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nizszg cene i lepsze warunki zakupu?
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Wprowadzenie

Rosngce ceny materiatdw budowlanych, robocizny i mniejsza dostgpnos¢é
gruntéw zwigkszajq koszty budowy. Z kolei duzy popyt i mniejsza podaz nie

zachecajq deweloperdédw do obnizek.
Jednak nawet w takich okolicznosciach rynkowych warto negocjowac, a przynajmniej
podjac takq prébe. Przecietna réznica miedzy cenqg transakcyjng a ofertowq mieszkania

wynosi najczesciej kilka procent.

Pomozemy Ci sprawnie przejS¢ przez rozmowy.

Z tego e-booka dowiesz si¢ m.in.:

J— Jak przygotowac sie do @ Co jeszcze negocjowaé
- rozméw z deweloperem? oprécz ceny mieszkania?

@ Jakie argumenty zadziatajg
+ na Twojqg korzy§¢?
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Przygotowanie do negocjaciji

Zanim zaczniesz rozmowy, ktére zakonczq sig ustaleniem ceny i podpisaniem umowy

(np. przedwstepnej) przygotuj sie do nich. Oto kilka wskazéwek.

Okresl swoje potrzeby mieszkaniowe.

Przeanalizuj ceny podobnych lokali w konkurencyjnych inwestycjach i szczegoty ofert
(np. kombérka lokatorska gratis, miejsce parkingowe za 50% ceny).

Sprawdz mieszkanie pod kgtem m.in.: funkcjonalnosci, rozktadu pomieszczef,
doswietleniq, orientacji wzgledem stron Swiata, widoku z okna, placu zabaw

na osiedlu.

Zapoznaj sie z okolicq osiedla i planowanymi inwestycjami w poblizu.

Stworz liste pytan, ktére chcesz zada¢ deweloperowi.

Przygotuj argumenty, ktére wykorzystasz w negocjacjach.

Zastanow sig, ktére czynniki jestes w stanie zaakceptowaé za nizszq
ceng, a za ktore zaptaci¢ cene oferowang przez dewelopera.

Jak sprawdzi¢ okolice osiedla?

Trasa szybkiego ruchu, linia kolejowa lub tramwajowa, korytarz powietrzny dla
samolotéw nad osiedlem — to wszystko wptynie na Twoéj komfort zycia i niekoniecznie

go poprawi.

Zwro¢€ jednak uwage na pozytywne aspekty lokalizacji, a wiec park w poblizu, dobra

komunikacja, Sciezki rowerowe, place zabaw, dostep do obiektéw handlowych i ustug.

Wazne informacje na temat okolicy znajdziesz
w prospekcie informacyjnym.
Deweloper powinien Ci go udostepni€. W prospekcie sq dane o obiektach potozonych

w sgsiedztwie inwestyciji oraz inwestycjach przewidzianych w promieniu 1 km.
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Kolejny wazny dokument to Miejscowy

Plan Zagospodarowania Przestrzennego.

Z MPZP dowiesz sig, np. co planuje sie budowa¢ w okolicy, a takze jak wyglgda przebieg
aktualnych i planowanych ulic. Moze zdarzy¢ sig, ze okolica nie ma uchwalonego
planu. W takiej sytuaciji warto zapoznag sig ze Studium Uwarunkowah i Kierunkéw

Zagospodarowania Przestrzennego.
Studium nie jest aktem prawnym. Na jego podstawie nie mozna wyda¢ decyzji

administracyjnej. Okresla przestrzenng planowang zabudowg w gminie. Nie jest dla gminy

wigzqce, ale pozwala zorientowac sig, jak wyglgda obecna sytuacjao.

Czytaj wiecej: Jak sprawdzié rozwoj okolicy przed zakupem mieszkania?
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https://rynekpierwotny.pl/wiadomosci-mieszkaniowe/jak-sprawdzic-rozwoj-osiedla-przed-zakupem-mieszkania/8062/

Argumenty,

ktore warto wykorzystac

1. Ostatnie
mieszkania w inwestycji

Deweloperom zalezy na zakonczeniu
sprzedazy. Jesli w inwestycji zostaty
ostatnie mieszkania, warto te informacje

wykorzysta€ w negocjacjach.

