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To jest podcast ,Wiecej niz oszczedzanie pieniedzy” - odcinek piaty. Tak, tak, juz piaty.

Czesc i dzien dobry. Witam Cie w pigtym odcinku podcastu ,Wiecej niz oszczedzanie pieniedzy”.
Ja nazywam sie Michat Szafranski i w tej audycji przedstawiam konkretne i sprawdzone
sposoby pomnazania oszczednosci,a czasami nawet inwestowania. Opowiadam, jak rozsadnie
wydawac pienigdze 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! W dzisiejszym odcinku bede kontynuowat temat tego, jak bezpiecznie kupic
mieszkanie. Po raz trzeci bede dzisiaj goscit Piotra Hryniewicza - osobe, ktdra jest inwestorem
dziatajacym na rynku nieruchomosci w Poznaniu. Osobe, ktora zyje z wynajmu i z obrotu
mieszkaniami.

Jesli regularnie stuchasz moich podcastow, to wiesz,ze w poprzednich dwdch czesciach, czyli
w odcinkach 3 i 4, omawialiSmy z moim gosciem caty proces zakupu mieszkania krok po kroku.
A dzisiejszy podcast w catosci przeznacze na odpowiedzi na Wasze pytania.

Dla tych Stuchaczy, ktdérzy jeszcze nie wiedzg - poza podcastami prowadze rowniez blog ,Jak
oszczedzac pienigdze”, ktory dostepny jest pod tym samym adresem http://
jakoszczedzacpieniadze.pl (oczywiscie bez polskich znakow). Tam wtasnie opublikowatem
kilka, cieszacych sie dos¢ duzym zainteresowaniem Czytelnikow, artykutow dotyczacych
zakupu mieszkan. Opisatem w nich moj3g wtasng inwestycje — mieszkanie, ktére kupitem
pierwotnie z zamiarem jego wynajmowania. Duze, czteropokojowe mieszkanie na
warszawskim Ursynowie zamierzatem wynajmowac na pokoje. W trzech kolejnych artykutach
opisatem szczegdtowo, jakie byty losy tej inwestycji. Na poczatku pisatem o moich planach i
zatozeniach finansowych dotyczacych wynajmu, co spotkato sie z roznymi gtosami
Czytelnikow. Niektdrzy twierdzili, ze jest to bardzo staby pomyst. Generalnie wywigzata sie
bardzo fajna, ciekawa i dtuga, ale na pewno bardzo wartosciowa dyskusja (pod artykutem byto
ponad 390 komentarzy).

W kolejnych artykutach pisatem o zagrozeniach i ryzykach przed jakimi stojg wtasciciele
wynajmujacy mieszkania,a w ostatnim artykule opisatem finat mojej inwestycji, ktora - dosyc
niespodziewanie - przerodzita sie w tzw.,flipa”, czyli szybka sprzedaz nieruchomosci.

Krotko mowiac, w ciggu dwoch i pot miesigca udato mi sie zarobic¢ ponad 40 tysiecy ztotych na
tej inwestycji i catg ta historie opisatem szczegétowo na blogu, tak ze mozesz wejsc i
przeczytac historie tej inwestycji od poczatku do konca. Dla oséb, ktdére stuchaja tego
podcastu, najprosciej bedzie trafic do tych artykutow po wpisaniu w przegladarke internetowa
http://jakoszczedzacpieniadze.pl/005.
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Tak, jak wspomniatem, warto przeczytac nie tylko same artykuty, ale tez cata dyskusje, ktora
znajduje sie pod tymi trzema artykutami - tgcznie ponad 600 komentarzy. Dla tych osob, ktore
mysla o inwestowaniu w nieruchomosci, uwazam, ze jest to zdecydowanie lektura
obowigzkowa.

No i wtasnie z powodu tych artykutdw moj blog, ktory byt pierwotnie i nadal jest gtdwnie o
oszczedzaniu, skrecit troche w strone tematdw zwigzanych z kupowaniem i sprzedawaniem
mieszkan. Zapytatem Czytelnikow o to, jakiego typu artykuty, na jakie tematy chca czytac na
moim blogu, no i niefortunnie temat zakupu mieszkania, tego jak bezpiecznie kupic
mieszkanie, wylagdowat na pierwszym miejscu. Tak wiec - chcac nie chcac - musze kontynuowac
ten temat, bo taka jest Wasza wola i Wasz wybor.

Mam nadzieje, ze dwa poprzednie odcinki podcastu spodobaty sie Wam. Ciesze sig,ze
zadaliscie tak duzo pytan dotyczacych tematu zakupu mieszkania. Bardzo Wam za te wszystkie
pytania dziekuje i mam nadzieje, ze tym odcinkiem podcastu bede mégt sie Wam przynajmniej
czesciowo zrewanzowac za tg aktywnosc.

Wasze pytania dotyczyty w zasadzie 4 tematow:

« Pierwszym tematem byt Bezpieczny zakup mieszkania, czyli doktadnie to, co
omawialismy w poprzednich odcinkach podcastu: jak kupi¢ mieszkanie, co zweryfikowac,
w jaki sposéb podpisa¢ umowe itd. itd. jak réwniez inne pytania, ktore dzisiaj beda
poruszane dosyc szeroko.

. Kolejnym tematem byt pytania o kredyt, czyli jak dobrze wzig¢ kredyt hipoteczny, w jaki
sposob przygotowac sie do niego, jak go wzig¢ madrze tzn. jak zminimalizowac wszystkie
koszty dodatkowe.

« Nastepnym tematem z Waszych pytan byt zakup mieszkania na licytacji komornicze;j.

- No i pojawity sie takze pojedyncze pytania zwigzane z tym, jak wynajmowa¢ mieszkania
oraz jak liczy¢ koszty i rentownosc takich inwestycji.

Tak wiec na wstepie zaznacze, ze skupimy sie dzisiaj z Piotrem niestety tylko i wytacznie na
tym pierwszym temacie, czyli bezpiecznym zakupie mieszkania. Pozostate tematy sprobuje
omawiac w kolejnych odcinkach podcastow. W szczegdlnosci ten temat zwigzany z
finansowaniem zakupu nieruchomosci i z kredytami hipotecznymi. Jest to dosyc obszerny
temat, tak wiec zdecydowanie warto omowic go w oddzielnym odcinku. Temat licytacji
komorniczych jest tez spory, na pewno wiekszy niz na jeden podcast, jesli méwimy tu o
przekazaniu petnej wiedzy na ten temat.

Tak wiec, po przekazaniu Wam powyzszych informacji, przechodze juz do nagrania mojego
wywiadu z Piotrem i zycze Wam mitego stuchania.

Michat Szafranski: Witam Cie Piotrze ponownie. Tak nam sie dobrze ostatnio rozmawiato, ze
nie starczyto nam czasu na odpowiedzi na pytania, ktére zadali Czytelnicy bloga.

Piotr Hryniewicz: Czesc Michale,z przyjemnoscia odpowiem na wszystkie Twoje/Wasze
pytania.
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Michat Szafranski: Super, no to pierwsze pytanie, ktdre zadat nam Arek: ,Czy przy ocenie
mieszkania, stanu mieszkania, positkujesz sie rzeczoznawcq majqgtkowym bqgdz inspektorem
budowlanym, by rzetelnie ocenic stan mieszkania i oszacowac potrzebne naktady finansowe na
remont?”

Piotr Hryniewicz: Tak - jak najbardziej. Rzeczoznawca, ktérego wspominalismy juz podczas
naszej poprzedniej rozmowy, a takze inspektorem budowlanym, czyli osoba, ktéra zna sie na
budowlance i jest w stanie oceni¢ nam mieszkanie. Rzeczoznawca podpowie nam, jakie ceny
transakcyjne uzyskano ze sprzedazy podobnych nieruchomosci, czyli na ile mozna wycenic to
mieszkanie, natomiast budowlaniec jest w stanie nam powiedzie¢, jaki wktad finansowy
bedziemy musieli wtozy¢, zeby doprowadzi¢ mieszkanie do wygladu, jakiego oczekujemy. Tak
wiec zdecydowanie warto korzystac i z rzeczoznawcy, i z osoby, ktéra zna sie na budowlance.

