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    Wstęp


    Kim jesteśmy


    Agata


    Ukończyła studia magisterskie na kierunku prawo, absolwentka studiów Master of Business Administration i podyplomowych studiów z zakresu zarządzania nieruchomościami. Menedżer, dyrektor ds. rozwoju w Wyższej Szkole Bankowej w Chorzowie, ekspert Urzędu Marszałkowskiego Województwa Śląskiego do spraw oceny wniosków unijnych w zakresie edukacji.


    Autorka książki na temat pozyskiwania funduszy unijnych dla przedsiębiorców. Współautorka bestsellerowej książki Zarabiaj na nieruchomościach. Praktyczny poradnik, jak kupić, wyremontować i wynająć mieszkanie. Prywatnie mama 5-letniej Zosi i żona Bartka.


    Bartek


    Autor licznych książek informatycznych, wykładowca Wyższej Szkoły Bankowej w Poznaniu, rzeczoznawca Ministerstwa Edukacji Narodowej oraz ekspert Urzędu Marszałkowskiego do spraw oceny wniosków unijnych sektora IT. Współautor bestsellerowej książki Zarabiaj na nieruchomościach. Praktyczny poradnik, jak kupić, wyremontować i wynająć mieszkanie.


    Pisze z myślą o Czytelnikach, stara się, aby przekaz w jego książkach był prosty i zrozumiały dla każdego odbiorcy. Prywatnie „tatko” 5-letniej Zochy, mąż Agaty oraz wujek trzynastoletniego Jakuba Danowskiego — autora książki Minecraft. Crafting, czary i świetna zabawa.


    Co mamy wspólnego z nieruchomościami


    Od 7 lat jesteśmy małżeństwem, mamy kochaną córeczkę oraz wspólne zainteresowania i pasje. Poza tym łączy nas jeszcze jedna rzecz — interesują nas nieruchomości. Oboje nie wierzymy w polski system emerytalny i uważamy, że nasza przyszłość zależy wyłącznie od nas samych. Dlatego oszczędzamy, kupujemy mieszkania, a potem zarabiamy na ich wynajmie.


    Nasze podejście do inwestowania w nieruchomości wiąże się z kilkoma założeniami. Zawsze szukamy nieruchomości w atrakcyjnej lokalizacji. Interesują nas lokale, które nie wymagają dużych nakładów remontowych. Wolimy zapłacić więcej, ale dzięki temu skrócić czas, jaki minie od zakupu do wynajmu. Uważamy, że kupienie kolejnego mieszkania przeznaczonego do wynajęcia to coś, co możemy zrobić, ale nie jest to koniecznością. Dlatego nie spieszymy się i szukamy okazji.


    Czego dowiesz się z książki


    Pragniemy mocno podkreślić, że książka, którą właśnie trzymasz w rękach, to zbiór praktycznych porad, które są wynikiem naszych doświadczeń związanych z zakupem nieruchomości. W kolejnych podrozdziałach skupiliśmy się na takich kwestiach jak:

  


  
    
      • Wyjaśnienie pojęć i terminologii stosowanej na rynku nieruchomości. Innymi słowy: z pierwszego rozdziału dowiesz się, czym jest rynek pierwotny i wtórny, poznasz definicję nieruchomości oraz zrozumiesz, czym się różnią poszczególne formy własności. To z pozoru nudne zagadnienia, ale w praktyce mają one duże znaczenie i np. mogą w istotnym stopniu wpływać na cenę transakcyjną wybranej przez Ciebie nieruchomości.

    


    
      • Omówienie sposobów poszukiwania nieruchomości. Chcemy Ci pokazać, że poza biurem nieruchomości są również inne skuteczne metody na znalezienie wymarzonego mieszkania czy potrzebnego garażu.

    


    
      • Czynniki, na które bezwzględnie musisz zwrócić uwagę, szukając mieszkania, domu, działki czy garażu. Zapamiętaj, że lokalizacja to nie wszystko i poza nią istotną rolę ogrywa wiele różnych czynników, które warto znać i sprawdzić, decydując się na zakup konkretnej nieruchomości. Każdy z omówionych w rozdziale trzecim czynników może Ci przynieść wymierne oszczędności lub uchronić przed „miną”, z której trudno będzie wybrnąć!