2. Duzy lub
maty metraz lokalu

Najszybciej sprzedajq sie mieszkania o
powierzchni 30-50 mkw. Gorszy popyt
jest na mate lokale (do 30 mkw.) i duze
metraze (od 100 mkw.). Jesli chcesz kupié¢
kawalerke albo przestronne mieszkanie
masz szanse na obnizke ceny. O ile
deweloper ma problem z ich sprzedazq,
bo np. mniejsze metraze szybko

sprzedajqg sie pod inwestycje.
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3. Mieszkanie na parterze

Mieszkanie na parterze moze nie by¢
tak ciche, jak lokale na wyzszych
kondygnacjach. Wsrod przyczyn sq drzwi
wejSciowe do budynku w poblizu drzwi
wejSciowych do mieszkania, hatasujgca
winda, okna wychodzqgce na osiedlowy

ogrbédek czy plac zabaw.

Dopytaj o windeg, czy ma tzw.
dylatacje migdzy Scianami lokalu

mieszkalnego a szybem windowym.

Dowiedz sig, czy okna sqg
dwu- i trzyszybowe, bo to wptywa
na termike i hatas. Nowoczesna

stolarka skutecznie ttumi dzwiegki.

Pozytywnym aspektem mieszkan na
parterze jest ogrodek, ktory latem

powigksza przestrzeh wypoczynkowg.

4. Obnizone ceny innych
mieszkah w inwestycji

Sprawdz, czy w tym samym budynku lub
inwestyciji sq lokale, ktére majg obnizone

ceny. By¢ moze deweloper zdecyduje sie

D

obnizy€ takze ceng interesujgcego

Cie mieszkania.



5. Konkurencyjna inwestycja
w sgsiedztwie

Inny deweloper buduje w poblizu, a jego
oferta jest rownie interesujgca? Mozesz
wspomnieg€, ze oferuje wigcej udogodnien,
np. parking dla gosci, wigkszy plac

zabaw, lepsze materiaty uzyte do

wykofnczenia elewacii.

6. Zakup w pakiecie
z komorkq lub miejscem
postojowym

Jezeli wraz z mieszkaniem chcesz kupi€
miejsce postojowe, garazowe lub komorke
lokatorskq, porozmnawiaj o rabacie.
Deweloperowi zalezy na sprzedaniu

tych powierzchni. Nie zawsze ma z tym
problem. To zalezy od ich liczby i projektu.
Sq osiedla, w ktérych inwestorzy nie

narzekajq na zainteresowanie.

7. Niedawne zakonczenie
promocji u dewelopera

Sprawdz, czy deweloper miat ostatnio

w ofercie promocije. Jesli tak, by¢ moze
uda Ci sie wynegocjowac znizke. Zdarza
sie, ze deweloperzy ponawiajq promocje,

np. podczas targdw mieszkaniowych.
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8. Ucigzliwe sqgsiedztwo

Wspomniane juz ucigzliwe obiekty oraz
planowane i niekoniecznie korzystne
rozwigzania, sq argumentem

w negocjacjach. Pod warunkiem, ze
chcesz zamieszka€ np. obok lotniska czy

trasy szybkiego ruchu.

9. Brak rozbudowanej
infrastruktury

Znaczqco oddalone od adresu przystanki
komunikacji miejskiej, dtugi czas dojazdu
do centrum, brak szkét, przedszkoli

czy sklepéw - to wszystko moze byé
argumentem przemawiajgcym za

obnizeniem ceny.

10. Niekorzystna orientacja
pomieszczeh

W salonie zabraknie dziennego swiatta,
bo okna wychodzq na pétnoc? To kolejny
argument w rozmowie ze sprzedawca.
Sprawdz, jak wazna jest orientacja
przestrzenna wzgledem stron Swiata:

Strony Swiata a lokalizacja mieszkania.

11. Nieustawne mieszkanie

Argumentem na rzecz nizszej ceny mogqg
by¢ trudne do urzqgdzenia pomieszczenia
(np. ze skosami), proporcje pomieszczen
(np. duzy przedpokdj) lub brak balkonu

— jesli podobne mieszkania z balkonem

D

kosztujg tyle samo.
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Co hegocjowac
z deweloperem?

