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Jakie mieszkania, budynki jednorodzinne, nieruchomosci sprzedaja sie najdtuzej i dlaczego, a jakie znajdujg nabywcéw
najszybciej.

Notariusze mowig o zastoju na rynku nieruchomosci, przegladajac strony internetowe mamy bardzo duzo ofert, czesé
ofert wisi od kilku lat, dlaczego. Rzad, zwigzane media, deweloperzy, posrednicy, pompujg poziomy cen na pierwotnym
rynku nieruchomosci, w co uwierzyta znaczna czesc¢ spoteczenstwa, czuje sie bogatsza. Dzisiaj nie ma popytu na
mieszkania, domy wielkopowierzchniowe, wielopokoleniowe - to pierwszy przyktad. Po drugie, ciezko sprzeda¢ domy

w bardzo ztym stanie albo z wadg techniczng lub prawng. Mamy tu na mysli gidwnie problemy z wilgocig, nieocieplone
czy np. uszkodzeniem konstrukcji budynku, dachu, nieuregulowany stan prawny. Budynki usytuowane na zbyt matej
dziatce, z ucigzliwym sgsiedztwem tez niechetnie sq kupowane. Najszybciej znajdziemy nabywcdéw na tadnie
wykonczone, kilkuletnie niewielkie mieszkania, domy, w dobrej lokalizacji, niewymagajace naktaddw finansowych. Takie,
ktore klient w krotkim czasie odswiezy, do ktérych wniesie swoje walizki i zamieszka.

No i oczywiscie w realnej cenie rynkowej, czyli dla transakcji rynkowej pomiedzy zainteresowanymi, dobrze
poinformowanymi i niepowigzanymi ze soba stronami.

Nalezy pamietac o znanej regule rynku nieruchomosci, jaka jest cena jednego metra kwadratowego mieszkania na
poziomie nadwyzki z przychodu miesiecznego rodziny kupujgcego ponad jej miesieczne wydatki, nie wnikajac w poziom
ryzyka wynikajacy z niestabilnej sytuacji finansowej, poziomu ptac i rynku pracy w RP.

Co ma najwieksze znaczenie dla pewnej sprzedazy, oczywiscie skierowanie oferty do okreslonej grupy klientow.

Z jednej strony na rynku sg klienci, ktorzy sugerujq sie wytgcznie ceng, bez wzgledu na pozostate cechy
mieszkania, domu, nieruchomosci.

Z drugiej, sq tez tacy, ktorzy wigzg zakup domu z diugoterminowym zamieszkaniem, wiec analizujg wszystkie
mozliwe aspekty: uzytkowe, techniczne, komunikacyjne, logistyczne, estetyczne.

Z trzeciej sg tez tacy, ktorzy wigzg zakup z dtugoterminowg inwestycjg na wynajem, jako lokate goracej gotowki
majac podejscie dochodowe do planowanej inwestycji.



Sukces sprzedazy zalezy od potaczenia wielu czynnikdw: ceny nieruchomosci, podazy i popytu, konkurencji, atrybutéw
nieruchomosci, stanu technicznego i prawnego. Pamietaj nie ma obiektu niesprzedawalnego.

W jakim czasie tatwiej sprzedawac¢ nieruchomosé.

Nieruchomosci z pewnoscig tadniej prezentujg sie w porze letniej. I to wtedy najwiecej osdb marzy o posiadaniu wtasnej
dziatki. Stad najwiekszy ruch na rynku nieruchomosci obserwujemy od lutego do pazdziernika. Ale sg od tego
odstepstwa. Na podjecie decyzji o kupnie domu pdzng jesienig czy zima wptywa czesto sytuacja finansowa, sprzedaz
plonéw, powroty z emigracji jesienig, wyptaty dywidend w I kwartale, decyzje kredytowe, ktdre trzeba realizowad do
pewnego czasu, aby nie zmienity sie warunki finansowania.

