" Podcast ,\Wiecej niz oszczedzanie pieniedzy” - transkrypt
Wigece | niz
OSZ.Cz.gdz.anie
Piehigdz.wj WNOP odcinek 003

NS cr . . .
5 - Jak kupi¢ mieszkanie - czesé 1
!t@; n z Piotrem Hryniewiczem

-

STABILNE FINANSE DOMOWE | DOBRE ZYCIE Opis odcinka: http://jakoszczedzacpieniadze.pl/003

Michat Szafranski: To jest podcast ,Wiecej niz oszczedzanie pieniedzy” - odcinek trzeci.

Czesc i dzien dobry, witam Cie w trzecim odcinku podcastu ,Wiecej niz oszczedzanie
pieniedzy” Ja nazywam sie Michat Szafranski i w tej audycji przedstawiam konkretne

i sprawdzone sposoby pomnazania oszczednosci, opowiadam, jak rozsgdnie wydawac
pieniagdze i jak odwaznie realizowac swoje pasje i marzenia.Jesli tylko szukasz odrobiny
stabilizacji finansowej w swoim zyciu, to ten podcast jest dla Ciebie.

Witam Was serdecznie. To jest juz trzeci odcinek mojego podcastu i musze powiedzie¢ Wam,
ze coraz bardziej podoba mi sie ta moja przygoda z mikrofonem. W dzisiejszym odcinku ja

i moj Gos¢ omdwimy temat, ktéry zdecydowanie wygrat ranking oczekiwanych przez Was
tematow na blogu ,Jak oszczedzac pienigdze”. Tym tematem jest zakup mieszkania krok po
kroku.

Temat okazat sie na tyle obszerny, ze caty nagrany materiat musiatem podzieli¢ az na trzy
czesci. Tak, ze dzisiaj pierwsza czes¢, podczas ktorej wspolnie z moim Gosciem opowiemy
Wam, jak przygotowac sie do zakupu mieszkania, gdzie warto szukac mieszkan, czy warto
korzystac z ustug posrednika nieruchomosci i w jakich przypadkach moze by¢ on nam
pomocny, jak ustala¢ wynagrodzenie z takim posrednikiem, co warto sprawdzic przed
zakupem mieszkania, a takze w jaki sposdb mozna przystapi¢ do negocjacji ze sprzedajacym

i co warto sprawdzic przed zakupem mieszkania, jak sprawdzic jego sytuacje prawng, co warto
zweryfikowac w ksiedze wieczystej, a takze co warto obejrze¢ w takim mieszkaniu podczas
pierwszej wizyty. Opowiemy rowniez dlaczego warto zawsze negocjowac cene mieszkania

i w jaki sposéb mozna to robic.

A w kolejnej drugiej czesci zastanowimy sie nad tym, jakie zapisy powinny sie znalezc

w umowie przedwstepnej, w jaki sposob sprawnie i bezpiecznie przeja¢ to mieszkanie od
sprzedajacego, a takze co trzeba uczynic juz po sfinalizowaniu transakcji. Wspolnie z moim
Gosciem zastanowimy sie tez nad kosztami zwigzanymi z zakupem mieszkania.

A moim dzisiejszym Gosciem jest Piotr Hryniewicz, aktywny inwestor z Poznania, osoba, ktora
~potamata sobie zeby” na kupowaniu i sprzedawaniu nieruchomosci. Piotr jest osobg, ktora ma
gigantyczne praktyczne doswiadczenie, poniewaz utrzymuje sie dzisiaj z wynajmu mieszkan,
tak ze doskonale wie, na co zwraca¢ uwage kupujac mieszkania, zaréwno na wtasne potrzeby,
jak i na cele inwestycyjne.Ja nie ukrywam, ze z Piotrem wspotpracuje juz od dtuzszego czasu,
staram sie czerpac z Jego doswiadczenia petnymi rekami i zaprositem dzisiaj Piotra, zeby
opowiedziat nam o tym, jakimi kryteriami On kieruje sie kupujgc nieruchomosci. Warto tez
dodac, ze Piotr stara sie w aktywny sposob dzieli¢ tymi wszystkimi swoimi doswiadczeniami
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w ramach projektu edukacyjnego, ktory stworzyt. To sie nazywa ,Edukacja Inwestowania w
Nieruchomosci”.

No ale dzisiaj tutaj Piotra zaprositem przede wszystkim po to, zeby krok po kroku
przeanalizowac caty proces zakupu mieszkania. Zapraszam Was serdecznie do wystuchania
pierwszej czesci naszej rozmowy.

Michat Szafranski: Cze$¢ Piotrze!
Piotr Hryniewicz: Czes¢ Michale, witaj!
Michat Szafranski: Powiedz mi, ile Ty juz mieszkan w zyciu kupites?

Piotr Hryniewicz: Hmmm, musiatbym to policzyc. Mysle, ze byto ich ze 40 albo 50 takich, ktére
osobiscie kupowatem. Natomiast mam bardzo duzo znajomych czy 0sob, ktére poznatem,
ktorym w jakis sposéb pomagam wtasnie przy zakupie mieszkan i tgcznie z takimi osobami,
to pewnie bedzie ze 200.

Michat Szafranski: Ladnie, tadnie. No to, ze tak powiem, warto skorzysta¢ z Twojego
doswiadczenia na pewno. Tutaj Czytelnicy bloga poprosili mnie o napisanie takiego tematu,
ktéry juz gdzie$ wczesniej inicjowatem, czyli tak naprawde zakup mieszkania, czy to w celach
inwestycyjnych, czy to w celach wtasnych, ale generalnie sama procedura zakupu mieszkania
krok po kroku. Czyli jak to zrobic, zeby z jednej strony kupi¢ mieszkanie w dobrej cenie

i z drugiej strony nie wpasc¢ w jakie$s ewentualne problemy.

Powiem tak, no to moze zacznijmy od tego pierwszego etapu, czyli skad Ty sie w ogdle
dowiadujesz, ze takie mieszkanie na rynku jest, gdzie szukasz informacji o mieszkaniach?

Piotr Hryniewicz: Generalnie - wszedzie. Te informacje o mieszkaniach znajduja sie tak
naprawde w bardzo wielu miejscach. Czyli najpopularniejszym takim, ktorym wszystkim
przychodzi do gtowy to jest Internet. W Internecie mozna znalez¢ strony z ogtoszeniami,
strony biur posrednictwa, strony jakichs takich prywatnych o0sob, ktore sprzedaja
nieruchomosci, tak ze naprawde bardzo bardzo duzo informacji mozna wyciggnac z Internetu.
Ale Internet to nie wszystko! Moim zdaniem informacje, ktore trafiajg do Internetu czasami
juz sg przebrane...

Michat Szafranski: Przefiltrowane...

Piotr Hryniewicz: ...przefiltrowane - tak. Te najlepsze kaski juz wyszty. Czyli drugim, takim
najwiekszym i najlepszym zrodtem sg posrednicy. Ale my do posrednikdow mamy takie bardzo
negatywne podejscie, prawda? Wiekszos¢ z nas.

Michat Szafranski: No ja tez sie raczej sparzytem niz przekonatem...

Piotr Hryniewicz: Tak, tak.Ja rowniez. Dlatego korzystam z posrednikdw, ale z posrednikow,
ktorym ufam, z posrednikow, z ktorymi juz wspotpracuje od jakiego$ czasu lub wrecz
zatrudniam posrednikow. Robie to dajac ogtoszenie, przychodzg osoby na rozmowe
kwalifikacyjng, rozmawiamy sobie i, np. pojawia sie osoba, ktérg przyuczam do tego,
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co doktadnie chce znalez¢. Jakie doktadnie nieruchomosci poszukuje. | ta osoba dostaje ode
mnie rowniez prowizje i wyszukuje rowniez nieruchomosci wtasnie dla mnie i moich
inwestorow, zebysmy wszyscy mieli wtasnie doktadnie takie nieruchomosci, jakich
poszukujemy.

