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wstep

Podjates decyzje - sprzedajesz mieszkanie! Masz
watpliwosci co do tego, czy jestes w stanie
samodzielnie  przeprowadzi¢ caty proces
sprzedazowy? Bezposrednia transakcja wymaga
zaangazowania i zdobycia informacji. JesteSmy
przekonani, ze z nasza pomoca bezpiecznie
i w krétkim czasie znajdziesz kupca, a nastepnie
sporo zyskasz na samej sprzedazy.

Eksperci Mieszkanie.pl od prawa, podatkow,
designu, technologii i marketingu przygotowali dla
Ciebie  specjalistyczny  poradnik, w  ktorym
znajdziesz wszystko, co istotne, aby sfinalizowac
sprzedaz swojego mieszkania. Przeprowadzimy Cie
krok po kroku przez cafa sciezke transakcyjna,
odpowiemy na najczesciej zadawane pytania
i W przystepny sposob opowiemy o przygotowaniu
dokumentacji. W poradniku znajdziesz czytelne
listy z zadaniami i proste wskazowki, ktére pomoga
Ci zorganizowac nadchodzace tygodnie.

Z nami sprzedasz
swoje mieszkanie

— gotowy, by
zaczacC dziataé?



pytania
na poczatek

Juz na wstepnym etapie warto, abys odpo-

wiedziat sobie na kilka pytan. Pozwoli Ci to

zdefiniowac cele i skutecznie zrealizowaé caty

projekt zbycia nieruchomosci.

1.

3.

Dlaczego chcesz sprzeda¢ swoje mieszkanie?

To pozornie btahe pytanie jest kluczowe dla
catego procesu sprzedazowego. Twoim celem
moze by¢ uzyskanie maksymalnej ceny, ale
niekoniecznie. Niekiedy sprzedajacy sa gotowi
Nna ustepstwa, ale zalezy im na jak najszy-
bszym zbyciu mieszkania. Bywaja tez mniej
“standardowe” powody: uciazliwi = s3gsiedzi,
planowana budowa drogi szybkiego ruchu
w okolicy itp.

Czy masz preferencje co do tego, z jakich
Srodkéw kupujacy bedzie finansowat zakup?

Warto mie¢ swiadomos¢, ze  kupujacy
dysponujacy gotowka zdarzajg sie rzadko,
a z kolei kredytowanie zakupu moze wydtuzyc¢
caty proces nawet o 3 miesigce.

Jak szybko jestes w stanie wyprowadzic sie
z nieruchomosci?

Dotyczy to oczywiscie rowniez potencjalnych
lokatorow, jesli w sprzedawanym mieszkaniu
nie przebywasz osobiscie, ale je komus
wynajmujesz. Najczesciej kupujacy pragna
wprowadzi¢ sie do swojego nowego lokum
zaraz po szczesliwym sfinalizowaniu transakcji.
Jezeli nie bedzie to mozliwe z Twojego powodu,
musisz liczy¢ sie z tym, ze jest to argument
dla kupujacego, aby negocjowac kwote zakupu.




ach, ta
papierologia...
czyli o doku-
mentach stow
kilka

Skompletowanie odpowiedniej dokumentacji
jest najlepszym przygotowaniem do bezpie-
cznego i szczesliwego sfinalizowania transakcji.
Najlepiej zaopiekowac sie kwestiami formalnymi
jeszcze nim rozpoczniesz informowaé o mozli-
wosci kupna Twojej nieruchomosci.

Od tego zacznij...

Istotne jest sprawdzenie dokumentu nabycia
praw do nieruchomosci. To on okreéla to, czy
w ogodle sprzedaz mieszkania jest mozliwa
i na jakich warunkach. Jesli jestes jedynym
wiascicielem nieruchomosci Sprawa jest
stosunkowo prosta. Jezeli jednak wspotwiascicieli
jest paru — musisz mie¢ swiadomose, ze kazdy
z nich musi wyrazi¢ wole zbycia nieruchomosci.
Czyli innymi stowy: zgodzic¢ sie na sprzedaz i byc
obecnym przy podpisywaniu umowy sprzedazy

(lub nadac osobie trzeciej petnomocnictwo).

W  dokumencie bedacym podstawa nabycia

znajduja sie rowniez takie informacje jak
powierzchnia nieruchomosci, ktéra w niektdrych
przypadkach moze sie odrobine rozni¢ od rzeczy-
wistej. Dokument ten jest nierzadko jedynym,
w ktorym znajduja sie cenne informacje dotyczace
stuzebnosci.
Stuzebnos¢ mieszkania jest rozwigzaniem
prawnym przystugujacym konkretnej osobie.
Na podstawie umowy zawartej z wiascicielem
danej nieruchomosci otrzymuje ona prawo
do korzystania z mieszkania w ustalonym
zakresie i czasie. Stuzebnos¢ osobista konczy sie

najpézniej w dniu Smierci stuzebnika.

Qe . N
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Zobacz, czy mozna sprzedaé mieszkanie
ze stuzebnoscia

Dokumentem poswiadczajacym tytut prawny
do nieruchomoséci jest zwykle akt notarialny
- moze by¢ to umowa sprzedazy, darowizny,
ustanowienia odrebnej wiasnosci lokalu,
prawomocne postanowienie sadu o nabyciu

spadku, poswiadczenie dziedziczenia.
Ksiega wieczysta — skarbnica wiedzy
Kolejnym waznym dokumentem jest ksiega
wieczysta (KW). To prawdziwa skarbnica wiedzy
o danej nieruchomosci - warto ja wnikliwie

przeczytac, poniewaz z pewnoscig to samo zrobi
potencjalny kupiec.

Numer KW najczesciej znajdziesz na dokumencie
bedacym podstawa nabycia. Jesli od czasu nabycia
nieruchomosci dokonano jej podziatdw, numer
ksiegi wieczystej ulegt zmianie (ta informacja
bedzie odnotowana w aktach sgdowych). Dlatego
jesli w akcie notarialnym sprzed lat jest inny
numer KW niz ten, ktéry znajduje sie na pozniej
datowanych dokumentach, sprawdz czy nieru-
chomos¢ ma te sama powierzchnie. Przy duzych
mieszkaniach w kamienicach mogto np. dojs¢
do podziatu na dwa lokale.

Brak ksiegi wieczystej?

Niektore nieruchomosci nie posiadaja KW, jednak
jest to rzadkosc i najczesciej dotyczy to mieszkan
o statusie spodtdzielczego wiasnosciowego prawa
do lokalu

mieszkalnego lub spodtdzielczego

lokatorskiego prawa do lokalu. Bywa tez,
ze mieszkania nie posiadaja ksigag wieczystych, jesli
W przesztosci nie dotozono odpowiednich staran do
jej zatozenia i ujawnienia praw wiasnosci.
Chociaz polskie prawo nie wymaga zatozenia
i prowadzenia KW, przed sprzedazg mieszkania
rozwaz jej zatozenie. W przeciwnym wypadku
mozesz na sprzedazy zarobi¢ mniej niz oczekujesz.

Wielu potencjalnych kupcoéw rezygnuje na wstepie
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z takiej nieruchomosci, poniewaz obawiaja sie
problemow formalnych.

Ksiega wieczysta jest dokumentem stwierdza-
jacym stan prawny danej nieruchomosci. Jest
niejako gwarancja bezpiecznego obrotu
nieruchomosciami. Stanowi takze zabezpie-
czenie kredytu hipotecznego. Ksiegi wieczyste
s3 jedynym rejestremm stanu prawnego
nieruchomosci w Polsce, ktéry uwiarygodniony

jest przez instytucje publiczne.

Kredyt hipoteczny i ksiega wieczysta

Ksiega wieczysta informuje, czy dany lokal objety
jest hipoteka. Niekiedy zdarza sie, ze pomimo
sptacenia zobowigzan wzgledem banku w KW
nadal widnieje wpis o hipotece.

Nie wszyscy witasciciele wiedza, ze po zakonczeniu
sptacania rat wykreslenie dtugu hipotecznego
z KW nie nastepuje “automatycznie”. Wymaga
to osobistego zaangazowania osoby majacej
prawo do nieruchomosci. Jezeli na Twojej
nieruchomosci nie cigzy juz dtug hipoteczny,
poniewaz sptacites caty kredyt, a mimo to w KW
nadal jest on widoczny — przed przystapieniem

do sprzedazy koniecznie ureguluj te kwestie.

Zobacz, jak wykresli¢ hipoteke

Co jeszcze znajdziesz w KW? Wszystkie stosowne
informacje na temat ewentualnych obcigzen
nieruchomosci, takich jak wspomniana wyzej
stuzebnos¢, ale tez prawo pierwokupu czy prawo
odkupu.

Zobacz, jak czytac ksiege wieczysty

Qe . N
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Inne dokumenty, ktére warto zgromadzi¢

Do sprzedazy mieszkania potrzebne Ci bedzie
rowniez zaswiadczenie o meldunkach, ktore
potwierdzi, ze w nieruchomosci nikt nie jest
zameldowany. Mozesz je dostarczy¢ do notariusza
nawet w dzien podpisania umowy przeniesienia
wiasnosci. Z wyprzedzeniem jednak warto dla
spokoju sprawdzic, kto jest zameldowany w Twoim
mieszkaniu i czy wymeldowanie nie bedzie
stanowito problemu.

Kupujacy moze potrzebowac rowniez zaswiad-
czenia o braku zalegtosci w optatach czynszowych
(do uzyskania w spotdzielni lub  wspdlnocie
mieszkaniowej) i zasdwiadczenia o braku zalegtosci
w zaptacie podatku od nieruchomosci (do uzyska-

nia w Urzedzie Skarbowym).

