogą oferować większą po-
wierzchnię za niższą cenę, co może być korzystne, zwłaszcza
dla osób szukających przestronnych lokali.

2.2 Możliwość negocjacji ceny
Na rynku wtórnym jednym z największych atutów jest możli-

wość negocjacji ceny zakupu mieszkania. W przeciwieństwie
do rynku pierwotnego, gdzie ceny są ustalane przez dewelopera
i rzadko podlegają negocjacjom, na rynku wtórnym możesz spró-
bować uzyskać lepszą cenę.

Zasada negocjacji: Zakup mieszkania na rynku wtórnym często
wiąże się z negocjacjami z właścicielem nieruchomości. Właścicie-
le mieszkań, którzy mogą być skłonni do obniżenia ceny, szczegól-
nie jeśli nieruchomość była na rynku przez dłuższy czas lub potrze-
bują szybszej transakcji, mogą zgodzić się na zniżkę.
Podstawy negocjacji: Warto przed rozpoczęciem negocjacji dobrze
zapoznać się z rynkiem nieruchomości w danej okolicy oraz z cena-
mi podobnych mieszkań, aby mieć solidne argumenty do negocja-
cji. Można również poprosić o pomoc agenta nieruchomości, który
pomoże w uzyskaniu najlepszej ceny. Nawet niewielka zniżka może
przełożyć się na duże oszczędności, szczególnie przy większych
mieszkaniach.
Alternatywne korzyści: Czasami właściciele mieszkań mogą zaofe-
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rować inne korzyści, takie jak pokrycie części kosztów notarialnych
lub remontu. Warto o tym pamiętać, negocjując cenę.

2.3 Dodatkowe koszty — remont i modernizacja
Choć cena samego mieszkania na rynku wtórnym może być

niższa, warto uwzględnić dodatkowe koszty związane z remontem
lub modernizacją nieruchomości. Mieszkania w starszych budyn-
kach często wymagają większych nakładów finansowych, aby do-
stosować je do współczesnych standardów.

Koszty remontu: Starsze mieszkania mogą wymagać przepro-
wadzenia gruntownego remontu, który obejmuje wymianę instala-
cji elektrycznych, wodno-kanalizacyjnych, ogrzewania, a także mo-
dernizację kuchni, łazienki czy podłóg. Koszt remontu może sięgać
kilku lub nawet kilkunastu tysięcy złotych, w zależności od zakresu
prac.
Wyższe koszty energii: Mieszkania w starszych budynkach mogą
mieć słabszą izolację termiczną, co wiąże się z wyższymi kosztami
ogrzewania. Jeśli mieszkanie nie zostało zmodernizowane pod ką-
tem energooszczędności, może to prowadzić do wyższych rachun-
ków za media, szczególnie w zimie. Warto więc sprawdzić, jak wy-
sokie są koszty eksploatacyjne mieszkania przed podjęciem decyzji
o zakupie.
Potrzebne inwestycje w modernizację: Z czasem może również
okazać się, że inwestycje w nowoczesne technologie, takie jak kli-
matyzacja, inteligentne systemy zarządzania mieszkaniem
czy urządzenia do oszczędzania energii, mogą podnieść koszty za-
kupu mieszkania na rynku wtórnym. Warto uwzględnić te wydatki
w budżecie, szczególnie jeśli zależy Ci na podniesieniu komfortu
życia.

2.4 Porównanie z rynkiem pierwotnym
Zakup mieszkania na rynku wtórnym może być bardziej ko-

rzystny finansowo w porównaniu do rynku pierwotnego, szczegól-
nie w przypadku starszych budynków. Ceny mieszkań na rynku
pierwotnym mogą być znacznie wyższe z powodu kosztów budowy
nowych budynków, zakupu gruntów, nowoczesnych technologii
czy standardu wykończenia. Choć rynek pierwotny oferuje nowo-
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czesne mieszkania, często z wyższym standardem wykończenia,
warto rozważyć, czy lepsza cena na rynku wtórnym nie jest bar-
dziej atrakcyjna, zwłaszcza przy większych metrażach lub korzyst-
nych lokalizacjach.

Wysoka cena nowych mieszkań: Nowe inwestycje deweloper-
skie w większych miastach, szczególnie w atrakcyjnych lokaliza-
cjach, mogą być znacznie droższe niż mieszkania z rynku wtórne-
go. Ceny te mogą obejmować koszt modernizacji budynku, nowo-
czesnych rozwiązań technicznych, a także powierzchni wspól-
nych.
Decyzja na podstawie budżetu: Jeśli Twój budżet jest ograniczony,
rynek wtórny może być idealnym rozwiązaniem. Dzięki niższej ce-
nie zakupu masz większą elastyczność w przeznaczeniu środków
na wykończenie lub dostosowanie mieszkania do swoich potrzeb.

1.3 CHARAKTER MIESZKANIA —
NIEPOWTARZALNA ARCHITEKTURA I HISTORIA

Zakup mieszkania na rynku wtórnym to decyzja o życiu w prze-
strzeni pełnej historii, unikalnej architektury i niepowtarzalnego
klimatu. Starsze budynki, takie jak kamienice, przedwojenne bloki
czy budynki z okresu PRL-u, oferują cechy, których nie znajdziesz
w nowych inwestycjach. Wysokie sufity, oryginalne drewniane par-
kiety, ozdobne sztukaterie czy okna z okresu międzywojennego
to tylko niektóre elementy, które sprawiają, że mieszkanie w takich
obiektach jest wyjątkowe.