Michat Szafranski: No dobra, ale tu przerwe od razu, bo to juz jest taka powiedziatbym ,wyzsza
szkota jazdy”. Rozmawiamy i mowimy przede wszystkim o tym jak kupi¢ mieszkanie. No ktos
kupuje swoje pierwsze, czy drugie mieszkanie, tak? Czyli pewnie nie bedzie zatrudniat
posrednikow w ten sposob. Gdzie jeszcze mozna szukac informacji o mieszkaniach?

Piotr Hryniewicz: Wiesz co, ja wrocitbym jednak do posrednikdw, dlatego ze Ci posrednicy s3
naprawde istotni. Teraz tak: kiedy mozna korzystac z posrednika? Wtedy, kiedy nie masz czasu
na przyktad. Posrednik moze Ci znalez¢ rzeczywiscie bardzo dobrg oferte. Zobacz, jest bardzo
wielu nachalnych posrednikdw. Sprobuj wystawic jakiekolwiek ogtoszenie na Internecie, ze
co$ chcesz sprzeda¢ BEZPOSREDNIO. Pierwsze 50 telefondw bedzie wtasnie od poérednikow.

Michat Szafranski: yyyhhmm.

Piotr Hryniewicz: Niech ktérys cie bardzo dobrze zmanipuluje, nie uda Ci sie, wiesz, wybronic
z tego, albo zastosuje jakie$ tam dziwne nowe techniki, zeby cie przekonac do tego, zeby

z nim podpisac umowe, to on juz bedzie miat to mieszkanie w swojej rowniez ofercie. | ten
posrednik moze do mnie zadzwonic, jezeli bedzie miat ode mnie przyzwoitg prowizje

i zaproponowac mi to. Ale czy ja musze mu ptacic? Teoretycznie tak, ale niekoniecznie, jesli
0 t3 cene posrednictwa, np. obnize sobie cene mieszkania.

Michat Szafranski: OK, czyli rozumiem, ze w procesie dalszych negocjacji prébujesz obnizyc
cene mieszkania w taki sposéb, zeby wyjs¢ na to samo. Tak, zeby sfinansowac posrednika.

Piotr Hryniewicz: Tak, réwniez. Czyli chodzi o to, ze jezeli znajdziesz mieszkanie, ktére ma
posrednik, ale ono réwniez jest w Internecie i jeste$ w stanie znalez¢ jakis inny sposéb by
kupi¢ to mieszkanie bezposrednio, to oczywiscie absolutnie zgadzam sie i zawsze warto to
zrobic.

Natomiast mam taki ciekawy przypadek, o ktérym tez czesto wspominam przy roznych
okazjach, jak kto$ mowi, ze wspotpraca z posrednikiem w ogodle absolutnie ,nie”. Kiedys
kupowatem taka kawalerke 17-metrowa w Poznaniu w 2010 roku i nie pojechatem do niej ja,
tylko pojechata moja posredniczka i ztozyta oferte w moim imieniu. Cena wywotania wynosita
125 tysiecy.Ja poprositem jg zeby ztozyta oferte na 100 tysiecy, czyli ,przegiecie”, prawda?

| posredniczka, ktdra pojechata w moim imieniu, ztozyta oferte, ale ze nie byta strong,

to dowiedziata sie taka informacje od sprzedajacej - ,100 tys. to jest minimum jakie
zaktadalismy. Nie mozemy sprzedac w tej cenie”. Jak sadzisz, w jakiej cenie kupitem t3
kawalerke?

Michat Szafranski: 101 tysiecy?
Piotr Hryniewicz: 103 500 zt. Nie za 125 tys. zt, nie za 100 tys. zt oczywiscie, ale wystarczyto

niewiele wiecej dotozy¢, majac juz informacje od posrednika. Posrednik nie jest strong, wiec
czasami warto z niego korzystac, ale trzeba umiejetnie wybra¢ moment, kiedy warto z niego
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korzystac. Nie zawsze, ale tez nie za wszelka cene rezygnowac. Czyli nie rezygnowatbym
z posrednika, ktory ma dobry deal, tylko dla samego dealu bym sprawdzit, czy rzeczywiscie
warto temu posrednikowi zaptacic.

Michat Szafranski: A powiedz mi, skoro jestesSmy juz przy posrednikach, wiekszosc
posrednikow - przynajmniej tak mi sie wydaje — umawia sie lub probuje sie umdwic

z kupujacymi na konkretng kwote wynagrodzenia liczong procentowo, czyli, np. 2,5 %, 3,5%,
czasami mniej.Jaka Ty masz strategie? W jaki sposdb umawiasz sie z posrednikami? Bo to co
mi sie wydaje, to ze przy takim procentowym umdwieniu sie teoretycznie posrednikowi moze
zalezec na tym, zeby ta cena zakupu byta jak najwyzsza, bo wtedy wartosc jego
wynagrodzenia réwniez bedzie wyzsza.

Piotr Hryniewicz: Tak, masz tutaj bardzo duzo racji, szczegdlnie jezeli posrednik obstuguje
dwie strony, czyli reprezentuje sprzedajacego i reprezentuje ciebie jako kupujacego. W tym
momencie on nie reprezentuje zadnej ze stron, tylko reprezentuje samego siebie, wiec zalezy
mu na jak najwyzszej cenie, bo z dwdch stron zgarnia prowizje.

Natomiast jezeli masz swojego posrednika albo posrednik od innego posrednika dostat
oferte, czyli jest dwdch posrednikdw przy takiej transakcji, czyli kazdy posrednik reprezentuje
drugiego, no to w tym momencie jest kwestia dobrych ustalen z tym posrednikiem.

| rzeczywiscie warto przy konkretnym juz mieszkaniu ustali¢ kwotowo, nie procentowo

a kwotowo, czyli jezeli wczesniej dogadalismy sie, np. ze moze 3%,a moze 2 %, moze netto
czy brutto, ustalamy sobie - zat6zmy jest mieszkanie za 300 tys. umowilismy sie na 2%
brutto, czyli ustalamy od razu - 6 tys. zt, ale ,mi zalezy panie posredniku, zebysmy tutaj
wynegocjowali cene 280 tys. zt, ale Pan zawsze dostanie 6 tys. zt jezeli dojdzie do zakupu”.

Michat Szafranski: Jasne, jasne. To jest zblizone do tej strategii, ktorg ja rowniez staratem sie
stosowac w kontaktach z posrednikami. Powiem, ze bywa roznie. Bywa ciezko rzeczywiscie.

Przynajmniej mi jest bardzo trudno znalezc¢ takiego posrednika, ktory bedzie rozumiat moje

potrzeby i dosy¢ trudno, ze tak powiem, te potrzeby wyttumaczyc.

OK, méwilismy o tym, ze szukasz w internecie. A w jakichs konkretnych serwisach
internetowych?

Piotr Hryniewicz: Wiesz co, we wszystkim, gdzie sie pojawiajg ogtoszenia, tam warto
rzeczywiscie szukac. No w tych najpopularniejszych, czyli Gumtree.pl, gratka.pl, otodom.pl,
tablica.pl, domiporta.pl itd. Tak ze wszystkie te najpopularniejsze, ale tez takie, ktdre s3 mniej
znane, bo czasami ludzie namawiajg wtasnie sprzedajacych, szczegolnie np. ci, ktorzy -
nazwijmy ich, nie wiem - starszej daty lub takich, ktérzy nie chcg w internecie ogtaszac¢ swoich
wtasnie nieruchomosci, ze oni zrobig to za nich wtasnie, np. w jakims tam nowym portalu. Tak
wiec mysle, ze warto wszystko przegladac, no bo znalezienie takiej peretki jest dos¢ istotne,
bo to na tym zarabiamy, tak?