Jezeli Twoje mieszkanie obcigzone jest kredytem
hipotecznym, réwniez mozesz je sprzedad!
Niezbedne jednak bedzie otrzymanie z banku
zaswiadczenia dotyczacego warunkow i mozliwosci
sptaty kredytu. W takim zaswiadczeniu musi byc¢
zawarta informacja, jaka kwota pozostata
do spfacenia. Warto sie dowiedziec, jaka prowizje
nasz bank nalicza za wczesna sptate kredytu. Przed
sfinalizowaniem  transakcji konieczne bedzie
otrzymanie zgody od banku na wczesniejsza sptate
zadtuzenia. Kazdy bank ma swoje indywidualne
procedury w tym zakresie | najlepiej juz na etapie
kompletowania dokumentacji skontaktowac sie
z dziatem kredytow hipotecznych i porozmawiac
o terminach i wymaganych do sprzedazy
dokumentach. W ten sposdb, gdy juz znaj-
dziesz kupca, bedziesz przygotowany na dalsze

procedowanie w banku.


https://mieszkanie.pl/prawo/ksiega-wieczysta.-jak-ja-czytac-i-na-co-uwazac/618

sprawdz, czy wszystko masz

— Twoja lista dokumentéw $

do sprzedazy

[l

N

dokument poswiadczajacy tytut prawny do nieruchomosci (umowa sprzedazy, darowizny,
ustanowienia odrebnej wiasnosci lokalu, poswiadczenie dziedziczenia, prawomocne postanowienie
sadu o nabyciu spadku)

ksiega wieczysta lokalu mieszkalnego (dostepna online — po numerze)

zaswiadczenie o meldunkach

zaswiadczenie o braku zalegtosci w optatach (czynsz, media etc.)

zaswiadczenie o braku zalegtosci w zaptacie podatku od nieruchomosci

Jesli sprzedajesz mieszkanie, ktére otrzymates w spadku, oprécz powyzszego potrzebujesz:

dokument potwierdzajacy nabycie nieruchomosci przez poprzedniego wiasciciela (po ktorym
otrzymates spadek)

dokument potwierdzajacy odprowadzenie podatku od nabycia nieruchomosci (lub poswiadczajacy
zwolnienie z koniecznosci odprowadzenia podatku — dzieje sie tak w przypadku dziedziczenia
po krewnych pierwszego stopnia)

Jesli sprzedajesz mieszkanie spétdzielcze, potrzebujesz:

[
[
[
[

dokument potwierdzajacy prawo witasnosci zbywcy

zaswiadczenie ze spotdzielni okreslajace wiasnosciowe prawo do lokalu

ksiega wieczysta lokalu spotdzielczego

ksiega wieczysta prowadzona dla gruntu, na ktérym posadowiony jest budynek

UWAGA: Mieszkania spétdzielcze niekiedy nie maja zatozonych ksigg wieczystych. Przed sprzedaza

warto jg zatozy¢ - w tym celu w zaswiadczeniu od spétdzielni powinien znalez¢ sie zapis, ze nie ma

do tego przeciwwskazan.

Jesli sprzedajesz mieszkanie za posrednictwem biura nieruchomosci, potrzebujesz:

O Ood

Qe
LA 4

dokument potwierdzajacy prawo witasnosci zbywcy

numer ksiegi wieczystej i/lub odpis z KW

rozktad mieszkania (w formie rzutu architektonicznego, jesli nim nie dysponujesz — porozmawiaj
Z przedstawicielem biura)

zaswiadczenie o optaconym czynszu.

mieszkanie.pl 8



.. [ ]
podatki: jedyne,
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czego mozna
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by¢ w zyciu
pewnym
Upewnij sie, ze sprzedajagc mieszkanie nie
poniesiesz kosztéw podatkowych wynikajacych
z osiggniecia dochodu. Na dzieh dzisiejszy
obowiazuja trzy progi podatkowe, na podstawie

wylicza sie podatku
dochodowego.

ktérych wysokosé

Od czego zalezy, czy zaptacisz podatek od sprze-
dazy mieszkania?
nabyciem

uptynat  miedzy

mieszkania a jego sprzedaza

czasu, ktory

ceny nieruchomosci

tego, czy uzyskane ze sprzedazy pienigdze
wykorzystasz na zakup innego lokum czy
zainwestujesz srodki gdzie indziej.

lle wynosi podatek od sprzedazy mieszkania?
Az 19% dochodu — dlatego warto wiedziec, jak go

uniknac.

Podatek dochodowy ze sprzedazy mieszkania
liczymy od dochodu, a nie catej kwoty transakcji.
Dochodem jest réznica miedzy kwota, za jaka
sprzedajesz mieszkanie a ostateczng cena
sprzedazy.

Jesli  mieszkanie nabytes Iub odziedziczytes
co najmniej 5 lat temu - jestes zwolniony z zaptaty
podatku. Problem pojawia sie, gdy lokal jest
w  Twoim posiadaniu  krocej. Jak w  takim
przypadku ustrzec sie przed utratg 19% dochodu
ze sprzedazy?

Jezeli wszystkie srodki z transakcji wykorzystasz na
cele mieszkaniowe (czyli zakup innego mieszkania

lub domu, ewentualnie remont juz posiadanej

° [ . .
¥+ Mmieszkanie.pl

nieruchomosci) zostaniesz zwolniony z konie-
cznosci zaptaty podatku. Mozesz tez sprzedac
mieszkanie w cenie nizszej lub rownej kwocie,
za jaka je nabytes — w takim przypadku co prawda
nie zarobisz znacznej sumy, ale tez nie stracisz 19%.

Jak nie zaptaci¢ podatku dochodowego?

sprzedajac mieszkanie, ktore jest w Twoim
posiadaniu co najmniej 5 lat

przeznaczajac cata kwote ze sprzedazy mie-
szkania na cele mieszkaniowe

jesli mieszkanie jest w Twoim posiadaniu krocej
niz 5 lat: sprzedajac je za cene nizsza lub rowna
cenie nabycia.




ile warte jest Twoje
mieszkanie?
Sprzedawac
samodzielnie czy
z posrednikiem?

Z tego rozdziatu dowiesz sie:

- wjaki sposob profesjonalnie podej$¢ do wyceny
mieszkania

- jakich btedéw w wycenie nie popetnié

- naczym polega analiza rynku nieruchomosci

- jak samodzielnie wyceni¢ mieszkanie bez
posrednikow.

Wycena mieszkania i analiza rynku bez senty-
mentéow

Podstawowa reguta rynku nieruchomosci jest obrot.
Jesli masz nieruchomose, jednak nie znajdujesz
na nia kupca — z perspektywy finansowej nie masz
nic. Jesli jednak znajdzie sie chetny zaptacic¢ nawet
80% ceny wyjsciowej, otrzymujesz znaczna gotowke,
ktorg do tej pory nie dysponowates (nawet jesli nie sg
to pienigdze, ktorych oczekiwates).

Czy to znaczy, ze masz sprzedac mieszkanie

pierwszemu lepszemu kupcowi za jakiekolwiek

pienigdze? Nie!

To oznacza, ze im rzetelniej podejdziesz do wyceny

mieszkania, tym szybciej znajdziesz  kupca.
Realistyczna wycena pomoze Ci rowniez uniknac
rozczarowania zwiazanego z koniecznoscia duzego

“zejscia” z ceny.

Nim przejdziemy do tego, jak dobrze wyceni¢ wiasne
mieszkanie, przyjrzyjmy sie jeszcze najczescie)

popetnianym btedom.

Qe . o
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8 najczesciej popetnianych bledéw przy wycenie

mieszkania

1.

Dopuszczanie do gtosu emocji. Nabywca
ocenia wartos¢ nieruchomosci na podstawie
“tu i teraz". Dlatego nie istotne sa dla niego
kwestie zwigzane z rodzinnymi wspomnieniami
czy sentymentalna wartoscig. Oczywiscie moga
one pomoc zbudowac “historie” mieszkania,
ktorg mozna krotko zawrze¢ w ogfoszeniu

i opowiesciach w trakcie prezentacji.

Branie za punkt wyjscia ceny zakupu. To, ze
mieszkanie X lat temu kosztowato pewng kwote
nie oznacza automatycznie, ze jego wartosc
wzrosta. Obiektywny stan techniczny lokalu, jego
usytuowanie wzgledem punktéw komunika-
cyjnych itp. sa najwazniejsze i one mogty ulec
zmianie, co wptywa na wartos¢ nieruchomaosci.

Ustalanie wartosci mieszkania na podstawie
Srednich cen podazowych na portalach. A te
nie informuja nas, za ile ostatecznie mieszkania
zostaty sprzedane.

Zestawianie ze soba cen réznych rodzajow
nieruchomosci. Mieszkania w jednej dzielnicy
nie moga byc¢ zestawiane z lokum w drugiej
czesci miasta, a metr kwadratowy domu
zupetnie nic nam nie Mowi o cenie Mmieszkan

w danej lokalizacji.

Przeszacowanie wartosci wystroju i wyposa-
zenia. Duza kwota zainwestowana w remont
ptycie”
obiektywnej ceny mieszkania, jesli

nie podnosi

np. jego
okolica

mieszkania w ‘“wielkigj
rozktad, stan techniczny instalacji i
nie spetniaja standardow.

Brak empatii dla kupujacego. Nie chodzi o to,
ze Twoje mieszkanie masz oddac za bezcen.
Ale najlepszy marketing to taki, ktéry bierze pod
uwage potrzeby potencjalnego klienta. Wygo-
rowana cena lub utrudnienia w komunikacji
moga zniechecic¢ kupca.



7. Brak marginesu negocjacyjnego. \Wszyscy
lubig negocjowad, a juz na pewno wydajac
kilkaset tysiecy ztotych.

8. Wycena z potrzeby zysku. Czesty btad osob,
ktore przenosza swoje potrzeby finansowe
Nnp. zwigzane z rozruchem biznesu na wartosc
mieszkania. To, ze potrzebujesz okreslonej
gotowki  nie oznacza, ze jestes w stanie

ja uzyskac ze sprzedazy nieruchomosci.
Racjonalna wycena nieruchomosci: co zyskujesz?
Dobrze wyceniajac swoja nieruchomosc:

+ zwiekszasz szanse na szybka sprzedaz

i spieniezenie lokum

+ masz racjonalne oczekiwania wzgledem ceny,

ktorg uzyskasz

+ unikasz licznych obnizek cen, ktére wptywaja
na Twoja wiarygodnosc jako sprzedajacego.

Jak dobrze wyceni¢ nieruchomos¢?

Twoim sprzymierzencem sa portale z ofertami
sprzedazy mieszkan. Aby jednak przeprowadzi¢
whnikliwg analize rynku, musisz w odpowiedni
sposob podejs¢ do prezentowanych tam ogtoszen.

1. Zbadaj cene za metr kwadratowy. Nie zestawiaj
ze soba cen za cate mieszkanie. Pamietaj jednak,
ze zazwyczaj kawalerki majg nieco wyzsze ceny
w  przeliczeniu na metr kwadratowy niz

mieszkania kilkupokojowe. Jakie ceny za metr

kwadratowy mieszkania oferowane sa w okolicy

Twojej nieruchomosci?
2. Jakie s3 zalety lokalizacji Twojego mieszkania?

3. Kto zyska na zamieszkaniu w takim miejscu?
| jaki jest status finansowy takiej osoby?

4. Jaki jest stan techniczny mieszkania i jaki

remont nalezy wykonac, aby w nim zamieszkac?
Jaki jest koszt takich prac?

° [ . .
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5. Jedno z wielu czy “biaty kruk” - ile jest podobnych
ofert na rynku w Twojej okolicy? Czy Twoje
mieszkanie posiada ktora

unikalng ceche,

wyrdznia je na tle zblizonych ogtoszen?

6. Aktualna sytuacja rynkowa. Jaka jest opinia
o dzielnicy, w ktorej znajduje sie mieszkanie?
Czy jest to lokalizacja, w ktoérej czesto sprzeda-
wane sg nieruchomosci?