1. Cena mieszkania

Pierwsza na mys$l przychodzi cena
mieszkania, ktoéra jest najwigksza sposrod

wszystkich kosztow.

Moze okazac¢ sig, deweloper nie
bedzie sktonny do zejScia z ceny,
ale zaoszczedzisz np. na zakupie
dodatkowych powierzchni. Dlatego
w swoich kalkulacjach nie kieruj sie

tylko cenq metrazu.

2. Cena miejsca
parkingowego i komorki
lokatorskiej

Do ceny mieszkania nie wlicza sie
miejsca parkingowego i komorki.

To osobny wydatek. Zdarza sig, ze
deweloperzy oferujq rabaty, albo
sprzedajg miejsca parkingowe i komorki
w cenie mieszkania. Jesli w czasie, kiedy
chcesz kupi¢ mieszkanie, nie ma takiej

promocji, mozesz to negocjowac.

Czytaj wiecej: lle kosztuje komérka

lokatorska i miejsce postojowe?
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3. Harmonogram ptatnosci

Mozesz ustali¢ z deweloperem
harmonogram sptat. Korzystnymi
harmonogramami ptatnoéci sq 10/90

i 20/80. Zgodnie z nimi wigkszo$¢ kwoty
(90 lub 80%) ptaci sie przed odbiorem
mieszkania. Jeszcze innym, chociaz nie

tak spektakularnym system jest 30/70.

Jesli kupujesz mieszkanie na kredyt, dzieki
takiej sptacie mozesz podpisa¢ umowe
z bankiem poéznie;j.
Pozniejszy kredyt przy jednoczesnym
najmie, to spore odciqzenie dla
domowego budzetu.
Przy zakupie za gotowke i brakujgcej
kwocie, zyskasz czas na zebranie

petnej sumy.
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4. Koszty notarialne

Wynagrodzenie notariusza zwigzane

z zawarciem umowy deweloperskiej
pokrywa po rébwno deweloper i nabywca.
Mozesz negocjowac, zeby deweloper

pokryt wigkszos§¢ tej kwoty lub catosé.

5. Zmiany lokatorskie

Chcesz kupi€ konkretne mieszkanie,
ale nie do kohca odpowiada Ci

np. rozmieszczenie drzwi lub Scian
dziatowych? Jeszcze przed budowq
mozna to zmieni€, a koszty zmian

lokatorskich negocjowacé.

8. Wykonczenie mieszkania

6. Rabat na czynsz

Jesli spétdzielnia mieszkaniowa jest
inwestorem, mozesz negocjowac nizsze
optaty czynszowe, np. przez pierwszy

miesiqgc od wprowadzenia.

7. Karty rabatowe
na zakupy

Mozesz sprobowaé wynegocjowa¢é kod
rabatowy na zakupy. Zdarza sieg, ze
deweloperzy wspotpracujqg ze sklepami
oferujgcymi materiatami wykonczeniowe
lub meble i sprzety. To dodatkowy sposdb

na zaoszczedzenie. Nie wptynie na cene

transakciji, ale pozwoli ztapa¢ finansowy

oddech.

Standardu deweloperskiego nie reguluje prawo. To od dewelopera zalezy, jakich

materiatdw uzyje i jok ostatecznie bedzie wyglqgdato mieszkanie przy odbiorze.

Ale i tutaj jest pole do rozmoéw. Mozesz np. wynegocjowaé wyzszqg jakos€ materiatéw

wykonczeniowych bez podnoszenia ceny lub za niewielkq doptatq.

l:' rynek
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Jak negocjowac?

1. Negocjuj z kilkoma
deweloperami

Negocjacje z jednym deweloperem

nie wykluczajg rozmoéw z innymi.
Prowadzenie ich z kilkoma sprzedawcami
pozwala jeszcze lepiej poréwnac oferty.
By¢ moze w poblizu jest podobna

inwestycja i kupisz mieszkanie taniej?

2. Notuj przebieg negocjacji

Zeby nie pogubié sie w argumentacji,
warto je spisywac. Zwtaszcza w

negocjacjach z kilkoma deweloperami.