    


    
      • Działania niezbędne do dokładnego sprawdzenia nieruchomości. Mamy tutaj na myśli zarówno stan techniczny, jak i prawny. To szalenie ważne kwestie, które zapewnią Ci bezpieczny sen oraz uchronią oszczędności życia.

    


    
      • Negocjowanie ceny nieruchomości. Rady, które przekazujemy Ci w rozdziale piątym, pozwolą na perfekcyjne przygotowanie się do negocjacji i uzyskanie możliwie najlepszej ceny. To obowiązkowa lektura niezależnie od tego, czy kupujesz nieruchomość samodzielnie, czy też korzystasz z usług zawodowego pośrednika.

    


    
      • Załatwienie spraw formalnoprawnych będących obowiązkowym elementem każdej transakcji. Tutaj poprowadzimy Cię przez wszelkie formalności związane z podpisaniem aktu notarialnego, przepisaniem mediów czy przejęciem kupionej nieruchomości.

    

  


  
    Wszystkie zagadnienia staraliśmy się pogrupować w logicznie powiązane ze sobą rozdziały. Dodatkowo stosowaliśmy prosty język i staraliśmy się omówić każde zagadnienie tak, by było zrozumiałe dla każdej osoby. Wszędzie, gdzie to możliwe, przywoływaliśmy praktyczne przykłady (często będące wynikiem naszych własnych doświadczeń).


    W ramach wyjaśnień chcemy zwrócić uwagę, że w poradniku skupiamy się na nieruchomościach, które nie mają komercyjnego charakteru. Piszemy więc o mieszkaniach, domach, działkach i garażach. Nie znajdziesz tutaj porad związanych z nieruchomościami przeznaczonymi np. na działalność gospodarczą (jak hale produkcyjne, magazyny).

  


  
    1. Wprowadzenie do tematu


    Pierwszy rozdział naszej książki stanowi wprowadzenie do tematu rynku nieruchomości. Na kolejnych stronach omawiamy definicję nieruchomości, wyjaśniamy, czym różni się rynek pierwotny od wtórnego, oraz staramy się przeprowadzić Cię przez różne formy własności nieruchomości.


    Definicja i typy nieruchomości


    Z uwagi na to, że poradnik adresowany jest do szerokiego grona odbiorców, uznaliśmy za zasadne zdefiniowanie i omówienie różnych typów nieruchomości, które mogą być przedmiotem Twojego zainteresowania.


    Punktem wyjścia powinna być definicja zapisana w art. 46 § 1 k.c. Odpowiedni artykuł cytujemy poniżej:


    § 1. Nieruchomościami są części powierzchni ziemskiej stanowiące odrębny przedmiot własności (grunty), jak również budynki trwale z gruntem związane lub części takich budynków, jeżeli na mocy przepisów szczególnych stanowią odrębny od gruntu przedmiot własności.


    W praktyce oznacza to, że nieruchomością jest działka (np. działka budowlana), budynek (np. dom jednorodzinny, garaż) trwale posadowiony na działce lub lokal wydzielony w budynku wielorodzinnym (np. mieszkanie w bloku lub kamienicy).


    Jak widzisz, definicja, z której skorzystaliśmy powyżej, typuje trzy główne typy nieruchomości, które fachowo nazywamy:

  


  
    
      • nieruchomościami gruntowymi — np. działki budowlane,

    


    
      • nieruchomościami budynkowymi — np. domy jednorodzinne lub garaże,

    


    
      • nieruchomościami lokalowymi — np. mieszkanie w budynku wielorodzinnym.

    

  


  
    Najważniejszym typem nieruchomości są grunty. Następnie mamy budynki trwale powiązane z gruntami. Ostatnim ważnym elementem są lokale wydzielone w budynku trwale związanym z gruntem.


