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1. Sprzedam sam.

Czy samodzielna sprzedaz nieruchomosci sie optaca? Jak to zwykle bywa, nie
zawsze. Zgodnie ze sztukg, to wifasnie agent nieruchomosci daje poczucie
bezpieczennstwa i przeprowadza przez caly proces kupna/sprzedazy.
Wykwalifikowany agent przeprowadza transakcje zgodnie z obowigzujgcymi
przepisami oraz gwarantuje dostarczenie wszelkich niezbednych dokumentéw.
Jednym stowem zleceniodawca ma sie tylko pojawi¢ na umowie przedwstepne;j i

przyrzeczonej.

Oczywiscie kazda sprzedaz nieruchomosci jest inna i do transakcji nalezy
podchodzi¢ indywidualnie. Pamietaj, ze na zachodzie nie ma mozliwosci sprzedazy
nieruchomosci ,,samemu”. Od tego s3 wykwalifikowani posrednicy, ktorzy
gwarantujg bezpieczenstwo. W swojej karierze spotkatem sie juz z wieloma
sytuacjami, gdzie byly podejmowane bardzo niefortunne decyzje. Na przyktad
podpisanie umowy przedwstepnej i wptacanie zadatku, podczas gdy sama umowa
byta juz btednie sformutowana i nie chronita nawet w podstawowym stopniu

sprzedajacego i kupujacego.

Posrednik za swoje czynnosci ponosi odpowiedzialno$¢ i ma obowigzek sprawdzi¢

stan prawny nieruchomosci.

Oczywiscie na poczatku sprzedajacy jest peten zapatu, przebrniecia samemu przez
caty proces sprzedazy. Wystawia ogtoszenie, robi zdjecia (o jakosci zdje¢ jeszcze nie
rozmawiamy), poszpera w Internecie i.... czeka. Ten zapat z reguty szybko opada,
gdy w gre zaczyna wchodzi¢ odbieranie telefonéw, pokazywanie nieruchomosci,
zatatwianie formalnosci etc. Na wszystkie wyzej wymienione czynnosci potrzebny
jest czas i to jest wtasnie najwiekszy problem. Czasu mamy coraz mniej, a jezdzenie
po zatloczconym miescie nie utatwia sprawy. Pdiniej urzedy, wspdlnoty

mieszkaniowe i juz powoli jednak sie mozna przekonad, ze to nie jest taka prosta




sprawa. Nie poruszam tu takich aspektéw jak tre$é¢ ogtoszenia, czy chociazby

zdjecia... ale o tym w dalszej czesci.

Posrednik ma dostep do najwiekszej bazy MLS i wielu agencji nieruchomosci, a
kazda z nich ma okreslony profil wymarzonej nieruchomosci swojego klienta.

Ogtoszenie wystawione przez posrednika trafia do catej prasy branzowej.

Najwazniejsze jednak jest bezpieczenstwo. Sprzedajgcy ma pewnosé, ze kupujgcym
nie jest przypadkowa osoba, bowiem posrednik wczesniej spisuje interesanta z
dowodu osobistego. Inna strona bezpieczenstwa, to kwestie prawne zwigzane z
nieruchomoscia. Posrednik informuje sprzedajgcego o kazdym etapie zwigzanym z
ewentualnym uregulowaniem kwestii prawnych nieruchomosci. Réwniez posrednik
sporzgdza umowe przedwstepng, potrzebng np. do formalnosci zwigzanych z
kredytem) i tu moéwitem o tym na poczatku, umowa przedwstepna ma zapisy

dbajace o interesy obu stron, zgodne z przepisami prawa.

Sprzedajgcy oszczedza zatem czas, koszty dojazddéw i zyskuje bezpieczenstwo.

2. Po co komu wylacznos¢? Kilka slow o etyce posrednika.

Z agentem nieruchomosci mozna wspotpracowa¢ na dwa sposoby, podpisujac:
umowe otwartg lub na wytgcznosé. Umowa otwarta umozliwia sprzedajgcemu
wspotprace z tyloma agencjami, ile mu sie podoba. Umowa wytgcznosci powoduje,
ze dang ofertg zajmuje sie tylko jedno biuro i agent. Dobrze sporzgdzona umowa
wytgcznosci jest catkowicie zaangazowany w proces sprzedazy. Tu ktania sie etyka
zawodowa posrednika. Istnieje kodeks etyki zawodowej posrednika i bytoby
wspaniale, gdyby kazdy sie do niego stosowat. Jednak wspodtpraca z dobrym
posrednikiem, znajgcym i przestrzegajgcym kodeksu etyki owocuje witasciwym
kontaktem z klientem, budowaniem wzajemnej relacji klient-agent, a takze

budowanie relacji z innymi agencjami, ktére chetnie ze sobg wspétpracuja.