Poza tym przetom roku to czesto wielka niewiadoma z punktu widzenia zmieniajgcych sie przepisow. Dlatego klienci
decydujg sie na to, co juz jest pewne. Niektdrzy podchodza do kupna domu zimg, a najczesciej wiosng, poniewaz wtedy
nieruchomosc jest w swojej ,najgorszej odstonie jak przetrwata zime" i widac, ,,co jg boli", bezlistne otoczenie, jaki jest
dojazd. Od wiosny jest juz tylko lepiej, bo po zakupie mamy kilka miesiecy na wykonanie prac remontowych

Od czego zacza¢ sprzedaz mieszkania, domu.
Po pierwsze od podjecia jednoznacznej decyzji, ze chce sie sprzeda¢ dom, nalezy odcig¢ sie od emocji, pamietajmy, ze
sprzedaje sie tylko raz. Nastepnie od wysprzatania, odSwiezenia sprzedawanej nieruchomosci.

Po drugie samo przygotowanie nieruchomosci do sprzedazy jest rdwniez bardzo istotne. Mam na mysli sprawdzenie,
czy i w jakim stopniu warto inwestowac¢ w nieruchomos¢, aby stworzy¢ jak najatrakcyjniejszg oferte. Trzeba podjac
decyzje, czy warto dokonad tylko odswiezenia czy remontu budynku, robiony napredce robi zte wrazenie, zwykle okazuje
sie zbyteczny przysztemu nabywcy.

Po trzecie od weryfikacji jego stanu technicznego konstrukcji budynku, wyposazenia i instalacji, wartosci uzytkowej,
atrakcyjnosci, oraz poziomu cen porownywalnych nieruchomosci na lokalnym rynku. Podczas analizy nieruchomosci
przeznaczonej do sprzedazy nalezy zweryfikowac stan prawny nieruchomosci, sprawdzié, czy nie ciggng sie
niedokonczone sprawy zwigzane np. z procesem jego budowy, zgodnosci uzytkowania z planem miejscowym. Klienci
bardzo rzadko angazujg sie w kupno domoéw z wadami technicznymi, nieuporzadkowanymi sprawami spadkowymi.

Czy powiesi¢ baner ogtoszenia o sprzedazy domu na ogrodzeniu, w internecie, da¢ anons w lokalnej prasie, zgtosi¢ dom
kilku posrednikom, czy jednemu na wytgcznosc.



Pamietajmy, ze zdecydowana wiekszos$¢ oséb zainteresowanych zakupem pochodzi z terenu oferowanej nieruchomosci.
Jezeli zdecydujemy sie na korzystanie z ustug posrednika to zdecydowanie sprzedaz domu ma sens tylko z jednym biurem
na wytgcznos¢. Przy spisywaniu umowy posrednictwa strony powinny ustali¢, czego oczekujg od siebie, jakie dziatanie
promocyjne podejmie posrednik i jakie otrzyma wynagrodzenie. Pamietaj, ze nieruchomos¢ powinna przynosicé
wiascicielowi pozytki przeliczalne na roczny przychdéd odpowiednio do rentownosci rynkowej inwestycji. Niesprzedana,
nieuzytkowana niewynajeta nieruchomosé to okreslone straty dla wiasciciela. Jezeli je sobie uzmystowimy to powinnismy
okresli¢ konieczne dziatania by je zminimalizowaé. Poczyni¢ odpowiednie zapisy w umowie.

Nie nalezy tworzy¢ kopki siana z zebranych ofert, Jezeli dziesie¢ biur ogtasza sie z tym samym domem, czesto bez zadnej
reguty to nastepuje dewaluacja oferty i tworzy sie Smietnik informacyjny. Jako starsza osoba odnosze wrazenie, ze
oferowanie i sprzedaz nieruchomosci nie rézni sie od zakupu pary butdéw, strony otomoto podajg wiecej szczegotow o
oferowanym samochodzie. Bierze sie to z faktu niskich mozliwosci zaangazowania biur w sprzedaz z uwagi na ryzyko
utraty wynagrodzenia.