    Wartym odnotowania jest tutaj fakt, że nieruchomości gruntowe możemy podzielić na działki rolne i leśne. Grunty rolne mogą zostać poddane procesowi odrolnienia, a co za tym idzie — będzie możliwa na nich budowa. Proces ten jest dość skomplikowany i wymaga m.in. zapoznania się z miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego i złożenia odpowiednich wniosków. Procedura jest długotrwała i według naszej wiedzy gminy nie mają narzuconego terminu, w jakim muszą rozpatrzyć Twój wniosek.


    W niniejszej książce skupimy się na działkach budowlanych, domach, garażach oraz mieszkaniach. Jeżeli jednak interesuje Cię np. temat odrolnienia gruntu, to zapoznaj się z następującymi zagadnieniami:

  


  
    
      • miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego,

    


    
      • ustawa o ochronie gruntów rolnych i leśnych,

    


    
      • ustawa o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym,

    


    
      • Kodeks cywilny,

    


    
      • zabudowa siedliskowa.

    

  


  
    Powyższa lista to jedynie hasła, które umożliwią Ci rozpoczęcie starań o przekwalifikowanie działki rolnej na budowlaną lub postawienie wymarzonego domu.


    Typy rynku nieruchomości


    Z punktu widzenia osoby kupującej dowolną nieruchomość dzielimy rynek na tzw. rynek pierwotny i wtórny. Pierwsza grupa to wszystkie nieruchomości nowe i kupowane bezpośrednio od firmy, która wybudowała dany lokal. Pamiętaj, że rynkiem pierwotnym jest również np. zakup mieszkania w kamienicy od firmy, która najpierw nabyła budynek, następnie wykonała generalny remont całego obiektu i sprzedaje pojedyncze lokale. Natomiast rynek wtórny to rynek nieruchomości używanych, które możemy nabyć od zwykłych ludzi niegdyś w nich zamieszkujących lub takich, którzy w przeszłości nabyli dane nieruchomości na przykład w celach inwestycyjnych.


    Z pozoru może się wydawać, że nowy dom czy mieszkanie są lepsze od używanych. Jednak rzeczywistość jest bardziej skomplikowana, a niniejszy podrozdział ma Ci uzmysłowić wady i zalety obu typów nieruchomości.


    Zacznijmy od kryteriów, w których rynek pierwotny ma zauważalną przewagę. Jednak nie możemy traktować poniższych kryteriów w sposób bezkrytyczny. Zapamiętaj, że bardzo często zdarza się, iż nieruchomości z rynku wtórnego dorównują tym z pierwotnego lub wręcz je przewyższają.


    Pierwszym elementem przemawiającym za rynkiem pierwotnym jest sam budynek. To kluczowy element, ponieważ jako pierwszy zwraca naszą uwagę i mamy z nim styczność, zanim poznamy konkretny lokal. O ile w przypadku nieruchomości wielolokalowych sam budynek nie zawsze musi nam się spodobać, o tyle sytuacja wygląda zgoła odmiennie, gdy chodzi o dom jednorodzinny.


    Na rynku pierwotnym mamy gwarancję nowego budynku. To w praktyce oznacza, że jest on czysty, ma nowoczesną bryłę, instalacje są nowe, całość spełnia współczesne normy energetyczne, a co za tym idzie — ogrzewanie będzie tańsze. W przypadku rynku wtórnego musimy liczyć się z tym, że większość budynków będzie mieć mniej atrakcyjną formę, może wymagać malowania, wymiany instalacji lub innych remontów. Warto jednak podkreślić, że sytuacja ulega powoli zmianie — starsze budynki przechodzą gruntowne remonty i mogą konkurować z tymi z rynku pierwotnego.


