Jak wybrac

mieszkanie?

Gdzie szukac, czym sie kierowac, jakich putapek

unikac i czym naprawde jest wysoka jakosc?

PORADNIK




DLA KOGO | PO CO JEST TEN PORADNIK?

DLA WSZYSTKICH ODPOWIEDZIALNIE WYBIERAJACYCH MIESZKANIE, KTORZY EMOCJE
CHCA PODZIELIC Z RACJONALNA OCENA DOSTEPNOSCI, CENY, JAKOSCI | KOMFORTU.

Jak wiec madrze i szczesliwie wybraé mieszkanie? Od czego zacza¢?
| czym sie kierowaé, by po obietnicach deweloperéw o ,zielonych osiedlach marzen”
nie wyladowacé na betonowej pustyni?
Warto zaczaé od zastanowienia sie nad swoimi potrzebami, zeby pézniej madrze podejs¢
do wyboru inwestycji, a w dalszej kolejnosci do wyboru konkretnego mieszkania.
To lokalizacja, a potem pomyst dewelopera na osiedle, budynki i zagospodarowanie

przestrzeni wspdélnych powinny by¢ startem na drodze do wtasnego mieszkania.

Drodzy Klienci, badzcie wymagajacy! Sprawdzajcie deweloperéw.
8, 10 czy 12tys. zt za metr kwadratowy ,bajkowego mieszkania”
to u réznych firm zwykle nie to samo. Warto poréwnywac.

klientéw wobec deweloperéw podniosg jako$¢ przestrzeni w catym
miescie. Wymagajmy wiec wiecej!

Ostatecznie to wspdlny interes nas wszystkich - rosngce wymagania

mieszkaj
W miescie ®0I0O
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WIESZ, ZE CHCESZ KUPIC

Decyzja zapadta - chcesz kupi¢ mieszkanie.
To czas, by dobrze zastanowi¢ sie, czego bedziesz szukaé

i na jakie rzeczy zwréci¢ szczegdblng uwage.



GLOWNE
ZAGADNIENIA

1 SKAD CZERPAC INFORMACJE?

Podchodz ostroznie do porad z ze-
wnatrz. Oczywiscie, warto wiedzie¢ jak
najwiecej, ale pamietaj, ze znajomi,
ktérzy niedawno kupili mieszkanie, mieli
witasne preferencje i potrzeby. Internet
peten jest plotek i nieprawdziwych
opinii. Zaufaj zdrowemu rozsadkowi

i odczuciom - przede wszystkim to Ty
masz dobrze sie czué¢ w swoim nowym
mieszkaniu.

2 RYNEK WTORNY CZY PIERWOTNY?

To podstawowy dylemat. Warto pamie-
tac¢, ze rynek wtérny to tzw. produkt
gotowy. Gotowy, ale wymyslony, urza-
dzony przez kogos innego i czesto
wymagajacy przynajmniej odswiezenia.
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Kupujac od dewelopera, dostajemy
bezpieczenstwo transakcji, kupujemy
produkt nowy. Niekiedy sg tez
konkretne korzysci podatkowe. Mamy
wiekszy wybér, bo nowych mieszkan
jest wiecej niz tych na rynku wtérnym.
Wreszcie - deweloper udziela 5-letniej
rekojmi na sprzedawane mieszkanie.

3 FINANSOWANIE

Najlepiej juz na samym poczatku spra-
wdzi¢, jaka dysponujesz gotéwka i zdol-
noscig kredytowa.

Warto pamietac o réznych sposobach
ptatnosci, np. 10/90. Warto tez wie-
dzieé, ze mieszkania na etapie ,dziury
w ziemi” maja czesto atrakcyjniejsze
ceny, a rosna one wraz z zaawansowa-
niem budowy.



4 LOKALIZACJA

Wartos$¢ miejsca? Cena to jedno, ale
lokalizacje trzeba tez dobrac¢ pod katem
dojazdéw do waznych dla Ciebie miejsc.

