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Zanim kupisz uzywane mieszkanie

Kupno mieszkania uzywanego jest zazwyczaj mniej ryzykowne niz nabycie nowego od
dewelopera. Z reguly jest to tez mniejszy wydatek. Oczywiscie réznice w cenach na korzys¢
rynku wtornego wida¢ gldwnie tam, gdzie w podobnej lokalizacji sa do kupienia...

Kupno mieszkania uzywanego jest zazwyczaj mniej ryzykowne niz nabycie nowego od
dewelopera. Z reguly jest to tez mniejszy wydatek.

Oczywiscie roznice w cenach na korzys$¢ rynku wtornego wida¢ gtownie tam, gdzie w podobnej
lokalizacji sg do kupienia nowe i stare mieszkania. Wezmy jednak pod uwagg, ze najbardziej
atrakcyjne lokalizacje sg juz od dawna zabudowane. Nowe mieszkania powstaja coraz dalej od
centrum. Jesli komus zalezy na mieszkaniu w Srodmiesciu, ma w zasadzie do dyspozycji tylko
rynek wtorny Angielski odpowiednik secondary market rynek wtorny - cz¢s¢ Rynku Kapitatlowego
na ktorej odbywajg si¢ transakcje kupna , chyba ze sta¢ go na bardzo drogie w tym rejonie nowe
apartamenty.

Znane sasiedztwo

Najwigksza zaleta rynku wtérnego jest to, ze widzimy, co kupujemy. Mieszkanie fizycznie istnieje
(co nie jest reguta na rynku pierwotnym), nie ma wiec grozby, ze deweloper wezmie od nas
pieniadze na budowe, a nastepnie zbankrutuje lub wyjedzie na egzotyczne wyspy.

Druga wazna okolicznos¢ to fakt, ze od razu wiemy, jakie mamy sgsiedztwo, komunikacjg, czy
odpowiada nam infrastruktura. Mozemy sprawdzi¢, czy okolica jest spokojna, czy w budynku nie
mieszczg si¢ meliny lub agencje towarzyskie, jak dziata wspolnota (patrz ramka obok). W
przypadku nowych mieszkan jest to jedna wielka niewiadoma.

Zajrzyj do ksiag

Kupno mieszkania na rynku wtéornym bedzie bezpieczne tylko pod warunkiem, ze sprawdzimy stan
prawny i finansowy nieruchomosci. Koniecznie trzeba sprawdzié¢, czy hipoteka Angielski
odpowiednik mortgage hipoteka - forma prawna zabezpieczenia roszczen wierzyciela w stosunku
do dtuznika poprzez nie jest obcigzona, a jesli kupujemy mieszkanie spotdzielcze - czy budowa jest
juz catkowicie rozliczona. Wazne jest takze skontrolowanie, czy nie ma zalegtosci w optatach
(czynsz, media itp.).

Jasny musi by¢ takze stan prawny nieruchomosci. Chodzi m.in. o to, czy nie ma wspodtwiascicieli i
czy nikt nie jest w tym mieszkaniu zameldowany. Takiego lokalu pod zadnym pozorem nie
kupujmy.

Z posrednikiem czy bez
Jesli nadmiar papierkowej roboty nas przeraza, mozemy wzig¢ posrednika w obrocie

nieruchomos$ciami. Trzeba jednak pamigtac, ze za swoje ustugi pobiera on prowizj¢. Jaka? To
zalezy od regionu, w jakim kupujemy mieszkanie.

- W wojewodztwie mazowieckim prowizja wynosi 3,4 - 3,6 proc. wartosci nieruchomosci. Na
Kujawach prowizje wahajg si¢ migdzy 2,4 do 2,8 proc., a w Zachodniopomorskiem wynagrodzenie
posrednika pokrywa wytacznie sprzedajacy - wylicza Tomasz Lebiedz z agencji Lebiedz i Lebiedz
S.J.

- Wickszo$¢ biur nie pobiera zadnej optaty wstepnej. W sprawach nietypowych mozna umowic sie¢



indywidualnie. Wynagrodzenie bedzie wtedy uzaleznione od stopnia skomplikowania poszukiwan.
- To posrednik zna rynkowa warto$¢ nieruchomosci i wie, czy mieszkanie jest za drogie, czy warto
je kupi¢ oraz, czy ceny nieruchomos$ci w danym rejonie rosng czy spadaja - méwi Katarzyna
Kwiatkowska z agencji K&G Partners. - Wielu klientow ustala cene nieruchomosci, korzystajac z
publikacji prasowych czy portali internetowych, zapominajac o tym, ze warto$¢ kazde;j
nieruchomosci to warto$¢ indywidualna i zalezy od wielu czynnikéw. Od kilku lat srodowisko
posrednikow obserwuje stalg i rosngcg tendencje do korzystania z naszych ustug.

Zdaniem Karola Kapicy z Biura Obstugi Rynku Nieruchomosci Kapica & Bakun posrednik
przydaje si¢ zwlaszcza wtedy, gdy jednoczesnie chcemy sprzeda¢ dotychczasowe i kupi¢ nowe
mieszkanie.

- Najlepiej, aby sprzedaz i zakup koordynowata ta sama osoba - mowi. - Tym bardziej ze zwykle
konieczne staje si¢ przygotowanie dwoch umow przedwstepnych.

KUPUJESZ MIESZKANIE LUB DOM PAMIETAI:

A Sprecyzuj agentowi swoje wymagania: dzielnicg, ulicg, pigtro, rozmiar i rozktad mieszkania
oraz orientacyjng ceng, zaznaczajac, jaki jest putap twoich mozliwosci.

A Zlecajac posrednikowi poszukiwanie lokalu, zrdb list¢ informacji - jako aneks do umowy o
posrednictwo - jakie chcesz otrzymac przed obejrzeniem mieszkania:

A rok budowy,

A technologia, w jakiej wykonano budynek,

A stan prawny: spotdzielcze czy wlasnose,

A czy sg obcigzenia, zadluzenie,

A plan mieszkania (domu), opis, co jest w poblizu oraz w jakiej odlegtosci sa: szkota,
sklep, przychodnia, przedszkole, przystanki komunikacji miejskiej i inne wazne dla
nas obiekty,
czy 1 kiedy wymieniono instalacje: gazowa, wodna, jakie sg okna, podtogi, czy w
mieszkaniu wymieniano drzwi, czy s3 szafy w §cianie, glazura i terakota w kuchni i
fazience, z ktorego roku, czy sa gipsowane Sciany,

A jaki jest widok z okien, czy dom jest ocieplony, czy jest balkon, o jakiej powierzchni,
czy zabudowany itd., czy sa pomieszczenia przynalezne, komorki, piwnice, garaz,
parking,

A kim sg najblizsi sgsiedzi, ile lokali jest na klatce schodowej, jest domofon czy nie,
jakie sa optaty miesigczne,

A kto zarzadza budynkiem. Ogladajac mieszkanie, zweryfikuj uzyskane informacje.

>

Beata Kalinowska, Rzeczpospolita