Posrednik wspdtpracujacy na wytacznosci jest zaangazowany w dziatania sprzedazy,
poniewaz wie, ze tylko on moze sprzeda¢ dang nieruchomo$é. Zatem mozna
pokusic¢ sie o stwierdzenie, ze dba rowniez i o swoje dobre imie. Taki posrednik jest
odpowiedzialny za sprzedaz konkretnej nieruchomosci. Dodatkowo posiada
odpowiednie narzedzia umozliwiajgce szybky sprzedaz. W przypadku umowy
otwartej, gdy dang oferte pozyskato kilka biur niekoniecznie mozna sie spotkaé z
zaangazowaniem kazdej agencji. Taka umowa tworzy swoisty wyscig szczurow i kto
pierwszy ten lepszy. Dobre biuro korzysta ze wspomnianej juz wczesniej bazy
klientow i wspétpracuje z innymi agencjami. Wzajemne wspotdziatanie umozliwia
dobranie odpowiedniej oferty uszytej na miare klienta. Pracujgc na umowie na
wytgcznos¢ posrednik bedzie negocjowat odpowiednio, bowiem to od tego zalezy

jego wynagrodzenie.

Kiedy sprzedajacy wspétpracuje z kilkoma agencjami i tym samym agentami,
powinien pamieta¢ o poinformowaniu kazdego z nich o ewentualnym dniu
otwartym lub spotkaniu z potencjalnym kupujacym. W efekcie zabiera to czas i

mocno angazuje sprzedajacego.

3. Zima nie sprzedaje si¢ nieruchomosci.

Dobra wiadomos¢! Dzi$ sezon na sprzedaz lub kupno nieruchomosci trwa 365 dni w
roku! Nie ma ztego czasu na sprzedaz, ani na kupno nieruchomosci. Oczywiscie
mozna powiedzieé, ze Swieta, ferie, wakacje etc., ale sg tacy, ktorzy wtasnie w tych
dniach poszukujg okazji, bo wiedzg, ze dobre okazje nie czekaja. Pamietajmy, ze

takich szczegdlnych dni w roku jest zaledwie kilka i nie stanowig one dzi$ problemu.

Oczywiscie pamietajmy, ze s3 momenty, gdzie wida¢ wzmozone zainteresowanie
rynkiem nieruchomosci, jednak dobrze przygotowany posrednik znajdzie
odpowiedniego kupca, bez wzgledu na pore roku. Wzmozone okresy

zainteresowania nieruchomosciami to: okres powakacyjny, wiosna.




Nie jest tajemnicg, ze wypoczety cztowiek, czyli po wakacjach, wraca do domu z
nadziejg, nowymi pomystami i sitami do dziatania. Wiosng, jak wiadomo budzi sie
wszystko do zycia, zatem i my budzimy sie z letargu zimowego. Ale na przykfad
goralska chatka z kominkiem i osniezonymi szczytami wieksze zainteresowanie
wzbudzi zimg, za$ domek nad morzem, bardziej kusi latem. Ale czekanie, to tak
naprawde omijanie ciekawych ofert. Nie ma jednoznacznej odpowiedzi, bowiem
dzi$ kazdy czas jest dobry na sprzedaz i kupno. W procesie sprzedazy liczy sie zatem

doswiadczenie i zaangazowanie.

4. Nie warto inwestowaé w sprzedawana nieruchomos¢.

Kazdy kij ma dwa konce. Jednak podstawa w sprzedazy nieruchomosci, to
mieszkanie powinno by¢ czyste. Chociazby posprzatane. Oczywiscie zdarzajg sie
mieszkania petne $mieci, jednak te mieszkania majg znacznie zanizong wartos¢
rynkowa i najczesciej nie trafiajg do Internetu. Wtasciciele mieszkan czesto nie chca
tez inwestowac w sprzedawang nieruchomos¢, poniewaz po to ja sprzedajg, zeby
juz nie inwestowac. Czesto stysze teorie, ze tych zainwestowanych pieniedzy sie nie
odzyska. Tymczasem kilka prostych zabiegdw powoduje zwiekszenie
zainteresowania o 100%. To jak z opakowaniem prezentu, czy cukierka, ktéry kusi
juz z zewnatrz. Nie od dzi$ wiadomo, ze ludzie kupujg oczami, a pierwsze dobre

wrazenie mozna zrobié... tylko raz.

Jak juz wspomniatem, dla uzyskania wyzszej niz rynkowa cena, warto (tylko i az)
posprzata¢ mieszkanie. Doswiadczony posrednik bedzie wiedziat jakich zabiegéw
nalezy uzy¢, aby wartosé nieruchomosci znacznie wzrosta, a za tym idzie wysokie

zainteresowanie nieruchomoscia i finalnie atrakcyjna sprzedaz.