Wiekszos¢ niezbednych informacji znajdziesz

na portalach z ogtoszeniami — powinienes jednak

poswieci¢ Nna to czas i rzetelnie podejs¢ do odpo-

wiedzi na powyzsze pytania.

Czy potrzebujesz biura nieruchomosci do wyceny?

Biuro nieruchomosci nie jest niezbedne do prze-
prowadzenia analizy finansowej. Musisz miec

jednak swiadomos¢, ze bazujac  wytgcznie
na cenach prezentowanych w serwisach ogtosze-
niowych poréwnujesz ceny podazowe, a nie
popytowe. Inaczej mowiac: widzisz swiat oczami

sprzedajacych, a nie kupujgcych.

Ostateczne ceny transakcyjne widoczne sg w syste-

mach transakcyjnych i ksiegach wieczystych,
do ktorych dostep maja m.in. posrednicy. Jezeli
zatem zalezy Ci na pewnej wycenie, albo Twoje
mieszkanie jest bardzo niespecyficzne - biuro
nieruchomosci bedzie pomocne. Ustuga wyceny
zazwyczaj jest bezptatna, jednak posrednicy
pobieraja prowizje w wysokosci 2-5% koncowej

ceny.

Uwaga: decydujac sie na wspodtprace z biurem
nieruchomosci upewnij sie, ze jego przedstawiciel
odwiedzi Twojg nieruchomos$é, a nie bedzie
dokonywat wyceny “zdalnie”.



Kiedy zrobi¢ wycene u rzeczoznawcy majatko-
wego?

Rzeczoznawca majatkowy przeprowadza analize,
ktorej efektem jest operat szacunkowy. Jest
on wazny przez rok i jest niezbedny w przypadku
starania sie np. o kredyt. Rzeczoznawca korzysta

ksiag
wieczystych, a takze planow zagospodarowania

z aktow notarialnych, rejestrow cen i

przestrzennego i innych dokumentéw. Jego praca
uwzglednia najwiecej zmiennych ze wszystkich

rodzajow wyceny nieruchomosci, ale nie uwzgle-
dnia trendoéw rynkowych takich jak moda na dana
dzielnice. Operat jest tez kosztowny — jego cena
to 500-2000 ztotych. Zlecenie operatu szacun-
kowego ma uzasadnienie, jesli to my mamy
poniesc koszty: np. kupujemy nieruchomosc lub
mamy zaptaci¢ podatek od spadku.

Wycena Koszt Uwzglednienie Uwzglednienie Obiektywnosé Rzetelna analiza

y ustugi cen popytowych cen ofertowych techniczna

Brak dostepu
Samodzielna 0zt do potwierdzonych Tak Tak * Tak *
danych

Biuro O,ﬂ_ :

. h L. (ale nie jest Tak Tak Tak Nie zawsze
nieruchomosci to regutal)
Rzeczoznawca i imuj

’ 500-2000 7t Tak Tak Tak, ale nie obejmuje Tak

majatkowy trenddéw i mod

*Jesli zastosujesz sie do porad Redakcji Mieszkanie.pl!

Zobacz, co powinna zawierac¢
dobra umowa z posrednikiem

Zobacz, jak wyceni¢ mieszkanie

Qe . N
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idealny kupujacy
- czyli jaki?

Kazde lokum ma swojego idealnego nabywce.
Aby go znalez¢, musisz najpierw zdiagnozowac
kim on jest i jakie ma cechy. W jezyku marke-
tingowym mowi sie o “profilu kupujacego”.
Okreslenie jej nie jest trudne. Wystarczy, ze odpo-

wiesz sobie na kilka pytan.
Jakie potrzeby Twoje mieszkanie zaspokaja?

Jaka osoba bedzie sie dobrze czuta w naszym

mieszkaniu?

Podejdz do tego zadania powaznie. Odpowiedzi
Nna powyzsze pytania pomoga Ci ustalic:

wiek, pte¢, etap zyciowy, na jakim znajduje sie

kupujacy, jakiego szukasz
jego styl zycia
budzet, jakim dysponuje
wartosci, jakimi kieruje sie przy wyborze
mieszkania (niska cena, prestiz, spokoj, komfort,
“bycie w centrum wydarzen”).

Mozliwie precyzyjne okreslenie, kto potencjalnie

jest zainteresowany Twoim mieszkaniem, zwieksza

szanse na szybka sprzedaz i uzyskanie gotowki.

Zobacz: nabywanie nieruchomosci
przez cudzoziemcow a polskie prawo



https://mieszkanie.pl/prawo/nabywanie-nieruchomosci-przez-obcokrajowcow./418

przygotowanie
mieszkania do
sprzedazy

Z tego rozdziatu dowiesz sie:

« czy warto remontowac przed sprzedaza

« czym jest home staging i dlaczego warto
to wiedzieé¢

- jakie s najczestsze btedy sprzedajacych.

Krok 1. Misja - odgracenie

Mieszkanie, ktdre chcesz sprzedac, powinno byc
mozliwie najbardziej odpersonalizowane. Oznacza
10, ze musza z niego zniknac m.in. wszystkie pamiatki
rodzinne jak zdjecia czy obrazki malowane przez
dzieci. Jesli mieszkasz w tej nieruchomosci, rowniez
warto schowac tego typu przedmioty — a przynaj-
mniej na czas sesji zdjeciowej i w czasie wizyt
potencjalnych kupcow.

“‘Odgracanie” przestrzeni polega rowniez na dosto-
wnym pozbyciu sie wszystkiego, co zbedne. Puste
pudfa, nieuzywane kotdry zajmujace pot szafy
wnekowej, przechowywane w mieszkaniu narty
i zniszczone meble sprawiaja, ze kupujacy moze czuc
sie przyttoczony i nie doceni¢ walorow mieszkania.

Krok 2. Napraw to, co zniszczone

Badania wykazuja, ze odpowiednio przygotowana
nieruchomosc¢ sprzedaje sie drozej o okoto 10%
i szybciej o okoto 15%. Co to jednak znaczy
“przygotowana”?

Home staging - przygotowanie nieruchomosci
do sprzedazy albo wynajmu. To atrakcyjne
zaaranzowanie wnetrza i zaprezentowanie go
W sposdb, ktéry pozwala potencjalnemu kupcowi
“poczu¢ sie jak u siebie”. Celem home stagingu
jest uzyskanie jak najwyzszej ceny za nieru-
chomos$¢ przy maksymalnym wykorzystaniu jej
waloréw.

Tutaj kazdy szczegdt ma znaczenie: usuniecie
usterek takich jak pekniete Sciany czy skrzypiace
drzwi potrafi zawazy¢ na ostateczne] decyzji
kupujacego.

° ® . .
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Krok 3. Nie béj sie remontu

Remont to prosta droga do uzyskania wysokiej ceny
za mieszkanie. Oczywiscie rozwazajac te opcje
powinienes wzig¢ pod uwage jego koszt i mozliwe
zyski. Proste odmalowanie scian czy potozenie
nowych plytek na zniszczonym balkonie bedzie Cie
kosztowac kilka tysiecy ztotych, ale do zyskania jest
nawet kilkadziesigt. Nieoptacalne moze sie okazac
wyburzanie scian lub przeciwnie - wstawianie
nowych.

Jesli nie masz pewnosci, jakie zmiany warto
wprowadzic w Twojej nieruchomosci, aby zadac
wyzsze] ceny za jej sprzedaz — skorzystaj z ustug
profesjonalisty. Inspekcja przedsprzedazowa doko-
nywana jest przez eksperta, ktoéry pomaga réowniez
kupujacym - dlatego specjalista doskonale wie,
na jakie detale zwracajga oni uwage. Taka obiekty-
whna ocena realnie zwieksza szanse na wysoka cene.

Tego nie réb - lista najczesciej popetnianych
btedéw

«  bagatelizowanie znaczenia drobnych usterek.
Szczegotly przyciggajace oko jak np. odstajaca
listwa podfogowa czy zle osadzone drzwi robia zte
wrazenie

. prowizorka — jesli usterka wymaga porzadnej
naprawy, to nalezy to zrobi¢. Twoim celem jest
pokazanie potencjatu Twojego mieszkania, a nie
zatajenie wad, co zresztg jest niezgodne z
prawem. Pamietaj, ze jako sprzedawce
obowigzuje Cie zasada rekojmi.

+  nadmierne przestylizowanie wnetrza. Niektorzy
sprzedajacy biora sobie wyjatkowo do serca
porady profesjonalnych home-stagerow i staraja
sie stworzy¢ “unikalna atmosfere”. Efekt bywa
niekiedy teatralny i sztuczny. Stawiaj na prostote.

Rekojmia - ustawowa odpowiedzialnos¢ sprze-
dawcy za wady sprzedawanego przedmiotu.
Rekojmia jest niezalezna od woli stron i tresci
zawartej umowy. Dotyczy wad fizycznych
nieruchomosci, np. kiedy mieszkanie powinno
mie¢ pewne wiasciwosci, ale ich nie posiada lub sa

w stanie gorszym niz zadeklarowano.



sprawdz, czy to zrobites
- lista przygotowawcza
do sprzedazy mieszkania

Gruntowne porzadki:

posprzatanie szaf, schowkow i szafek z niepotrzebnych przedmiotow
wyniesienie zniszczonych mebli, dywanow, peknietych luster etc.
posprzatanie piwnicy, schowka lokatorskiego, garazu

wyniesienie z balkonu zbednych mebli, uschnietych kwiatow

ooooo

pozbycie sie wszystkich nadmiarowych mebli, ktdre przestaniaja strategiczne walory mieszkania
(np. widok z okna, piekna podtoga).

Usuwanie usterek:

odstajace listwy przypodtogowe

dziury w $cianach po gwozdziach/kotkach skrzypigce/nie otwierajace sie w petni drzwi
pekniete przeszklenia (np. w drzwiach “Wwypadajace” klamki
czy szafce kuchennej) wybrzuszone panele podtogowe

kapiacy kran ruchome progi i deski podtogowe

0o odd
oo

cieknaca woda w toalecie brak fug przy armaturze

Prace remontowe, ktére warto rozwazyc:

odswiezenie scian: najlepszym wyborem sg kolory jasne, stoneczne, naturalne
wyMmiana ptytek w tazience, na balkonie

wymiana armatury

cyklinowanie i lakierowanie parkietu

wymiana paneli podtogowych

ooodn

wymiana frontdéw kuchennych

Aranzacja wnetrza:

[] wstawienie roslin

|:| usuniecie osobistych przedmiotéw (np. zdjecie rodzinne) i zastapienie ich uniwersalnymi (pusta
ramka na zdjecia)

|:| Z umiarem: przytulne dodatki.