Tu jeszcze warto omowic cel poszukiwania mieszkania. Mieszkania mozemy szukac wtasnie
albo na zyski kapitatowe albo tez na przychdd pasywny. Tutaj tez warto bytoby rozroznic czy
szukam mieszkania inwestycyjnego, poniewaz chce je kupic i sprzedac, i na tym zarobic lub
szukam mieszkania, ktére chce kupic, dlatego, ze chce je wynajmowac i generowac z tego
przychdd pasywny. No i mozna chcie¢ kupi¢ mieszkanie dla siebie.
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Jezeli tutaj sg twoi Czytelnicy, ktdrzy czytali tez ksigzki Roberta Kiyosaki, to znaja pojecie
opoznionej gratyfikacji, ktora ma znaczenie. Mam kilkanastu znajomych, ktérzy mimo ze maja
juz po 3-4 mieszkania, to sami mieszkajg w mieszkaniach wynajmowanych, zeby wtasnie miec
lepsza zdolnos¢ kredytowa, zeby kupowac kolejne nieruchomosci.

Michat Szafranski: A to jest oddzielny temat inwestowania, ze tak powiem.

Piotr Hryniewicz: Tak, przeszedtem juz jakby na inny temat, tak ze mysle, ze tutaj mozemy
sobie spokojnie wrocic¢ na nasz gtowny, czyli gdzie szukamy mieszkania.

Michat Szafranski: Ja wiem, ze Ty rowniez specjalizujesz sie w licytacjach komorniczych, tak?
| w ten sposéb pozyskujesz réwniez te okazyjne mieszkania.

Piotr Hryniewicz: Tak, tak. Kupujemy tez na licytacjach komorniczych. Wielokrotnie juz
rozmawialismy z roznymi komornikami, tak ze mamy wtasnie opracowane pewien schemat
dziatania, wtasnie jak to zrobi¢, zeby byto mozna kupi¢ bezpiecznie, ale tez bez szkody dla
tych dtuznikow. Czyli z tymi dtuznikami rozmawiamy wczesniej, mamy tutaj pewne swoje tutaj
mozliwosci, to tak nazwijmy, zeby te osoby bez zadnego problemu mogty sie z naszego
mieszkania, nowego naszego nabytku, wyprowadzic¢ i przeprowadzi¢ w jakies inne miejsce

i byty z tego zadowolone. Oczywiscie bardzo czesto, jak to my sie Smiejemy z tego, potrzebna
jest do tego armia Jagietto, ale da sie to wszystko zrobic i rzeczywiscie te licytacje komornicze
sg rowniez ciekawe.

Michat Szafranski: yyyhhmmm. To gdzie mozna jeszcze pozyskiwac¢ mieszkania? Czyli tak:
ogtoszenia w internecie, licytacje komornicze, ale to jest juz wyzsza szkota jazdy. Mysle, ze byc
moze oddzielnie sobie kiedy$ porozmawiamy na ten temat, bo temat jest bardzo obszerny

i tam bardzo duzo niuansow jest z nim zwigzanych. Ja wiem jeszcze, ze np. my z Gabi
poszukujemy tez mieszkan na przetargach organizowanych przez spétdzielnie mieszkaniowe.
Jeszcze jakies, ze tak powiem pomysty, gdzie jeszcze mozemy szukac mieszkan?

Piotr Hryniewicz: Tak, no tutaj wspomnielismy, np. o tych ludziach starszej daty. Oni moga

w zwyktych jakichs gazetach dawac ogtoszenia wtasnie, czyli warto tez czytac prase,

a szczegolnie jak sg jakies takie dodatki wtasnie nieruchomosciowe. Warto tez sprawdzac
takie lokalne gazetki,zwigzane tylko i wytgcznie z nieruchomosciami, ktore sg za darmo

w marketach rozdawane. Nie pamietam, jak one sie nazywaja, ale tam jest duzo reklam
roznych, jakichs tam budowlanych, wtasnie zwigzanych z nieruchomosciami plus wtasnie
jeszcze tez sg ogtoszenia, tez duzo jest wtasnie deweloperskich ogtoszen tam, czyli rdwniez
przechodzimy jakby do kolejnego tutaj punktu ,gdzie mozna pozyskiwac?”’, czyli od
deweloperow. Warto zrobic sobie liste deweloperow w danym miescie i tez, zbierajac opinie
o tych deweloperach, czy dobrze buduja, w dobrych miejscach, czy ludzie sg zadowoleni, czy
dobrze jest pozniej zarzadzane, czy nie ma duzych kosztéw. | wybierajac wtasnie konkretnego
dewelopera, co jakis czas tez sie wypytywac wtasnie, czy szykuje jakas nowa inwestycje i na
tym etapie, jeszcze zanim inwestycja trafi to do sprzedazy, mozna jeszcze uzyskac jakies
ciekawe informacje i zaczac sie przygotowywac do zakupu.

Michat Szafranski: Dotknates$ istotnego tematu i jednego z najczestszych pytan, ktore sie
u mnie na blogu pojawiato, czyli - czy bardziej optaca sie, albo jakie sg plusy i minusy
kupowania mieszkania nowego od dewelopera versus mieszkanie, ktore kupujemy z rynku
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wtornego, powiedzmy majacego juz te kilkanascie czy wrecz kilkadziesiat lat. Co Ty na ten
temat sadzisz?

Piotr Hryniewicz: To tak, jak z samochodami. Czyli, ktory sie bardziej optaca: kupowac nowe
czy stare samochody?

Michat Szafranski: Wszystko zalezy od preferencji.

Piotr Hryniewicz: No wtasnie, tak! Chcesz sie pokazac, chcesz zaprosi¢ znajomych, z ktorymi
razem zat6zmy pracujecie w jakiejs korporacji, jestes dyrektorem, no to nie kupisz mieszkania
w bloku, w starej ptycie, gdzie klatka schodowa jest brzydka. Tylko musisz kupi¢ w nowym
budownictwie, tak samo, jak kupisz nowy samochdd a nie jaki$ uzywany, prawda? Tak samo
mysle, ze tutaj to dziata wtasnie. Pytanie o cel — co chcemy osiggnac wtasnie tym zakupem?
Czy chcemy sie pokazac, czy chcemy, np. zarabia¢ na tym mieszkaniu. Czy chcemy w tym
mieszkaniu mieszkac, czy za chwile bedziemy je wynajmowac. | pojawia sie pytanie jaki to
mieszkanie ma potencjat.

Moim zdaniem najwiekszy potencjat majg te mieszkania, ktére mozna kupi¢ wtasnie

w najlepszym stosunku ceny zakupu do mozliwos$ci wynajmu tego mieszkania. W tym
momencie nie ma znaczenia, nie ograniczamy sie do zakupu tylko mieszkan, np. w wielkiej
ptycie, czy tylko w kamienicach, czy tylko w nowym budownictwie. Za kazdym razem
porownujemy potencjat. Wielka ptyta, np. w Polsce ma ten plus, ze jest ona bardzo czesto

w centrach i jest bardzo dobrze skomunikowana. W tej chwili, np. bardzo czesto deweloperzy,
ktorzy buduja w cenach bardzo zblizonych wtasnie do cen mieszkan z wielkiej ptyty, robig to
na obrzezach, gdzie trzeba dojezdzac juz komunikacjg, autobusami i to trwa bardzo dtugo.
Wiec trzeba sie zastanowic po prostu, jaki te mieszkania majg potencjat.

Ja bym tu Michat nie faworyzowat mieszkan deweloperskich, czy wtasnie w wielkiej ptycie, czy
w kamienicach, tylko zawsze postugiwat sie czystg, chtodng kalkulacja. Oczywiscie bedzie
bardzo ciezko o chtodna kalkulacje, jezeli kupujemy dla siebie. Wtedy wchodza emocje, a jak
wiemy, im emocje s3 wieksze, tym bardziej inteligencja spada i wtedy liczby przestajg miec
znaczenie.

Michat Szafranski: Tak, czytatem ostatnio takg opowies¢, w ktorej byt jezdziec, ktory jechat
na wierzchu stonia. | ten jezdziec to byt nasz intelekt i nasza logika, a ten ston, to byty nasze
emocje. | generalnie nie tak tatwo tym intelektem byto tego stonia prowadzic...