Jak to zwykle bywa istnieje rowniez druga strona medalu. Nie zawsze nalezy

inwestowaé¢ w odswiezenie mieszkania. | rowniez tu wieloletnia praktyka




posrednika pozwoli okresli¢ cechy danej nieruchomosci, jej potozenie, budynek i

okresli ile maksymalnie mozna dotozy¢, aby nie stracic.

Ale na razie poruszytem tylko kwestie remontowe, a co z profesjonalnymi
zdjeciami, home stagingiem, prezentacjg wirtualng nieruchomosci etc. To réowniez
inwestycja. Posrednik wie jak wyeksponowal zalety mieszkania, na przykfad:
dostatem kiedys$ propozycje sprzedazy mieszkania, ktére z niewiadomych przyczyn
nie mogto osiggngé oczekiwanej ceny. Poszedtem na rozeznanie, przejrzatem
dodane ogtoszenia i juz wiedziatem. Nieruchomos$é catkowicie do remontu, ale
widok z okna taki, o jakim marzy wielu ludzi... widok na gory, osniezone szczyty
wokét cisza i spokdj. Ale zdjecia, to byt dramat. Efekt byt taki, jakby sprzedawana

byta piwnica, a nie mieszkanie na ostatnim pietrze.

Jak widaé¢ inwestowanie to nie tylko sprawy remontowo-budowlane. Czy warto

inwestowaé w sprzedawane mieszkanie? Tak.

5. Home Staging... ze co?

W najprostszych stowach home staging, to profesjonalne przygotowanie pod
sprzedaz lub wynajem nieruchomosci. Wachlarz swiadczonych ustug w tym zakresie
jest szeroki i oczywiscie dopasowany do konkretnej nieruchomosci. Atrakcyjne
zaaranzowanie wnetrza, uwypuklajgce charakter nieruchomosci to najwazniejsze
cechy HS. Oczywiscie wszystkie w/w zabiegi majg na celu osiggniecie jak najwyzszej

ceny sprzedazy lub najmu. Pytanie o potrzebe HS jest tu pytaniem retorycznym.

HS to nadal mtoda dziedzina, ktdra nadal ewaluuje. Moda na upiekszanie
nieruchomosci w celu uzyskania korzystniejszej ceny przywedrowata do nas zza
oceanu i wiele oséb jeszcze dzis nawet nie wie co to jest. Bywa, ze sprzedajacy

uwazajy to za nowobogackg fanaberie, tymczasem badania jasno pokazuja, ze




dobre zaaranzowanie nieruchomosci powoduje uzyskanie nawet o 20% wyzszej

ceny sprzedazy.

Dlaczego tak sie dzieje? Najprostsza odpowiedz to: przecietny Kowalski nie ma
wyobrazni, nie potrafi sobie wyobrazi¢ jak mozna zaaranzowad pustg przestrzen.
Pamietaj, ze przy pokazywaniu mieszkania istotne jest pierwsze wrazenie, to samo
dotyczy ogtoszen. Zdjecia musza przyciggnac potencjalnego kupca juz na etapie
ogladanych zdje¢. Kupno domu, czy mieszkania to decyzja ktdrej towarzysza
emocje, wiec warto wywotac te dobre, aby potencjalny kupiec nie chciat juz dalej
szukac. Tu wiasnie potrzebny jest Home Staging. Doswiadczony home stager jest
doradcy i ekspertem. Potrafi wskazaé dobre rozwigzania i te ktérych nalezy unikac.
Kazdy detal aranzacji nieruchomosci jest przemyslany przez home stagera i ma za
zadanie zwiekszy¢ wartos¢ nieruchomosci. Agenci nieruchomosci bardzo czesto
wspotpracujg z home stagerami i polecajg osoby, z ktérymi juz wczesniej z

powodzeniem wspotpracowali.

Specjalista od aranzacji zdecydowanie zrezygnuje z krzykliwych koloréw na $cianie i
w zamian za to wybierze delikatne odcienie bieli, czy bezu lub szarosci. Wnetrze nie
powinno przejawia¢ $ladéw indywidualnego gustu, upolitycznienia, czy religii.
Nalezy réwniez pochowaé przedmioty codziennego uzytku. Nieruchomos$é powinna

spodobac sie jak najwiekszej ilosci odbiorcom.

6. Wystawie za wiecej — nieruchomosciowe seppuku

To jeden z najpowazniejszych btedéw przy sprzedazy nieruchomosci. Istne hara-kiri
oferty i to juz na starcie. Bywa tez, ze sprzedajacy ,przejrzeli” oferty w Internecie i
stwierdzajg, ze przeciez takie sg ceny. Tymczasem doswiadczony agent wie, ze
istotnymi czesciami sktadowymi ceny sg m.in.: lokalizacja, typ nieruchomosci, rok
budowy, stan, etc. Zawyzenie ceny w najprostszym ujeciu, to nic innego jak strata

czasu, a za tym i pieniedzy.