Pamietaj - odlegtos¢ od centrum to nie
jedyne kryterium. Warto wzig¢ pod
uwage dzielnice nieco bardziej oddalone
od centrum czy w zupetnie innym
rejonie miasta. Moga Cie mile zaskoczy¢
i pozwoli¢ oszczedzid.

Dobra lokalizacja to przede wszystkim
wygodny dojazd do pracy, szkoty
i rodziny!

5 CECHY MIESZKANIA

Lokalizacje juz wybrane?
Prawdopodobnie znajduja sie w nich
tysiace mieszkan. Jakie cechy powinno
miec to wymarzone?

Taras, ogrod zimowy, recepcja? Zasta-
now sie, jak wazne s3 dla Ciebie konkret-
ne elementy. lle jeste$ w stanie za nie
doptaci¢? Badz ostrozny — deweloperzy
nierzadko, sprzedajac nawet podobne
mieszkania w zblizonej cenie za metr,
oferujag bardzo rézny standard budynku.
Nie zawsze prestiz i jako$¢ musi koszto-
wac blisko 13 tys. zt za mkw.

5.1 OTOCZENIE

[a{a(a]
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» CO JEST NAJWAZNIEJSZE?

Zdecyduij, co jest dla Ciebie najwazniej-
sze: bliskosc¢ ustug, sklepow, szkot,
przedszkoli, przystankéw komunikacji
miejskiej?

» JAKIEJ OKOLICY SZUKASZ?

Wazniejsza jest bliskos¢ ustug i komuni-
kacji czy wiecej ciszy i zieleni? A moze
szukasz czego$, co taczy obie te cechy?
Whbrew pozorom takie inwestycje
istnieja.

» PLAN MIEJSCOWY

Warto sprawdzi¢ Miejscowy Plan
Zagospodarowania Przestrzennego
okolicy (MPZP) lub Studium Zagospo-
darowania, bo w przysztosci okolica
moze sie zmieni¢, niekoniecznie w poza-
danym przez Ciebie kierunku. Te infor-
macje deweloper powinien zamiescic¢

w prospekcie informacyjnym swej
inwestycji, a jesli tego nie robi, musisz
by¢ szczegdlnie ostrozny.

Sprawdzisz to na stronie miasta:
www.bip.krakow.pl
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5.2 BUDYNEK A

» WYSOKOSC ZABUDOWY

Czy moze to by¢ duzy budynek, czy
koniecznie kameralna zabudowa?
Oczywiscie - wiele oséb docenia nie-
wielkie budynki. Ale wazna jest tez
liczba mieszkan na pietrze: 10-pietrowe
budynki tez moga by¢ kameralne (jesli
mieszkan jest niewiele). Pamietaj, ze cza-
sami mniejszy budynek to gorszy widok
z okien. Wykluczajac wieksze budynki

i osiedla, rezygnowatbys tez z wielu po-
tencjalnie bardzo ciekawych dla Ciebie
mieszkan, ktére mogg znajdowac sie

w takiej zabudowie.

ETEE]
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INTENSYWNOSC ZABUDOWY

Warto sprawdzi¢, na jak duzej
dziatce buduje deweloperiile
mieszkan na niej powstaje.
Intensywno$¢ zabudowy to
parametr, ktéry swiadczy o ilo-
$ci oraz jakosci przestrzeni do
zycia dla Ciebie i sasiadow.

06

> KOMORKA LOKATORSKA

Czy potrzebujesz komérki lokatorskiej?
Czesto komodrka to miejsce, ktére juz po
kilku miesigcach mieszkania staje sie
niezbedne.

> PARKING

Czy konieczny jest parking? Pamietaj, ze
nawet jesli dzi$ nie potrzebujesz
parkingu, to w przysztos$ci mieszkanie
bez miejsca na samochdd moze by¢
trudniejsze do sprzedania. Sprawdz tez
liczbe miejsc postojowych, ktorg zapew-
nia deweloper. Jesli jest ich mniej niz
mieszkan, to mozesz liczy¢ sie w przy-
sztosci z utrudnieniami, a auta bedg
parkowaty w miejscach do tego nieprze-
znaczonych. Dobrze, jesli np. deweloper
zapewnia wiecej miejsc niz mieszkan.