Wiecej na ten temat przeczytasz w rozdziale: Pierwsze wrazenie ma znaczenie - prezentacja mieszkania

Zobacz: Karolina Polacka i eksperci o tym, Zobacz, czy rekojmia obejmuje tylko nowe
jak przygotowaé mieszkanie do sprzedazy lokale czy réwniez z rynku wtérnego?
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przygotowanie
oferty sprzedazy:
moc stéw

| obrazow

Z tego rozdziatu dowiesz sie:

dlaczego poswieci¢ czas na napisanie oferty
czym jest jezyk korzysci i dlaczego chcesz
go stosowaé

jak zrobi¢ dobra sesje zdjeciowa wnetrza
i czy potrzebujesz fotografa

jakich btedéw popetnianych przez innych

unikniesz, jesli zastosujesz sie do naszych rad.

Nim zaczniesz pisa¢ Twoje ogtoszenie

Zastanow sie nad plusami i minusami Twojej
nieruchomosci. Zalety bedziesz chciat uwy-
pukli¢, a o stabych stronach jedynie wspomniec¢
(np. niewielki metraz, widok na ruchliwa ulice).
Zapisz je na kartce.

Nastaw sie pozytywnie i... streszczaj sie. Twoje
ogtoszenie powinno byc¢ zwiezte. Z tego tez
wzgledu liczy sie kazde stowo, jakiego uzyjesz.
Chcesz zostawi¢ w swoim odbiorcy pozytywne
skojarzenia i poczucie, ze Twoje mieszkanie jest
warte zobaczenia. To jest wiasnie jezyk korzysci.

Pamietaj, do kogo piszesz. Pamietasz swoj
profil
wyobrazeniem sobie nabywcy zaprocentuje.
Innych stow uzyjesz piszac do rodzicow dwojga
dzieci, a inaczej stworzysz ogtoszenie dla
starszych oséb czy miodych ludzi po studiach.

kupujacego? Teraz Twoja praca nad

. Nie pisz zbyt duzo. Jesli opiszesz absolutnie
wszystko, potencjalny kupiec moze nie widziec
powodu, aby odwiedzi¢ Twoje mieszkanie.
Unikaj tez nieprecyzyjnych okreslen. “Blisko
centrum” to dla jednej osoby 5 minut spaceru,
a dlainnych — 20 minut autem.

Nie kopiuj innych. Twoje mieszkanie jest

unikalne — dlatego zastuguje na takie samo
ogtoszenie.
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Nie spiesz sie. Twoje ogtoszenie bedzie (oprécz
zdjec) pierwszym kontaktem potencjalnego
kupca z mieszkaniem. Wykorzystaj te szanse
maksymalnie!

Ogtoszenie sprzedazy mieszkania. Lista “zelaznych
punktéw” i co w nich zawrze¢

[l

[l

Tytut. Zamies¢ w nim najwiekszy atut miesz-
kania, np. duzy taras, antresola, bliskos¢ parku.

Zajawka/Lead. Fragment prezentujacy najwa-
zniejsze cechy oferty, “wciagajacy” do dalszego
czytania. Ze wzgledow pozycjonowania w inter-
necie warto w tym miejscu powtorzy¢ stowo
kluczowe z tytutu (taras, antresola, park etc))

Lokalizacja. Uwzglednij mocne  strony
potozenia nieruchomosci — dla starszych osob
moze byc¢ to park, dla rodzin z dzie¢mi bliskos¢
szkot, dla mitodych oséb — dzielnica rozrywkowa.

Informacje techniczne. Podaj metraz, liczbe
pokoi, pietro, zorientowanie na strony Swiata
i ewentualne czesci przynalezne (garaz, patio
etc.). Jesli posiadasz plan mieszkania, dobrze
jest go dodac.

Deweloper. Sprzedajesz mieszkanie wybudo-
wane w ostatnich kilkunastu latach? Podaj
nazwe inwestycji.

Cena. O tym, jak wyceni¢ swoje mieszkanie
przeczytates wyzej.

Optaty. Wysokos¢ czynszu, ewentualnie
orientacyjne kwoty za media z podaniem liczby
mMieszkancow.

Zacheta do dziatania. Zakoncz ogtoszenie
W sposdb komunikatywny: np. “zapraszam
do kontaktu pod numerem telefonu”. Jesli
jestes  dostepny tylko w  konkretnych
godzinach: koniecznie to napisz. Potencjalny
kupiec nie zniecheci sie po kilku nieode-
branych potaczeniach.

Bez posrednika. Dla potencjalnych kupuja-
cych informacja o tym, ze mieszkanie
wystawiasz samodzielnie bez posrednictwa
biura nieruchomosci jest bardzo cenna.



przyktadowe
ogtoszenie

Powierzchnia: 65 m?

Dostepne od: 1/01/2022

Pietro: 3/4

Liczba pokoi: 3

Materiat wykonania: cegta

Lokalizacja: ul. Niewiadomska 22/3, Warszawa

TYTUL:
Stoneczne mieszkanie z widokiem na park - Warszawa

ZAJAWKA:
Sprzedam przestronne, stoneczne mieszkanie wsréd zieleni. W bliskim sasiedztwie sklepy, szkota,
przedszkole, liczne punkty ustugowe i komunikacyjne. Idealne dla rodzin z dzieémi!

Sprzedam przestronne mieszkanie 3-pokojowe mieszkanie z widokiem na park. W odlegtosci kilkuset
metrow znajduja sie wszystkie istotne punkty ustugowe, sklepy i restauracje. Szkota podstawowa
i przedszkole ze ztobkiem potozone sg dwa budynki dalej.

Mieszkanie znajduje sie na osiedlu Kwiatowym z 2010 roku, na 3-cim pietrze 4-pietrowego bloku.
Jest stoneczne, zorientowane na potudnie i potudniowy zachdd. Powierzchnia 65 m? i 3 pokoje (rozktad
i metraz na zataczonym planie). Do mieszkania przypisane jest miejsce parkingowe (niezadaszone,
ogrodzone) i zamykana piwnica (pow. 6 m?) wyposazona w potki i praktyczne haki do przechowywania
sprzetu sportowego.

Mieszkanie polecam szczegdlnie rodzinom z dzie¢mi. Doskonata komunikacja ze wszystkimi czesciami
miasta, petna infrastruktura ustugowa i bezpieczna okolica.

Swiezo wyremontowana tazienka z wanng i deszczownica, drewniane wycyklinowane w tym roku podtogi
z deski barlineckiej, w kuchni i przedpokoju terakota. Cate mieszkanie wyposazone jest w meble
zabudowane wykonane na zamodwienie przez stolarza. Kuchnia w petnej zabudowie, widna z marmu-
rowymi blatami. W pokoju dziennym znajduje sie przestronny balkon z widokiem na pobliski park.

Instalacja elektryczna dostosowana do ptyty indukcyjnej, brak gazu, ciepta woda miejska, energooszczedny
klimatyzator najnowszej generacji. Mieszkanie wspodlnotowe, czynsz w zaleznosci od ilosci mieszkancow

— przy dwdch osobach 500 zt.

Klatka szeroka, zawsze wysprzatana i czysta. Jesli sg Panstwo zainteresowani obejrzeniem mieszkania
na zywo zapraszam do kontaktu. Prosze o kontakt telefoniczny w godzinach 9:00 - 15:00. Zapraszam!

o . .
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Obraz méwi wiecej niz tysigc stéw - jak zrobié
sesje Twojego mieszkania

Profesjonalnie zrobiona sesja zdjeciowa powoli staje
sie standardem. Zdjecia smartfonem czy zwyklym
aparatem fotograficznym nie oddadza petni
walorow Twojego mieszkania. Dlatego wynajecie
specjalisty, ktory wykona zdjecia obiektywem
szerokokatnym i z odpowiednim oswietleniem jest
dobra inwestycja. Jesli jednak wolisz sprobowac
samodzielnie, mamy dla Ciebie gars¢ porad.

Jak zrobi¢ dobre zdjecia do ogtoszenia?

zadbaj o naturalne $wiatto stoneczne — nadaje
zdjeciom  autentyzmu i optymistycznej
kolorystyki

zachowaj proporcje i poprawnos¢ krzywizn
(np. krawedz szafy powinna przebiegac
pioNowo, a Nie po skosie kadru)

rob zdjecia tak, aby sufit i podtoga i nie
zajmowaty wiecej niz 40% zdjecia. Wyjatkiem
jest zblizenie podtogi (jesli jest ona wyjatkowym
atutem Twojej nieruchomosci)

unikaj zdjec przeswietlonych i ciemnych

wykonaj zdjecie kazdego pomieszczenia
Z co najmniej dwaoch stron

zrob  zdjecia najblizszej okolicy, budynku,
balkonu z zewnatrz i klatki schodowej.

Te btedy robig inni - ale nie Ty!
nadmiar przymiotnikéw. “Piekny”, “wspaniaty”,

“‘cudowny” — te sfowa nic nikomu nie mowia
i winternecie rzadko kto w nie wierzy.

Qe . o
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zbyt dtugie lub zbyt lakoniczne ogtoszenie.
Potencjalny kupiec powinien by¢ zaintere-
sowany i chcie¢ dowiedziec sie wiecej. Dtugie
ogtoszenie go znudzi, a krotkie — nie przyciggnie
uwagi.

zdjecia bataganu. Nim chwycisz za aparat:
posprzataj.

zbedne dodatki na zdjeciach. Robiac zdjecia
“chwytasz chwile” — upewnij sie, ze nie uwie-
cznisz niedomknietej szafki, kadru z serialu
w telewizorze | gotujacej sie zupy.

“mistrzowie drugiego planu”. Niektorym
osobom nie bedzie przeszkadzac zdjecie
z kotem na parapecie, albo nawet uznaja
to za plus. Jednak jesli kierujesz swoje
ogtoszenie do mtodego singla, zdjecie kawalerki
Z bawiacym sie trzylatkiem nie jest dobrym
wyborem.

ustawienie nieatrakcyjnego zdjecia gtéwnego.
Pamietaj, aby pierwsze zdjecie na liscie ofert
przyciagato wzrok.



Mmieszkanie
szuka kupca

Jesli postepowates zgodnie z naszymi wskazowkami,
fo masz juz:

[[] przygotowane do sprzedazy mieszkanie
[[] okreslong grupe docelowsa (profil kupujacego)
[] napisane ogtoszenie zwizualizowane zdjeciami

[[] analize finansowa rynku nieruchomosci i usta-
lona na jej podstawie cene mieszkania.

Czas zaprezentowac¢ Twodj anons potencjalnym
kupcom! Mozesz to zrobic¢ na kilka sposobdw.

1. Portale z ogtoszeniami

Najskuteczniejszym sposobem dotarcia do od-
biorcow jest oczywiscie Internet. Z fatwoscia
znajdziesz wiele serwisdw, w ktérych mozliwe jest
zamieszczenie  oferty sprzedazy mieszkania
- bezptatnie lub za niewielka optata. Gdy wybierasz

portal ogtoszeniowy kieruj sie:
mozliwoscia podania jak najwiekszej informacji

atrakcyjna strong wizualna - kupujacy chetnigj
spedzaja czas na serwisach, ktoére s3g intuicyjne
w uzytkowaniu i przejrzyste

mozliwoscia zaprezentowania swojej nierucho-
mosci na mapie

funkcja sortowania nieruchomosci po réznych
opcjach (m.in. zakresie cenowym, liczby pomie-
szczen, cenie za metr itp.)