Badania wykazujg, ze przecietny Kowalski nie ma dostepu do informacji o cenach
transakcyjnych mieszkan. Dodatkowo, kiedy juz decyduje sie na wystawienie oferty
Z zawyzong ceng, a wiec ceng nierealng, musi swoje odczekaé. Zazwyczaj nic sie nie
dzieje, oferta ujrzata juz swiatto dzienne, a sprzedajacy nie rozumie dlaczego brak
jakiegokolwiek zainteresowania. Do pierwszej realnej obnizki dochodzi, jak
pokazujg badania, po osiemdziesieciu pieciu dniach. Taki mechanizm zatem
znacznie wydtuza proces sprzedazy. Jak zatem dochodzi do zawyzenia ceny?

Najczesciej witasciciele nieruchomosci:

e dodajg margines, pozwalajgcy im na negocjacje,
e wyolbrzymiajg walory nieruchomosci,
e 7le dobierajg doradcéw,

e sprawdzajg ceny w Internecie, bez doktadnej analizy.

Jesli juz ktos$ sie skusi i zadzwoni w celu obejrzenia nieruchomosci, to i tak finalnie
jest znikomy procent zakonczenia transakcji z tak wygérowang ceng. A jednak
wiasciciel musi poswieci¢ czas na rozmowe, prezentacje, co realnie wigze sie juz ze
stratg finansowa, dodatkowo dochodzg koszty za wystawienie ogtoszenia w
Internecie. Badania wykazujg, ze w sytuacji zawyzenia ceny wtfasciciel dokonuje
dwéch jej obnizek, co wydtuzyto caty proces sprzedazy az o 170 dni! Dzi$ sredni czas
sprzedazy nieruchomosci to 120 dni. Rekordzisci dokonywali obnizki az kilkanascie

razy, zanim cena osiggneta odpowiedni poziom zainteresowania.

Agenci z doswiadczeniem realnie ocenig stan nieruchomosci i wycenig jg zgodnie ze
sztuka. Oczywiscie jak wspomniatem wyzej od sprzedazy zalezy sporo czynnikow,
wiekszy metraz moze sie dtuzej sprzedawac niz np. 40-metrowe mieszkanie, jednak
przyjmuje sie, ze nieruchomosci do 60m2 nie powinny sie dtuzej sprzedawac niz
120 dni. Jesli ten czas jest wydtuzony, warto zastanowi¢ sie nad objetg strategia

sprzedazy.
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7. Nie sprzedawaj pierwszemu klientowi.
... ale dlaczego? To mit do obalenia natychmiast. Przeciez logiczne jest, ze kazdy
sprzedawca chce sprzedac jak najszybciej. Dlaczego zatem taka zasada panuje

wsrdd sprzedajgcych nieruchomosci?

Z doswiadczenia wiem, ze wzmozone zainteresowanie wida¢ wifasnie na poczatku
wystawienia oferty. Kto$ kto szuka dla siebie idealnego mieszkania, sledzi rynek i
ogtoszenia. Kiedy nowa oferta pojawia sie w Internecie kupujacy z pewnoscia j3
zauwazg. Zatem, w poczatkowych dniach jest rowniez wzmozony ruch prezentacji
samej nieruchomosci. Dlaczego zatem w takim razie (mozna rzec najlepszym

momencie) nie przyjac pierwszej oferty?
Sprzedajgcy zazwyczaj sg zdziwieni szybkoscig sprzedazy i:

e myslg, ze moze jednak cena jest zbyt niska,
e poczekajmy jeszcze chwile z sentymentu,
e za szybko sie sprawa potoczyta,

e ceny na pewno bedg rosngé, za miesigc sprzedamy drozej.

Z doswiadczenia takze wiem, ze takie myslenie to btedne koto. Juz wiele razy
wspomniatem, ze sprzedaz to wynikowa kilku czynnikéw. Jesli nieruchomosé
znajduje sie w lubianej dzielnicy, to szybko dojdzie do jej sprzedazy. Oczywiscie
rowniez atrakcyjna cena ma tu wiele do zaoferowania. Dobry agent potrafi
sprzeda¢ mieszkanie nawet juz w trakcie remontu. Rekord sprzedanej
nieruchomosci z mojego doswiadczenia to 20 minut od wystawienia ofert w
Internecie. Oczywiscie tu tez liczy sie szczescie, jednak nie mozna catkowicie oddaé
sie w rece szczescia. Czy sie zgodzitem? Oczywiscie, ze tak. Negocjacje byty
minimalne, klient zdecydowany. Spotkanie i prezentacja tylko utwierdzity nas w
przekonaniu o checi sprzedazy i kupna. Wzajemna rozmowa, zasady fair play... nic

wiecej nie trzeba byto robic.
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Specjalista od sprzedazy zawsze powie, ze w jego zawodzie liczy sie czas. Zanim
zatem podejmiemy decyzje o sprzedazy nieruchomosci, warto zatem podliczy¢
miesieczne koszty utrzymania nieruchomosci. Szybko dojdzie sie do wniosku, ze
czas ma tu kluczowe znaczenie, a ze pierwszy klient chce kupié, tym bardziej nalezy

sie cieszyc.