> ESTETYKA

Jak wazna jest dla Ciebie estetyka
budynku? Zastandw sie, na ile istotny
jest dla Ciebie wyglad klatki schodowej
czy korytarzy. Jezeli planujesz sprzedad
to mieszkanie w przysztosci, to elegan-
ckie czesci wspdlne z materiatéw wyso-
kiej jakosci nawet po latach beda dobrze
wygladaty, przez co mieszkanie nie straci
na wartosci. Elewacja i jej trwatoséé to
réwniez nizsze koszty remontéw w przy-
sztosci oraz dtuzszy efekt nowosci bu-
dynku.
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5.3 MIESZKANIE

> ANEKS CZY OSOBNA KUCHNIA?

Aneks czy osobna kuchnia? Osobna
kuchnia daje np. mozliwos$¢ zamienienia
salonu w dodatkowa sypialnie. Aneks

z kolei powiekszy wizualnie salon, a pro-
blem zapachéw z kuchni moze rozwigzac
dobrze dobrany wyciag.

» A MOZE PARTER?

Zastanéw sie, czy bierzesz pod uwage
zakup mieszkania na parterze. Pamietaj,
ze w wielu inwestycjach parter zaproje-
ktowany jest w sposéb zapewniajacy
petng prywatnosc i nikt nie bedzie zagla-
dat Ci do okien.

» EKSPOZYCJA OKIEN

Pomysl, czy wazna jest dla Ciebie ekspo-
zycja okien. Potudnie to ostre storce

w lecie, pétnoc to btogi chtod. Wscho-
dnie okna pozwolg cieszyc sie storicem
rano, a zachodnie po potudniu, kiedy
wrdcisz z pracy. Pamietaj jednak, ze wte-
dy mieszkanie moze by¢ nagrzane.
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» ODLEGLOSCI OD SASIEDNICH
BUDYNKOW

Warto zwrécié uwage na odlegtosc od
sasiednich budynkéw i zagladanie sobie
w okna. Na dobrze zaplanowanych
osiedlach nawet mieszkania bez widoku
na panorame miasta przy odpowiedniej
odlegtosci od sasiednich budynkéw
oferujg czasem widok na ciekawg i zad-

bang przestrzen wspdlna.

4 PODSUMOWANIE

1 &

Pamietaj, aby sprawdzic:
:: [0 sposob finansowania

:: O lokalizacje

:: [0 otoczenie inwestycji

:: [0 plan miejscowy

O intensywnosc zabudowy
:: O charakter zabudowy

] 0O parkingi

:: [] przestrzenie wspolne

[0 rozklad mieszkania

[0 ekspozycje okien




2
| cenazam
to nie wszystko

PORA OCENIC, CO CHCESZ KUPIC

Wiesz juz, co jest dla Ciebie najwazniejsze i jakiego
mieszkania bedziesz szukac.

Kolejny etap to poréwnanie ze soba kilku ofert
deweloperéw, zeby prawidtowo ocenié¢, ktéra z nich
najlepiej odpowiada Twoim wymaganiom.



BUDYNEK
| OTOCZENIE

CZAS DOJAZDU

Sprawdz czasy dojazdu z inwestycji do
waznych dla Ciebie miejsc. Przeanalizuj
sytuacje dzi$ i - by¢ moze - kiedy nowe
miejskie inwestycje komunikacyjne beda
skonczone. Zwré¢ uwage, ze istotniejszy
jest czas dojazdu niz odlegtosc.