Jezeli posrednik ma gwarancje wynagrodzenia, to jest w stanie zainwestowac wiecej sSrodkdw w reklame i marketing oferty,
poniewaz wie, ze na nim spoczywa odpowiedzialno$¢ za doprowadzenie do transakcji, za ktorg bedzie rozliczany. Jezeli
kilka biur zajmuje sie sprzedazg jednej nieruchomosci, to z uwagi na ryzyko utraty wynagrodzenia, na pewno nie ujawniq
w ofercie ani doktadnej lokalizacji, ani zdje¢ z brytg budynku, aby klient sam nie dotart do wtasciciela i nie probowat
pozbawi¢ biura wynagrodzenia. W takich sytuacjach potencjalni nabywcy ciggani sg przez agentéw po rdznych
nieruchomosciach, gdzie dopiero na miejscu dowiadujg sie o szczegdtach oferty i dopiero wowczas sg w stanie
zweryfikowac, czy oferta spetnia podstawowe kryteria, jezeli to jest w ogdle mozliwe podczas krétkich ogledzin bez udziatu
specjalisty budowlanca. Zamieszczona oferta winna by¢ merytorycznie szczegdtowa, zawierac¢ niezbedne informacje, ktére
przyciggng nabywce, ogledziny nieruchomosci powinny uwiarygodni¢ oferte i przekona¢ do zakupu lub wynajmu. Poza
tym oferowana nieruchomosé nie powinna by¢ tylko obiektem zwiedzania przez tzw. ogladaczy.

A co zrobi¢, gdy czas leci, mijajg miesigce albo nawet lata, nieruchomos¢ nieuzytkowana niszczeje, ceny nieruchomosci
spadajq a efektéw pracy posrednika nie ma?

To jest indywidualna kwestia kazdego domu, mieszkania i klienta. Przy obecnym dostepie do ofert, okres 6miesiecy jest
wystarczajgcym okresem by nieruchomosc¢ znalazta nabywce. Jezeli nie to nalezy doktadnie sprawdzié, co zostato zrobione,
czy na pewno do wtasciwej grupy docelowej skierowana zostata oferta, czy cena jest adekwatna do sytuacji na rynku



nieruchomosci. Nalezy przeprowadzi¢ rzeczowg analize tego, co zostato zrobione, wyciggnac¢ wnioski, wprowadzi¢ korekte
dziatan reklamowych i wowczas kontynuowaé¢ wynajem, w ostatecznosci sprzeda¢ nieruchomos$¢. Pamietajmy, ze
pomimo nadpodazy na rynku nie ma nieruchomosci niesprzedawalnych.

Co nalezy robi¢, planujac sprzedaz nieruchomosci.

Po pierwsze nalezycie przygotowac oferte sprzedazy z uwzglednieniem standardéw wyceny nieruchomosci wedtug
praktyki procesu wyceny obejmujacego wszelkie czynnosci szacunkowe konieczne do wtasciwego okreslenia wartosci
nieruchomosci, zgodnosci ze stanem faktycznym i prawnym nieruchomosci oraz zawartosci zbioru wszelkich informacji
niezbednych do ustalenia sposobu postepowania dotyczacego okreslenia wartosci nieruchomosci.