8. Nie ma kasy, umowa niewazna!

Co w przypadku, gdy podpisano umowe sprzedazy, a pieniedzy brak na koncie? Mit
o braku pieniedzy na koncie i automatycznym uniewaznieniu umowy jest tak
nieprawdziwy, jak i powszechny. Ale ten btgd w mysleniu moze sporo kosztowac

sprzedajacego.

Jesli zostata podpisana umowa przyrzeczona, zostalo réwniez podpisane
przeniesienie wtasnosci ze sprzedajgcego na kupujgcego. Oczywiscie to nieprawda,
ze w momencie braku wptaty przez kupujgcego catkowitej kwoty za nieruchomos¢
uniewaznia caty proces sprzedazy i nie jest to warunek prawny z punktu widzenia

Kodeksu Cywilnego.

Konsekwencje w przypadku braku wptaty sg o wiele dalsze. Sprzedajgcy nie moze z
tego powodu nie wyda¢ nabywcy nieruchomosci, bo przeciez dokonano
przeniesienia wtasnosci. Wtascicielem nieruchomosci, mimo braku wptaty, nie jest
nadal sprzedajacy, a juz kupujacy. W przypadku braku wptaty mamy do czynienia z

zaplanowanym dziataniem i nie ma tu mowy o pechu, czy przypadku.

Aby unikngc¢ tak powaznego btedu warto wtasnie wspdtpracowac z osobami, ktére
nie dopuszczg do patowych sytuacji i dbajg o bezpieczenstwo transakcji. Jakie

dziatania minimalizujg ryzyko braku wptaty?

e Gotdowka ,do reki” — dzi$ rzadko juz kto$ przychodzi z walizkg pieniedzy,

cho¢ i takie sytuacje sie zdarzajg, jednak zaptata na miejscu jest mozliwa
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poprzez dokonanie przelewu. Warto wczesniej zapyta¢ z jakiego banku
kupujacy bedzie robit przelew i mozna nawet na miesigc otworzy¢ konto w
tym samym banku co kupujacy, tylko po to, by przelew byt widoczny w
ciggu paru minut na koncie sprzedajgcego. Mozna rdéwniez poprosic¢
kupujacego, aby sprawdzit, czy nie ma limitdw ograniczajgcych wysokie
przelewy on-line. W miare mozliwosci w razie pfatnosci gotéwka, warto
nalega¢ na dokonanie przelewu, bowiem liczenie pieniedzy jest
czasochtonne, banknoty mogg by¢ fatszywe lub narazamy sie na kradziez po
wyjsciu od notariusza.

Art. 777 par. 1 pkt. 4 lub 5 — tzw. ,Trzy siédemki” — artykut ten méwi o
dobrowolnym poddaniu sie egzekucji. Agent z doswiadczeniem zadba, by w
akcie notarialnym byt ten zapis. W razie braku wptaty pieniedzy,
sprzedajgcy zwraca sie do sgdu rejonowego w celu nadania w/w aktowi
klauzuli wykonalnosci. Kiedy juz sprzedajagcy ma taka klauzule, wtedy
komornik moze przeprowadzi¢ egzekucje. Jednak wiadomo, ze ten proces
moze by¢ dtugi i zmudny.

Depozyt notarialny — rowniez bezpieczna forma przetrzymania pieniedzy za
transakcje u notariusza. U notariusza sporzadza sie odpowiedni protokéf
przyjecia pieniedzy do depozytu, by po podpisaniu aktu przeniesienia
wtasnosci nieruchomosci, wydac je sprzedajgcemu.

Zakup kredytowy — kiedy kupujgcy positkuje sie kredytem hipotecznym,
bank dokonuje przelewu na podstawie promesy od notariusza, bedaca

potwierdzeniem podpisania aktu notarialnego.

