
Buying or selling a home

Polish

Kupno lub sprzeda  domu 



Broszura informacyjna (Polski/Polish) 

Kupno lub sprzeda  domu 

Kupno domu 
Kupno domu lub mieszkania, to dla wi kszo ci ludzi powa na sprawa. Pa stwa
sukces mo e zale e  od tego, ile informacji wcze niej zbierzecie i jak bardzo 
b dziecie pilnowa  swoich finansów. 

Kupuj c dom, popro cie o pomoc, eby cie mogli: 
dobrze pozna  swoje prawa 
porówna  oferty agentów nieruchomo ci, instytucji finansowych, notariuszy 
przygotowa  si  do negocjacji 
zada  pytania, je eli nie jeste cie czego  pewni 
przeczyta  wszystko przed podpisaniem. 

I nie spieszcie si  z decyzj .

Lokalizacja 
Zróbcie list  lokalizacji, które chcieliby cie rozwa y  jako miejsce zamieszkania. 
Sprawd cie poblisk  infrastruktur , jak sklepy, szko y, transport publiczny, parki, 
przedszkola i o rodki rekreacyjne. W miejscowym urz dzie sprawd cie informacje 
o przepisach odno nie stref. 

Przyjd cie na jak najwi cej ogólnodost pnych inspekcji, eby lepiej pozna  rozk ad
pomieszcze  i wyposa enie, jakie chcecie mie  w domu. 

Zastanówcie si :
czy potrzebne Wam mieszkanie, segment, apartament czy dom jednorodzinny 
ile potrzebujecie pokoi, w tym sypialni 
jak Wasze potrzeby mog  si  zmieni  z up ywem czasu 
jakiej wielko ci ogród chcecie mie , je li w ogóle 
czy chcecie starszy czy nowszy dom 
nad kosztami i czasem, je li planujecie remont 
nad przepisami samorz dowymi odno nie remontów i dobudówek 
jakie us ugi samorz dowe s  dost pne w okolicy. 

Agenci nieruchomo ci maj  obowi zek przekaza  Pa stwu informacje, które 
pomog  Wam rozwa y  zalety domu, jego warto , bezpiecze stwo
i funkcjonalno . Mo ecie sprawdzi  ewentualn  obecno  azbestu w budynku, 
problemy konstrukcyjne zwi zane z termitami czy s on  wilgoci , roboty 
przeprowadzone w domu niezgodnie z prawem, odleg o  od miejsc z muzyk  na 
ywo, to, czy na posiad o ci jest szambo itp. W broszurze informacyjnej jest 

równie  mowa o wydajno ci energii, alternatywnych uj ciach wody i jej ród ach, 
a tak e o mo liwo ci zaistnienia nielegalnych dobudówek i zmian.  

Dotacja dla W a cicieli Pierwszego Domu (First Home Owners Grant) 
Mog  Pa stwo kwalifikowa  si  do otrzymania dotacji na pierwszy dom w wysoko ci
do 11000 $, to znaczy: na dom, mieszkanie, segment czy apartament w dowolnym 
miejscu w Australii Po udniowej, zgodnie z miejscowymi planami zagospodarowania. 
Dotacji nie mo na otrzyma  na remont istniej cego budynku ani na zakup 
niezabudowanej dzia ki.  Wnioski mo na sk ada  przez Revenue SA.
 (www.revenuesa.sa.gov.au)
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Po yczki
Pierwszym krokiem do posiadania domu jest okre lenie bud etu – ile mog  Pa stwo 
wyda , gdzie i jak oszcz dzi . Przeanalizujcie swoje typowe wydatki i okre lcie, ile 
b dziecie w stanie po yczy , a potem sp aci . Wprawdzie wiele powodów 
usprawiedliwia zakup domu, lecz zdecydujcie si  na to tylko, je li naprawd  Was na 
niego sta .

Im wi kszy macie depozyt, tym lepiej. Zapewne b dziecie musieli op aci
ubezpieczenie hipoteki, je eli po yczacie wi cej ni  80% ceny domu. 