Michat Szafranski: My ogladajgc mieszkania, bardzo chetnie zabieralibysmy kogos, kto jednym
rzutem oka potrafi oszacowac naktad pracy i skosztorysowac remont. Prawda jest taka, ze nie
jest to tatwe, bo w momencie kiedy pierwszy raz wchodzimy do takiego mieszkania i je
ogladamy, to - po pierwsze - niezrecznie jest przyprowadza¢ nam ze sobg zbyt wiele 0sdb, a po
drugie tak naprawde nie mamy jeszcze do konca wizji,co w tym mieszkaniu mozna
zrealizowac.

Pomimo tego, ze juz kilka mieszkan remontowatem, to tak naprawde caty czas mam spora
trudnosc w znalezieniu takiej ekipy remontowej, na ktérej opinii mogtbym polegac.
Oszacowania cenowe tez bywaja bardzo rdzne i dopiero konfrontacja i konsultacja z
potencjalng konkurencjg pozwala czesto t3 cene wyposrodkowac.

Jednak bez watpienia na ogladanie na pewno warto zabrac ze sobg kogos, nawet kogos z
rodziny, kto po prostu rzuci okiem na takie mieszkanie, bo co dwie pary oczu (albo trzy pary
oczu) to nie jedna. Zawsze kazda osoba zauwazy co$ innego w takim mieszkaniu. Im wiecej
obserwujacych, tym na pewno lepiej.

Piotr Hryniewicz: Ja z kolei raczej ostroznie bym podszedt do porad oséb z rodziny, bo od
rodziny bedziemy oczekiwac,ze powie nam cos za darmo. Ta osoba moze nam mniej wiecej
oszacowac koszty plus minus 30%, co moze rzutowac na cenie plus minus kilka-kilkanascie
tysiecy w jedng czy w drugg strone. Wiec mysle, ze lepiej bytoby skorzystac¢ nawet z fachowca,
ktéremu bedzie trzeba zaptacic za takg wizyte czy oszacowanie kosztow, ale mie¢ pewnos¢, ze
jest to profesjonalista w swojej dziedzinie...

Michat Szafranski: ... Tak,zdecydowanie tak. | jeszcze jedng rzecz bym dodat. Jest spora réznica
miedzy ogladaniem mieszkan, ktdre kupujemy na rynku wtérnym, a dokonywaniem, np.
odbioru mieszkania od dewelopera, kiedy przejmujemy mieszkanie, ktore byto dla nas
budowane. Wtedy na zupetnie inne aspekty zwracamy uwage, no i inaczej podchodzimy do
oceny stanu tego mieszkania, w zaleznosci od tego, jaki standard byt uzgodniony z
deweloperem.

W tym przypadku zdecydowanie warto positkowac sie po prostu pomocg inspektora
budowlanego, ktéry potrafi zweryfikowac, czy to mieszkanie, ktdre deweloper nam oddaje,
spetnia standardy zawarte w umowie. | to sprowadza sie w najprostszym przypadku do tego, ze
bierzemy tzw. tate, czyli 2-metrowa listwe, ktorg przyktadamy w roznych miejscach mieszkania:
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do scian i wylewek betonowych w poszczegolnych pomieszczeniach, i sprawdzamy, czy s3 one
po prostu réwne, i czy trzymajg poziom (sprawdzajac to poziomicy).

Zatem zupetnie inaczej podchodzimy do kupowania mieszkania na rynku wtérym, ktére na
przyktad przeznaczymy do kompletnego remontu, a inaczej do odbioru teoretycznie nowego
mieszkania.

Piotr Hryniewicz: Tak,zgadzam sie.

Michat Szafranski: OK, przejdzmy w takim razie do nastepnego pytania. Zadat je Janosik444,
ktory pyta: ,Wynajmowac czy kupowac na kredyt? Przyktadowo, wynajmuje pokoj w mieszkaniu 3-
pokojowym w Warszawie, od razu zaznaczam, ze w mieszkaniu panuje rodzinna atmosfera, co jest
efektem samodzielnego doboru pozostatych wspétlokatordw i taki uktad bardzo mi odpowiada.
Ogromnag zaletq sq nieduze koszty miesieczne, wynoszqgce okoto 800 zt, oszczednosci inwestuje
kumulujqc kapitat na zakup mieszkania w przysztosci za gotéwke (troche mi jeszcze do tego
brakuje) lub na kredyt. W podobnej sytuacji Zyje bardzo wiele 0sob i zadajq sobie identyczne
pytanie. Jak obliczyc, co sie bardziej optaca?

Wiadomo, kazda sytuacja jest inna, ale w kazdej wystepuje kilka obligatoryjnych czynnikdw jak np.
zdolnosc kredytowa, kwota kredytu, czas sptaty, koszty kredytu, koszty wynajmu. Dochodzi réwniez
duzo zmiennych, jak wartosc ceny mieszkan lub inflacja. Oba rozwiqgzania, czyli wynajmowanie
mieszkania i kupienie na kredyt, majq rowniez swoje wady i zalety np. mobilnosc przy wynajmie itp.

A wiec, co sie bardziej optaca, wynajmowanie cudzego mieszkania i mieszkanie w nim czy
kupowanie na kredyt?”

Piotr Hryniewicz: Michale, mysle, ze ten temat i to pytanie sg idealne, zebys przygotowat
kolejny wpis na blogu, poniewaz ty to zrobisz tak szczegdtowo, ze naprawde nie bedzie sie do
czego przyczepic.Juz widze oczami wyobrazni wtasnie takie tabelki, w ktérych mozna sobie
wpisac: jakie mam obecne koszty, ile moze mnie kosztowac mieszkanie, bo to bedzie zalezato
od tego, gdzie mieszkanie wynajmujemy i jakie koszty ponosimy rzeczywiscie.Janosik pisze, ze
ma nieduze miesieczne koszty w wysokosci ok. 800 zt, ale czy to sg koszty tylko czynszu czy
koszty tacznie z optatami? Warto Michale bytoby sie zastanowic, jak bedziesz miat troche
wolnego czasu, i zrobic¢ taki naprawde obszerny wpis na blogu, tacznie z jakims arkuszem
kalkulacyjnym, w ktérym bedzie sobie mozna to wyliczy¢. Oczywiscie to tylko moja sugestia.

Natomiast odpowiadajac na pytanie ,wynajmowac czy kupowac na kredyt?”,to ja bym to
potaczyt. Idac tutaj sladem mysli Harva Ekera, ktory mowi wtasnie, ze nie albo to, albo to, tylko
i to, i to, czyli i wynajmowac i kupowac na kredyt. Tzn. wynajmowac mieszkanie cudze, w
ktérym mieszkamy, ale kupi¢ mieszkanie na kredyt, ktére bedziemy wynajmowac komus
innemu. Dzieki temu bedziemy tez budowac zdolnosc kredytowa i bedziemy mogli kupowac
kolejne mieszkania. A kupujac kolejne mieszkania i gromadzac tzw. dochod pasywny, w
pewnym momencie - przy drugim, trzecim, moze czwartym mieszkaniu - bedziemy mogli kupi¢
sobie mieszkanie, za ktére beda ptacity nam tamte pozostate mieszkania.

Czesto osoby mtode majg zdolnos¢ kredytowa wtasnie na zakup jednego mieszkania. Kupno

tego mieszkania dla siebie moze byc tzw. strzatem w kolano, i pozniej od razu konczy sie
inwestowanie. Kupilismy dla siebie, mieszkamy w fajnym mieszkaniu, bardzo tadnym, ale
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skonczyto sie nasze inwestowanie, i c6z mozemy wiecej zrobi¢? Natomiast kupujac na kredyt,
ale mieszkanie, ktore bedziemy wynajmowac, mozemy z tego czerpac wtasnie przychody,
opodatkowywac je, budowac zdolnos$¢ kredytowa i dalej - mieszkajac przez jeszcze jakis czas w
wynajmowanym - wtasnie zapewnic¢ sobie mozliwos¢ kupna kolejnych mieszkan, ktore beda
sptacaty nam pozostate mieszkania.

Michat Szafranski: Tak, tu zdecydowanie jeden watek nalezy poruszyc - jest to nasze,
powiedziatbym, emocjonalne podejscie do tematu mieszkania w wynajmowanym mieszkaniu.
O ile tatwo jest - bedac osoba mtod3 i ,samotnga” - taka decyzje podjac, no to troche sie ta
sytuacja komplikuje, kiedy zyjemy juz wspoélnie i mamy dzieci. Pod wzgledem psychicznym
mozemy czu¢ dyskomfort mieszkajac w cudzym mieszkaniu, ale jezeli - tak jak powiedziat Piotr
-mamy cel i wiemy, po co to robimy, to akceptujemy mysl, ze jest to okres przejsciowy, chociaz
by¢ moze trwajacy kilka lat. Wiemy, ze kiedys$ kupimy dla siebie mieszkanie, ale dopiero z tych
przychoddw, ktére wygenerujg nam nasi najemcy.