3.1 Unikalność i historia
Wybierając mieszkanie w starszym budynku, stajesz się częścią

lokalnej historii, mającej wpływ na charakter miejsca. Takie miesz-
kania mogą mieć niepowtarzalną atmosferę, której brakuje nowym
inwestycjom. Wiele starszych budynków ma swoją unikalną histo-
rię, często związaną z ważnymi wydarzeniami społecznymi lub ar-
chitektonicznymi. Dzięki temu, mieszkanie w takim miejscu sta-
je się czymś więcej niż tylko przestrzenią do życia — to prawdziwa
podróż w czasie.
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Architektoniczne detale: Kamienice z okresu przedwojennego
czy modernistyczne bloki z lat 50. często charakteryzują się wyjąt-
kowymi detalami architektonicznymi, które nie tylko stanowią es-
tetyczny element, ale także stanowią część dziedzictwa kulturowe-
go. Ozdobne sztukaterie, rzeźbione drewniane parkiety, stylowe
okna i drzwi czy eleganckie balustrady nadają mieszkancom po-
czucie przynależności do miejsca z unikalnym charakterem. Każdy
detal odzwierciedla swoisty styl epoki, w jakiej budynek powstał,
a mieszkanie w takim miejscu jest jak życie w muzeum.
Wartość kulturowa: Mieszkania w historycznych kamienicach czę-
sto znajdują się w zabytkowych dzielnicach, które same w sobie są
częścią lokalnej kultury. Takie miejsca mogą być pełne historii arty-
stycznej, społecznej i architektonicznej. Wiele osób decyduje się
na życie w takich lokalizacjach, nie tylko ze względu na estetykę
i atmosferę, ale również z powodu związku z tradycją i historią da-
nego miasta. Mieszkanie w takim miejscu to prawdziwa okazja
do bycia częścią niepowtarzalnego klimatu, który nie tylko wzbo-
gaca codzienne życie, ale również daje poczucie bycia częścią cze-
goś większego.

3.2 Przestronność i komfort
Starsze budynki charakteryzują się także wyjątkową przestron-

nością, co w porównaniu do współczesnych inwestycji stanowi
ogromną zaletę. Mieszkania w takich budynkach oferują więcej
miejsca i komfortu, co w dzisiejszych czasach jest luksusem.

Wysokie sufity: Jednym z najbardziej zauważalnych atutów
mieszkań w starszych budynkach są wysokie sufity, które dają po-
czucie przestronności i elegancji. Wysokość pomieszczeń sprawia,
że mieszkanie wydaje się bardziej otwarte, a także lepiej wenty-
lowane. Wysokie sufity dają możliwość zastosowania dekoracji,
takich jak długie zasłony czy stylowe żyrandole, które jeszcze
bardziej podkreślają wyjątkowy charakter wnętrza.
Przestronne pokoje: W przeciwieństwie do wielu nowoczesnych
inwestycji, które oferują mniejsze metraże, mieszkania w star-
szych budynkach często mają duże pokoje i przestronne koryta-
rze. Takie przestrzenie pozwalają na swobodne aranżowanie
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wnętrz i tworzenie wygodnych stref wypoczynkowych czy funk-
cjonalnych biur. Dodatkowo, duże okna w starszych budynkach
wprowadzają więcej naturalnego światła, co poprawia samopo-
czucie i komfort codziennego życia. Większe przestrzenie pozwa-
lają również na lepszą aranżację mebli i innych elementów wy-
stroju, dając poczucie wolności i luksusu.
Stare parkiety i drewniane elementy: Drewniane podłogi
to nie tylko element funkcjonalny, ale także estetyczny, który zy-
skuje na wartości w starszych mieszkaniach. Parkiety, deski
czy boazerie wprowadzą do wnętrza ciepły, przytulny klimat. Wie-
le osób decyduje się na renowację starych podłóg, aby zachować
oryginalny charakter mieszkania, co dodatkowo podnosi wartość
nieruchomości.

3.3 Stylowe wnętrza i oryginalność
Starsze mieszkania oferują także możliwość stworzenia unikal-

nych, stylowych wnętrz, które łączą nowoczesność z klasycznymi
elementami.

Stylowy design: Mieszkanie w starszym budynku daje możli-
wość połączenia nowoczesnych elementów wykończeniowych
z klasycznymi, które podkreślają osobisty charakter wnętrza. Dzię-
ki oryginalnym detalom takim jak ozdobne listwy, artystyczne de-
tale czy stylowe drzwi można stworzyć przestrzeń, która będzie
łączyła najlepsze cechy obu światów — nowoczesnego komfortu
i klasycznej elegancji. W takich wnętrzach łatwiej o uzyskanie
harmonii, ponieważ każdy detal — od okien po sufit — jest świa-
domym wyborem, który tworzy wyjątkową atmosferę.
Możliwość personalizacji: Dla wielu osób mieszkanie w starszym
budynku to idealna okazja do kreatywnej aranżacji przestrzeni,
w której mogą łączyć swoje osobiste pasje i style. Dzięki różno-
rodnym detalom architektonicznym można zastosować unikalne
rozwiązania dekoracyjne, które podkreślają indywidualność wła-
ścicieli. Warto zainwestować w elementy, które są zarówno funk-
cjonalne, jak i estetyczne — np. nowoczesne meble w połączeniu
z klasycznymi sztukateriami.
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