Oczywiscie historii o braku wptaty jest wiele, a oszust nie $pi. Co jesli jednak nie

bedzie wptaty? Pozostaje droga sgdowa. Art. 491 KC modwi jasno, ze jesli kupujacy

dopuszcza sie zwiloki zaptacie, wtedy sprzedajgcy moze wyznaczyé dodatkowy

termin do zaptaty. Po uptywie kolejnego terminu moze wnioskowac o odstgpienie

od umowy, jednak kupujacy moze sie nie zgodzi¢ i nadal nie ma przeniesienia
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wtasnosci z powrotem na sprzedajgcego. W takim wypadku sprawe rozstrzyga sad,

co jak wiadomo jest dtugotrwatym procesem i czesto réwniez kosztownym.

9. Oplaty wszedzie sa podobne.

Kupujacy z reguty mato interesujg sie kwotami za czynsz danej nieruchomosci. A
przeciez to opfaty, ktére co miesigc trzeba uisci¢ i mozne to znacznie uszczupli¢
nasz miesieczny budzet. Sprzedajgcy czesto mowig, ze czynsz jest bardzo niski i na
tym sie konczy sprawdzenie kupujgcego, a trzeba wzigé pod uwage konkretne
liczby. Spétdzielnia moze wydaé informacje o wysokosci optat. Nalezy wtedy
przeliczy¢ na ilos¢ osdb, ktdre majg zamieszkaé i poznamy konkretng wartos¢, ktorg

bedzie trzeba przeznaczy¢ co miesigc na czynsz.

Dodatkowo warto sprawdzi¢, czy spétdzielnia nie jest zadtuzona. Co prawda
Rzecznik Praw Obywatelskich jasno moéwi, ze za dtugi spodtdzielni nie moga
odpowiada¢ wiasciciele lokali, to jednak sprawa nie jest tak do korica klarowna.
Orzecznictwo w tym temacie mowi, ze istnieje niebezpieczenstwo obcigzenia
hipotecznego nie tylko catej nieruchomosci, ale i lokali, ktdre posiadajg odrebng
witasnoéé. Znana byta tu sprawa Srédmiejskiej Spoétdzielni Mieszkaniowej w
Warszawie, ktérej po osiggnieciu ponad 43 min zt diugu sad zasadzit upadtosé.
Ostatecznie po podliczeniu wszelkich zalegtosci w sptatach okazato sie, ze diug
wynosi ponad 120 min zt! Na mieszkancéw padty blady strach, bo wedtug
orzecznictwa wierzyciel moze wystgpi¢ o zabezpieczenie swojego dtugu. Moze
dojsé¢ do ustanowienia hipoteki na nieruchomosci zadtuzonej spoétdzielni. RPO od
2017 roku prowadzi rozmowy, by sprawg zajat sie nie tylko Minister Inwestycji i

Rozwoju, ale i Minister Sprawiedliwosci.

Wysokos$¢ czynszu zalezy od kilku czynnikéw, a jednym z najwazniejszych jest
lokalizacja nieruchomosci i nie méwie tu tylko o centrum. W Warszawie ceny

czynszu na Ursynowie mogg by¢ wyzisze niz te na Woli. Jesli nieruchomosé jest
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potozona w atrakcyjnym miejscu np. na linii metra wtedy czynsz moze byé wyzszy

niz np. na Brédnie.

Dodatkowo od 2020 r. nastgpita znaczna podwyzka za wywdz odpaddw. Nie jest
jasno opisane jak majg rozlicza¢ to spétdzielnie. Sg spodtdzielnie, ktére rozliczajg
wartos$¢ zuzycia wody raz na kwartat, a sg spotdzielnie, ktére to robig co 6 miesiecy
a nawet raz na rok. Jest to nadal przedmiot sporu wielu spétdzielni i nadal szuka sie

korzystnych rozwigzan.

Kolejnym punktem w opfatach za czynsz jest fundusz remontowy. Optata za
fundusz remontowy jest naliczana wedtug powierzchni mieszkania i przyjmowana
przy corocznym zgromadzeniu zarzadu. Rézni¢ w zaleznosci od plandéw spétdzielni
zwigzanych z wszelkimi remontami, zatem moze on wynosi¢ od 0,20 zt/m2 do

5zt/m2.

Zatem kupujgcy powinni mie¢ doktadne dane przed podjeciem decyzji o kupnie

nieruchomosci.

10. Lepiej kupi¢ mieszkanie z rynku pierwotnego.

A co byto pierwsze: jajko, czy kura? Oczywiscie tyle samo pozytywéw jak i
negatywéw mozna podac¢ za kupnem nieruchomosci z rynku pierwotnego jak i
wtdrnego. Podstawowg sprawg, by rozstrzygngé spor jest doktadna analiza potrzeb

kupujacego... i nie da sie ukry¢, ze takze jego finansow.