Dobrze, no to OK - zatdzmy, ze juz wybralismy, znaczy nie tyle wybralismy, co znalezlismy
takie mieszkanie, ktore nas interesuje, z posrednikiem badz bez posrednika. Co robimy dalej?

Piotr Hryniewicz: No trzeba bytoby sprawdzic stan techniczny, stan prawny, w ogodle wiedziec,
o to jest za mieszkanie, prawda? Czyli co - no podstawowa rzecz - ksiega wieczysta: czy jest
ksiega wieczysta czy jej nie ma.Jaki jest stan prawny, czy to jest wspotwtasnos¢ czy to jest
petna wtasnos¢ z udziatem w gruncie, z uzytkowaniem wieczystym, a by¢ moze to jest
spotdzielcze wtasnosciowe prawo do lokalu, a by¢ moze tylko jest spétdzielcze lokatorskie,
ktos jeszcze nie ma wtasnosci, bedzie chciat dopiero przeksztatcic, tak ze tutaj kwestie prawne
wchodza w gre, zeby doktadnie zbadac, co to jest za mieszkanie.
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Czyli najprostsza wersja bytaby, zeby to mieszkanie posiadato juz swoja ksiege wieczysta

i z tej ksiegi wieczystej wyczytujemy wtasnie doktadnie: kto jest wtascicielem tej
nieruchomosci, co to jest za nieruchomosc opisana doktadnie z metrazami, no i plus w ksiedze
wieczystej mamy dodatkowe dwa dziaty, czyli 1l dziat — Ostrzezenia i IV dziat - Hipoteki.
Ksiega wieczysta jest taka, w pordwnaniu do samochodow, taka kartg pojazdu. Czyli wszystko
tam witasnie widac, co z tym mieszkaniem sie dzieje od strony prawnej.

Michat Szafranski: Czy mozna zatozyc, ze jezeli mieszkanie ma ksiege wieczysta, to w tej
ksiedze wieczystej w zasadzie sg wszystkie, czy powinny by¢ wszystkie informacje

i 0 wszystkich dtugach, ktére na tym mieszkaniu cigza, réwniez o jaki$ zobowigzaniach
w stosunku do 0sob trzecich, czy tych informacji trzeba szukac jeszcze gdzies?

Piotr Hryniewicz: Nie trzeba. Mozna zatozyc ze to jest komplet informacji, natomiast trzeba
pamietac o tym, ze sad wpisuje to na biezaco, czyli jezeli my dzisiaj przejrzymy ta ksiege
wieczysta, a mozna je przegladac elektronicznie przez Internet, nie trzeba za kazdym razem
jechac do sadu, czyli jezeli dzisiaj sobie obejrzymy sobie t3 ksiege wieczysta w Internecie, to
nie znaczy, ze ona jest aktualna na dzien dzisiejszy. Ona jest aktualna zat6zmy na 3 dni czy
na tydzien wczesniej. Czyli warto przed zakupem, zanim jeszcze wptacimy cokolwiek,
podjechac do sadu i wzig¢ odpis na dany dzien.

Michat Szafranski: Ja od razu skomentuje tutaj, ze wszelkie adresy do wszystkich serwisow
internetowych, w ktérych mozna tego typu informacje sprawdzac, beda opublikowane

w notatkach pod tym odcinkiem podcastu. Doktadnie to bedzie adres
jakoszczedzacpieniadze.pl/003, tak ze ewentualnych Stuchaczy zapraszam pod ten adres.

Dobrze, czyli mozemy sprawdzic¢ sobie przez Internet i sprawdzamy ksiege wieczysta. Ta
ksiega zyje, czyli na biezaco sg dodawane tam nowe wpisy i dlatego przed samym zawarciem
transakcji nalezatoby jg réwniez ponownie sprawdzic - stan na dzien podpisania umowy
przyrzeczonej, czyli aktu notarialnego.

Piotr Hryniewicz: Tak, na pewno warto.

Michat Szafranski: Super. A co jezeli tej ksiegi wieczystej to mieszkanie nie ma? Co nam
wtedy ewentualnie grozi?

Piotr Hryniewicz: No nie wiemy, co doktadnie kupujemy. W jednym z przypadkow, np. moze to
by¢ spotdzielcze wtasnosciowe prawo do lokalu i w tym momencie informacje o tym
mieszkaniu mozemy dowiedziec sie w spotdzielni. Czyli spotdzielnia nie wydzielita lokalu,
znaczy moze lokal jest wydzielony, ale nie jest prawnie wydzielony, zeby miec¢ oddzielng
ksiege wieczysta i ta ksiega nie jest zatozona, ale zeby zatozyc ksiege wieczysta, spotdzielnia
musi wydac odpowiednie dokumenty do zatozenia i informacje o braku przeciwwskazan do jej
zatozenia.

Czyli idac do spétdzielni, teoretycznie moglibysmy sie wszystkiego dowiedzie¢. Natomiast nie
jestesmy jeszcze strong i dlatego, tutaj wracajac wtasnie do posrednika, posrednik jest

w stanie takie informacje uzyskac, czego my - jako osoba, ktora chce kupi¢ to mieszkanie -
nie otrzymamy w spoétdzielni. | wtedy powinnismy péjsc¢ wtasnie ze sprzedajacym, zeby
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dowiedziec sie wtasnie tych informacji lub poprosic jego wtasnie o informacje ze spétdzielni,
zeby przynidst do nas pismo o braku przeciwwskazan do zatozenia ksiegi wieczyste;j.

Michat Szafranski: Co jeszcze powinnismy w spotdzielni sprawdzi¢? Wiem, ze, np. moze by¢
biezgce zadtuzenie. Osoba, ktdra sprzedaje mieszkanie moze nie ptaci¢ na biezgco czynszu,
np. moga byc réwniez jakies stuzebnosci tego mieszkania, na rzecz osob trzecich
prawdopodobnie, tak?

Piotr Hryniewicz: Tak, ale stuzebnosci to mozna zrobi¢ tylko w przypadku bardziej petnego
aktu wiasnosci mieszkania. Oczywiscie tez byc nabyte spétdzielcze wtasnosciowe prawo do
lokalu, ale taki zakup musi by¢ udokumentowany aktem notarialnym. Czyli jezeli jest akt
notarialny, to w nim musi by¢ wtasnie w jaki$ sposob to zaznaczone, ze jest jakas stuzebnosc
tego mieszkania. Czyli my powinnismy przy kazdym zakupie mieszkania prosi¢ o prawo
witasnosci nabycia tego mieszkania, zebySmy wtasnie mogli sprawdzi¢, czy nie byto wtasnie
nabyte z wtasnie jakas stuzebnoscia. Przyktadowo, ze babcia darowata mieszkanie wnuczkowi,
ale wpisata swoje dozywocie. | babcia jest zywotna, ma dopiero 60 lat,hmm, no i...

Michat Szafranski: Ma prawo mieszkac¢ w tym mieszkaniu az do Smierci rozumiem.

Piotr Hryniewicz: Tak, takich mieszkan wtedy warto unikac, chyba ze znowu wymyslimy jakis
sposob. Porozmawiamy z t3 babcig, porozmawiamy z tym wnuczkiem i wiemy, np. ze babcia
moze by¢ gdzie$ indziej zameldowana, przeniesiona wtasnie z tego mieszkania, tak ze
oczywiscie nie przekreslamy tego, ale warto wiedzie¢ na czym si¢ stoi.

Michat Szafranski: Tak doktadnie.

Piotr Hryniewicz: Kolejng rzeczg wtasnie, ktérg warto sprawdzi¢ w spétdzielni jest wtasnie to
zadtuzenie, o ktorym powiedziates, poniewaz zadtuzenie przechodzi na mieszkanie. Czyli my
kupujac mieszkanie z zadtuzeniem, bedziemy musieli to zadtuzenie sptacic. Wiec dobrze jest
uregulowac to ze sprzedajgcym tak zebySmy kupili juz czyste mieszkanie lub wynegocjowac
nizsza cene,jezeli kupujemy to z jakim$ dtugiem. Trzeba miec¢ tego Swiadomosc.