Rozejrzyjcie si  za kredytem. Zawsze pytajcie o op aty i prowizje, popro cie
o pomoc, eby zrozumie  drobny druk na wszystkich umowach, broszurach 
i ulotkach reklamowych. Wi kszo  po yczkodawców ma strony internetowe 
z przyk adowymi kalkulatorami – skorzystajcie z nich, aby okre li  limity, a tak e
to, jak na kredyt wp ynie wzrost stopy procentowej. Zdecydujcie, czy bardziej 
odpowiadaj  Wam raty sta e czy zmienne, a tak e, czy wolicie sp aty co dwa 
tygodnie czy co miesi c. Sprawd cie, czy mo liwe s  sp aty dodatkowe. 

Planuj c zakup, wliczcie wszelkie koszty dodatkowe. Op aty za udzielenie kredytu, 
inspekcje, op aty skarbowe, ubezpieczenie, op aty prawne, koszty przeprowadzki, 
koszty zwi zku w a cicieli mieszka  i ró ne zaleg e podatki na rzecz w adz lokalnych 
mog  oznacza  dodatkowe tysi ce dolarów przy zakupie domu. A je eli w domu 
trzeba co  zmieni  albo wyremontowa , koszty mog  by  jeszcze wy sze.

Po rednik zajmuj cy si  po yczkami hipotecznymi mo e Pa stwu pomóc 
w znalezieniu odpowiedniego kredytu, ale nie musicie korzysta  z jego us ug.
Jednak nawet gdy to zrobicie, dobrze samemu wszystko sprawdzi , aby mie
pewno , e zaproponowany kredyt jest dla Was najlepszy. Po rednicy nie zawsze 
s  niezale ni i mog  otrzymywa  prowizje od po yczkodawców. Popro cie
o uzasadnienie rekomendacji i zawsze dok adnie przeczytajcie warunki kredytu, 
zanim cokolwiek podpiszecie. 

Negocjowanie sprzeda y

Sprzeda  po wynegocjowanej cenie 
Dom mo e by  wystawiony na sprzeda  za okre lon  cen  albo w zakresie 
cenowym. Normaln  praktyk  w ród sprzedaj cych jest ustalenie ceny, któr
potem Pa stwo negocjuj  przez po rednika, a  dojdziecie do porozumienia. Mo ecie
z o y  po rednikowi realistyczn  ofert  na podstawie w asnej wyceny 
nieruchomo ci. Oferta mo e by  te  warunkowa, a wi c uzale niona od pewnych 
warunków, np. otrzymanych funduszy lub inspekcji budowlanych. 

Sprawd cie, czy wiecie, jakie elementy sta ego wyposa enia i instalacji s  zawarte 
w cenie i czy zosta y one uj te w umowie. Sprawd cie te , czy wszystkie wymiary 
i granice zgadzaj  si  z tymi w tytule prawnym. 

Sprzeda  na aukcji 
Wiele nieruchomo ci jest sprzedawanych na aukcjach, zw aszcza przy wysokim 
popycie. Sprzedaj cy ustali cen  zastrze on , któr  jest gotów przyj . Cena ta 
w czasie aukcji nie zostanie ujawniona ani Pa stwu, ani innym licytantom. 
Podbijanie ceny, (czyli fa szywe oferty, maj ce podnie  cen  ponad to, co oferuj
prawdziwi licytanci) w Australii Po udniowej jest obecnie niezgodne z prawem. 

Je eli macie Pa stwo nadziej  kupi  nieruchomo  na aukcji, musicie zarejestrowa
si  jako licytanci, wype niaj c odpowiedni formularz. Przy rejestracji nale y okaza
dowód to samo ci.
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Licytanci podaj  cen , jak  s  gotowi zap aci  za nieruchomo . Je eli oferty nie 
osi gn  ceny zastrze onej, sprzedaj cy mo e nie sprzeda  domu. Sprzedaj cy
mo e nast pnie negocjowa  cen  z licytantami albo zdecydowa  o sprzeda y domu 
na wolnym rynku. 

Je eli w licytowaniu na aukcji czujecie si  niepewnie, powinni cie poradzi  si
specjalisty. Je eli kto  mia by licytowa  w Pa stwa imieniu, musi poda  Wasze dane 
i przedstawi  dokument upowa niaj cy go do sk adania ofert w Waszym imieniu. 

