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w obrocie nieruchomosciami

Za co placimy posrednikowi

W Za co wlasciwie placimy posrednikowi

prowizje? Placimy, gdy sprzedajemy i gdy ku-

puJenyniemchomoéé.Wytyh]qmpohHm

zUSA i Kanady. Na roz-

etycll rynkach zachodnich prowizje sa

co prawda wyzsze, ale placi je tylko sprzeda-
Jacy.

KATARZYNA KWIATKOWSKA: Dla posredni-
kow pobieranie prowizji od obu stron transak-
¢ji nie jest sytuacja komfortowa. Nasze srodo-
wisko dazy do wypracowania takich standar-
ddw, aby pobieraé¢ prowizje od jednej strony,
czyli tylko od sprzedajacego. Nalezy jednak

wiedzie¢, ze to wynagrodzenie bgdzie dwu-

krotnie wyzsze. Taki system wynagradzania
stosowany jest w wigkszosci krajow Europy
oraz w USA - prowizje si¢gajg 6-7 proc. Kupu-
jacy jest zwolniony z wynagradzania reprezen-
tujgcego go posrednika. Po transakeji posred-
nicy dzieja migdzy sobg prowizje od sprzedaja-
cego. W USA reprezentowanie obu stron trans-
akcji uznaje si¢ za wysoce nieetyczne. Kodeks
etyki po$rednikow w Polsce nie zabrania takie-
£0 sposobu pracy, chociaz sugeruje reprezenta-
ci¢ jednej ze stron transakgji. Od kwietnia tego
roku posrednicy koszaliniscy stosuja 6-procen-
towa prowizj¢ wytacznie od sprzedajacego.
Klienci sa bardzo zadowoleni. Mam nadzieje,
ze ten przyktad postuzy calemu polskiemu
$rodowisku posrednikow.

sprzedajacego ma swoje uzasadnienie. Ale
w warunkach naszego rynku wieksze ryzyko
transakcji ponosi jednak kupujacy. I chyba
nie powinni$my sie godzi¢ na to, aby obie stro-
ny reprezentowal ten sam posrednik.

Rzeczywidcie, sprzedaz nieruchomosci wy-
maga duzej pracy. Nieruchomos$¢ nalezy przy-
gotowaé do sprzedazy. Po§rednik musi zapo-
znac sie doktadnie ze stanem prawnym nieru-
chomosci, ewentualnymi obcigZeniami, sta-
nem technicznym itd., aby kupujacy otrzymal

~ rzetelng informacje. Dokladne poznanie zalet
i wad nieruchomosci pozwala poérednikowi
bardzo precyzyjnie wskaza¢ poziom ceny, jaka
rynek jest w stanie zaakceptowac. Przy jej pra-
widlowym ustaleniu nieruchomos¢ sprzedaje
sie szybko i wszystkie strony transakcji sa zado-
wolone.

Dazymy do tego, aby sprzedajacy i kupujacy
byli reprezentowani przez swojego posrednika.
Poza tym nasze $rodowisko wspolpracuje ze so-
ba bardzo Scisle i czgsto w transakeji uczestni-
czq posrednicy z dwdch réznych firm. Okolo 25
proc. transakcji w mojej firmie zawartych jest
przy wspolpracy z innymi firmami i procent
ten stale rosnie.

Czego sie dowiem o dzialce bu , kto-
rthljevuﬂaguql.n]aklelnbmqe
zaplace prowizje?

W mojej firmie mozna otrzymac pelng in-
formacj¢ na temat stanu prawnego nierucho-
mosci, wypis z ksiggi wieczystej, mapy dziatki,
informacje o mediach, o otoczeniu dziatki,
aww;duprzypadkachlakzemfonnaqenatc—
mat planowampdl inwestycji w okolicy. Prowizjg
plaa sg glopnem w przypadku zakupu przedsta-

wionej dziatki.
cja dla kupujacego jest to, czy interesujgca go
nmrudwmoﬁjest tyle warta, ile zada sprzeda-
jacy, czy nie straci na tej inwestycji. Bardzo
chetnie doradzamy naszym klientom. Jak wi-
dag, nasz zawod zmierza w kierunku doradz-
twa.

hﬁedﬂcyeommidcjmujqkllenb
wi umowe na wylacznos¢. Oznacza to, Ze czy

mi go znajdziemy to prowizje
jak dlugo zawiera si¢ umowe na wylacznosc?