Michat Szafranski: Jasne, to ja od razu tez dodam, ze to co jest istotne, to jest tez ustalenie, co
sie ma dzia¢ z ewentualnymi nadptatami i czy niedoptatami z tytutu zuzycia mediow. Czyli

w pewnym momencie przejmujemy to mieszkanie i wiadomo, ze jakis$ stan rozliczen ze
spotdzielnig istnieje. Nawet jezeli nie ma biezacego zadtuzenia, to ono sie moze w wyniku
wyprowadzenia sie sprzedajacego dopiero pojawic po jakims tam czasie, np. przy rozliczaniu
sezonu grzewczego. Dlatego warto ustali¢ kto i kiedy, i w jaki sposob ma sie rozliczyc, czy
wtedy bedziemy ,$cigali” tego sprzedajacego, zeby on nam co$ doptacit, czy po prostu
uznajemy, ze jezeli sie pojawi niedoptata, to bierzemy ja na siebie, ewentualnie jezeli sie
pojawi nadptata na tym koncie, co mozemy tez potwierdzi¢ na podstawie stanu licznikow

z grubsza, no to wtedy ewentualnie ta dodatkowa kwota zostaje juz na nasza korzysc.

Piotr Hryniewicz: Tak. Jezeli jest ogrzewanie gazowe, piecowe, elektryczne, czy jakies inne,
ktére tatwo wtasnie policzyc, no to w tym momencie to rozliczenie jest proste, tak jak woda,
prad, wedtug licznikdw zuzycia. Natomiast faktycznie, no znowu wracamy tutaj do tych
mieszkan spotdzielczych, jak i wtasnosciowych, gdzie jest zasilane tym miejskim cieplikiem
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na przyktad, no to w tym momencie stosuje sie bardzo czesto te podzielniki ciepta, ktére - tak
jak sie czyta w Internecie — no to najczesciej odparowu;ja...

Michat Szafranski: ... wiecej niz mniej, tak?

Piotr Hryniewicz: Tak, tak. Najczesciej latem, wiec ludzie zastaniaja ,,ztotkami”, jakies tam inne
~cuda-wianki” robig z tym, natomiast jakby jedna najwazniejsza rzecz,to kto w tym mieszkaniu
obecnie mieszka. Czyli jezeli mieszkata jakas wtasnie babcia na przyktad, czy osoba, ktdra
rzeczywiscie wedtug naszej wiedzy nie zuzywata tak mocno energii, to musimy sie
spodziewac, ze bedziemy mieli doptate w przysztym roku. Natomiast jezeli tam mieszkata
jakas duza 4-osobowa rodzina,a my chcemy teraz sami na przyktad zamieszkac czy z nasza
partnerka, to raczej zuzycie byto duzo wieksze i my bedziemy mieli nadptate na poczet
zuzycia. Tak ze tutaj tez warto sobie pomyslec. Jesli myslimy o mieszkaniu, np. pod wynajem
dla studentdw, to wiadomo ze studenci, ktérzy beda mieszkali we wszystkich pokojach, beda
zuzywac duzo wiecej wszystkiego. | mieszkanie, ktore byto wykorzystywane dotychczas przez
1-2 osoby miato mniejsze zuzycie, wiec trzeba sie nastawic na to, ze w pierwszym roku bedzie
niedoptata, ktdrg bedziemy musieli uzupetnic i na pewno warto w umowie miec
uwzglednione to rozliczenie.

Michat Szafranski: Ale do umowy to jeszcze dojdziemy. Zat6zmy, ze wszystkie te papiery, ze tak
powiem, s3 w stanie nas zadowalajagcym. No i oczywiscie chcielibySmy tez to mieszkanie
pewnie zobaczyc, by¢ moze nawet przed obejrzeniem dokumentdw, i pytanie jest takie: na co
Ty zwracasz uwage? Ja tez sprobuje dodac pare punktdw, na co my zwracamy razem z Gabi
uwage ogladajac takie mieszkania, ale powiedz najpierw na co szczegdlnie zwracasz uwage
jak wchodzisz pierwszy raz do takiego mieszkania.

Piotr Hryniewicz: No wchodze juz z jakim$ pewnym zamiarem, czyli chce kupi¢ albo dla siebie
(no teraz juz mi sie to rzadziej zdarza, bo juz mam nieruchomos¢, w ktorej mieszkam) albo
raczej inwestycyjnie. | teraz w zaleznosci czy kupuje inwestycyjnie na wynajem, czy to
mieszkanie ma byc przeznaczone na szybka sprzedaz na zyski kapitatowe - w tym momencie
troszeczke inaczej sie patrzy. No ale generalnie mozna powiedziec tak: patrzymy na podtoge,
jak taka podtoga wyglada, jak wygladaja sciany, sufit, drzwi, tazienka, kuchnia, czyli wtasciwie
na kazdy element, ktéry jest w tym mieszkaniu, zwracamy uwage. | to co moglismy jeszcze
dowiedziec sie w spoétdzielni czy wspdlnocie: instalacje, czy byty wymieniane czy sg stare, czy
nowe piony na przyktad, wymiana okien. W Poznaniu czesto to po stronie spotdzielni sg, np.
okna i mozna na ich koszt je wymieniac. Ponadto w spétdzielni moze sie tez dowiedziec

0 pewne rzeczy, ktore sg jakby w srodku, w scianach czy na zewnatrz, ktére niekoniecznie
mozemy sprawdzi¢ sami, a ktore takze mogga nas dotyczyc.

Michat Szafranski: OK, czyli tez robimy taka wizje lokalng rozumiem, tak ze sami ogladamy
budynek z zewnatrz, czy on jest ocieplony czy nieocieplony, czy klatki zostaty
wyremontowane, tez w jakim one s3 stanie, tak? Rozumiem, ze jak ogladasz sciany, sufity, to
przede wszystkim zwracasz uwage pewno na pekniecia, na stan tynkow, czy to wystarczy
pomalowac, czy moze koniecznie trzeba wszystko skuc i od nowa zrealizowac, tak?

Piotr Hryniewicz: Doktadnie, wiesz czasami zdarza sie kupi¢ mieszkanie, ktore jest cate w
boazerii - ok, byta tam moze modna 30-40 lat temu, natomiast w tym momencie jest to
przezytek. Takiego mieszkania na pewno nie chcielibysmy pdzniej... ani w nim mieszkac, ani
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komus oddac w najem, czy no tez nie sprzedamy go w cenie takiej, jakiej bysmy chcieli, wiec
to na pewno tez trzeba bedzie wtasnie wszystko zdjac.

Czyli dobrze bytoby zobaczyc gdzies, w miejscu gdzie, np. tej boazerii nie ma, jaka jest $ciana
pod spodem, bo by¢ moze byta jakos tam lepiej lub gorzej przygotowana. Wtedy tez mozemy
poznac spodziewane koszty.Jesli jest tapeta na przyktad i przyklejona tak no ,na stabo’, wiec
tatwo odchodzi, to jest to OK. Zdzieranie tapety, no to tez jest i czas i koszty.