Oczywiscie wchodzi tutaj w gre wiele aspektdéw. Moge taka analize finansowg jak najbardziej
na blogu przeprowadzic i pewnie tego nie unikne po tej deklaracji. Trzeba pamietac, ze istotne
jest zaréwno podejscie finansowe, jak rowniez ta strona emocjonalna, a takze fakt, ze takich
decyzji czesto nie podejmuje sie samodzielnie tylko wspdlnie z najblizszymi.

No to przejdzmy do kolejnego pytania, ktére zadat Pedrito: ,Zatézmy, ze znalezlismy super
mieszkanie w atrakcyjnej cenie, ale okazato sie, Ze jest takie nie do korica ,czyste” z punktu
wiedzenia prawa. Jak wyglgda proces zakupu takiego mieszkania z problemami? Jakie problemy sq
do przejscia, a jakie kategorycznie powinny dyskwalifikowac dany lokal?”

Piotr Hryniewicz: Dyskwalifikowa¢ powinno, np. zadtuzenie przekraczajace wartos¢ mieszkania.
W takim przypadku mogtoby by¢ nam rzeczywiscie bardzo trudno dogadac sie z wierzycielami,
zeby kupi¢ mieszkanie, ptacac za nie mniej niz oni majg swoich wierzytelnosci. Mysle, ze zakup
mieszkania - z zadtuzeniem wynikajacym z ksiegi wieczystej przekraczajacym jego wartosc -
bytby bardzo ryzykowny,z duzym wykrzyknikiem - szczegdlnie dla oséb poczatkujacych i tych,
ktére chca kupi¢ mieszkanie tylko dla siebie.

Natomiast w innym przypadku, jesli s3 w KW jakies ostrzezenia, np. o stuzebnosci (czyli jesli
mamy wpis w dziale Il KW), no to jest to kwestia negocjacji i rozmawiania ze sprzedajacym, w
jaki sposdéb mozemy ten zapis wykreslic.

Michat Szafranski: ...Dziat trzeci ksiegi wieczystej, tak?
Piotr Hryniewicz: Tak, dziat trzeci ksiegi wieczystej, tam gdzie s3 wtasnie ostrzezenia.Jezeli
jest tam wpisane na przyktad dozywocie, to musimy zadbac o to, czy mozliwe jest

przeniesienie tego dozywocia na inny lokal.

Michat Szafranski: Przypomnijmy Piotrze, co to jest dozywocie, bo nie wszyscy mogli stuchac
poprzedniej naszej rozmowy.

Piotr Hryniewicz: Dozywocie jest rodzajem stuzebnosci. Najtatwiej bedzie wyttumaczyc¢ to na

konkretnym przyktadzie: babcia chce podarowac¢ wnuczkowi swoje mieszkanie, ale dopdki zyje,
to chciataby tam mieszkac. Jednak zeby, po jej Smierci, wnuczek mégt to mieszkanie dostac,
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babcia robi darowizne na wnuczka tego mieszkania, ale z zapisem w KW dozywocia, czyli
dozywotniego korzystania z tego mieszkania. W tym momencie wnuczek nie moze babci
wyrzuci¢ z mieszkania, mimo ze babcia juz je na niego przepisata, i mimo ze to on jest
formalnie jego witascicielem. Czyli kupujgc mieszkanie,z prawem dozywotniego przebywania
w nim tej babci, powinnismy ustalic, gdzie ta babcia sie przeniesie i ze na pewno zrzeknie sie
tego dozywocia, zebysmy mogli kupic to mieszkanie z wyczyszczonym trzecim dziatem.

W czwartym dziale ksiegi wieczystej oznaczone sg hipoteki. Tu najczesciej spotyka sie wpisane
jakies zadtuzenia zwigzane albo z kredytem hipotecznym, albo z roznymi pozyczkami,
kredytami. Moze by¢ tu nawet wpis dotyczacy zakupu, np. maszyn czy sprzetow do firmy przez
osobe, ktéra w ten sposob zabezpieczyta kredyt firmowy na wtasnej nieruchomosci.

Chodzi o to, zeby dogadac sie z wierzycielami, ktdrzy sg wpisani w dziale czwartym KW,ze w
przypadku, gdy zostanie sptacony kredyt czy roszczenia, ktdre sg wpisane w ksiege wieczysta,
to oni sie z niej wykresla i ksiege wieczystg bedziemy mieli czysta. Najbezpieczniej bytoby
dostac od nich tzw. list mazalny, ktéry mozna ztozy¢ w depozycie u notariusza. Mozna takze
zaprosic¢ wierzycieli, zeby stawili sie na akt notarialny i otrzymali tam od razu zwrot
wierzytelnosci oraz ztozyli poswiadczony podpis, ze zgadzaja sie na wykreslenie z ksiegi
wieczyste;.

Tak wiec nie kazde ,nieczyste” mieszkanie jest zte. Na pewno warto jest w takim przypadku
wspotpracowac z prawnikiem, ktory pomoze nam to formalnie ogarnac, wiedzac kto pdzniej
bedzie reprezentowat jakiego wierzyciela i czy rzeczywiscie ta reprezentacja jest prawidtowa.
Zatem jesli kupujemy mieszkanie, ktore ma jakie$ zadtuzenia, ktorych by¢ moze nie bedziemy
w stanie w jakis tatwy sposéb wykresli¢ jednym aktem notarialnym, to zawsze warto
skonsultowac catg sytuacje z prawnikiem, zeby nie popetni¢ jakiejs “skuchy”.

Michat Szafranski: Swieta racja. Istotne jest tutaj tez to, ze zazwyczaj takie mieszkania z
problemami sg w atrakcyjnych cenach. Tak wiec czesto poswiecenie jakiegos dodatkowego
czasu czy nerwdw przy tych pierwszych transakcjach, wynagradzane jest tym, ze kupujemy
mieszkanie w rzeczywiscie dobrej cenie, ktdra jest duzo nizsza niz cena rynkowa.

Piotr Hryniewicz: Tak, zdecydowanie.

Michat Szafranski: Pedrito zadat nam jeszcze jedno pytanie. Mysle, ze to dosyc goracy temat,
czyli kupno mieszkania bez posrednika versus kupno mieszkania z posrednikiem. Pedrito
stusznie zauwaza, ze ptaci kilkutysieczng prowizje przy takiej transakcji, ale przeciez nie tylko
za to, ze ktos nam znalazt mieszkanie i posredniczyt. Pyta: ,Na jakie ustugi mozemy liczyc ze
strony posrednika w ramach tej prowizji i ile mozna ewentualnie zaoszczedzic na kupnie
mieszkania bez posrednika oraz o co musimy wtedy zadbac sami?”

Piotr Hryniewicz: Tak, o tym wspominalismy juz w poprzedniej rozmowie. Dobrze jest ustalic¢ z
posrednikiem, co za ustalong prowizje mogtby dla nas zrobic, a wiec kwestie: sprawdzenia
ksiegi wieczystej, udania sie (np. przed samym aktem notarialnym) do sadu i odebrania
najswiezszego wypisu z ksiegi wieczystej, czy udania sie do urzedu miasta do wydziatu
meldunkowego, aby dowiedziec sie czy nikt nie jest w mieszkaniu zameldowany, a pozniej np.
przepisania pradu, gazu, otrzymania zaswiadczen ze spotdzielni o niezaleganiu z zadnymi
optatami. Nam, jako ze nie jesteSmy strong, bedzie bardzo ciezko to uzyska¢, a posrednik moze
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nam takie rzeczy - mowigc kolokwialnie - zatatwic, czyli zdobyc dla nas te dokumenty, ktore sg
potrzebne. Moze zawozi¢ dokumenty i konsultowac sie z notariuszem.

Tyle ze w przypadku posrednika, trzeba miec¢ do niego zaufanie! Jezeli nie mamy jeszcze
zaufania, bo jest to nowy posrednik i osoba zupetnie nam nieznana, to i tak nalezatoby po
prostu to wszystko przeprowadzi¢ samodzielnie, zeby mie¢ pewnos¢. Mielismy juz kilka
przypadkow, gdzie posrednicy nie zachowywali tej nalezytej starannosci i popetnili sporo
btedow, ktore kosztowaty nas pienigdze. Oczywiscie mozna starac sie odzyskac te pienigdze z
ich ubezpieczenia, ale lepiej zapobiegac niz leczy¢, czyli lepiej bytoby mimo wszystko nie
majac zaufanego posrednika pewne formalnosci sprawdzi¢ samemu.