Jesli zalezy Ci na szybkiej sprzedazy, zdecyduj sie
na serwis, ktory gwarantuje odpowiedni zasieg
w internecie — moze to kosztowac od kilkunastu
do kilkudziesieciu ztotych. Optata ta jest pobierana
za promowanie Twojego ogtoszenia.

° [ . .
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Sprzedaj mieszkanie
na Mieszkanie.pl

dodaj oferte, a kupujacy
sami sie do Ciebie zgtosza!
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2. Biuro nieruchomosci

Gdy wykonates juz tak duzo pracy, opcja ta nie jest
atrakcyjna. Ale jezeli jednak uznates, ze nie chcesz
samodzielnie prowadzi¢ procesu sprzedazowego,
mozesz udac¢ sie do biura nieruchomosci.
Co istotne, tego typu posrednicy umieszczg Twoje
ogtoszenie w portalach, do ktérych masz dostep
sam (patrz wyzej). Zagwarantuja Ci dodatkowo
umieszczenie oferty u siebie na stronie, ktdra
zazwycCzaj mMa znacznie

gorsze zasiegi niz

popularne serwisy ofertowe. Plusem biura

nieruchomosci jest to, ze zgtaszajg sie do niego
takze sami kupujacy, ktérym posrednik moze
polecic Twojg nieruchomos¢. To dodatkowo
rowniez doskonata propozycja dla tych osob, ktdre

nie czuja sie pewnie w negocjacjach.

3. Poczta pantoflowa

Sposoéb  stary jak Swiat, ktéory zawsze warto

stosowac. Poinformuj znajomych i rodzine

0 sprzedazy nieruchomosci - niekiedy ta metoda

mozna znalez¢ Kkupca stosunkowo  szybko.

Minusem takich transakcji moze by¢ jednak sama
relacia z kupujacym

ZNnajomosce: niekiedy

przeszkadza w negocjacjach.



pierwsze wrazenie
ma zhaczenie

— prezentacja
mieszkania

Statystycznie kupujacy przegladaja ok. 100 ofert
zanim zdecyduja sie wykona¢ pierwszy telefon.
Dlatego jesli juz rozmawiasz z zainteresowang
osobg - gratulujemy! Oznacza to, ze Twoja oferta
naprawde przykuta jego uwage. Wykorzystaj to!

Z tego rozdziatu dowiesz sie:

- jak umawiac prezentacje?

- jak zachowywac sie w trakcie prezentac;ji?
« na co zwréci uwage kupujacy?

. jak odpowiada¢ na trudne pytania?

Dodatkowo zdradzimy Ci sekrety profesjonalistow:
co zrobi¢, by wywrze¢ doskonate pierwsze wrazenie.

Komunikacja to klucz

Zarowno w trakcie rozmowy telefonicznej, jak
i W czasie prezentacji zachowuj spokdj, badz otwarty
i serdeczny. Pamietaj, ze usmiechniete osoby s3
odbierane jako godne zaufania i zyczliwe. Czy wiesz,
ze usmiech “stychac” nawet przez telefon?

Nie zgadzaj sie na pierwszy proponowany przez
potencjalnego kupca termin prezentacji, ale tez
nie odwlekaj jej w czasie. Zmiana terminu pozwoli
Ci sprawdzi¢ determinacje zainteresowanej osoby.

Ponadto:

. odbieraj telefony z nieznanych | prywatnych

numerow

- nie wyciszaj telefonu, gdy nie jest to konieczne.
Oddzwaniaj, jesli nie mogtes odebrac

+ nie musisz odpisywac¢ na SMS-y w.s. ogtoszenia.

° ® . .
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Wystarczy, ze w odpowiedzi na pierwszy wyslesz

wiadomos¢:  “Prosze o kontakt telefoniczny

w godzinach..

Jak prezentowac mieszkanie do sprzedazy?

Prezentowanie nieruchomosci na sprzedaz to cata
sztuka, w ktorej posrednicy szkola sie przez dtugie
lata. Nie przejmuj sie tym jednak! Jako witasciciel
mieszkania sprzedajacy bezposrednio masz wielka
przewage nad przedstawicielem biura nierucho-
mosci: jeste$ osobiscie zaangazowany, a przez
to bardzo wiarygodny. Ponizsze wskazowki
pomoga Ci efektywnie wykorzystac potencjat: Twoj

i mieszkania.

- Dbaj o odstep czasowy miedzy prezentacjami
Sytuacja, do ktoérej nie chcesz dopuscic, to kolejka
zainteresowanych pod Twoimi drzwiami. Nikt
nie czuje sie komfortowo w takiej sytuacji. Dlatego
zapewnij sobie i potencjalnemu kupcowi przes-
trzen: na prezentacje zarezerwuj od 45 do 90
minut. To pozwoli odpowiedzie¢ wyczerpujgco
na wszystkie pytania i “wczuc sie” w atmosfere
nieruchomosci.

. Zadbaj o mily nastréj. Chcesz, aby Twoje
mieszkanie kojarzyto sie jedynie przyjemnie.
Dlatego na wstepie zaproponuj co$s do picia,
mozliwos¢ odswiezenia sie w fazience itp. Dla
zainteresowanego by¢ moze jest to kolejne
mieszkanie, ktére dzisiaj odwiedza i jest juz
zmeczony. Wytacz telewizor i radio, postaw
na neutralna muzyke w tle lub jej brak

— nie wszyscy mamy ten sam gust.

« Postaw na szczerosé¢. Ukrywanie wad mieszkania
zupetnie sie nie optaca. Bedac otwartym i mowiac
rowniez o cieniach a nie tylko blaskach mieszkania
budujesz zaufanie. Oczywiscie zachowaj umiar
i najlepiej nie wspominaj o negatywach niepytany.

« Posprzataj kuchnie i tazienke. “tazienka

sprzedaje dom” - to zdanie czesto powtarzaja

pracownicy biur nieruchomosci. Dlatego zadbaj

o to, aby zaréwno fazienka, jak i “serce domu” czyli

kuchnia, byty nieskazitelnie czyste i pachnace.

N
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Nie gotuj niczego przed i w trakcie prezentacji
— a szczegolnie potraw o watpliwych walorach
zapachowych, jak bigos.

- Zadbaj o swiatto. Najlepiej jest wykorzystywac
Swiatlo dzienne, ktére najpiekniej prezentuje
walory mieszkania. Jesli jednak prezentacja

kazde

pomieszczenie Mocnymi zardwkami o cieptym

odbywa sie wieczorem, rozswietl

odcieniu.

.- Zadbaj o swdj dobry humor. Nie wszyscy
rodzimy sie sprzedawcami. To zrozumiate, jesli
odczuwasz stres przed wizyta potencjalnego
kupca. Postaraj sie jednak  zrelaksowac

— postuchaj ulubionej muzyki, porozmawiaj

z przyjacielem, wyjdz na spacer. Im mnigj

bedziesz spiety, tym przyjemniej Wam bedzie

ptynac rozmowa.

Trudne pytania od kupujacych i jak na nie
odpowiadaé

Niezaleznie od mitej atmosfery, jaka zbudujesz,
nalezy pamietac, ze z kupujacym macie przeciw-
stawne interesy. Dlatego zainteresowany bedzie
szukat mankamentdw nieruchomosci, aby zbi¢
cene lub ustrzec sie przed popetnieniem
zyciowego btedu jakim jest bardzo drogi zakup.

Przygotuj sie na to, ze potencjalny kupiec zapyta:

« dlaczego mieszkanie zostato wystawione na
sprzedaz?

« jakie remonty byty przeprowadzane?

« czy w okolicy jest bezpiecznie?

+ Jjacysasasiedzi?

. czy w mieszkaniu nie jest za ciepto / za zimno?

. dlaczego dana rzecz nie zostata naprawiona
(np. wymiana instalacji elektrycznej etc)?

« Cczy mozna zobaczy¢ rachunki za ostatni okres?

Qe . N
v+ Mieszkanie.pl

Na wszystkie powyzsze pytania odpowiadaj
spokojnie i merytorycznie, starajac sie rownowazyc¢
negatywne informacje. Np. jesli sasiedzi z dotu
sa gtosnymi studentami, mozna wspomniec,
ze lokatorzy z tego samego pietra sg spokojni i mili
oraz odbieraja za nas poczte. Jesli latem bywa zbyt
ciepto ze wzgledu na potudniowa orientacje
mieszkania, mozna wspomniec, ze dzieki temu jest
tez bardzo stonecznie, a rolety spetniaja swoja

funkcje.
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lista zadan
tuz przed
prezentacja

doktadnie posprzataj

przewietrz

zt6z pranie i nie pierz w trakcie prezentacji

rozwies swieze reczniki w tazience

wytacz telewizor i radio

zadbaj o zwierzeta. Nie wszyscy lubig psy i koty, dlatego na czas prezentacji zorganizuj im opieke
(np. wyjscie na spacer) lub zadbaj o to, by nie przeszkadzaty w ogladaniu mieszkania

nie gotuj, ewentualnie mozesz... piec ciasto lub chleb (zapach swiezych wypiekdw jest postrzegany
jako bardzo atrakcyjny)

kup swieze kwiaty lub wyeksponuj rosliny doniczkowe

zZrezygnuj ze sztucznych zapachow w stylu odswiezacze powietrza — niektdrym osobom bardzo one
przeszkadzaja

postaw na muzyke neutralng i cicha lub w ogdle z niej zrezygnuj

wycisz lub wytacz telefon

Oooo oo O ooodood

przygotuj czyste szklanki i wode

9 ¢ mieszkanie.pl .



warto rozmawiac:
negocjacja ceny
Mmieszkania

Twoje mieszkanie przypadio do gustu poten-
cjalnemu kupcowi. To jeszcze jednak nie czas
na odpoczynek - jestes za potowa drogi do
otrzymania gotowki. Nim to jednak nastapi,

przygotuj sie na negocjacje i kwestie formalne.

Negocjacje moga byc¢ stresujace, a niekiedy nawet
prowadzi¢ do sytuacji konfliktowych. Zaréwno Ty jak
i kupujacy chcecie wywalczy¢ jak najlepsze warunki.

Pamietaj:
«  spokoj i wysoka kultura osobista sg najwazniejsze

« jesli warunek kupujacego jest dla Ciebie nie do
zaakceptowania i wzbudza to Twoje silne emocje,
skutecznym sposobem jest poproszenie o czas

Nna przemyslenie tematu

- m—
. e\ & |
«  kupujacym fatwiej jest zrezygnowac z transakcji, IE— T I e
)

Bim o TwEe—

poniewaz na rynku nie brakuje ofert. Nie oznacza
to, ze musisz by¢ ulegty, jednak tez nie negocjuj
Z pOzZyCji sity

+ na koniec negocjacji wszystko spiszcie - upew-
niajac sie, ze najbardziej istotne punkty zostaty

odpowiednio zrozumiane.