Doswiadczony agent wie o co zapytaé, by stworzy¢ wszystkie za i przeciw.
Mieszkania z rynku pierwotnego moga juz fizycznie istnie¢ lub mozemy kupié
przystowiowg ,dziure w ziemi”. Tymczasem mieszkanie z rynku wtdrnego juz jest i
widac¢ co sie kupuje. Oczywiscie w obu przypadkach czyhajg niebezpieczenstwa,
jednak przy znajomosci obu rynkdw i wspodtpracy z doswiadczonym agentem

nieruchomosci, mozna je zminimalizowad.
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Rynek pierwotny

Nieruchomo$é nowa i nieuzywana, wybudowana na skutek przedsiewziecia
deweloperskiego. Jak juz wspomniatem istnieje tu szeroki wachlarz oddania
inwestycji. Nieruchomos$é takg mozna kupi¢ w trakcie budowy a takze juz po
oddaniu technicznym budynku. Jesli decyzjg kupujacego bedzie wybdr wtasnie
nieruchomosci z rynku pierwotnego, to ma tu swobode w jej aranzacji. Pamietajmy
zatem, ze do ceny zakupu nalezy doliczy¢ koszty wykonczenia nieruchomosci.
Kupujac nieruchomos¢ z rynku pierwotnego ponosi ryzyko nowej inwestycji.
Kupujacy nie zna historii firmy deweloperskiej i nie wie jak dysponuje swoimi
finansami, lub finansami inwestoréw. Mozliwe jest bankructwo dewelopera i dzi$ w
wielu miejscach w Polsce widaé¢ niedokoriczone inwestycje. W duzych miastach
wiele inwestycji deweloperskich powstaje na ich obrzezach, zatem dojazd do
centrum zajmuje troche czasu. Do tego nie wiemy co powstanie w okolicy
zielonych terenéw za pare lat. Budujac jednak osiedle na obrzezach miast
deweloper musi wzig¢ pod uwage infrastrukture w postaci przedszkoli, szkét, drog,

etc. Takie osiedla dos¢ szybko sie rozwijajg i s przyjazne dla wszystkich.

Ostatnia sprawa to cena, do ktdrej nalezy doliczy¢ wykonczenie nieruchomosci. Jak
podaje bankier.pl $Srednia cena za m2 mieszkania z rynku pierwotnego w czerwcu
2021 r. przekroczyta 13 tys. zt. Ponizej prezentuje wykres z usredniong ceng za m2
w poszczegdlnych miastach na przestrzeni od listopada 2019 r. do lipca 2021 r, na

rynku pierwotnym. Dane zaczerpnatem z portalu Otodom.pl.
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Srednie ceny ofertowe mieszkan -
rynek pierwotny

12000
11000
10000
9000
8000
7000
6000 & T —T = T P -
lis. | gru. | sty. | lut. | mar.| kwi. | maj | cze. | lip. | sie. | wrz. | paz. | lis. | gru. | sty. | lut. | mar.| kwi. | maj | cze. | lip.
19 19 | 20 20 20 | 20 20 20 20 20 | 20 20 | 20 2 | 21 21 21 21 21 21 21
@ Gdanisk 8822|8917 |9136|9431| 9546|9493 | 9828|9964 | 9658 | 9556 | 9081 | 8995|9782 (9771|9827 (10267/10355102431026610279 9995
=@ Katowice |7042|6939|7167|7442|7381|7230|7187|7096|7232|7276|7007|7075|7283|7375|7632|7795| 8069|7946 | 8166 | 8238 | 8280
@ Krakow 9091|9292 | 8896|9043 | 9089|9253 |9305|9315|9167|9739| 9654 | 9646 | 9616 | 9624|9792 | 9744 |1000110123102661048010640
=@ Lublin 6066 (6210|6131 6357 | 6475|6616 | 6629 6722|6801 |6813 | 6833|7104 | 7147|7163 | 7197 | 7155|7292 | 7438 | 7469 | 7619 | 7760
e § §d 7 6049|6157 6173|6404 6492|6456 | 6612 (6736|6750 | 6697 | 6750|6715 | 6754 | 6849|6996 | 7000| 7062 | 7193 | 7469 | 7423 | 7449
Qe POZNAA 7363|7501|7497|7660|7725|7832|7941|7906 | 7954 | 7945 | 8162 | 8035|8068 | 8102 | 8122|7944 | 7980|8117 | 8166|8329 | 8425
em=@=== Szczecin  |6790| 6727 6622|7037 (7037|7792 |7772|7680|7432| 7563 | 7313|7330 7349|7499 |7649|7631| 7790| 7971|8161 | 8487|8351
@ \Warszawa | 9610|9888 | 9861|9969 | 9950 9801 [10007| 9905 | 9943 [1010010217/10273105161056810485(10657/1076011048112391164811731
Wroctaw | 81348180 (8189|8502 | 8319|8480 (8453|8507 | 8727 |8697|8712 | 8439|8531 8552 | 8666 | 8829 8861|8916 |9032| 9154|9379

Rynek wtérny

Nieruchomos$¢ z rynku wtdrnego w momencie sprzedazy posiada juz swojego
wtasciciela. Kazdy kolejny nabywca dokonuje zakupu na rynku wtérnym nawet jesli

nieruchomos¢ sprzedano poczatkowo od dewelopera.