«)i;
OKOLICA =5

Ocen, na ile okolica odpowiada Twoim

oczekiwaniom pod katem iloéci zieleni,
gestosci zabudowy czy natezenia
hatasu. Najlepiej sprawdz jg osobiscie,
udajac sie na miejsce wybranych lokali-

zacji.
USLUGI O\é\:/@

Sprawdz bliskos¢ waznych dla Ciebie
ustug, sklepdéw, szkét, przedszkoli czy
przystankéw komunikacji miejskiej.
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JAKOSC MATERIALOW —— ,@,

Ocen jakos$¢ uzytych do budowy mate-
riatéw. | to nie tylko pod katem ich este-
tyki. Zakup mieszkania to inwestycja

na lata - warto mie¢ pewnos¢, ze budy-
nek za kilka lat bedzie rownie dobrze
wygladat i nie bedzie wymagat czestych
napraw i konserwacji.

Warto zapytac o:

« wygtuszenie od sasiadéw

o okna - czy sg 3-szybowe?

« podwyzszony standard

« klimatyzacje

« wideodomofon

« wysoko$¢ pomieszczen

. gtadzie, tynki

. technologie budowy balkonéw/loggii
« rodzaj balustrad

- docieplenie budynku.

Koniecznie zwréc¢ uwage na elewacje,
na ktérej wielu deweloperéw oszczedza.
Czesto standard, w jakim buduje dewe-
loper, poznaje sie po windach - po pie-
rwsze, czy sg w niskim budownictwie,

a po drugie, jakie sg duze, jakiej jakosci
oraz jak szybko sie poruszaja.

INTENSYWNOSC
ZABUDOWY G]

EEE]

Sprawdz intensywno$¢ zabudowy.
Wielkos¢ dziatki i liczba mieszkan w bu-
dynku na niej to informacja o przestrzeni
do zycia. Np. jesli powierzchnia mie-



szkan wynosi 10 000 mkw, a dziatka
rowniez ma 10 000 metréw, to oznacza,
ze kupujac 50 -metrowe mieszkanie,
kupujesz réwniez 50 metréw dziatki!

PRZESTRZENIE P|
WSPOLNE &% @
Pamietaj, ze kupujac mieszkanie, kupu-
jesz tez udziat w przestrzeniach wspol-
nych, z ktérych bedziesz mégt korzystac.
Warto przyjrzec sie, czy inwestycja ma
zaplanowany plac zabaw, alejki, zielen,
miejsca na rowery, a moze cos wiece;j.
Sprawdz, ile mieszkan znajduje sie w da-
nej klatce. lle mieszkan przypada na jed-
ng winde oraz ile mieszkan znajduje sie
na jednym pietrze - dowiesz sie, ilu
bedziesz miat bezposrednich sgsiadéw.

‘ \[

PARKING

Czy bedzie garaz podziemny?
Koniecznie zapytaj o liczbe miejsc posto-
jowych i ich lokalizacje. Mniejsza liczba
miejsc postojowych niz mieszkan moze
w przysztosci rodzi¢ problemy.

PojedZ w weekend i zobacz
okolice na wtasne oczy.
Materiaty marketingowe nie
zawsze dobrze przedstawiajg
rzeczywistosé.

©000000000000000000000000000000 000
©©0000000000000000000000000000000000

MIESZKANIE

PODSTAWOWE Oz=
KRYTERIA o=

Po pierwsze, mieszkanie powinno
spetnia¢ Twoje podstawowe kryteria -
liczba pokoi, cena, pietro, rozktad i ksztatt
pomieszczen, ekspozycja. Warto jednak
zastanowic sie, czy na pewno wszystkie
te warunki sg dla Ciebie absolutnie
krytyczne. Czasem warto nieco powie-
kszy¢ budzet, aby w ramach rozsadku
kupic¢ idealne mieszkanie.