Transakcja konczy sie dopiero wtedy, gdy otrzymasz
pienigdze na konto. Dlatego masz prawo do wery-
fikacji finansowych mozliwosci kupujacego. Jesli nie
wykorzystuje on srodkow wiasnych, ale ma zamiar
kredytowac zakup, istotne jest ustalenie, czy zna juz
swojg zdolnos¢ kredytowa i czy ma odpowiedni
wkiad wiasny.




zabezpieczenie
naszych intereséw:
zadatek, zaliczka,
umowa

Znalazte$ kupca - i co dalej? Z tego rozdziatu
dowiesz sie:

«  Czym réznia sie formy zabezpieczen transakgcji?

- Kogo i w jaki sposéb one chronia?

- Jak napisa¢ dobrag umowe sprzedazy miesz-
kania?

Zabezpieczenia transakcji

Sprzedazy mieszkania nie dokonuje sie “tu i teraz”
po ogledzinach, chociaz oczywiscie podjecie
decyzji o kupnie moze zapas¢ bardzo szybko, jesli
lokal trafi w gust poszukujacego nieruchomosci.
Mimo to, od decyzji kupca i Twojej zgody jako
sprzedajacego, minie troche czasu do faktycznego
przeniesienia witasnosci i otrzymania przez Ciebie

zaptaty.

Z tego wzgledu, aby zabezpieczyC interesy obu

unmowy
przedwstepnej. Jej gtdwnym celem jest zape-

stron, zalecane jest przygotowanie

whnienie kupujgcego, ze nieruchomosc przejdzie
na jego wiasnos¢ po uiszczeniu doktadnie

okreslonej kwoty oraz zapewnienie Ciebie,

ze kwota ta zostanie Ci wyptacona.

Wiece] na ten temat przeczytasz w artykule
tukasza Jasinskiego:

Zobacz, jak zabezpieczy¢ zaptate przy
sprzedazy mieszkania

To, co warto zapamietac, to fakt, ze dla zachowania
bezpieczenstwa prawnego rekomenduje sie
spisanie umowy przedwstepnej w formie aktu

notarialnego.

Qe . o
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Zaliczka a zadatek - czym sie réznig?

Zaliczka jest czesto mylona z zadatkiem i na odwrot.
Tymczasem to dwie rézne formy zobowigzania
finansowego i konsekwencje ich zamiennego sto-
sowania moga byc¢ dla Ciebie — jako sprzedajacego
— bardzo dotkliwe.

Zaliczka - petni funkcje wytacznie finansowej
przedptaty czesci przysztego wynagrodzenia
za mieszkanie. Nie stanowi zadnego zabezpie-
czenia, a W razie rozwigzania umowy musi zosta¢

zwrécona przez sprzedajacego.

O tym, jak napisa¢ umowe przedwstepna z zaliczka
dowiesz sie z artykutu tukasza Jasinskiego:

Zobacz, jak napisa¢ umowe przedwstepna

sprzedazy mieszkania z zaliczka

Zadatek - forma zabezpieczenia finansowego,
ktéra w razie niewykonania umowy przez strone
dajaca zadatek (kupujacego) nie musi by¢é
zwracana. Jesli umowa nie dojdzie do skutku
z winy sprzedajacego - jest on zobowigzany
do wyptacenia

dwukrotnosci otrzymanego

zadatku.

Jak skonstruowac¢ umowe przedwstepna z zadat-

kiem? Wzdér umowy i doktadne wyjasnienia

znajdziesz w artykule tukasza Jasinskiego:

Zobacz, jak napisa¢ umowe przedwstepna

sprzedazy lokalu mieszkalnego z zadatkiem
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https://mieszkanie.pl/prawo/jak-zabezpieczyc-zaplate-przy-sprzedazy-mieszkania/579
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https://mieszkanie.pl/prawo/umowa-sprzedazy-mieszkania-z-zadatkiem/236

umowa sprzedazy
mieszkania - co powinna
zawierag?

Dobra umowa to taka, ktéra w $wietle prawa interpretowana moze byé na jeden sposéb
i nie pozostawia zadnych watpliwosci. Dlatego konstruujagc umowe - czy to przedwstepna

czy juz ostatecznga - koniecznie nalezy w niej zawrze¢:

oznaczenie miejsca i daty zawarcia umowy

oznaczenie stron umowy — mozliwie najdoktadniejsze (PESEL, dowdd osobisty, stan cywilny)
postanowienia przedmiotowo istotne — czyli mowiac prosciej, zobowigzania obu stron (co jest
przedmiotem umowy)

zabezpieczenia — nie sa wymogiem prawnym, ale z punktu widzenia sprzedajacego i kupujacego
sa niebywale istotne, bo chronig ich interesy w razie ewentualnych problemow z transakcja
postanowienia koncowe — to tu znajdujg sie adresy do komunikacji, a takze nierzadko wyznaczenie,
jaki organ bedzie rozwiazywat kwestie sporne w razie takiej potrzeby (np. sad)

podpisy

zatgczniki—w zaleznosci od potrzeb moga to byc rozne dokumenty, ale na pewno wsrod nich znajdzie

o0 O O oOodd

sie akt wtasnosci dotychczasowego wiasciciela.

Zobacz: umowa sprzedazy lokalu mieszkalnego

® .
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ostatnia prosta:
kiedy otrzymasz
pienigdze?

To, jak szybko otrzymasz pienigdze za mieszkanie
zalezy od tego, czy Twéj kupujacy posiada wtasne
Srodki czy positkuje sie kredytem hipotecznym.

Z tego rozdziatu dowiesz sie:

z czym wigze sie zakup mieszkania na kredyt
przez kupca?
jak dtugo poczekasz na wptate naleznosci?

Kupujacy ptaci gotéwka

W przypadku zakupu za gotowke, pienigdze
otrzymasz maksymalnie do kilku dni od prze-
wiasnosci  do  nieruchomosci

niesienia prawa

u notariusza. Najczesciej kupujacy:

przelewaja pienigdze jeszcze w trakcie wizyty
U notariusza - jesli sprzedajacy i kupujacy maja
konta w tym samym banku, srodki dostepne
sg od razu po wykonanej transakcji

przelewaja pienigdze w kilka dni od podpisania
aktu wiasnosci - w takim wypadku notariusz
powinien wpisa¢ maksymalny termin przelewu
w akcie notarialnym. W dokumencie znajdzie sie
tez zapis dotyczacy egzekucji, gdyby do zaptaty
nie doszto

rozliczenie gotowka - ze wzgledu na znaczng
kwote to najmniej wygodny i z tego powodu
rzadko stosowany w dzisiejszych czasach sposob.
Przeliczanie duzej ilosci gotowki jest czaso-
chtonne, wiec w takim przypadku zalecane jest
rozliczenie pieniedzmi przekazanymi wczesnigj
notariuszowi w depozyt (i przeliczonymi przez
notariusza przed transakcja).

Qe . o
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Kupujacy positkuje sie kredytem

O tym, ze kupujacy bedzie korzystac ze srodkow
kredytowanych przez bank powinienes zostac
poinformowany w czasie negocjacji. W umowie
przedwstepnej zostaje wtedy zawarty termin,
w jakim ma dojs¢ do sfinalizowania transakcji.
Od momentu podpisania umowy przedwstepnej do
przeniesienia wtasnosci u notariusza moze minac¢ od
dwaodch tygodni do nawet dwoch miesiecy —wszystko
zalezy od tego, jakie wymagania bedzie miat bank
kupujacego odnosnie zabezpieczenia transakcji.

Na potrzeby banku kupujacy moze byc¢ zobo-
wigzany do wykonania operatu szacunkowego oraz
dostarczenia wielu dokumentéw (w tym np. o
niezaleganiu z czynszem, prawie nabycia witasnosci
przez Ciebie itp.). W niektérych przypadkach
przebiega to sprawniej, niekiedy wolniej. Dobra
informacja jest jednak taka, ze gdy bank udzieli
pozytywnej opinii na temat kredytowania zakupu
nieruchomosci, w kilka dni od przeniesienia
Srodki
Nlezbedny jest oczywiscie

wiasnosci  na  kupujacego znajda sie
na Twoim koncie.
do tego akt notarialny i dostarczenie go do banku

(zajmuje sie tym kupujacy, nie Ty).
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optaty, z ktorymi
musisz sie liczy¢

Jako sprzedajacy nieruchomos¢ mozesz poniesc
pewne koszty, ale istniejg sposoby na to, aby
transakcja nie wigzata sie dla Ciebie z zadnymi
obciazeniami. O tym, jak unikna¢ podatku docho-
dowego od oséb fizycznych dowiedziates sie juz
z rozdziatu Podatki: jedyne, czego mozna byc¢
w zyciu pewnym. Co jednak w przypadku kosztow
notarialnych?

Koszty notarialne - kto je ponosi?

Ustawa “Prawo o notariacie” nie reguluje w sposob
precyzyjny, ktora ze stron transakcyjnych jest zobo-
wigzana uisci¢ opfaty notarialne. Dlatego nalezy

to wustalic miedzy sprzedajacym kupujacym

Nna etapie negocjacji.

O jakich kosztach mowimy? Zalezy to od wartosci
nieruchomosci. Odpowiednio:

powyzej 60 tys. zt do 1 mlin zt
1010 zt
+ 0,4 proc. od nadwyzki powyzej 60 tys. zi;

powyzej 1 min zt do 2 min zt
4770 zt
+ 0,2 proc. od nadwyzki powyzej 1 min zk

powyzej 2 min zt
6770 zt
+ 0,25 proc. od nadwyzki powyzej 2 min zi,
maksymalnie 10 tys. zt.

Przy zdecydowane] wiekszosci transakcji koszty

notarialne ponosi kupujacy.

Qe
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o tym nie zapomnij!
Inaczej w przysztosci
zaptacisz

Sprzedajac mieszkanie masz wiele na gtowie, dlatego tatwo zapomnieé o stosunkowo niewielkich
kwestiach, ktére po pewnym czasie moga sie “zemscic¢”. Pamietaj, aby:

wypowiedzie¢ umowe na telewizje kablowa
zrezygnowac z internetu lub przepisac ja na nowego wiasciciela
wypowiedzie¢ umowe telefonu stacjonarnego

NN

poinformowac dostawce pradu/gazu o zmianie wiasciciela mieszkania i odpisac liczniki zgodnie
ze wskazowkami dostawcy (niektorzy dysponuja gotowymi drukami, ktore podpisuje poprzedni
i obecny wtasciciel w dniu przekazania mieszkania, to tzw. protokdt zdawczo-odbiorczy)

poinformowac¢ ubezpieczyciela nieruchomosci o zmianie wiasciciela mieszkania. W takim

[

mieszkaniu polisa moze przejs¢ na nowego wiasciciela lub niewykorzystane srodki zostana zwrdcone
Tobie. Decyzje o tym podejmuje ubezpieczyciel.