Czy posrednik zastuguje na te kilka tysiecy prowizji? Moim zdaniem w wiekszosci przypadkow
nie.Jezeli sami znalezlisSmy mieszkanie, ale ma je akurat jaki$ posrednik,z ktérym powinnismy
podpisa¢ umowe posrednictwa i zaptaci¢ mu prowizje, to absolutnie sie wtedy nie zgadzam,
zeby t3 prowizje mu ptacic¢. Natomiast jesli damy zlecenie posrednikowi, zeby znalazt dla nas
konkretng nieruchomosc, ktéra ma takie a takie parametry czy funkcjonalnosci,i my w
miedzyczasie bedziemy sobie mogli chodzi¢ do pracy albo zajmowac sie czyms, co lubimy,a on
to rzeczywiscie wykona, no to wtedy umowmy sie, jakies wynagrodzenie mu sie nalezy.
Zwtaszcza jesli mozemy nieruchomosc skredytowac, czyli w tym momencie dostac pienigdze z
banku, ktére zaptacimy wtasnie posrednikowi, no to az tak mocno nie bedzie nas “bolato”.

Michat Szafranski: No mi niestety nie udato sie jeszcze znalezc¢ takiego posrednika, do ktérego
miatbym petne zaufanie. Tak ze jesli jest kto$ chetny z Warszawy, stucha tego podcastu i jest
bardzo dobrym posrednikiem, to zdecydowanie zapraszam do wspétpracy.

Kilka osdb zadato mi bardzo zblizone pytania dotyczace trudnych wyborow i dylematéw: ,Czy
kupic mieszkanie w nowym bloku, w kamienicy czy w bloku z wielkiej ptyty, oraz czy kupowanie
mieszkania np. w kamienicy, ktdra jest z potowy ubiegtego wieku, to generalnie dobry czy
ryzykowny pomyst?”

Co bys nam tutaj Piotrze doradzit?

Piotr Hryniewicz: Ja generalnie kupuje liczbami, czyli staram sie wykorzystywac tutaj
kalkulator, analizy Excela, zeby sprawdzic, czy rzeczywiscie dana transakcja jest dla mnie
dobra. Nie kupuje emocjami, nie kupuje oczami, wiec tak naprawde nie ma dla mnie znaczenia,
czy mieszkanie jest w kamienicy, czy w 10-pietrowym bloku, czy jest to wielka ptyta. Wazny jest
po prostu potencjat, jaki to mieszkanie w sobie ma i oczywiscie cena.

Dla mnie nie ma znaczenia lokalizacja-lokalizacja-lokalizacja, czyli ta mantra powtarzana
przez amerykanskich inwestordw. Spotykajac sie z wolnymi finansowo inwestorami, ktorzy z
sukcesami inwestujg wtasnie na polskim rynku, wszyscy oni powtarzaja, ze jednak
najwazniejsza jest cena. Nie tylko cena zakupu, ale tez inne aspekty zwigzane z ceng, czyli
cena wynajmu i wysokos$¢ kosztow takiego mieszkania.

Nasz wybdr czy to bedzie kamienica, mieszkanie w wielkiej ptycie, czy nowe budownictwo,

musi sie $cisle wigzac z celem, jaki chcemy osiggnac, czyli tym, do czego ma stuzy¢ nam to
mieszkanie.
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Trzeba zadac sobie pytanie, czy ma by¢ to mieszkanie dla nas, czy chcemy je kupic jako
inwestycje na wynajem.

Dam ci taki przyktad Michale z 2001 roku (czyli 12 lat temu), bo mysle, ze to bedzie dobry
przyktad, ktory pokaze rowniez wptyw czasu na te nieruchomosci. A wiec w 2001 roku
kupilismy z zong w Poznaniu 74 metrowe 4-pokojowe mieszkanie,za ktore zaptacilismy 113
tys. zt. Byto ono w wielkiej ptycie z lat 80-tych. W tym samym czasie nasi znajomi kupowali
mieszkanie 42 metrowe w nowym budownictwie. Piekne budynki, piekne mieszkanie, dwa
pokoje (w tym pokoj przejsciowy) za 125 tys. zt. | jak my kupowalismy wtasnie to nasze
mieszkanie w wielkiej ptycie, to znajomy przynidst mi Forbesa, w ktdorym byto napisane, ze
,wielka ptyta to juz jest tragedia”.

Michat Szafranski: ...Tak, tak, od wielu lat juz o tym styszymy...

Piotr Hryniewicz: ...Mowito sie wtedy, ze wielka ptyta bedzie 5% rocznie taniata, a nowe
budownictwo 10% rocznie rosto, tak? Ja kupitem za 113 wielka ptyte, on kupit za 125 nowe
budownictwo. Mysle, ze teraz moja wielka ptyta, gdybym chciat j3 spieniezyc, sprzedataby sie
za ok. 300 tysiecy zt (74 metrowe mieszkanie w Poznaniu). Natomiast moj znajomy spokojnie
mogtby liczy¢ na jakies 8 tysiecy zt za metr kwadratowy, czyli za te jego 40 metréw wysztoby
teraz jakies 320 tysiecy.

Jak sobie policzymy, tak na szybko nawet, to ta stopa zwrotu, czyli wzrost wartosci
nieruchomosci, jest prawie identyczny, wiec po 12 latach rynek zweryfikowat te
przewidywania. To, ze wielka ptyta miata 5% tanie¢,a nowe budownictwo drozec, nie ma
zupetnie zadnego znaczenia. Mysle, ze trzeba kupowac jakby dzisiejszy potencjat i mozliwosci,
a nie cos, co ktos nam madwi, ze ,no ale wielka ptyta to sie kiedys zawali, a nowe budownictwo to
bedzie przez 50 lat jeszcze w miare dobre”. Trudno tutaj to ocenic.Ja bym kupowat mieszkanie
po prostu na dzien dzisiejszy, patrzac na mozliwosci i potencjat dzisiejszych czaséw.

Michat Szafranski: Mowisz Piotrze jak wytrawny inwestor. Doktadnie tak sie powinno dziatac.
Nie mniej jednak, jesli ktos kupuje mieszkanie dla siebie, to jednak kupuje je emocjami. Wiec
jesli styszymy i czytamy, ze bloki z wielkiej ptyty juz dogorywaja i za chwile zaczng sie walic
itd. itp., no to te emocje gdzie$ tam wkraczaja.

Kupujac mieszkanie i biorgc kredyt na 30-35 lat, pytania: co z tym blokiem bedzie za te
kilkanascie czy kilkadziesiat lat, czy on w ogdle bedzie jeszcze stat, muszg sie pojawic. | tutaj
prawda jest taka, ze nikt nam na te pytania nie odpowie. Dopoki te bloki nie zaczng sie
rzeczywiscie wali¢, to tego typu przepowiednie moga miec¢ uzasadnienie jedynie teoretyczne.

Piotr Hryniewicz: A moze nowe budownictwo zacznie sie predzej sypac...?

Michat Szafranski: Wszystko by¢ moze. To jest wtasnie dobre pytanie.

Zresztg takie pytanie tutaj kolejne réwniez sie pojawia i od razu do niego nawigze. Osoba o
nicku Najlepsze Lokaty Bankowe zapytata: ,Z jakiego okresu mieszkania najlepiej kupowac?
Wczesniej bytam przekonana, Zze im nowsze tym lepiej, jednak ostatnio styszatam, ze najlepiej

kupowac mieszkanie sprzed roku 2007, bo wtedy jakosc byta o wiele lepsza i te mieszkanie byty
wykonane solidniej, a teraz ponoc to wszystko jest budowane na szybko i po kosztach’.
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Piotr Hryniewicz: To pytanie skojarzyto mi sie z filmem Armageddon, w ktérym Bruce Willis i
Liv Tyler leca razem rakietg w kierunku meteora czy meteorytu (nie wiem, jak jest poprawnie). |
Bruce Willis mowi: ,pomysl sobie, ze lecimy rakietq, ktorg zbudowata firma, ktdra byta najtarisza”.