    Wspomnieliśmy wcześniej, że rynek pierwotny to gwarancja nowych instalacji (wodnych, kanalizacyjnych, elektrycznych, gazowych, c.o.), i tak jest faktycznie. Jednak warto mieć na uwadze również to, że częstym zjawiskiem są liczne błędy i awarie nowych instalacji. Nabywcy nieruchomości na rynku pierwotnym muszą często korzystać z gwarancji, aby rozwiązać problem. Jednocześnie w przypadku nieruchomości z rynku wtórnego natkniemy się na stare instalacje. Prawdę mówiąc, im starszy budynek, tym większe ryzyko. Pamiętajmy o tym, że wiele starych budynków poddawanych jest generalnym remontom i stan instalacji nie budzi tutaj najmniejszych obaw.


    Części wspólne to następny element nieruchomości, w których znajduje się więcej lokali. W przypadku nowego budownictwa części wspólne będą lepiej przemyślane, bardziej funkcjonalne lub po prostu nastawione na maksymalizację wygodny użytkowników. Doskonałym przykładem takiego podejście będzie np. dostępność windy, której próżno szukać w wielu starych kamienicach czy niższych blokach z lat 60. Tutaj warto pamiętać, że kilkuletnia nieruchomość z rynku wtórnego niczym nie będzie się różnić od tego, co oferują w zupełnie nowych budynkach. Natomiast starsze budynki bardzo często rekompensują np. brak windy dużymi klatkami schodowymi czy piwnicami, jakich nie uświadczymy w nowoczesnych budynkach.


    Bezsprzeczną zaletą rynku pierwotnego jest kwestia miejsc parkingowych. Ma to szczególne znaczenie w przypadku budynków wielorodzinnych. Obecnie każdy deweloper planuje i przewiduje, że mieszkańcy muszą gdzieś zostawić swoje samochody. Dlatego normą są np. parkingi podziemne. Niestety w przypadku rynku wtórnego dedykowane miejsca przypisane do konkretnej nieruchomości nie są standardem i może się okazać, że będziesz mieć problem z zaparkowaniem.


    Na etapie projektowania nowych budynków dąży się do maksymalizacji liczby lokali, które można sprzedać. Działania te odbywają się kosztem części wspólnych, które są pomniejszane do niezbędnego minimum, oraz pomieszczeń gospodarczych — piwnic, strychów, komórek lokatorskich. Na osłodę mieszkańcy dostają dostęp do wspólnych pomieszczeń służących np. do przechowywania rowerów czy wózków. Z uwagi na przeznaczenie tych pomieszczeń mamy do nich wygodny dostęp. Starsze nieruchomości oferują piwnice, strychy bądź indywidualne komórki. Niestety często dostęp do nich nie jest tak wygodny, jak ma to miejsce w nowych budynkach.


    Na rynku pierwotnym powszechną praktyką jest to, że deweloper reklamuje swoje mieszkania jako „bezczynszowe”. Dzięki temu koszt utrzymania mieszkania jest niższy. Musisz jednak wiedzieć, że czynsz składa się z kilku opłat, a typowymi kosztami są: fundusz remontowy (środki zbierane na przykład na przyszłe malowanie części wspólnych), fundusz eksploatacyjny (środki na opłacanie prądu czy sprzątanie części wspólnych) oraz opłaty za zarządzanie nieruchomością (to wynagrodzenie firmy lub osoby zarządzającej całym budynkiem). W wypadku mieszkania „bezczynszowego” nie odprowadzasz składek na fundusz remontowy, ale nadal musisz ponosić koszty związane z zarządzaniem nieruchomością i jej eksploatacją. To zauważalna oszczędność, jednak niesie ona za sobą również poważne ryzyko. W razie nagłych inwestycji będziesz musiał w nich partycypować w stopniu odpowiadającym Twojemu udziałowi w całym budynku. Na przykład: jeżeli w inwestycji o wartości 100 tys. zł Twój udział byłby na poziomie 10%, to musiałbyś od ręki wpłacić 10 tys. zł. Fundusz remontowy może zostać przywrócony głosami członków wspólnoty — właścicieli mieszkań znajdujących się w danym budynku.


    Na rynku wtórnym fundusz remontowy jest powszechną praktyką, bo właściciele mają świadomość tego, że każda nieruchomość wymaga nakładów, aby utrzymać ją w należytym stanie.