Jak podtoga jest,to sprawdzamy czy jest parkiet, czy bedziemy go cyklinowac, czy bedziemy
go wymieniac, jakie sg drzwi, oscieznice. To wszystko pozniej ma wptyw na cene remontu,
niezaleznie czy bedziemy je sprzedawac pozniej czy bedziemy je wynajmowac, ale to
wszystko ma znaczenie pdzniej, wtasnie ile wydamy na doprowadzenie tego mieszkania do
takiego stanu, ktéry chcielibysmy, zeby byt. Najgorsza mysle sytuacja jest taka, jezeli
znajdujemy mieszkanie, ktére na zdjeciach w matej rozdzielczosci wyglada naprawde super,
a potem wchodzimy do tego mieszkania... kto$ powiedziat nam na przyktad, albo

W ogtoszeniu jest napisane, ze ono jest juz do zamieszkania, remont byt przeprowadzony rok
lub dwa lata temu... wchodzimy i widzimy, ze po prostu jest w ogole nie w naszym guscie, w
ogole nie w guscie jakiejkolwiek osoby. Ale jest rzeczywiscie wyremontowane, czyli ktos
wtozyt w to mieszkanie zatézmy - nie wiem - 50 czy 100 tys. zt , a ty wiesz, ze musisz wszystko
skuc.

Michat Szafranski: Masakra.

Piotr Hryniewicz: Tak sie zdarza. Ludzie po prostu mysla, ze sprzedajg patac, a ty kupujesz po
prostu do skucia. Musisz wydac kilka czy kilkanascie tysiecy ztotych na doprowadzenie do
stanu deweloperskiego.

Michat Szafranski: Ja mysle, ze warto tez powiedziec, ze jezeli wchodzimy do jakiego$
mieszkania (to jest co$ czego ja sie caty czas ucze dopiero), to przede wszystkim trzeba
patrzec na to jaki ono ma potencjat - to jest to co juz powiedziates. Nawet jezeli kupujemy
dla siebie, to warto patrze¢ na to mieszkanie juz przez pryzmat tego gdzie, ktérg sciane
ewentualnie postawimy, niekoniecznie na to, jak to mieszkanie w danej chwili wyglada, tylko
czy w ogdle ono nam umozliwia zrealizowanie jakiegos swojego pomystu. Szczegodlnie jezeli
kupujemy mieszkanie, ktore jest przeznaczone do remontu i i tak wiemy, ze sie nie
wprowadzimy od razu do niego.

Piotr Hryniewicz: Tak, no taka ciekawostka jako przyktad z ostatniej chwili: w ubiegtym
tygodniu podpisaliSmy w pigtek umowe zakupu 4-pokojowego mieszkania w Poznaniu. Na
podtodze - panele, wszedzie eleganckie panele, no to OK podtogi nie trzeba ruszac, no ale
Pani zabierata swoje meble, wiec jak wszystko zabrata to okazato sie, ze panele byty potozone
tylko do mebli.

Michat Szafranski: Znakomicie [Smiech], czyli bez mozliwosci przestawiania mebli
w mieszkaniu...

Piotr Hryniewicz: Czyli pod Scianami dziury, ktére eliminujg mozliwosc¢ pozostawienia tego
w takim stanie. Trzeba po prostu te wszystkie panele pozdejmowac i potozy¢ nowe.
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Michat Szafranski: Tak, kojarze tez takie historie, ze malowanie pokoi byto tez tylko do mebli,
czyli za meblami byt zupetnie inny kolor farby.

Piotr Hryniewicz: Tak, tak, a to czesto jeszcze pdzniej wtasnie przy takich starych
mieszkaniach, gdzie stata mebloscianka kilkudziesiecioletnia i p6zniej to powoduje, ze
warstwa tej czesci, ktora jest widoczna, jest juz tak gruba, ze tam powstaje nawet taka
dwucentymetrowa réznica, ktorg trzeba skuc.

Michat Szafranski: No niesamowite. Dlatego wtasnie ta wizja lokalna mysle jest bardzo
wazna, i ja tutaj sie podziele kilkoma takimi spostrzezeniami na temat tego, jak moja Zona
oglada mieszkania, ktdre mamy zamiar zakupic. Przede wszystkim sprawdza czy dziataja
wszystkie urzadzenia sanitarne, czyli kazdy kran odkreca, zakreca, czy aby na pewno woda
leci, sprawdza tez, jaki jest stan okien, bo to ze okna sg, np. plastikowe, to jeszcze nie znaczy,
ze one Swietnie funkcjonuja. Kazde okno trzeba otworzy¢, zamknac, sprawdzic czy sie tatwo te
klamki poruszajg czy nie. Kolejna rzecz wazna, szczegolnie w przypadku tych mieszkan, ktére
s3 na ostatnich kondygnacjach, to jest sprawdzenie czy nie ma zaciekow gdzie$ tam w
mieszkaniach, np. w mieszkaniu, ktore juz kupilismy i sprzedaliémy na Ursynowie mielismy
taki problem, ze jeden z parapetow zewnetrznych byt mocno zdezelowany i nieszczelny, tak
mozna powiedziec, wiec tez trzeba na to zwracac¢ uwage, czyli nie tylko samo mieszkanie, ale
tez to, co sie dzieje na zewnatrz: zewnetrzne parapety, stan balkonu, no wszystko, co
potencjalnie podwyzsza nam koszty ewentualnego remontu.

Piotr Hryniewicz: Tak,zgadzam sie. Skoro juz tak szczeg6towo zaczates mowic, to ja jeszcze
bym dodat, ze warto tez przejsc sie po podtodze, wtasciwie no w kazdej czesci dlatego, ze
moze by¢ podtoga tez wydeptana i w pewnym momencie tez moze, jak to sie¢ méwi - ptywac.
Gdzie$s mogga by¢ wybrzuszenia, bo gdzies kaloryfer przeciekat czy wtasnie okno byto
nieszczelne i doszto do takich wybrzuszen, ktérych na pierwszy rzut oka nie widac. Warto
wtasnie bytoby sie przejs¢ ogladajac mieszkanie, starac sie dotkngc¢ kazdego panelu czy
prawie kazdej klepki, tak zeby postawic swojg stope na przestrzeni kazdego pot metra
kwadratowego. Warto wyczuc czy ta podtoga, ktérg wtasnie zaliczamy, ze nadaje sie do
zostawienia albo do wycyklinowania i polakierowania, rzeczywiscie jest stabilna, ze wszystko
jest dobre.

Michat Szafranski: Tak, im lepiej tg wizje lokalng przeprowadzimy,tym mniej pozniej bedzie
niespodzianek. | to co jest tez istotne: im wiecej felerow znajdziemy w takim mieszkaniu, tym
tatwiej nam bedzie pdzniej negocjowac ze sprzedajacym cene.

Piotr Hryniewicz: Tak, tak. Oczywiscie nie mdwigc w ten sposob, ze to mieszkanie Pana/Pani
jest w tak stabym stanie, ze ja nie moge dac takiej kwoty, ale wtasnie ja bede musiat jeszcze
w to mieszkanie wtozyc tyle i tyle swoich zasobow gotowkowych, wiec ponegocjujmy
jeszcze... Zrobmy tutaj obnizke, o te kilka procent, a te kilka procent w przypadku ceny
mieszkan to sie przektada na kilka lub kilkanascie tysiecy ztotych. Takze warto.

Michat Szafranski: Warto, zdecydowanie warto. Ja jeszcze od siebie tez dodam, ze Ty to pewnie
podchodzisz bardziej jak inwestor, czyli wiesz gdzie warto wchodzi¢ w te mieszkania, ktore
warto kupic i patrzysz bardziej na liczby i na stan formalny. A my kupujemy czasami sercem
jeszcze i to co jest dla nas istotne to jest to, gdzie to mieszkanie rzeczywiscie sie znajduje

i tez tak naprawde kto tam mieszka w tej samej klatce schodowej, czy tam sg mili s3siedzi czy
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niemili. Mysle, ze warto sie tez przejsc po tej klatce, by¢ moze zapukac do sasiednich drzwi,
dowiedziec sie, jak sie tutaj mieszka, przespacerowac sie rowniez w takich porach
nietypowych, np. wieczorem i zobaczyc czy gdzies tam w okolicy tego bloku jest bezpiecznie
z naszego subiektywnego punktu widzenia czy nie. Tak po prostu spojrze¢, zrobi¢ taki
rekonesans w okolicy, gdzie jest najblizszy sklep spozywczy, czy poczta, szkota, no wszystko
zalezy od tego, czy mamy dzieci, czy nie mamy dzieci, czy jezdzimy komunikacja miejska, czy
ten przystanek jest blisko czy raczej samochodem, a jezeli juz samochodem, to tez czy jest
gdzie zaparkowac itp. itd. Im wiecej takiego wywiadu zbierzemy, kupujac dla siebie przede
wszystkim, tym wiecej bedziemy mieli tez takich elementow, ktére pomoga podja¢ nam
decyzje, badz to na tak, badz to na nie. Bo moze sie okazac, ze pomimo tego, ze mieszkanie
jest fajne, pasujace, w stanie umozliwiajagcym szybkie wprowadzenie sie, no to z drugiej strony
okolica czy jaki$ konkretny element tak nam bardzo przeszkadza, ze ta decyzja, ktora miata
by¢ swietng decyzja juz nam sie wydaje mniej atrakcyjna.