Michat Szafranski: Tak, tak. “Pomysl sobie, ze lecimy rakietq, ktdorej czesci potgczone sg 30
tysigcami nitow, a dostawca tych nitow wygrat ten kontrakt, poniewaz byt najtariszy.”

Piotr Hryniewicz: Doktadnie, doktadnie. Wiec tutaj moze byc wiele racji, ale mysle, ze zalezy to
tez od dewelopera. Sg deweloperzy, ktorzy rzeczywiscie budowali i bedg budowac solidnie, i to
niezaleznie czy byto to 10 czy 20 lat temu, czy w tej chwili.

Wciaz jednak pojawiaja sie deweloperzy, tacy jednosezonowi czy kilkusezonowi, ktorzy po
prostu beda chcieli na tym boomie zarobic¢ duzo pieniedzy, i tutaj stusznie kolezanka o nicku
Najlepsze Lokaty Bankowe wspomina o 2007 roku. Kiedy ten boom na nieruchomosci
rzeczywiscie wystartowat petng parg, czesto podczas rozméw w banku styszatem, ze firmy
krawieckie zmieniajg swoja dziatalnos¢ gospodarcza na deweloperska i budujg mieszkania,
wiec rzeczywiscie moze byc tutaj réznie.

Moim zdaniem wielka ptyta ma duzy potencjat ze wzgledu wtasnie na lokalizacje. Na to,ze
bardzo czesto wtasnie jest bezproblemowa komunikacja, ze jest podpieta do miejskiego
cieplika, wiec nie ma problemu po6zniej z wynajmem takich nieruchomosci, zarzadzaniem nimi
itd. Tak ze wszystko trzeba przeliczyc, ale generalnie nie batbym sie zadnej nieruchomosci czy
to bedzie nowa, czy to bedzie kamienica, czy wielka ptyta. Trzeba po prostu ocenic sobie
samodzielnie potencjat i wyliczy¢ czy dang nieruchomos$¢ optaca nam sie kupic.

Oczywiscie tez Michale to, co powiedziates o tych emocjach - czyli jesli znajda sie ludzie,
ktérzy uwielbiajg kamienice, ten styl, wysokie pomieszczenia, to oni i tak bedg chcieli mieszkac
tylko w kamienicy, natomiast inne osoby, ktére chcg miec dostep do petnej infrastruktury, miec
blisko market, przedszkole, szkote, tgcznie z dobrg komunikacja, moga wybrac¢ wtasnie wielka
ptyte. Ktos$ kolejny bedzie chciat po prostu mie¢ nowe budownictwo, bo woli zaptacic¢ duzo
wiecej za co$ nowego, mimo ze - tak jak z samochodem wyjezdzajacym z salonu - juz na “dzien
dobry” traci na wartosci. Kupujac nowe nieruchomosci, ktére moze nie do konca sg tyle warte,
ptacimy za tg nowos¢, za komfort i za ten zapach $wiezosci.

Tak wiec dla kazdego znajda sie odpowiednie nieruchomosci.

Michat Szafranski: Jasne. Tu w zasadzie Marcin tez ma pytanie, ktore tematycznie nawigzuje do
tego kupowania starszych mieszkan, starszych nieruchomosci. Marcin pyta o “problemy z
zakupem mieszkania wtasnosciowego i zatozeniem ksiegi wieczystej w budynku, co do ktdérego
toczy sie postepowanie administracyjne o ustanowienie prawa uzytkowania wieczystego”. Tutaj
chodzi mu o roszczenia dawnych witascicieli nieruchomosci wywtaszczonych dekretem
Bieruta. Marcin zwraca uwage, ze w Warszawie jest wiele takich nieruchomosci. Osoby
zainteresowane moga sobie o tym poczytac na stronach urzedu miasta. | pytanie: czy tutaj, w
jaki$ sposob, da sie to rozpoznac, zabezpieczyc sie przed tym?

Piotr Hryniewicz: Ja nie znam rynku warszawskiego, wiec odniose to do rynku poznanskiego.
Tutaj tez mielisSmy dos¢ sporo takich spraw i tez sie tym interesowatem. Chodzi tak naprawde
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o0 te grunty, na ktdrych zostaty postawione te budynki i w tym momencie, jezeli spotdzielnia
nie zrealizowata celu wywtaszczenia i na tym gruncie, np. nie postawiono budynku, bloku czy
innej infrastruktury danego osiedla, no to w tym momencie taki wtasciciel mogt odzyskac
pewne grunty, ale tak naprawde nie odzyskiwat tych gruntdw. Miasto dawato mu tylko po
prostu jakies odszkodowanie. Zostawato mu to bardzo czesto sprzedawane, wiec tu jest
sprawa dos¢ skomplikowana.

Tego typu sprawy zawsze konsultowatbym z prawnikiem. Nauczytem sie juz, ze przy
nieruchomosciach, przy cenach tych nieruchomosci, konsultacja prawnika, za ktorg trzeba
zaptacic i kilkaset ztotych za to,zeby on sie zapoznat z dokumentami, czy zeby gdzies$
zadzwonit, czy co$ sprawdzit, czy wy-google-owat, jest tak cenna i potrzebna, ze jej koszty sg
nieporéwnywalnie mniejsze od potencjalnego ryzyka. To bytaby taka pozorna oszczednosc
decydujac sie dziata¢ samodzielnie, a nie korzysta¢ wtasnie z porady prawnej. Wiec w tym
przypadku wolatbym wtasnie oddac to prawnikowi, zeby on potwierdzit czy warto taka
nieruchomosc¢ kupowac czy nie.

Michat Szafranski: Zdecydowanie warto sie positkowac ekspertami - tu sie catkowicie
zgadzam.

Marcin zadat jeszcze jedno pytanie dotyczace wymogu posiadania swiadectwa charakterystyki
energetycznej przez wtasciciela mieszkania. Zwraca uwage, ze - zgodnie z prawem - takie
Swiadectwa sg wymagane od ponad 4 lat z obrocie nieruchomosciami, zaréwno na rynku
pierwotnym, jak i wtornym. A mato kto jest tego Swiadomy do momentu, w ktérym stawia sie u
notariusza i przystepuje do podpisania aktu notarialnego. Mozesz to jako$ skomentowac?

Piotr Hryniewicz: Tak, rzeczywiscie taki wymog posiadania Swiadectwa charakterystyki
energetycznej istnieje, natomiast w budynkach wielomieszkaniowych stosuje sie podczas
aktow notarialnych takie oswiadczenie, ze sprzedajacy nie posiada takiego swiadectwa
charakterystyki, a kupujacy nie zada od niego tego $wiadectwa. Ale fakt jest faktem, ze dopiero
przewaznie u notariusza jest to stronom wyjasniane, tak jak tutaj stusznie Marcin zauwazyt, ze
musi by¢ w akcie zapis tego wtasnie dotyczacy, ze sprzedajacy nie posiada, a kupujacy nie zada
tego Swiadectwa.

Michat Szafranski: | to w zupetnosci wystarcza do zawarcia aktu notarialnego?

Piotr Hryniewicz: Na dzien dzisiejszy tak. No zresztg notariusz jest urzednikiem panstwowym i
musi nas reprezentowac i wszystko robi¢ zgodnie z prawem, wiec nie ma sie za bardzo czym
przejmowac. Dotyczy to szczegolnie wtasnie tych budynkow wielorodzinnych,
wielomieszkaniowych. W przypadku domow, czy takich budynkéw wolnostojacych, oczywiscie
jest zupetnie inna sytuacja.

Michat Szafranski: Tak, doktadnie. Aczkolwiek prawo tez wymaga, zeby kazdy nowy budynek juz
takie Swiadectwo posiadat, wiec jezeli podpisujemy akt notarialny, przejmujac mieszkanie od

dewelopera, no to juz takie swiadectwa energetyczne sg dotgczane.

Piotr Hryniewicz: Oczywiscie.
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Michat Szafranski: OK, to przejdzmy do kolejnego pytania, ktéra zadata nam Diana. Diana
chciataby sie dowiedziec - ,ile kosztowatoby mieszkanie, ktdre sie kupuje od dewelopera, kiedy
jeszcze nie jest ono wybudowane, a jaki jest porownywalny koszt takiego mieszkania gotowego w
stanie surowym?” | tutaj Diana w szczegdlnosci zastanawia sie, czy kupno mieszkania z takim
wyprzedzeniem daje jakas oszczednosc na etapie dziury w ziemi powiedzmy, tak?