O mieszkaniach z rynku wtérnego méwi sie, ze sg uzywane lub z ,drugiej reki”.
Jednak roéwniez tu sa wady i zalety kupna takiego mieszkania. Rynek wtérny
charakteryzuje sie duzg rodinorodnoscia, s3 bowiem wsréd mieszkan
wyremontowane i do generalnego remontu lub do odswiezenia. Rynek wtorny

posiada réwniez bogactwo lokalizacji, zwtaszcza w duzych miastach mozna wybraé
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od mieszkania w centrum po mieszkanie na obrzezach miasta. W mieszkaniach do
generalnego remontu trzeba uwzgledni¢ remont, ale w mieszkaniach do
odswiezenia, badZ po remoncie, moina mieszka¢ od zaraz. Rynek wtorny

charakteryzuje sie rowniez nizszymi cenami od rynku pierwotnego.

Kolejng cechg mieszkan z ,drugiej reki” jest ich réznorodnos¢, od kamienic po

nowoczesny styl i nawet te niezamieszkane nigdy (przyktad podany na poczatku).

Wracajac do ceny, sSrednia stawka za m2 za mieszkanie z rynku wtérnego w
Warszawie siega juz prawie 13 tys. zt. ponizej prezentuje wykres Sredniej ceny za

m2, jaka trzeba byto zaptacié na przestrzeni listopada 2019 r. i lipca 2021.

Srednie ceny ofertowe mieszkan -

rynek wtorny
13000

12000

11000

10000

9000 -

8000

7000

6000

lis. | gru. | sty. | lut. | mar.| kwi. | maj | cze. | lip. | sie. | wrz. | paz. | lis. | gru. | sty. | lut. | mar.| kwi. | maj | cze.
19 19 20 20 20 20 20 20 20 20 20 20 20 20 21 21 21 21 21 21

lip.
21

Gdansk  [10135/10409(10372/110512/10598/10622{1061510517|10524/1056810583(10358/10449/10507|10548|10606/10662/1076810920(11033 11166

=@ Katowice |7042|6939|7167|7442|7381|7230|7187|7096|7232|7276|7007|7075|7283|7375|7632|7795|8069|7946 | 8166|8238

8280

@ Krakow 9921 (10097/10269/10482/10721/1068010503/10549/10562/10520{10604{1103681042010462{10521/110505(10622{10789/109201103

11141
=@ Lublin 6066|6210{6131|6357| 6475|6616 | 6629|6722 |6801|6813|6833|7104|7147|7163|7197|7155|7292|7438|7469|7619|7760
g { §d7 6049|6157 (6173|6404 | 6492|6456 | 6612|6736 | 6750|6697 |6750| 6715|6754 | 6849|6996 | 7000 | 7062 | 7193 | 7469 | 7423 | 7449

em=@m== Poznan 7363|7501 | 7497|7660 7725|7832 | 7941|7906 | 7954 | 7945 | 8162 | 8035 | 8068 [ 8102 | 8122 | 7944 | 7980|8117 | 8166 | 8329

8425

@@= Szczecin | 6790|6727 |6622|7037|7037|7792|7772| 7680|7432 (7563|7313 | 7330|7349 |7499|7649|7631|7790| 7971|8161 | 8487

8351

Q== \Warszawa (11454/1168411667/111807/11903/11893(11915/11869(11873/11982/1209611904/11993(1206012123(12154/1221 17268'1251712650

12798

Wroctaw |8134|8180 (8189|8502 (8319|8480 (8453|8507 | 8727|8697 | 8712|8439 |8531| 8552 | 8666 | 8829 | 8861 8916|9032 9154

9379
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Rynek mieszkan jest tak bogaty, ze kazdy znajdzie cos$ uszytego na jego potrzeby.
Aby jednak nie popas¢ w kiopoty warto positkowa¢ sie doswiadczeniem

wykwalifikowanego specjalisty, jakim jest agent nieruchomosci.

Mity istniejg, jak w kazdej dziedzinie zycia, ale rolg dobrego posrednika jest ich
obalenie w jak najbardziej przyjazny sposéb. Wprawny posrednik w swoim
poczynaniu kieruje sie etykg zawodowg, ale rdwniez nie ma nic lepszego niz tzw.
marketing szeptany i zadne media tego nie zastgpig, poniewaz do specjalisty w

swojej dziedzinie zawsze sie wraca.
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