    Jak widać, mieszkania z rynku pierwotnego mają kilka istotnych zalet. Jednak pokazaliśmy, że nieruchomości z rynku wtórnego nie muszą być gorsze. Teraz skupmy się na kilku ważnych kwestiach, w których przewaga rynku wtórnego będzie znacząca.


    Pierwszą rzeczą, w której mieszkania z rynku wtórnego mają przewagę, jest dostęp do infrastruktury. Mówiąc prościej, chodzi o sklepy, przychodnie, komunikację miejską, place zabaw, szkoły, przedszkola, ofertę kulturalną — rzeczy, których potrzebujemy do normalnego i wygodnego życia.


    Patrząc na kwestie dostępu do infrastruktury przez pryzmat Śląska, gdzie żyjemy i działamy, możemy śmiało napisać, że nowe inwestycje powstają w miejscach, gdzie dostęp do infrastruktury jest fatalny. Niektóre z braków z czasem zostaną uzupełnione i powstanie na przykład mały sklep spożywczy. Nigdy jednak nie masz takiej gwarancji. Nam zdarzyło się mieszkać przez kilka miesięcy na przyjemnym osiedlu położonym na granicy dwóch miast przy największym śląskim parku. Osiedle powstało na początku lat 90. i po 20 latach nadal nie było tam nawet malutkiego sklepu spożywczego. Zakup mleka wiązał się z koniecznością wyprawy do najbliższego sklepu położonego dwa kilometry dalej. To był duży minus tej nieruchomości.


    Problem braku infrastruktury nie występuje w przypadku rynku wtórnego. Tutaj mamy zamknięte inwestycje, które zostały dawno temu zasiedlone, a na potrzeby ich mieszkańców stworzono drogi, doprowadzono komunikację miejską oraz zbudowano sklepy, biblioteki, przychodnie, szkoły czy przedszkola.


    Dostęp do infrastruktury wiąże się z lokalizacją i sąsiedztwem. Idealna jest taka lokalizacja, z której blisko do podstawowej infrastruktury (sklepów, szkół, przychodni, przystanków komunikacji miejskiej), oraz taka, z której możemy łatwo wydostać się samochodem i dotrzeć do większych sklepów czy naszych miejsc pracy. Ważnym elementem lokalizacji jest również sąsiedztwo.


    W naszym mieście większość nowych inwestycji mieszkaniowych lokalizowana jest poza centrum miasta lub w nieciekawych miejscach. Mamy na przykład ładne osiedle położone przy lotnisku sportowym, jest też osiedle przy parkingu największego centrum handlowego, ale są również inwestycje na peryferiach miasta. Taki stan rzeczy spowodowany jest tym, że w centrach miast brakuje gruntów pod duże inwestycje mieszkaniowe lub są one zbyt drogie. Dlatego deweloperzy szukają okazji na większy zarobek, inwestując na obrzeżach miast. Nieruchomości z rynku wtórnego są położone w rozsądnych odległościach od ważnych punktów miasta. Wart odnotowania jest fakt, że starsze osiedla stanowią zakończone inwestycje i raczej nic się tam nie zmieni. Oznacza to, że zabudowa będzie luźniejsza, osiedla będą bardziej zielone, bo przez wiele lat udało się zadbać o ten aspekt.


    Dostęp do nieruchomości to następna cecha, która przemawia za rynkiem wtórnym. Zwróć uwagę, że nowe osiedla są często warownymi twierdzami, do których dostępu bronią zastępy ochroniarzy, portierów oraz płoty i szlabany. Z jednej strony takie podejście gwarantuje bezpieczeństwo, ale oznacza również problemy (np. jeśli zapomniałeś zgłosić, że wpadną do Ciebie znajomi, to ochrona ich nie wpuści). W nieruchomościach mających więcej niż kilka lat dostęp jest dużo wygodniejszy i człowiek nie czuje się więźniem we własnym domu.