METRAZ ,
MIESZKANIA

Oczywiscie istotny bedzie sam metraz
mieszkania. Pamietaj, by rozwazajac jego
wybér, uwzglednié poszczegdlne funkcjo-
nalnosci pod katem indywidualnych
potrzeb. Na tej samej powierzchni mozna
zaplanowac wiele réznych
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pomieszczen: od tych podstawowych, jak
pokdj dzienny, kuchnia, sypialnia, tazien-
ka, az po dodatkowe, ktére nie sg tak
oczywiste, ale moga sprawi¢, ze korzy-
stanie z tego samego metrazu moze by¢
wygodniejsze - dodatkowa tazienka lub
toaleta, pralnia czy garderoba. Wszystko
zalezy od tego, jak duzo czasu planujesz
spedza¢ w mieszkaniu, jakich funkcji
potrzebujesz na co dzien, czy zaktadasz,
ze bedzie to Twoje jedyne mieszkanie,

i czy myslisz o kolejnym w przysztosci.
Wihasnie dlatego cena metra kwadrato-
wego nie jest jedynym dobrym kryterium
oceny atrakcyjnosci. Uwazaj szczegdlnie
na reklamy typu ,Cena od...". Zazwyczaj
okazuje sie, ze i tak bedziesz ogladac
mieszkania o przynajmniej 1000 zt
drozsze za metr kwadratowy niz te,
ktérymi deweloper zachecat w reklamie.

UKLAD
FUNKCJONALNY

Ocen uktad funkcjonalny mieszkania -
uwzglednij najwazniejsze elementy:

» PRZECHOWYWANIE
Sprawdz, czy bedzie gdzie ustawié szafy.

Miejsce na szafy wnekowe i przechowy-
wanie sprawia, ze w pomieszczeniach
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tatwiej uzyskac¢ wrazenie przestronnosci
i nie zagraca sie ich.

» UKLAD POMIESZCZEN

Ocen ksztatt i uktad pomieszczen. Czy
bedzie gdzie wstawic telewizor i kanape?
Czy bedzie jak pozniej wejs¢ na balkon?
Gdzie ustawisz st6t? Czy kuchnia nie jest
za mata?

> BALKON

Zapytaj o balkon i jego wielko$¢. Warto
mie¢ balkon, na ktérym mozna wygodnie
ustawi¢ fotele, a moze tez lezaki.

» POMIESZCZENIA GOSPODARCZE

Dodatkowe pomieszczenia typu pralnia i
garderoba tez sa funkcjonalne, cho¢
czesto wydaje sie, ze sg zbedne, a
dodatkowo znacznie podnosza cene
mieszkania. Warto jednak pamieta¢, ze
ich posiadanie znacznie podnosi komfort
mieszkania.

» DOSWIETLENIE POMIESZCZEN

Ocen doswietlenie pomieszczen. Duzy
wptyw na nig ma wielkos¢ okien. Duze
przeszklenia rozswietlaja mieszkania bez
wzgledu na ekspozycje, pogode czy
pore roku.



CZAS NA DECYZIJE

Na tym etapie masz juz krotka liste kilku mieszkan, ktére
najbardziej Cie interesuja.
Pora przyjrzec sie im doktadniej, wpisujac wybrane inwestycje
w tabele (znajdziesz jg na nastepnej stronie).

Odt6z na chwile na bok emocje i spéjrz na nie krytycznym
okiem analityka. Sprawdz konkrety (intensywno$¢ zabudowy -
wyjasniamy, co to jest i dlaczego jest tak wazna, wysokosc,
odlegtosci miedzy budynkami, liczba miejsc postojowych) i
poréwnaj, zeby unikna¢ niemitego zaskoczenia.
Podpowiadamy, na ktére czynniki zwroci¢ szczegdlng uwage,
wybierajac inwestycje i mieszkanie.
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mieszkaj
w miescie

Mieszkaj w Miescie - nowy fragment Krakowa w Bronowicach,
czyli samowystarczalne osiedle mieszkaniowe o ré6znorodnej zabudowie
i bogatej strukturze ustug towarzyszacych.

www.mieszkajwmiescie.pl

@bIOO

Obido - platforma, ktéra pomogta tysigcom Polakéw znalez¢ idealne
mieszkanie wprost od dewelopera.

www.obido.pl

Fundacja Aktywnych Obywateli im. J6zefa Dietla - fundacja wspierajaca
zrownowazony rozwdj i rozwigzania poprawiajgce estetyke polskich miast.

www.aktywniobywatele.pl
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