® .
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Z perspektywy
agenta:
najczestsze btedy
sprzedajgcych

Wspétpraca z profesjonalistami pozwala Ci skorzy-
stac¢ z ich doswiadczenia i wiedzy. W przypadku
renomowanych biur nieruchomosci zyskujesz
partneréw wspierajgcych merytorycznie i techni-
cznie — zarébwno w kwestiach prawnych, jak i przy
remoncie mieszkania.

Zapytalismy  warszawskich  licencjonowanych
agentow nieruchomosci, jakie najczestsze btedy
popetniaja sprzedajacy — pozwoli Ci to uniknac
podobnych potkniec.

Wycena mieszkania

Podstawowy bfgd to tzw. “przepalona cena’, czyli
nadmiernie wygorowana. Wynika to z faktu, ze
niekiedy kupujgcy nadmiernie sugerujq sie cenami
z portali i ofertami sgsiadow. Tymczasem to, za ile
mieszkanie jest wystawiane, a za ile ostatecznie
zostaje sprzedane, to mogq byc zupetnie rozne
kwoty. Przed pandemiqg na rynku wtornym
w Warszawie roznica miedzy cenq ofertowq a cenqg
ponad  20%.

do uwierzenia, prawda? Jednak to dane, ktore

transakcyjng  wynosita Trudne

otrzymujemy z NBP, wiec sq wiarygodne.

Oszczedzac nalezy z gtowq. Dobrym tego przy-
ktadem jest sytuacja, ktora przydarzyta mi sie rok
temu. Jako biuro pracujemy na  wWytgcznosc
z klientami - jeden z nich Zzgtosit sie do nas
z nieruchomosciq, od ktorej sprzedazy prowizja
wyniostaby ok. 30-40 tysiecy ztotych. Klient chcgc
zaoszczedzic  te  kwote, ostatecznie postanowit
sprzedac samodzielnie, nie informujgc nas o tym.
Obnizyt cene wyjsciowq | sprzedat za ok. 720 tysiecy.
Tymczasem ja nie wiedzgc o tym, znalaztem kupca,
ktory potwierdzit mi na pismie chec kupna za
okrggty... milion. Niestety, sprzedajqcy juz ‘dobit targu”

° ® . .
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ze swoim nabywcq. Dodam, ze cata sprawa mocno
odbita sie na zdrowiu sprzedajgcego — nic dziwnego.
Chcagc zarobic kilkadziesigt tysiecy, stracit 250.

Michat Spodymek
licencjonowany agent nieruchomosci
w Warszawie — Goeste

Powaznym btedem jest brak dogtebnego researchu
przed wyceng mieszkania i bazowanie na cenach
podazowych, a nie transakcyjnych. Oprocz tego
btedem zyciowym jest wielokrotne moderowanie
ceny w serwisach ofertowych. W sieci nic nie ginie
i jesli ktos sprawnie potrafi sie postugiwac mozli-
wosciami internetu jest w stanie szybko znalez¢
informacje, ze mieszkanie byto wystawione np. za
400 tysiecy, a nastepnie cena zostata zwiekszona do
470. To wazny sygnat ze do dyspozycji jest
az 70 tysiecy buforu negocjacyjnego!

Olgierd Szumski
ekspert ds. nieruchomosci
Aurum Real Estate House

Ogtoszenia w internecie

Nie warto dodawac do ogtoszeri informacji “Agencje
prosze nie dzwonic”. To jest wielki strzat w stope, jesli
sprzedaje sie mieszkanie samodzielnie. Dlaczego?
Otoz do biur nieruchomosci czesto dzwoniqg osoby
szukajgce konkretnego mieszkania: np. trzypoko-
Jjowego, w okreslonej lokalizacji i cenie. To kupujgcy
w razie znalezienia stosownej nieruchomosci
POKrywajg naszqg prowizje, a nie sprzedajgcy. Ale jesli
ktos dodaje adnotacje do ogtoszenia, ze “‘agencjom
dziekuje”, po prostu nie bierzemy takich nie-
ruchomosci pod uwage szukajgc mieszkania dla
naszego klienta. A sprzedajgcy traci duze grono
zainteresowanych. W internecie mamy okofo jednej
sekundy na to, aby zrobic¢ wrazenie. Dlatego zdjecia
sq tak istotne. Jesli bedaq stabe i kiepskiej jakosci, to na
wstepie obnizamy swoje szanse Na zainteresowanie
naszq nieruchomosciq potencjalnych nabywcow.

Michat Spodymek
licencjonowany agent nieruchomaosci
w Warszawie — Goeste



W przypadku dodawania tresci do internetu
podstawowym btedem jest proba zawarcia jak
najwiekszej ilosci informacji. Tymczasem nie
ma “mieszkania dla kazdego” — trzeba wywazyc,
aby ,powiedziec” nie za mato i nie za duzo. Mowigc
inaczej: nalezy wyczuc odbiorce | dostosowac
do niego jezyk oferty. Dla singla atutem nierucho-
mosci nie bedzie widok na plac zabaw, a dla

starszych osob - bliskosc dzielnicy rozrywkowey.

Przemyslenie, kto faktycznie moze byc zaintere-
sowany naszq nieruchomosciq, pozwala nam
przygotowac sie odpowiednio do rozmowy
z potencjalnym nabywcq, a takze zadbac

w odpowiedni sposob o prezencje mieszkania.

Urszula Rosa

Prezes Zarzadu

Grupa Nobilea Home

robione ciemne,

Kiepskie  zdjecia telefonami,

z zaburzonymi  proporciami, — przedstawiajgce
osobiste rzeczy - to prawdziwy temat rzeka. Jest to
zupetnie niezrozumiate, ze nierzadko sprzedajgc
samochod za  kilkadziesigt tysiecy, sprzedajgcy
przyktadajg wiekszych staran do jego posprzgtania
niz prezentacji mieszkania za milion ztotych.

Niedocenianie —home-stagingu, czyli  utozenia
mieszkania. Wazne jest przygotowanie scenariusza
zdjec, ale takze oprowadzania po danej nierucho-
mosci. Sprzedajemy w koncu pewnag historie — ale
nie naszq osobistq, tylko tego mieszkania. W swojej
pracy czesto wykorzystuje wiedze historyczng
— doczytuje | sprawdzam informacje, ktore
pozwalajg nakreslic tlo danej kamienicy czy
lokalizacji. W ten sposob nabywca wie, ze kupuje nie

tylko “kawatek podtogi” ale czesc historii miasta.
Olgierd Szumski
ekspert ds. nieruchomosci
Aurum Real Estate House
Prezentacja mieszkania
Niekiedy najgorszq rzeczq, ktorg mozemy zrobic,

to samodzielna prezentacja mieszkania. Niektorzy

° ) . .
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Z Nas po prostu nie majg autorytetu i umiejetnosci

sprzedazowych. Tymczasem profesjonalni
pracownicy biur nieruchomosci majg stosowne
umiejetnosci. | co najwazniejsze: sprzedajgcy
mieszkanie, z Ktorym sqg zwigzani emocjonalnie,
majg tendencje do nadmiernego wychwalania
swojej nieruchomosci. Dodatkowq kwestig jest to,
ze gdy sprzedajqcy prezentuje mieszkanie, auto-
matycznie zainteresowany wchodzi w role goscia
— poniewaz w mieszkaniu jest juz gospodarz.
Tymczasem agent jest opiekunem mieszkania,
a nie gospodarzem — dlatego dzieki kilku trikom
psychologicznym

tfatwiej mu  sprawic, aby

potencjalny nabywca poczut sie “jak u siebie”.

Michat Spodymek
licencjonowany agent nieruchomosci
w Warszawie — Goeste

Czestym btedem jest nadmierna gadatliwosc
wiasciciela | brak mozliwosci rozgoszczenia sie
odwiedzajgcych. Osoby kupujgce uwielbiajg miec
mozliwosc zajrzenia do kazdej szafki czy sprzetow
AGD - bywa to krepujgce, jesli w trakcie prezentacji
jest obecny witasciciel albo, co gorsza, cata jego
rodzina. Zdarzajg sie sytuacje, gdy podczas
prezentacji mitodsze dzieci witasciciela np. jedzg
obiad, a starsze ogladajg telewizje. To absolutnie
niedopuszczalne. W takiej sytuacji nikt nie czuje sie
komfortowo, a transakcia ma nikte szanse
powodzenia.

Gadatliwosc nie jest dobra, ale brak kontaktu
i nadmierna powsciggliwosc takze. Mieszkanie
trzeba umigjetnie zaprezentowac — dajgc jedno-
czesnie przestrzen sprzedajgcemu, jak | otaczajgc
go opiekq i pomagajgc mu poczuc sie “u siebie”.

Kazdy szczegdt ma  znaczenie:  wietrzenie
PO paleniu papierosow, zapachy gotowanego
obiadu, a takze wyprowadzenie na czas
prezentacji zwierzgt domowych na spacer. Nie
wszyscy mamy takie same oczekiwania i poglgdy,
dlatego trzeba postawic sie w butach kupujgcego,
a nie kurczowo trzymac sie wtasnych przekonan.
Niektorzy nie przepadajq za zwierzetami lub bojg

sie psow, jeszcze inni majq alergie lub nie znoszg



zapachu rosotu. Trzeba to uszanowad, jesli
zalezy nam na wywarciu wrazenia Naszq

nieruchomosciq.

Urszula Rosa
Prezes Zarzadu
GCrupa Nobilea Home

Klienci gdy sprzedajg mieszkanie prezentujq
gtdwnie swoje emocje — tymczasem agent takich
emocji wzgledem  mieszkania nie  posiada.
Sprzedawanie “na chtodno” daje wieksze mozli-

WOSCI negocjacyjne.

Olgierd Szumski
ekspert ds. nieruchomosci
Aurum Real Estate House

Dokumenty, negocjacje, nieznane atuty

Przy sprzedazy mieszkania skompletowanie doku-
mentow to podstawa. Warto sobie wyobrazic,
ze nastepnego dnia moze sie pojawic kupiec
z walizkg pieniedzy, ktory bedzie chciat dokonac
zakupu tu | teraz. Jesli nasza nieruchomosc
nie bedzie miata uregulowanej sytuacji prawnejinie
bedziemy dysponowac kompleterm niezbednych
dokumentow, taki kupujgcy pojdzie do konkurencji.
Na rynku podaz mieszkan jest naprawde duza
—dlatego dopiecie wszystkiego na ostatni guzik pod
kupujgcego daje przewage nad tymi, ktorzy tego nie
dopilnujag.