    Rynek wtórny gwarantuje Ci natychmiastowy dostęp do wymarzonej nieruchomości. Widzisz realny budynek, mieszkanie i jego otoczenie. Możesz dokonać transakcji od ręki i zamieszkać w swoim wymarzonym domu bądź mieszkaniu. W przypadku rynku pierwotnego powszechną praktyką jest sprzedaż nieruchomości, które dopiero się budują. Zdarza się również, że inwestycja jest dopiero w planach i klucze do własnego mieszkania dostaniesz za dwa lata. Dodatkowym minusem jest to, że nowe osiedla ciągle się rozbudowują, a to oznacza, że przez najbliższych kilka lat możesz mieszkać na permanentnym placu budowy. Wyobraź sobie krzyki robotników, hałas maszyn i kurz.


    Pamiętaj również o tym, że mieszkania z rynku pierwotnego zwykle kupujemy w stanie deweloperskim, a to oznacza, że należy je wykończyć i wyposażyć. W praktyce to kolejnych kilka miesięcy oczekiwania na możliwość zamieszania. Na rynku wtórnym możesz znaleźć mieszkania, które będą np. wymagać jedynie malowania, a to oznacza, że możesz się wprowadzić za kilka bądź kilkanaście dni.


    Ostatnim i często najważniejszym czynnikiem przemawiającym za rynkiem wtórnym jest cena — nieruchomości z rynku pierwotnego są droższe i wymagają dodatkowych nakładów na wykończenie.


    Jak widać, rynek pierwotny i wtórny mają swoje plusy i minusy, a wybór powinien być wynikiem starannie przemyślanej strategii. My zdecydowaliśmy się na inwestycje w rynek wtórny, ale za każdym razem szukamy okazji. Wychodzimy z założenia, że możemy kupić kolejne nieruchomości, ale nie musimy tego robić. Dlatego świadomie czekamy na nieruchomości, które mają atrakcyjne ceny i jednocześnie nie wymagają dużych nakładów. Jednak w Twoim wypadku może się okazać, że rynek pierwotny będzie mieć większy potencjał lub to właśnie takie lokale będzie się lepiej wynajmować. Mamy nadzieję, że lektura kolejnych stron książki pozwoli Ci na podjęcie świadomej decyzji.


    Prawne formy własności nieruchomości i kwestie pokrewne


    Planując zakup nieruchomości, należy zwrócić szczególną uwagę na formę własności nieruchomości, która znajdzie się w zakresie naszych zainteresowań.


    Nie każdy bowiem status prawny nieruchomości daje takie same prawa jej dysponentowi (właścicielowi lub użytkownikowi), co z kolei może mieć kluczowe znaczenie dla dalszego dysponowania naszą nieruchomością.


    W pierwszej kolejności poniżej opiszemy formy rozporządzania nieruchomościami, z którymi mamy najczęściej do czynienia — a więc nieruchomościami przeznaczanymi na cele mieszkalne.


    Pełna własność nieruchomości ze szczególnym uwzględnieniem lokali mieszkalnych


    Najpełniejszą formą władania nieruchomością jest oczywiście pełna jej własność. Zgodnie z art. 140 Kodeksu cywilnego w granicach określonych przez ustawy i zasady współżycia społecznego właściciel może, z wyłączeniem innych osób, korzystać z rzeczy zgodnie ze społeczno-gospodarczym przeznaczeniem swego prawa, w szczególności może pobierać pożytki 

Ciąg dalszy dostępny w wersji pełnej.

  
    2. Jak i gdzie szukać wymarzonej nieruchomości

Dostępne w wersji pełnej.

  
    3. Na co zwracać uwagę, szukając nieruchomości

Dostępne w wersji pełnej.

  
    4. Jak sprawdzić nieruchomość

Dostępne w wersji pełnej.

  
    5. Negocjacje ceny

Dostępne w wersji pełnej.

  
    6. Formalności i koszty związane z zakupem nieruchomości

Dostępne w wersji pełnej.

  
    7. Przekazanie nieruchomości

Dostępne w wersji pełnej.
Dostępne w wersji pełnej.
Dostępne w wersji pełnej.
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