Piotr Hryniewicz: W 100% sie zgadzam Michat, absolutnie tak! Szczegdlnie wtasnie jezeli
kupujemy dla siebie lub na wynajem rowniez to tez warto to przeprowadzic. Przy zakupie na
sprzedaz, to moze mniej sie na takie rzeczy zwraca uwage, chyba ze chcesz wtasnie jako atut
pewien wykorzystac bliskos¢ szkoty, bo chcesz sprzedac mieszkanie wtasnie dla rodziny. Czy
bliskos¢ Biedronki, bo bedziemy sprzedawac mieszkanie dla jakiegos studenta, tak ze tak, tak,
masz tutaj bardzo duzo racji.

Michat Szafranski: No dobra. To skoro juz jesteSmy po rekonesansie mieszkania i okolicy, i juz
wiemy, ze ono nam sie podoba, to prawdopodobnie chcielibysmy porozmawiac ze
sprzedajacym o cenie. Jakie tu masz sugestie najlepsze, ze tak powiem?

Piotr Hryniewicz: Jedng z takich najwazniejszych zasad jest, ze ,10% kazdy spuszcza” To jest
powiedzenie z gietdy samochodowej, ktore kiedy$ ustyszatem, ale bardzo mi sie spodobato,
i ono méwi ze warto z kazdym negocjowac, niezaleznie kto, co sprzedaje, to warto z kazda
0sobg negocjowac.

Oczywiscie ze mozna powiedziec, ze s3 jakie$ tam stawki urzedowe, ktérych negocjowac sie
nie da, ale z mojego doswiadczenia wynika, ze w piecdziesieciu, minimum w 50% przypadkdow
uzyskuje sie wtasnie jakis rabat, albo rabat cenowy, albo, np. jezeli nie dostajemy rabatu
cenowego, to ktos tam cos dodatkowego doktada.

Tak samo w mieszkaniach - warto zawsze pytac o cene, warto pytac o to: jezeli podobajg nam
sie meble, to czy te meble mogtyby zostac w tej cenie. Podoba nam sie, nie wiem, cos co ta
osoba bedzie zabierata, jakies tam lampki czy inne rzeczy. Czy kontakty, np. chce wykreci¢, bo
czasami ludzie tez takie rzeczy robig, nie zostawiajg kontaktow, bo kupili sobie jakie$ tam
tadne, no a my chcieliby$my zeby zostaty bo wiemy, ze to jest jakis tam koszt. A wiec warto
wszystko negocjowac, a najbardziej oczywiscie cene.

Michat Szafranski: Zdecydowanie. Czyli tak: 10% kazdy spuszcza - tu sie zgadzam. To jest taka
strategia, ktora rzeczywiscie dziata i w zasadzie nikt juz w tej chwili, zwtaszcza w obecnej
sytuacji, gdy ceny nieruchomosci spadaja, to nie ma juz chyba takich sprzedajacych, ktorzy
mowia: ,,OK, ta cena, ktérg podatem to jest cena, ktora absolutnie nie podlega zadnym
negocjacjom”. Przynajmniej ja sie raczej spotykam z tym, ze wszyscy mowia: ,OK, ta cena, ktora
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jest w Internecie, no tak mozemy rozmawiac jeszcze o jakims rabaciku”. Takze to zdecydowanie
dobra strategia jest.

Podpowiedz mi jeszcze jakies dobre pomysty na to jak negocjowac ze sprzedajacymi.
Powiedziate$ o tych elementach wyposazenia, ktore mogtyby zostac. Tu zdecydowanie sie
zgadzam, to jest ciekawy punkt. Czy uwazasz, np. ze warto sie w takich negocjacjach ze
sprzedajgcym postugiwac naszym posrednikiem, o ile korzystamy z jego ustug, czy raczej nie?

Piotr Hryniewicz: Oczywiscie, tu przypominam przyktad mieszkania na Sienkiewicza, ktére
kupitem w Poznaniu redukujac cene ze 125 tys. i sktadajac przez posrednika oferte na 100
tys. dowiedzielisSmy sie, ze to jest absolutne minimum. Kupujac za 103.500 zt, no umdwmy sie,
bylismy bardzo blisko tego minimum. A wiec posrednika, zawsze warto wykorzystywag, jezeli
go mamy.Jezeli nie mamy,to czasami warto po prostu umowic sie z jakims$ znajomym
posrednikiem, zeby nas reprezentowat.

Nawet jezeli znajdziemy mieszkanie samodzielnie, mozemy sie umdwic z posrednikiem, zeby
- zatdzmy za 2 tys.- zeby nas tylko i wytgcznie reprezentowat. Nie musi nam sprawdzac, nie
musi nam wszystkiego robic, ale niech tylko reprezentuje. Posrednik nie jest w zaden sposob
strong, posrednik bedzie w tym momencie, no dla tego sprzedajacego, osobg zupetnie
postronnag, z ktérg moze porozmawiac. Jezeli znajdziemy takiego posrednika, ktory bedzie

w stanie budowac dobre relacje, no to wyciagnie te informacje, za ile oni rzeczywiscie chca
sprzedac i jak dtugo sprzedaja, i jak bardzo im sie spieszy. Bo s3 osoby, ktére — niezaleznie

0 ile nizsza cene bedziemy chcieli zaproponowac - one po prostu s3 sztywne i tylko w tej
cenie sprzedadza, ale majg czas, np. wynajmujg to mieszkanie i nie zalezy im na szybkiej
sprzedazy. Ma by¢ 300 tys. i po prostu ani grosza mniej, i nawet za taka cene maja, np.
wystawione. Ale beda tez osoby, ktore juz jakis czas wystawity temu i przychodza kupujacy,
ogladaja to mieszkanie, ale nikt sie nie decyduje, nikt nawet nie sktada oferty, wiec nasza
oferta - mimo ze jest nizsza - moze ich juz zaciekawic. A wiec na pewno warto sktadac swoje
oferty i warto w jakis$ sposéb motywowac tg oferte, dlaczego tyle oferujemy, np. ,fajnie, to
mieszkanie rzeczywiscie ja bym chciat kupic. Mogtbym dac 300 tys. zt, ale tu jeszcze bede musiat
wtozyc np. w remont, ze 30 tys. zt, tak ze no nie mam takiej zdolnosci kredytowej, nie mam tyle
pieniedzy, wiec no nie moge az tyle zaptacic”, czyli bardziej odgrywamy role takiego dobrego
policjanta.

Nie wytykatbym tutaj bteddw jakichs$ tam, ze ,ale wie Pani ja musze tq boazerie zniszczyc,

w ogdle wyrzucic itd., a w ogole co to za kolory sq w tym mieszkaniu, kto Pani to urzqdzit?”,bo
czasem bedzie to dotykato tych ludzi osobiscie. A im bardziej osobiscie bedzie ich dotykato,
tym oni beda coraz bardziej negatywnie do nas nastawieni. | nawet gdybysmy w koncu doszli
do tej ceny, ktérg oni chcg uzyskac, to nie sprzedadzg nam, bo nas juz nie bedg lubic.