Piotr Hryniewicz: Tak. To rzeczywiscie jakby cofna¢ sie troszeczke w czasie, przed boomem
rzeczywiscie to miato znaczenie, jak galopowaty ceny, to kupujac dziure w ziemi moglismy
zaptacic¢ powiedzmy 3-4 tysigce za metr kwadratowy, na etapie surowego czy prawie surowego
stanu moglismy juz zaptacic 4, 5 czy 6 tysiecy za metr kwadratowy, a odbierajac, kupujac
mieszkanie juz gotowe, ktore deweloper juz miat, ale oczywiscie juz czesto nie byto takich
mieszkan. Ale gdyby miat, no to w tym momencie trzeba by zaptacic¢ pewnie 6 czy 7 tysiecy za
metr kwadratowy. Wiec mysle, ze kiedy$ miato to sens.

W tej chwili deweloperzy positkujg sie kredytami. Te kredyty nie sg drogie i nie kojarze takiej
sytuacji, zeby mozna byto, np. nie wiem,z 30% upustem kupi¢ mieszkanie juz teraz, niz wtasnie
odebrac je juz takie w stanie deweloperskim.

Na dzien dzisiejszy deweloperzy przescigaja sie albo w rabatach albo w dodatkowych
ustugach, ktére mogga swiadczy¢, np. wykonczenie mieszkania czy dodatkowy garaz, zeby te
gotowe mieszkania, ktére maja, w ogole sprzedac. Wiec na dzien dzisiejszy chyba nie ma takiej
oszczednosci, jezeli chodzi o wyprzedzenie zakupu o kilka miesiecy czy tak o rok czy poéttora.

Michat Szafranski: Doktadnie. Tez mi sie tak wydaje. | tu nawet patrzac na to, jak te nowe
inwestycje sg sprzedawane, to jedyng korzyscia z takiego wczesniejszego zakupu jest to, ze
mamy wiekszy wybor mieszkan, czyli wybieramy to, co nam pasuje. Pdzniej ten wybor na
pewno bedzie znacznie ograniczony, ale rzeczywiscie jest tak, ze jesli deweloperowi zostajg
ostatnie niesprzedane mieszkania, to wtedy mozna je nabyc¢ z duzym dyskontem, bo zalezy mu
juz na zamknieciu tej inwestycji...

Piotr Hryniewicz: Tak.

Michat Szafranski: OK. Teraz Magda zadaje nam pytanie dotyczace tego ,jak ocenic wartosc
mieszkania, jak stwierdzic czy rzeczywiscie natrafilismy na okazje cenowgq?”. Zwraca tez uwage, ze
na tym trzeba sie chyba dobrze znac, bo sama cena za metr kwadratowy mieszkania nie
wystarczy. Liczy sie jeszcze jakos¢ mieszkania. | tu Magda pyta ,czy zamawiac operat
szacunkowy, czy moze kierowac sie operatem sporzqdzonym przez sprzedajgcego”, ktory przeciez
moze byc stary i nieaktualny. | zauwaza,ze zamowienie nowego operatu jest po prostu
kosztowne.

Piotr Hryniewicz: To wracamy znowu do operatu szacunkowego, czyli ustug rzeczoznawcy.
Stary operat oczywiscie moze byc nieaktualny.Jesli mamy mozliwosci redukcji ceny, to operat
sprzed 2-3 miesiecy moze byc¢ przydatny i stale aktualny. Natomiast operat sprzed roku, dwdch,
trzech, a nawet wiecej rzeczywiscie bedzie zapewne bardzo przeszacowany.

Do czasu tego boomu, kiedy osiggnelismy szczyt ,banki nieruchomosci”, rzeczywiscie

nieruchomosci byty bardzo, bardzo drogie. W tej chwili mamy juz redukcje cen. Oczywiscie
ceny nie wrocity i nigdy nie wrdcg do cen sprzed tego okresu. Nadal jest - w porownaniu do
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roku 2005 czy 2006 - ponad 2 razy drozej, ale mimo wszystko te ceny s3 nizsze niz w roku
2009 czy 2010.

Zatem - moim zdaniem - warto moze nie tyle zamawiac operat szacunkowy (bo takowy jest
potrzebny jedynie jako dokument oficjalny do banku), ale zdecydowanie warto porozmawiac z
rzeczoznawcy i “kupic¢” od niego istotne dla nas informacje. Czyli nie ptacimy za operat
szacunkowy 600 czy 1000 ztotych, tylko ptacimy 200-300 ztotych za informacje, ile taka
nieruchomosc rzeczywiscie w dzisiejszych cenach transakcyjnych jest warta i jaka jest (ta
rzeczywista dla danej okolicy) cena metra kwadratowego.

Dla przyktadu: sprzedawatem w 2010 roku 17-metrowe mieszkanie za 134 tysigce ztotych, i
rzeczywiscie znalazt sie klient, ktory przeliczyt sobie cene za metr kwadratowy i powiedziat:
~Pan oszalat! 134 tysigce ztotych to jest cena, jak w nowym budownictwie”.Ja mowie na to, ze
tutaj za 134 ma cate mieszkanie, mate, ale cate. ,Za takg kwote pan w nowym nic w ogdle nie
kupi”.

Najmniejsza kawalerka 30-metrowa kosztuje ponad 200 tysiecy, wiec tutaj nie byto problemu,
zeby znalez¢ koncowego klienta, ale zdarzaj3 sie ludzie, ktorzy przeliczajg na metr kwadratowy,
ktéry tak naprawde niczego nie wskazuje, chyba ze mamy doktadne pordéwnanie tzw. jabtka z
jabtkiem. Jesli wiemy, ze mieszkania sg w takim samym budownictwie, majg ten sam standard,
podobng lokalizacje i metraz, to w tym momencie mozemy poréwnywac ceny metra
kwadratowego.

Tak wiec ocena mieszkania powinna bardziej dotyczyc¢ jego potencjatu. Czesto sie zdarza,ze na
mieszkaniowych portalach internetowych nie mozemy znalez¢ mieszkania w niskiej cenie.
Trzeba jednak pamietac, ze wszystkie te ceny ofertowe, ktore sie tam znajduja, s o 20, 30, 50,
100 tysiecy wyzsze. Moga tez tam by¢ informacje o okazjach, ale zawsze trzeba sie temu blizej
przyjrzec, sprawdzic stan prawny, czy nie jest to mieszkanie z problemami, a jezeli jest z
problemami to z jakimi, czy jesteSmy w stanie sie z nimi uporac.

Tak ze operat szacunkowy to dopiero tak naprawde potrzebny jest do banku jako dokument
oficjalny, ale sprawdzenie i rozmowa z rzeczoznawca - jak najbardziej sg wskazane, bo koszty
poniesione przy zakupie ztej inwestycji sg zupetnie niewspotmierne z zaptata za wtasciwg
opinie rzeczoznawcy.

Michat Szafranski: To ja tez sie dotgcze tutaj do tych argumentow, ktore stosujesz. Powiem, ze
w naszym przypadku przygotowana przez rzeczoznawce taka szacunkowa ocena kosztowata
350 ztotych, ale dzieki niej nie kupilismy mieszkania, ktére planowalismy, bo okazato sie,ze
wbrew pozorom ta cena, ktora wydawata sie nam atrakcyjna, wcale tak atrakcyjna nie byta,
biorgc pod uwage ten konkretny rejon. Tak wiec te wyceny moga pomoc zweryfikowac cos
pozytywnie lub negatywnie. No i szkoda by byto kupi¢ mieszkanie w celach inwestycyjnych
tylko po to,zeby sie przekonac, ze nie jesteSmy w stanie sprzedac go z takimi zatozeniami,
jakie poczynilismy.

Piotr Hryniewicz: Tak,zdecydowanie zgadzam sie.

Michat Szafranski: Tu bardzo istotne pytanie zadat nam tez Kamil. Mysle, ze wiele 0osdb mierzy
sie tez z podobnymi dylematami planujac swojg inwestycje. Kamil pyta: ,Jak sprawdzic czy w
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sgsiedztwie nie bedzie w przysztosci zadnej ucigzliwej dziatalnosci albo jakiejs hodowli
zwierzgtek?”

Piotr Hryniewicz: Czyli wracamy do nowego budownictwa i kupujemy mieszkanie gdzies, gdzie
jeszcze nie wszystko jest zagospodarowane. Mozna sprobowac sprawdzic to w planach
zagospodarowania przestrzennego lub w studium zabudowy, jakie mozliwosci tam beda.