3. Zachowaj spokoj

Do negocjacji postaraj sie¢ podchodzi¢

l:' rynek
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spokojnie. Wazne jest rowniez
nastawienie. Jesli we wszystkim widzisz
wady, narzekasz i oczekujesz, ze
deweloper obnizy cene bez wyraznych
powoddéw, mozesz miec problem

z przekonaniem go do tego.

4. W razie potrzeby
korzystaj ze wsparcia

Jesli nie czujesz sie pewnie w takich
rozmnowach, zabierz ze sobq kogo§, kto
nie bedzie emocjonalnie zwigzany

z kupnem mieszkania. Moze to

by¢ np. posrednik lub doradca ds.
nieruchomosci. Taka osoba zwroci

uwage na to, co moze Ci umknqgé

w nerwach.
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O czym jeszcze pamietac?

Pamietaj, ze wszelkie gratisy (np. darmowe wykoRczenie tazienki) majg

@/ konkretng wartos§¢. Moze okaza¢ sig, ze propozycje dewelopera bedqg

korzystniejsze od obnizki ceny metra kwadratowego.

Wynik negocjaciji nie zalezy jednie od trafnych argumentéw i solidnego
przygotowania. Zwtaszcza przy sporym popycie i mniejszej liczbie ofert.

Taka sytuacja nie oznacza z gory przegranej. Byé moze dzigki samemu

podejsciu do negocjacji deweloper zaproponuje inne mieszkanie

zblizone udogodnieniami i metrazem do tego, na ktérym Ci zalezy.

O/ Taniej mozesz kupi¢ mieszkanie w przedsprzedazy. Na tym etapie
l ° ] inwestor, ktéry korzysta z kredytu, musi mie€¢ odpowiedniq liczbe

klientdw. W przeciwnym razie bank odmoéwi mu finansowania.

To, co przyjmuje sie za stabqg strone mieszkania lub lokalizacji, mozesz
gd|Q @ obréci¢ na swojq korzy$§¢. Pod warunkiem, ze dla Ciebie jest to zaleta,

007,

o0|o
np. mniej obiektéw handlowych — wigkszy spokdj w okolicy.
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Podsumowanie

Warto zaczq€ od przygotowania argumentacji, okreslenia swoich potrzeb i mozliwosci

finansowych, a takze sprawdzenia okolicy i podobnych mieszkan.

Przygotowanie

i Okresl swoje potrzeby
mieszkaniowe.

Z Przejrzyj ceny podobnych lokali
w konkurencyjnych inwestycjach.

Sprawdz mieszkanie pod kgtem
3 aspektéw wptywajgcych na

komfort zycia.

Zapoznaj sie z okolicq i planami
4 zagospodarowania pobliskich

terenow.

5 Stworz liste pytan
do dewelopera.

6 Przygotuj argumenty.
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Argumenty
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Ostatnie mieszkania w inwestycji
Duzy lub maty metraz
Mieszkanie na parterze

Obnizone ceny innych mieszkan
w inwestycji

Konkurencyjna inwestycja
W sqgsiedztwie

Zakup w pakiecie z komérkqg
lub miejscem postojowym

Niedawne zakohczenie promociji
u dewelopera

Ucigzliwe sgsiedztwo

Brak rozbudowanej
infrastruktury

Niekorzystna orientacja
pomieszczenh

Nieustawne mieszkanie.
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Pamietaj, ze mozesz negocjowac nie tylko cene mieszkania. Mozesz takze prowadzi¢
rozmowy z kilkkoma sprzedawcami i korzysta¢ ze wsparcia. Wynik rozmoéw nie wiqze zadnej

ze stron, dopdki nie znajdzie sie na podpisanej umowie.

Co negocjowaé? Jak negocjowac?

i Cena mieszkania 4_ Negocijuj z kilkoma
deweloperami

Z Cena miejsca parkingowego

i komorki lokatorskiej Notuj przebieg negocjaciji

Zachowaj spokdj

Koszty notarialn i i
oszty notariaine W razie potrzeby korzystaj ze

Harmonogram ptatnosci 3
4 wsparcia doradcy lub posrednika.

Zmiany lokatorskie
Rabat na czynsz

Karty rabatowe na zakupy
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Wykonczenie mieszkania.
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Cena ofertowa Negocjacje z deweloperem Cena transakcyjna
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