Michat Szafranski: Tak, zdecydowanie nalezy sie dogadywac i zdecydowanie warto nawet
obarczac tych ,ztych policjantow”, jak powiedziates, wszelkimi przyczynami tego, ze nie
mozemy dac niestety takiej ceny, jaka sobie by sprzedajacy zyczyt.Ja pamietam z naszych
wczesniejszych rozmow, ze takim ztym policjantem w tych wszystkich rozmowach jest bank
na przyktad. Bank, ktéry no niestety nie da nam kredytu w takiej wysokosci, w jakiej bysmy
sobie zyczyli. My nawet bysmy bardzo chetnie za to mieszkanie zaptacili nawet tg sume, bo to
mieszkanie strasznie nam sie podoba, ale tak naprawde tej zdolnosci kredytowej nam
brakuje, co wcale nie musi byc takie odlegte od prawdy.
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Piotr Hryniewicz: Doktadnie, to chciatem powiedzie¢ wtasnie Michale, ze gdybysmy mogli
uzyskac od banku taka gotdéwke, tyle tego kredytu wtasnie na zakup tego mieszkania, to w
bardzo wielu przypadkach nie trzeba bytoby w ogdle kombinowac. Bys$ dostat pienigdze na
zakup mieszkania, na wyremontowanie i jeszcze by cos ci, np. zostato, to bardzo czesto ta rata
kredytowa bytaby bardzo zblizona do mozliwosci wynajmu. Czyli kupitbys mieszkanie bez
wktadu wtasnego, a moze cos$ by jeszcze zostato tobie, wiec no to jest idealna sytuacja,
nieskorczona stopa zwrotu, wiec na pewno nie mijamy sie za bardzo z prawdga mowiac
wtasnie, ze ze wzgledu na bank... | jak juz pewnie wiesz, bedzie zaostrzenie rekomendacji
bankowych i od 2014 maksymalnym LTV bedzie 90%, czyli maksymalnie 90% wartosci
mieszkania bedzie chciat i mdogt kredytowac bank.

Michat Szafranski: Tak, reszta bedzie musiata stanowic¢ wktad wtasny. Tak, mysle, ze jeszcze
takim dobrym sposobem na to, zeby sie o t3 cene jeszcze troszeczke poktocic -

w pozytywnym tego stowa znaczeniu - jest rowniez wiedza o tym, kiedy to mieszkanie zostato
kupione przez poprzedniego witasciciela. Bo jezeli ktos kupit mieszkanie powiedzmy za 100
tys. a probuje sprzedac za 400 tys., to duzo tatwiej nam bedzie wyttumaczy¢, ze ,no i tak
przeciez pan zrobit swietny interes na tym mieszkaniu, bo kupit pan w czasach, kiedy te
mieszkania byty bardzo, bardzo tanie, to ja teraz jestem w tej mniej komfortowej sytuacji, ze musze
w duzym stopniu sie zadtuzyc, zeby zakupic to mieszkanie”, niz w przypadku takich osdb, ktére
dopiero co kupity mieszkanie, powiedzmy 2 lata temu albo 3 lata temu, jak rynek
mieszkaniowy byt na swojej gorce, czyli kupowaty drozej w zasadzie niz cena, za ktdérg probuja
sprzedac obecnie.

Tutaj tez ta wiedza moze pomagac i to, co mi sie wydaje: warto przede wszystkim rozmawiac
z tymi osobami, ktore sprzedajq i tez probowac zrozumiec ich sytuacje.Ja np. negocjowatem
cene takiego mieszkania na Ursynowie, ktorego niestety nie kupitem, ale rozmowa
sprowadzata sie rowniez do tego, zeby zrozumiec tak naprawde, co ci Panstwo, ktérzy
probowali sprzedac to mieszkanie zrobig, na co potrzebuja tych pieniedzy po prostu. Okazato
sie, ze sie wyprowadzaja gdzie$ tam pod Grudzigdz, planujg kupi¢ domek i ich najwiekszym
zmartwieniem nie byto to, czy dostang petng cene, ktdrg sobie zazyczyli, tylko to w jakim
czasie Oni beda musieli sie wyprowadzic¢ z tego mieszkania. Samo to, ze sie tego
dowiedziatem i ze uzgodnitem z nimi, ze OK, jezeli kupitbym to mieszkanie, pozwole im
jeszcze pomieszkac przez 3 miesigce, zeby oni mieli czas na zorganizowanie sobie nowego
swego lokum, to pozwolito mi zblizy¢ sie do nich w tych negocjacjach i oni byli gotowi pojs¢
na ustepstwa z tego powodu, ze ja bytem w stanie im p6js¢ na reke.

Piotr Hryniewicz: Tak, czyli oprocz pokazywania tej ceny, ktorg mozemy zaptacic, to warto
jeszcze wtasnie budowac relacje, zeby zrozumiec tych ludzi, tak jak powiedziates, i tez
wiedziec po prostu czy jest sens w ogole z niektérymi negocjowac. Bo ztozenie oferty na
zasadzie, ze przegladam sobie Internet i sktadam na wszystkie nieruchomosci 50% ceny tez
jest bez sensu, prawda?

Michat Szafranski: Tak, zdecydowanie, zdecydowanie. No wiadomo, ze chcemy kupic to,
co chcemy kupic, co po prostu spina sie finansowo.

Strona 14 http://jakoszczedzacpieniadze.pl



Podcast ,Wiecej niz oszczedzanie pieniedzy” - transkrypt

Piotr Hryniewicz: Doktadnie, konkretnie co chcemy kupic i jaki w tym mamy cel,i w tym
momencie no jest o wiele tatwiej podjac¢ decyzje, konkretne nieruchomosci, ktore chcemy
ogladac, konkretne nieruchomosci, na ktére chcemy sktadac swoje oferty.

Michat Szafranski: No i w tym momencie zakonczymy juz pierwszg cze$¢ naszego poradnika
o zakupie mieszkania.

W kolejnym podcascie bede kontynuowat rozmowe z Piotrem i wtedy opowiemy Wam
szczegotowo, jak wyglada proces zawierania umowy przedwstepnej na zakup mieszkania,

co warto sprawdzi¢ w dniu transakcji, w jaki sposob zorganizowac przejecie mieszkania od
sprzedajacego tak, zeby nie spotkaty nas zadne przykre niespodzianki. Powiemy sobie réwniez
o tym, jak zawrze¢ umowe przyrzeczona, jakie formalnosci nalezy dopetnic juz po
zrealizowanej transakcji oraz jakie koszty dodatkowe wigza sie z zakupem mieszkania.

Jesli podoba Ci sie ten podcast,to mam do Ciebie serdeczng prosbe.Jesli mozesz wejsc do
iTunes i zostawi¢ komentarz,i ocene mojego podcastu, to bede Ci strasznie wdzieczny. Prawda
jest taka, ze im wiecej mam tych gwiazdek, tym bardziej widoczny bede w iTunesach na ich
podcastowej liscie przebojow” i tym wiecej 0sob bedzie miato szanse zauwazy¢ méj podcast
i skorzystac z tej wiedzy, ktdrg sie tutaj dziele.

No i tak zblizamy sie juz do konca tego trzeciego odcinka podcastu ,Wiecej niz oszczedzanie
pieniedzy”. Jesli tylko czujesz, ze ten podcast dostarczyt Ci wartosciowe informacje, ktére
pomoga Ci realizowac Twoje marzenia, to prosze podziel sie nim ze swoimi znajomymi.
Powiedz im po prostu, by weszli na mojego bloga JakOszczedzacPieniadze.pl.

Dziekuje Ci za wspolnie spedzony dzisiaj czas i juz teraz zapraszam Cie do kolejnego odcinka.
Zycze Ci naprawde $wietnego dnia i skutecznego przenoszenia Twoich celdéw finansowych
na wyzszy poziom. Do ustyszenia.

Opis odcinka: http://jakoszczedzacpieniadze.pl/003
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