Natomiast pamietam sytuacje, kiedy deweloper sprzedawat jakie$ swoje nieruchomosci
pokazujac na las czy jakies pola i mdéwiac, ze ,tutaj zawsze bedzie pole, bo tutaj nie ma w ogole
zadnego planu itd.” | rzeczywiscie tego planu w tamtym momencie nie byto, ale 3 lata pozniej
okazato sie, ze pojawity sie nowe wtadze i powstaty nowe inwestycje (tam akurat inne budynki
mieszkalne). | dobrze, ze byta to tylko mieszkanidwka, a nie jakas przemystowka czy cos$ innego
uznawanego za jakas tam dziatalnosc¢ uciazliwa.

Najbezpieczniej jest kupic cos, co juz istnieje. Wtedy wiemy na pewno, co w danym miejscu
kupujemy, bo widzimy jego sasiedztwo. Z nowym budownictwem wigze sie zawsze jakies
ryzyko. Mozna sprawdzic¢ plany zagospodarowania przestrzennego, czy studium, ale moze sie
zdarzyc, ze takiego planu po prostu nie ma lub jest w przygotowaniu. Tak wiec nigdy takiej
gwarancji chyba nie uzyskamy.

Michat Szafranski: Tak. Czesto s3 tez planowane jakie$ trasy szybkiego ruchu, obwodnice itd.
Tak jak tutaj w Warszawie mamy sytuacje na Ursynowie. Ale pytanie, kiedy tak naprawde sie ta
dana inwestycja wydarzy albo na przyktad czy przypadkiem trasa tej inwestycji nie zostanie
jednak zmodyfikowana, to jest bardzo trudne do przewidzenia.

Marit zadata nam jeszcze jedno pytanie, ktore dotyczy transakcji wigzanej. Marit pyta: W jaki
sposob przeprowadzic transakcje kupna nowego mieszkania ptacqc za nie srodkami uzyskanymi ze
sprzedazy mieszkania aktualne zajmowanego? Czy to w ogdle jest mozliwe? Jak przeprowadzic
technicznie takg operacje, i jak pogodzic ze sobgq to, ze srodki za zakup nowego bedq dopiero po
sprzedazy starego? O jakiej tresci spisac umowy w takiej sytuacji? Z requty kupowane mieszkania
sq w stanie deweloperskim, w jakim stanie zagwarantowac sobie czas na remont, zeby nie
wyprowadzic sie od razu z aktualnie zajmowanego mieszkania? Czy to w ogdle jest mozliwe? Moze
uda sie jakos rozwiktac ten problem?”

Piotr Hryniewicz: Hmmm... Niezaleznie od tego, czy jest to stan deweloperski czy rynek wtérny,
to jakis remont zawsze moze sie trafic. Mamy wiec mieszkanie i kupujemy nowe, ale inne
mieszkanie. Zatem musimy znalez¢ takiego kupujacego, ktory zgodzi sie zaptacic za nie
wczesniej. Bedzie miat on wtedy oczywiscie odpowiednie roszczenie wobec nas a my mozemy
jeszcze w tym mieszkaniu mieszkac.

Bardzo podobna sytuacje mielismy w kawalerce w Poznaniu, gdzie wtasciciele chcieli jeszcze
przez 2 miesigce pozostac w mieszkaniu. KupiliSmy od nich to mieszkanie, zaptaciliSmy im catg
kwote i po prostu wynajeliémy im to mieszkanie, czyli oni stali sie na okres 2 miesiecy
naszymi najemcami. Otrzymane od nas pienigdze mogli sobie przeznaczyc wtasnie na zakup
nowego mieszkania i remont.

Tak wiec mysle, ze jest to mozliwe i nie powinno byc zbyt trudne.
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Oczywiscie trzeba znalez¢ przede wszystkim odpowiedniego kupujacego, bo nie wszyscy
zgodzg sie na te dwie rzeczy na raz tzn.: na zaptate od razu catej kwoty i na nasze pozostanie
w mieszkaniu przez jakis czas. To jest jednak kwestia negocjacji i zaproponowania albo
obnizenia ceny, albo wtasnie podpisania umowy najmu.

Michat Szafranski: Do ugrania, jak najbardzie;j.
Piotr Hryniewicz: Zdecydowanie tak.

Michat Szafranski: Ja mam jeszcze troche inny punkt widzenia na to, co Marit napisata. Pyta
tutaj m.in. o zakup mieszkania od dewelopera, wiec ja bym zwrdcit uwage jeszcze na taki
aspekt, ze deweloper sprzedajacy mieszkanie bedzie najprawdopodobniej bardziej
zainteresowany tym, zeby poczekac az klient mu zaptaci.

Nawet mowi sie o tym,ze deweloperzy s3g sktonni wynajmowacé nowe mieszkania
potencjalnym przysztym klientom, czyli nie zadac od nich zaptaty, np. przez okres pot roku.
Dopiero po tym czasie klienci ptaca za to mieszkanie, w ktorym przetestowali juz sobie, jak sie
mieszka. | tutaj - jesli sytuacja dotyczytaby akurat takiego dewelopera - mozemy takie
mieszkanie urzadzic pod siebie, przeprowadzic sie do niego,zacza¢ w nim mieszkac i dopiero
wtedy sprzedac swoje stare mieszkanie, a jednoczesnie deweloper powinien byc
zainteresowany, zeby poczekad na to,az mu za to mieszkanie zaptacimy.

Od strony prawnej pewnie to wymaga konsultacji z prawnikiem, ale w przypadku
deweloperdw - to juz wczesniej Piotrze rozmawialismy o tym - zdecydowanie kazdg umowe
podpisywang z deweloperami warto skonsultowac z prawnikiem, zeby mie¢ zabezpieczone
swoje interesy. Ale generalnie wyglada na to, ze od strony prawnej jak najbardziej da sie to
ograc.

Piotr Hryniewicz: Tak. Musielibysmy przeanalizowac sobie konkretny przypadek, tak zebysmy
wiedzieli doktadnie, jakie mieszkanie sprzedajemy, jakie mieszkanie kupujemy, ale nie widze
jakichs wiekszych z tym probleméw.

Michat Szafranski: Swietnie. No to ostatnie pytanie od Piotra, Twojego imiennika. Piotr pyta:
~Przeglagdajqc oferty widze czasem, ze dwa podobne do siebie mieszkania potoZone dostownie pot
kilometra od siebie majg bardzo rozny czynsz np. roznica w jednym mieszkaniu jest 400 zt, w
drugim mieszkaniu jest 700 zt. Na pierwszy rzut oka nie widac skqd ta rdznica sie bierze, zadne z
mieszkan nie jest potozone na strzezonym osiedlu itp. Z czego to moze wynikac? Czy wysokosc
czynszu powinna byc brana pod uwage przy zakupie czy to dla siebie, czy pod wynajem?”

Piotr Hryniewicz: Tak, wysokosc¢ czynszu trzeba zawsze brac pod uwage, bo jest to nasz koszt
albo koszt, ktérym bedziemy, np. obcigza¢ najemce (jesli czynsz jest wysoki, bedzie mniej nam
zostawato).

Z mojego doswiadczenia wiem, ze roznice w wysokosci czynszu bardzo czesto wynikajg ze
zuzycia. Najczesciej wtasnie tak jest. Wiemy, ze woda zawarta jest w czynszu, ale jej zuzycie
zalezy od potrzeb mieszkancow. Tak wiec samotny starszy pan, ktory z wody korzysta
codziennie napetniajac sobie dzbanuszek i raz w miesigcu robi sobie kapiel,zaptaci na pewno
mniejszy czynsz niz rodzina z czworka matych dzieci, gdzie prania odbywaj3 sie 2 razy
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dziennie, na okragto chodzi zmywarka, a kapiele dzieci pochtaniajg dwie 150 litrowe wanny
wody.

Tak wiec zuzycie wody moze by¢ bardzo duze, a szczegdlnie widac to wtasnie tam, gdzie te
czynsze sg wyzsze i cena cieptej wody tez bywa bardzo wysoka - stagd moze sie bra¢ duza
roznica.

Moga byc tez inne koszty, dlatego zawsze warto sprawdzic i poréwnac czynsze, zeby zobaczyc,
na czym polega ta réznica.Jezeli s3 to podobne mieszkania i w tej samej spétdzielni, to raczej
chodzi o te koszty. Natomiast jezeli s rézne spotdzielnie, to ta ré6znica moze wynikac¢ z uméw
z dostawcami, jakie podpisata dana spotdzielnia, czyli duza spotdzielnia wynegocjuje pewno
duzo lepsze stawki, no a mata moze miec te stawki troche gorsze.