Sprawd cie porównywalne ceny sprzeda y, by okre li  prawdopodobn  zastrze on
cen  nieruchomo ci. Zapytajcie agenta, jakiej ceny si  spodziewa. Zastanówcie si ,
czy wolicie wcze niej wyda  pieni dze na inspekcje budowlane. Je eli kupno domu 
si  nie powiedzie, nie dostaniecie zwrotu wydatków, lecz mo ecie uzyska  cenne 
informacje. 

Pami tajcie o swoim limicie ofertowym i spróbujcie nie da  si  ponie  emocjom. 
Kiedy kupujecie co  na aukcji, nie  przys uguje okres, w którym strony 
mog  odst pi  od umowy (cooling-off period). Za atwcie ubezpieczenie 
budynku i znajduj cych si  w nim ruchomo ci od dnia podpisania umowy. 

Umowa 
Zapewne w czasie czynno ci zwi zanych z zakupem b dziecie mieli do czynienia 
z agentem sprzedaj cego. To jemu nale y zadawa  pytania odno nie 
nieruchomo ci, z nim umawia  si  inspekcje, jego prosi  o przekazanie ofert(y) 
sprzedaj cemu i przygotowanie umowy. 

„Form 1 Statement”, to przygotowany przez agenta dokument, który b dzie 
zawiera  wa ne informacje na temat nieruchomo ci. Adwokat lub notariusz pomog
Pa stwu zrozumie  ten dokument, aby cie mogli lepiej oceni  warto
nieruchomo ci. 

Je eli zdecydujecie si  z o y  ofert , powinni cie to zrobi  w formie pisemnej, bo 
inaczej nie zostanie ona przekazana sprzedaj cemu. Je eli Pa stwa oferta zostanie 
przyj ta, wówczas dojdzie do podpisania umowy przez Pa stwa i przez 
sprzedaj cego. Potem b dziecie mieli „czas na och oni cie” (cooling-off period), 
w czasie którego mo ecie wycofa  si  z umowy z dowolnego powodu. 

Kiedy ten czas minie, umowa b dzie wi ca. Dlatego musicie mie  pewno , e
rozumiecie umow , zanim j  podpiszecie. Niedotrzymanie jej warunków b dzie 
mia o swoje konsekwencje. 

Rozliczenie 
Do rozliczenia dochodzi zazwyczaj 4 – 6 tygodni po podpisaniu umowy. Data 
rozliczenia, ustalona w umowie, to dzie , w którym nale y przekaza
sprzedaj cemu pozosta  cz  ceny zakupu w zamian za tytu  prawny do 
nieruchomo ci. To oficjalny proces, który Pa stwa przedstawiciele prawni 
i finansowi przeprowadzaj  z przedstawicielami sprzedaj cego.

Jednym z warunków, jakie mog  Pa stwo zastrzec sobie w umowie, jest inspekcja 
nieruchomo ci przed rozliczeniem w celu sprawdzenia, czy jej stan jest taki, jakiego 
oczekujecie.

Po sprzeda y
Po przekazaniu pieni dzy notariusz poinformuje Pa stwa, e sprzeda  zosta a
dokonana. Nale y wówczas umówi  si  na odbiór kluczy do Waszego nowego domu. 
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Sprzeda  domu 
Sprzeda  domu, podobnie jak jego zakup, to bardzo powa na decyzja, dlatego 
wa ne jest, aby rozumieli Pa stwo swoje prawa i wiedzieli, jak z nich korzysta .

Istniej  ró ne sposoby sprzeda y domu – niektórzy ludzie sprzedaj  nieruchomo
bez po rednictwa agenta, ale to wymaga szczególnej wiedzy i znajomo ci ca ego
procesu. Wi kszo  zatrudnia agenta do wynegocjowania sprzeda y albo do zaj cia 
si  aukcj . Zastanówcie si  nad tymi mo liwo ciami i porozmawiajcie z kim  o jego 
do wiadczeniach. 

Pomoc agenta 
Zanim agent nieruchomo ci b dzie móg  sprzeda  Pa stwa dom, musicie podpisa
umow  zwan  umow  po rednictwa (agency agreement). Jest ona wi ca
prawnie, dlatego powinni cie j  przeczyta  i zrozumie . Dopilnujcie, aby cie dostali 
kopi  za czników do umowy, na których b d  wyja nione Wasze prawa 
i obowi zki. 