Istnieje otwarty katalog parametrow ktére nalezy opisac dla kazdej sprzedawanej, szacowanej, nieruchomosci:

- rodzaj, charakter, przeznaczenie i cechy nieruchomosci stanowigcej przedmiot sprzedazy,

- wiek obiektu i parametry techniczno-uzytkowe,

- rodzaj konstrukcji i wykonczenia,

- zgodnos$¢ wzniesienia budynku z przepisami prawa budowlanego,

- lokalizacja i czynniki sSrodowiskowe, stan i stopien wyposazenia urzadzenia infrastruktury technicznej,

- stan zagospodarowania otoczenia nieruchomosci,

- stan ustug, zaplecza bytowego, oswiatowego, i komunikacji w miejscu potozenia nieruchomosci,

- stan i dotychczasowy sposdéb uzytkowania i zagospodarowania nieruchomosci,

- stan techniczny i stopien zuzycia,

- sposo6b i warunki uzytkowania oraz utrzymania, w tym dotychczasowg gospodarke remontowo-zapobiegawcza,

- spos6b uzytkowania w stosunku do ustalen planu miejscowego,

- mozliwosci i warunki dalszej eksploatacji,

Pamietajmy o dostepnych ofertach szacowania, wyceny nieruchomosci za kwote rzedu kilkuset ztotych, co stanowi
utamek procenta szacowanej nieruchomosci. Wycena nieruchomosci zawierajgc opis nieruchomosci zabezpiecza
sprzedajgcego, a rowniez i kupujacego przed bacznym okiem fiskusa.

Pamietajmy o przyktadowym opisie, ocenie, cechach, wadze cechy przy sprzedaz, zakupie dziatki budowlanej jak w
przedstawionej nizej tabeli, im dalej od centrum zorganizowanego zycia tym taniej.



CECHA WAGA ocena opis
CECHY

lokalizacja 40% dobra potozenie w strefie centralnej analizowanego obszaru w
potozenie, a poblizu obiektéw ustugowych oraz infrastruktury spotecznej
miejsce pracy, $rednia potozenie w strefie posredniej, oddalonej od obiektéw
rodzina, dzieci ustugowych i infrastruktury spotecznej
szkoty, niekorzystna potozenie w strefie peryferyjnej, daleko od zabudowy, utrudniajace
przedszkola uzytkowanie nieruchomosci
uzbrojenie 20% petne Sprawdzony dostep do medidow wedtug taryfy dostawcy: woda-W,
techniczne kanalizacja-K, energia elektryczna -E, gaz ziemny-G

czesSciowe wystepujg tylko niektére media wymienione wyzej

brak brak w sasiedztwie nieruchomosci uzbrojenia w media
dostepnos¢ 20% bardzo dobra potozenie przy drodze gtdwnej, o nawierzchni utwardzonej,
komunikacyjna wykonany zjazd z nieruchomosci

dobra dojazd drogq asfaltowa, potozenie w oddaleniu od gtdwnych

drég,

ograniczona dojazd nieutwardzong, utwardzong drogg gruntowaq,

brak brak dostepu do drogi publicznej
otoczenie i 20% korzystne nieruchomosci sgsiednie o zabudowie mieszkalno-ustugowej,
sgsiedztwo zadbane otoczenie

neutralne POSIedNi€ ..ceocveeiieeceeeeeeee e

niekorzystne

Tereny zaniedbane, poprzemystowe, nieuzytki, mokradta

Po drugie wnikliwie sprawdzi¢ poziom cen na rynku nieruchomosci majac na uwadze wyzej wymienione cechy i
parametry przedmiotowej nieruchomosci.

Po trzecie, nie nalezy inwestowaé w nieruchomos$¢ bez wstepnej analizy optacalnosci tego przedsiewziecia i okreslenia,
czy jest szansa, ze sie to zwrdci. Tu niezbedna jest analiza przysztych przychodéw i kosztéw wycenianej nieruchomosci




Po czwarte, nie nalezy zgtasza¢ domu do sprzedazy kilku biurom nieruchomosci jednoczesnie, poniewaz -
paradoksalnie - dom zamiast zyskac na promocji, traci na atrakcyjnosci sprzedazy.

I po piate, prosi¢ okresowo posrednika o poziom zainteresowania swojg ofertg, o relacje umownego poziomu ceny
sprzedawanej nieruchomosci do aktualnego poziomu cena na rynku.

Z powazaniem KSurma