Michat Szafranski: Tak, to prawda. Tez mam takie obserwacje, ze teoretycznie poréwnywalne
mieszkania maj3 zupetnie rézne czynsze, poniewaz media stanowig bardzo duza czesc
zaliczek, ktére ptacimy w czynszach. Roznica w czynszu tez moze zalezec od tego, ze np. w
jednym z mieszkan rozliczanie jest wedtug licznikow, a w drugim - po prostu ryczattowe. |
niekoniecznie ptacimy za to, co sami zuzyjemy. Stad tez biorg sie roznice.

Piotrze, dotarlismy do konca pytan dotyczacych tematu kupna mieszkania, bezpiecznego
kupna mieszkania i wszystkich zagadnien z tym zwigzanych.

Nie odpowiedzielismy dosy¢ Swiadomie na pytania dotyczace inwestowania w nieruchomosci,
ani na pytania dotyczace zakupu mieszkan na licytacjach komorniczych, ale s to bardzo duze
tematy. By¢ moze kiedys bedziemy mieli jeszcze okazje na ten temat porozmawiac.

Ja Swiadomie réwniez nie czytatem pytan dotyczacych kredytéw. Pomyslatem sobie, ze
zaprosze kolejnego goscia - specjaliste w zakresie kredytow, ktory odpowie nam na wszystkie
pytania zwigzane wtasnie z tym, jak najlepiej przystapic¢ do kredytu hipotecznego, jakie mamy
mozliwosci, jezeli chodzi o negocjowanie z bankami. Czy w ogdle sg takie mozliwosci?

Piotrze bardzo Ci dziekuje za to,ze odpowiedziate$ na pytania Czytelnikow mojego bloga. To
naprawde duzy kawat wiedzy. Mam nadzieje, ze bedzie ona dla wszystkich przydatna.

Mam tez nadzieje, ze kiedys w przysztosci bedziemy mieli jeszcze okazje porozmawiac na te
bardziej ztozone tematy zwigzane z inwestowaniem.

Piotr Hryniewicz: Super Michale. Bardzo dziekuje za zaproszenie. Tak jak wiesz, bardzo chetnie
dziele sie swojg wiedzg i doswiadczeniem, poniewaz uwazam,ze nieruchomosci s3 naprawde
fajne.Jezeli ktos sie przekona do mozliwosci wtasnie inwestowania w nieruchomosci, to jest to
fajna droga do wtasnej wolnosci finansowej, do zagwarantowania sobie nie bycia (no moze
troche to w cudzystowiu zrobmy) ,niewolnikiem” korporacyjnym, czy nawet wtasnego
stanowiska pracy, tylko zeby mogt korzystac z zycia i sam decydowac o swoim czasie i o tym,
co chce robi¢. A nieruchomosci dajg wtasnie takie mozliwosci.

Oczywiscie, ze jest ryzyko i sporo niebezpieczenstw z tym zwigzanych, ale to tak, jak ze

wszystkim. Jazda samochodem jest niebezpieczna, praca na etacie jest niebezpieczna itd. Tak
wiec mysle, ze trzeba tutaj wybrac rzeczy, z ktérymi dobrze sie czujemy.
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Michat Szafranski: Tak, i ktore do nas pasuja. Nie kazdemu ta droga bedzie odpowiadata, a
faktem jest réwniez, ze pozyskiwanie tej wiedzy jest dosyc trudne i istnieje taka,
powiedziatbym, duza bariera wejscia.

A w przypadku nieruchomosci bardzo bolesna moze by¢ nauka na wtasnych btedach.

Piotr Hryniewicz: Tak,zdecydowanie najlepiej sie uczy¢ na cudzych sukcesach lub cudzych
btedach.

Tutaj jeszcze skojarzyta mi sie taka anegdota: mtoda kobieta spotyka starszego pana i pyta go:
.przepraszam pana, jak dostac sie do filharmonii”. On spoglada na nig i méwi: ,Cwiczyc, cwiczyc i
jeszcze raz cwiczyc szanowna pani”. Tak wiec mysle, ze tutaj najlepsza puenta bedzie taka,ze nie
da sie wszystkiego zrobic od razu i tak natychmiast. Trzeba przej$¢ pewne etapy, sprobowac,
przeanalizowac itd. Najwazniejsze zeby to robic. A jak bedziemy robic, ¢wiczy¢ i dziatac, to
bedziemy coraz blizsi sukcesu.

Michat Szafranski: Tak,zdecydowanie. To tak samo jak z oszczedzaniem. Systematycznosc
przede wszystkim, a niekoniecznie szybkie, gwattowne i nieprzemyslane ciecie kosztéw.

Piotr Hryniewicz: Absolutnie! Tak ze dzieki Michale, polecam sie na przysztosc.Jesli bedziesz
miat jeszcze jakies$ pytania czy uwagi, bardzo chetnie spotkam sie kolejny raz, by porozmawiac.

Michat Szafranski: Super. Dziekuje Ci Slicznie Piotrze i do ustyszenia.
Piotr Hryniewicz: Dzieki, pozdrawiam. Czesc.

Michat Szafranski: Wow! Mam nadzieje, ze podoba sie Wam formuta tego podcastu i szczerze
ufam, ze te informacje, ktore przekazuje Wam wspélnie z moimi Gos¢mi sg dla Was
wartosciowe.

Jesli chcielibyscie mi sie troszke zrewanzowac, to prosze wejdzcie do iTuneséw i wystawcie
tam ocene mojego podcastu. To mi bardzo pomaga, bo dzieki temu jestem bardziej widoczny i
jeszcze wiecej 0sob moze dotrzec do tych, jak sgdze wartosciowych, informacji, ktére sg tutaj
przeze mnie i przez moich Gosci prezentowane. Tak wiec, jesli mozecie,zaznaczcie tam tyle
gwiazdek, ile uwazacie, i napiszcie pare stow, dlaczego podoba sie Wam mdj podcast, o ile sie
podoba. Jezeli nie, to Smiato komentujcie rowniez. Zalezy mi na Waszej rzetelnosci.

Wszystkim tym osobom, ktore juz to zrobity, bardzo, bardzo dziekuje. To wtasnie dzieki Waszym
gtosom moj podcast trafit do sekcji ,New and Noteworthy”, ktora prezentuje nowe i godne
uwagi podcasty w iTunesach. To naprawde duzo dla mnie znaczy i motywuje mnie do dalszej

pracy.

Powiem Wam, ze chociaz rzadko to robie, spojrzatem dzisiaj w statystyki (tzn. rzadko zerkam w
statystyki podcastu). Chciatem wiedzie¢ tak naprawde, ile 0séb juz odstuchato ten podcast. No
i okazuje sie,ze pobraliscie wszystkie dotychczasowe odcinki juz blisko 6 tysiecy razy. Tak wiec
naprawde uwazam, ze jest to liczba, ktora robi wrazenie. Zwtaszcza, jesli sie wezmie pod
uwage, ze tak naprawde kazdy z Was poswieca na stuchanie tych podcastéw duzo czasu. Ten
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odcinek trwa chyba ponad godzine. Niesamowite, po prostu niesamowite! Tym bardziej nie
chce juz przedtuzac...

To jest juz koniec pigtego odcinka podcastu ,Wiecej niz oszczedzanie pieniedzy”. Przypominam
Ci,ze wszystkie adresy stron i notatki, dotyczace tego odcinka, mozesz znalez¢ pod adresem
http://jakoszczedzacpieniadze.pl/005.

A jesli tylko czujesz, ze ten podcast dostarczyt Ci wartosciowych informacji, ktore pomogty Ci
zrealizowac lub przyblizy¢ Twoje marzenia i finansowe cele, to prosze podziel sie nim ze
Swoimi znajomymi. Powiedz im po prostu,zeby weszli na mojego bloga. Adres juz znasz.
Dziekuje Ci za wspolnie spedzony czas i juz teraz zapraszam Cie do wystuchania kolejnego
odcinka.

Zycze Ci $wietnego weekendu, dnia, poranka, popotudnia, wieczoru, kiedykolwiek stuchasz tego

podcastu i zycze Ci tez skutecznego przenoszenia Twoich celéw finansowych na wyzszy
poziom. Do ustyszenia!
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