Umowa, któr  podpiszecie, b dzie okre la a: 
czas trwania umowy 
sposób, w jaki mo na j  rozwi za
prowizj  (czyli nale no  dla agencji za sprzedanie domu) 
strategi  sprzeda y nieruchomo ci i zwi zane z tym op aty 
szacunkow  cen  sprzeda y lub zakres cenowy podany przez agenta 
wszelkie korzy ci, jakie agent odniesie, zajmuj c si  marketingiem Pa stwa
posiad o ci. 

Sprzeda  na aukcji 
Je eli zastanawiacie si  nad sprzedaniem domu na aukcji, wybierzcie si  na kilka 
z nich, eby dobrze zrozumie , jak one dzia aj .

Przed aukcj  b dziecie musieli okre li  na pi mie cen  zastrze on . W ten sposób 
upowa nicie licytatora do sprzedania nieruchomo ci za najwy sz  zaoferowan
cen , je li b dzie ona wy sza lub równa tej, któr  zastrzegli cie. Agent musi mie
zapis ceny zastrze onej i spisywa  wszystkie oferty z aukcji. 

Maj  Pa stwo prawo do trzech „ofert sprzedaj cego” (vendor bids) w czasie aukcji. 
Og asza je licytator i nie mog  one by  równe lub wy sze od ceny zastrze onej. Ich 
g ównym zadaniem jest poinformowanie licytantów, e oferty nie osi gn y jeszcze 
ceny zastrze onej, za któr  zgodzili cie si  sprzeda  nieruchomo .

Je eli nieruchomo  nie osi gnie ceny zastrze onej, nie zostanie ona sprzedana na 
aukcji (passed in). Zwykle agent b dzie próbowa  negocjowa  po aukcji 
z licytatorem, który z o y  najwy sz  ofert . Je eli do sprzeda y dojdzie w ten 
sposób, w dniu aukcji, kupuj cy nie b dzie mia  prawa do czasu na och oni cie 
(cooling-off period). 

Je eli oferty osi gn  cen  zastrze on , nieruchomo  zostanie sprzedana 
licytantowi, który zaproponuje najwy sz  cen . Zwyci ski licytator musi od razu 
podpisa  umow  sprzeda y i wp aci  depozyt. Osobom kupuj cym nieruchomo ci 
na aukcji nie przys uguje czas na odst pienie od umowy (cooling-off). 
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Siedziba g ówna 
Office of Consumer & Business Affairs 
Chesser House 
91-97 Grenfell Street 
Adelaide SA 5000 

Nasz adres korespondencyjny: 
Office of Consumer & Business Affairs 
GPO Box 1719 
Adelaide SA 5001
strona internetowa: www.ocba.sa.gov.au

Aby uzyska  wi cej informacji, prosimy zapozna  si  z broszur : Chodzi o 
dom – Wasz przewodnik przy kupnie lub sprzeda y domu (It’s about the 
house–Your guide to buying or selling a house), dost pn  w Office of 
Consumer and Business Affairs. Prosimy zadzwoni  pod numer (08) 8204 9516, aby 
otrzyma  broszur  poczt .

Informacje zawarte na niniejszej ulotce maj  charakter ogólny i nie mog  zast pi  profesjonalnej porady 
i/lub ród a odpowiednich przepisów prawnych. Biuro Spraw Konsumenckich i Biznesowych (The Office of 
Consumer and Business Affairs) to organizacja rz du stanowego, która mo e udzieli  Pa stwu informacji 
i porad na temat kupna/sprzeda y domu lub wynaj cia miejsca do mieszkania 

Porady w Pa stwa j zyku 
Mo emy udzieli  Pa stwu porad w Waszym 
j zyku. Prosimy zadzwoni  pod numer 131 450, 
aby skorzysta  z BEZP ATNYCH us ug 
t umaczy. Kto  wówczas b dzie t umaczy  na 
ywo Pa stwa trójstronn  rozmow .

Nale y poprosi  o po czenie z: 
Office of Consumer and Business Affairs pod 
numerem: 
8204 9777 Porady dla konsumentów 
8204 9544 Porady przy wynajmie domów 
8204 9599 Rejestracja urodze , zgonów 
i zwi zków ma e skich 
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