W przypadku mieszkan do 50 mkw. umowg:

na wylacznos¢ zawieramy ze sprzedajacym na
co najmniej 3 miesiace, przy wigkszych miesz-
kaniach - na 6 miesigcy, przy apartamentach -
na 8 - 12 miesiecy, a przy sprzedazy domow —
na minimum rok.

Domy sie tak trudno sprzedaja?

Moze to trwaé nawet dwa lata. Wlasciciele
doméw czesto traktujg je bardzo emocjonalnie
i ma to odzwierciedlenie w cenie. Nie dostrze-
gaja, ze dom, z ktérym zwigzanych jest wiele
ich przezy¢, na rynku moze mie¢ wartos¢ dziat-
ki minus koszt wyburzenia. Dotyczy to szcze-
g6lnie domow sprzed 30 - 40 lat, ktdrych po
prostu nie oplaca si¢ remontowac. W przypad-
ku zbyt zawyzonej ceny nieruchomos$ci nie
przyjmujemy jej do sprzedazy na wylacznosé.

Ladne, ciekawe domy szybko znajduja na-
bywce. Niedawno sprzedali$my dom w ciggu
dwadch tygodm Obecnie zauwazamy pewne
ozyvneme na rynku domow pod Warszawg. Co-
raz wigcej mieszkancow stolicy chee uciekad na
przedmiescia.

A jakie niebezpieczenstwo czyha na klienta,
ktory nie skorzysta z pomocy posrednika?
Podam przykiad: obecnie zaczal si¢ sezon
na kupowanie nieduzych mieszkan dla studen-
tow przybywajgcych do Warszawy z innych
miast. Rodzice placa, ale wlascicielem ma by¢
dziecko. To blgd. Niepracujacy wczesniej stu-
dent nie posiada udokumentowanych przycho-
dow i urzad skarbowy wezwie go do zlozenia
wyjasnien. Niewykluczone, ze wymierzy poda-
ytek od darowizny pienigznej. Rodzice powinni

Jednak najwazniejszg informa-

zainkasuje. Na &

kupi¢ mieszkanie na siebie, a nastgpnie daro-
wac je dziecku, bo jesli dziecko nie ma miesz-
kania, to darowizna lokalu jest zwolniona z po-
datku. Trudno uwierzy¢, ale polowa klientow
tego nie wie. Inny przykiad: kupujemy dom
w stanie surowym. Jezeli doktadnie nie opisze-
my jego stanu technicznego w akcie notarial-
nym - urzad skarbowy uzna cene za zanizong
i bedg klopoty. Dom w stanie surowym musi
miec nizszg warto$¢ od wartosci domu juz go-
towego, nawet do 50 proc. ceny transakcyjnej.
mosci nalezy zamowic jej wyceng u rzeczo-
znawcy majatkowego z uprawnieniami przed

zawarciem aktu notarialnego, aby unikna¢ kio-

-potoéw z urzedem skarbowym.

Ale to juz prawie doradztwo podatkowe!
Bo posrednictwo w obrocie nieruchomo-
Sciami to dziedzina interdyscyplinarna.

Obliczalam kiedy$, Ze zawarcie transakcji
z deweloperem wymaga znajomosei co naj-
mniej 10 ustaw.

Przygotowujac si¢ do egzaminu na posred-
nika musiatam opanowac 20(1) stron samych
aktow prawnych.

Widziata pani American Beauty?
0, tak.

A dziala pani z taka determinacja jak bohater-
ka tego filmu, posredniczka w obrocie nieru-
chomosciami?
Jeszcze nie, ale do tego zmierzamy.
Rozmawiala: Krystyna Milewska