Niekiedy wstydzimy sie, ze czegos nie wiemy
— nie rozumiemy danego prawa, dokumentu itp.
Tymczasem w takiej sytuacji zamiast ukrywac
swojg niewiedze, lepiej zainwestowac w radce
prawnego czy pomoc profesjonalnego agenta
nieruchomosci. W koncu na szali ktadziemy

transakcje swojego zycia!
Michat Spodymek

licencjonowany agent nieruchomosci
w Warszawie — Goeste
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Podstawowym bfedem jest zgadzanie sie na
pierwszg propozycje potencjalnego nabywcy. Jako
agenci reprezentujemy obie strony - ustalamy cene,
ktora bedzie satysfakcjonujgca dla  kupujgcego
i sprzedajgcego, ktorego “prog bolu” cenowy znamy
| oczywiscie, staramy sie sprzedac jak najwyzej tego
progu. Dlatego zawsze dodajemy bufor negocja-
cyjny — zazwyczaj 3%. Do negocjacji z nabywcq
podchodzimy na spokojnie, poniewaz doswiad-
czenie pozwala nam rozpoznac, Ktory kupiec jest
faktycznie zainteresowany | jest gotow zapfacic
WyZszq cene, a Ktory jest tzw. “turystq” (czyli osobg
chodzgcqg na prezentacje, ale niezdecydowanq).

Olgierd Szumski
ekspert ds. nieruchomosci
Aurum Real Estate House

Co ciekawe, nie kazdy wie, jakie jego mieszkanie
ma atuty. Bliskie zwigzanie emocjonalne z nieru-
chomoscig oraz przyzwyczajenie do danego
standardu sprawia, ze nie dostrzegamy roznych
dogodnosci. Dobrym przyktadem jest np. ilos¢
sgsiadow. Jesli od lat mieszkamy w miejscy,
w ktorym mamy tylko jednego sgsiada na pietrze,
mozemy zapomniec¢ wspomniec o tym w ofercie.
Tymczasem dla potencjalnego nabywcy, ktory
wcigz  oglgda  nieruchomosci  sgsiadujgce
z kilkoma lub nawet kilkunastoma mieszkaniami
na danym pietrze jest to niebywata Zzaleta.
Ponadto to, co dla nas atutem nie jest
- na przyktad mieszkanie na ostatnim pietrze
— dla innych jest zaletq. By¢c moze naszemu
potencjalnemu kupcowi nie przeszkadza
nadmierne nagrzewanie sie dachu i dodatkowo
cieszy go brak sgsiadow “z gory”. Aby jednak sie
o tym przekonac, trzeba nabrac¢ dystansu
—a w przypadku wtasnej nieruchomosci czesto nie

jest to mozliwe.
Urszula Rosa

Prezes Zarzadu
Grupa Nobilea Home
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pytania
| odpowiedzi
Jak wykresli¢ hipoteke z ksiegi wieczystej?

Wykreslenie hipoteki z ksiegi wieczystej jest
w interesie wiasciciela danej nieruchomosci. Bank
ma obowiazek wspodtpracowac z wiascicielem
w tym zakresie, ale sam proces nie jest jego
zadaniem. Po sptacie kredytu lub pozyczki bank
wystawia wiascicielowi dokument (kwit mazalny),
w ktérym znajduje sie oswiadczenie o sptaceniu
dtugu hipotecznego. Jesli w ksiedze wieczystej
hipoteka byta ustanowiona na rzecz bankuy,
wykreslenie hipoteki nie wymaga fatygowania sie
do notariusza.

Zobacz, jak wykresli¢ hipoteke

« uzyskania zaswiadczenia o kwocie aktualnego
(niezbedne do ustalenia ceny
sprzedazy mieszkania)

zadtuzenia

« uzyskania promesy od banku, ze po sptacie
zadtuzenia otrzymasz zgode na wykreslenie
hipoteki (niezbedne do zabezpieczenia interesu
potencjalnego kupca). Uwaga: promesa jest
wazna najczesciej 30 dni.

Nie zawsze sprzedaz taka jest optacalna
— na przyktad, jesli mozliwa do uzyskania cena
za mieszkanie jest nizsza niz kwota zaciggnietego
kredytu. Niektore przypadki losowe sprawiaja
jednak, ze sprzedaz mieszkania z kredytem
hipotecznym jest najbardziej rozsadnym zyciowo
posunieciem, niezaleznie od uzyskanej kwoty.

Zobacz: sprzedaz mieszkania z kredytem
hipotecznym

Czy mozna sprzeda¢ mieszkanie ze stuzebnoscig?

Mozna, jednak z punktu widzenia finansowego
rzadko kiedy jest to transakcja korzystna. Mieszkanie
ze stuzebnoscig, ktdra nie zostata zniesiona, jest
zdecydowanie mnigj atrakcyjne dla nabywcy niz
mieszkanie niezamieszkate, co wptywa na znaczne
obnizenie jego ceny. Transakcja taka jednak jest
mozliwa do przeprowadzenia: wymaga zgody
stuzebnika oraz zgody kupujacego na przejecie
nieruchomosci z ograniczonymi prawami wiasnosci.

Czy da sie sprzedaé¢ mieszkanie z kredytem
hipotecznym?

Sprzedaz mieszkania z kredytem jest mozliwa,
poniewaz kredytowanie zakupu nieruchomosci nie
ogranicza praw witasnosci. Jako witasciciel mozesz
wiec dysponowac nieruchomoscig zgodnie ze
swoja  wola. W praktyce jednak sprzedajac
nieruchomos¢ z kredytem hipotecznym warto
przygotowac sie na odrobine wiecej formalnosci.

Wymaga to:

«  powiadomienia banku o zamiarze sprzedazy
nieruchomosci

Qe . N
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Zobacz: rozwdd a kredyt hipoteczny

Czy mozna sprzedac¢ mieszkanie z lokatorem?

Sprzedaz mieszkania z lokatorem jest mozliwa.
Taka transakcja najczesciej zainteresowane s3a
0soby wynajmujace dana nieruchomosc, a ktore
nie chca rozwigzywac przedwczesnie umowy
z najemca. Jesli chodzi o potencjalnych kupcow,
to najlepsza grupa docelowg sg osoby nastawione
na lokate Srodkdéw w nieruchomosci i zainte-
resowane jej sptacaniem przez najemce. W takim
przypadku kupienie mieszkania wraz z najemca
bywa atrakcyjnym rozwigzaniem. Dla innych osob
jest to jednak utrudnienie i nalezy mie¢ na uwadze,
ze znacznie obniza cene rynkowa nieruchomosci.

Zobacz: kupienie mieszkania wraz z najemca
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Czy mozna sprzeda¢ mieszkanie, w ktérym jest
kto$ zameldowany?

Sprzedaz takiego mieszkania jest jak najbardzigj
mozliwa, jednak nalezy pamietac, ze nie wymeldo-
wujac wszystkich osob przed sprzedaza mieszkania
dajemy argument kupujacemu do zbicia naszej
ceny. Meldunek nie tworzy prawa do mieszkania i ma
jedynie cel ewidencyjny, jednak z racji réznorodnych
formalnosci zwiazanych z wymeldowaniem, naby-
wca bedzie to traktowac jako wade mieszkania.
Najlepszym sposobem jest rozwigzac¢ wszystkie
kwestie meldunkowe juz na etapie gromadzenia
dokumentacji.

Zobacz: sprzedaz mieszkania a meldunek

Lepiej sprzedawac z pomoca posrednika czy bez
niego?

Jesli decydujesz sie na samodzielna sprzedaz
mieszkania nie ptacisz prowizji od transakcji.
Co prawda samodzielnie przygotowujesz ogfo-
szenie, zdjecia oraz mieszkanie do sprzedazy,
jednak jak staralismy sie to przedstawi¢ w tym
e-booku, nie musi to by¢ trudne.

Posrednictwo doswiadczonego biura nierucho-
mosci  dla  niektorych osoéb  jest wygodnym
rozwigzaniem. Posrednik wspiera porada przy
pisaniu ogtoszenia lub robi to samodzielnie, moze
tez zorganizowac profesjonalna sesje zdjeciowa
oraz zajmuje sie pierwszym kontaktem z poten-

cjalnymi kupcami. Bywa roéwniez przydatny
w analizie rynku nieruchomosci i wycenie
mieszkania.

Zastanawiajac sie, czy sprzedasz swoje mieszkanie
samodzielnie czy z pomoca posrednika, rozwaz
wszystkie “za i przeciw”. Pamietaj tez, ze do biura
nieruchomosci mozesz zwrocic sie zawsze.

Czy da sie sprzeda¢ mieszkanie bez zgody
wspodtwiasciciela?

Nie, jesli mowimy o catosci nieruchomosci. W takim

przypadku wszyscy majacy prawo  wiasnosci
do nieruchomosci powinni wyrazi¢ zgode na jej
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sprzedaz. Kazdy wspdhwitasciciel ma rowniez prawo
zarzadzac¢ swoim udziatem bez zgody pozostatych
wspotwiascicieli. Powyzszy zapis ma jednak zasto-
sowanie w praktyce jedynie w przypadku posesji
z domem lub wielomieszkaniowych budynkéw. Jesli
chodzi o mieszkania, gdy brakuje zgody jednego
ze wspotwiascicieli, konieczne jest ztozenie do sadu
whniosku o zniesienie wspohwiasnosci.

Zobacz: umowa przedwstepna sprzedazy mieszkania

z ustawowa wspodlnoscig matzenska §

Niektore mieszkania sprzedaja sie w miesiac, a inne
rok czekaja na swojego kupca. Zalezy to m.n.
od stopnia przygotowania nieruchomosci do
sprzedazy, wystawienia go na rynek w odpowiednigj
cenie, a nawet komunikacji ze sprzedajacym.
Stosujagc sie do porad ekspertow z Mieszkanie.pl
zwiekszasz swojg szanse na szybka sprzedaz!

lle $rednio trwa sprzedaz mieszkania?

Co z zadatkiem, jesli kupujacy nie otrzyma kredytu
hipotecznego?

Gdy nabywca nie otrzyma kredytu na zakup
nieruchomosci to, czy musisz zwrdcic mu zadatek
zalezy od dwaodch kwestii. Po pierwsze, jaki zapis
znalazt sie w umowie przedwstepnej i po drugie
— 7 jakich przyczyn kredyt ten nie zostat udzielony.
Obecnie najczescie] praktykuje sie zapis w umowie
przedwstepnej, ze jesli kupujacy nie uzyska
kredytu z banku, zadatek zostanie mu zwrdcony.
Wazne jest jednak, aby nie stato sie to w wyniku
zaniedban ze strony nabywcy - taki zapis chroni
Twoje interesy jako sprzedajacego. Przykfadem
zaniedbania kupujacego jest np. zatajenie waznych
dla obliczenia zdolnosci kredytowej informacji.

33


https://mieszkanie.pl/prawo/sprzedaz-mieszkania-a-meldunek./1213
https://mieszkanie.pl/prawo/umowa-sprzedazy-mieszkania-z-wspolnoscia-malzenska/235

9% mieszkanie.pl

v






