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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. Menadżer, dyrektor ds. rozwoju w Wyższej Szkole Bankowej w Chorzowie, ekspert Urzędu Marszałkowskiego Województwa Śląskiego ds. oceny wniosków unijnych w zakresie edukacji.


  Autorka książki na temat pozyskiwania funduszy unijnych dla przedsiębiorców. Prywatnie mama 8-letniej Zosi i żona Bartka.


  Bartek


  44 lata, autor licznych książek informatycznych, wykładowca Wyższej Szkoły Bankowej w Poznaniu, rzeczoznawca Ministerstwa Edukacji Narodowej oraz ekspert Urzędu Marszałkowskiego Województwa Śląskiego ds. oceny wniosków unijnych sektora IT.


  Pisze z myślą o czytelnikach, stara się, aby przekaz w jego książkach był prosty i zrozumiały dla każdego odbiorcy. Prywatnie mąż Agaty oraz „tatko” 8-letniej Zochy, współautorki książki „Wejdź do świata magii! Twój przewodnik po grze Harry Potter: Wizards Unite”.


  Dlaczego inwestujemy w mieszkania


  Od 10 lat jesteśmy małżeństwem, mamy kochaną córeczkę oraz wspólne zainteresowania i pasje. Poza tym łączy nas jeszcze jedna rzecz — interesują nas nieruchomości i zarabianie na ich wynajmie.


  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 od zakupu do wynajmu. Uważamy, że zakup kolejnego mieszkania przeznaczonego do wynajmu to coś, co możemy, ale czego bynajmniej nie musimy zrobić. Dlatego nie spieszymy się i szukamy okazji.


  Czego dowiesz się z książki


  W przeciwieństwie do wielu autorów i specjalistów od wynajmu i inwestowania nie uważamy, że wynajmowanie mieszkań to pasywny dochód i wolność finansowa. Naszym zdaniem to ciężki kawałek chleba, a książka, którą trzymasz w ręku, pokaże Ci, z czym musisz się liczyć, wchodząc w branżę wynajmu.


  W książce nie mamy zamiaru pisać o teoriach, a wszystkie informacje zawarte na kolejnych stronach są wynikiem naszych własnych doświadczeń. Od samego początku, kiedy postanowiliśmy wynająć nasze pierwsze mieszkanie, uczyliśmy się sami, popełnialiśmy błędy, wychodziliśmy na prostą i wyciągaliśmy wnioski. Dzisiaj po wielu latach wynajmowania mieszkań nadal zdobywamy nowe doświadczenia. Uważamy, że idzie nam na tyle dobrze, że swoimi przemyśleniami postanowiliśmy się podzielić z czytelnikami. Od dobrych kilku lat udaje nam się inwestować w mieszkania, którymi z sukcesami zarządzamy i na których wynajmie zarabiamy. Pomnażamy również zainwestowany kapitał, ponieważ każdą z nieruchomości korzystnie kupiliśmy, a ich wartość nadal sukcesywnie rośnie.


  Mamy jednak świadomość, że taki sposób inwestowania jest tylko jedną z metod pomnażania oszczędności, ponieważ — jak głosi złota zasada zarządzania finansami — najlepszym sposobem jest dywersyfikacja, a poza tym każdy z czytelników powinien sam odpowiedzieć sobie na pytanie, czy inwestowanie w mieszkania na wynajem jako jeden ze sposobów na lepszą przyszłość to droga odpowiednia dla niego.


  Jesteśmy otwarci na opinie innych i bardzo chętnie poznamy Twoje zdanie. Dlatego zachęcamy Cię do kontaktu. Sami służymy również pomocą i możemy doradzić w wielu kwestiach związanych z wynajmem.


  Terminologia


  W niniejszej książce konsekwentnie stosujemy nazewnictwo, które nawiązuje do przyjętych norm prawnych i terminologii stosowanej na rynku. Dla ułatwienia dalszej lektury warto sobie zapamiętać, że:


  
    	Wynajmujący — to osoba posiadająca mieszkanie, które będzie chciała je wynająć osobie chętnej — najemcy.


    	Najemca — to osoba, która nie posiada mieszkania i będzie chciała je wynająć od osoby, która je posiada — wynajmującego.

  


  Agata i Bartosz Danowscy


  aga.danowska@gmail.com


  bartek@danowski.pl


  1. Jak kupić mieszkanie z przeznaczeniem na wynajem


  Zakupy są bliskie każdemu z nas i właściwie nieustannie coś kupujemy. Najczęściej są to rzeczy drobne (jedzenie, ubrania, kosmetyki itp.). Nieco rzadziej zdarza nam się robić większe i droższe zakupy (na przykład kupować sprzęt RTV, AGD czy samochody). Natomiast zakup nieruchomości jest czynnością, którą wielu z nas przeprowadza raz w życiu. Bywają też osoby, które w całym swoim życiu nie miały okazji zakupu nieruchomości, lub takie, które mają trochę większe doświadczenie w kupowaniu mieszkań.


  Zaliczamy się do grona tych ostatnich, ponieważ w swoim życiu kupiliśmy i sprzedaliśmy wiele nieruchomości (czasami pomagając w tym procesie swoim bliskim, znajomym itp.). W tym rozdziale opisaliśmy, jak wygląda kwestia zakupu mieszkania, jako że niniejsza książka ma na celu przekazanie naszych doświadczeń związanych z zakupem nieruchomości w celach inwestycyjnych. Kolejno opisujemy rodzaje nieruchomości, typy własności, pokazujemy, gdzie szukać ciekawych mieszkań, wyjaśniamy kwestie związane z negocjacjami ceny i formalnościami prawno-finansowymi. To ważna część książki, ponieważ po jej lekturze będziesz mógł sprawnie znaleźć i kupić mieszkanie, a następnie przygotować je i, miejmy nadzieję, z powodzeniem wynająć.


  Rynek pierwotny kontra rynek wtórny


  Podstawowy podział rynku nieruchomości obejmuje tzw. rynek pierwotny i wtórny. Na pierwszy rodzaj składają się wszystkie nieruchomości nowe i kupowane bezpośrednio od firmy, która zbudowała dany lokal (tzw. dewelopera). Natomiast rynek wtórny to rynek mieszkań używanych, które możemy nabyć od zwykłych ludzi niegdyś w nich zamieszkujących lub takich, którzy w przeszłości nabyli dane nieruchomości na przykład w celach inwestycyjnych.


  W dużym uproszczeniu możemy przyjąć, że:


  
    	rynek pierwotny to mieszkania nowe, znajdujące się w nowych budynkach lub takich po generalnym remoncie;


    	rynek wtórny to lokale używane, znajdujące się w budynkach mających już kilka lat.

  


  Z pozoru może się wydawać, że nowe mieszkanie jest lepsze od używanego. Jednak rzeczywistość jest bardziej skomplikowana, a niniejszy rozdział ma Ci pokazać, czym tak naprawdę różni się lokal z rynku pierwotnego od lokalu używanego.


  Zanim podzielimy się z Tobą naszymi opiniami na temat rynku nowych lub używanych nieruchomości, mamy dla Ciebie zadanie.


  Zadanie


  Spróbuj się zastanowić, czy w Twoim mieście budowane się nowe mieszkania, i sprawdź, jaka jest ich lokalizacja. Znajdź chwilę czasu na to, by sprawdzić, kto jest inwestorem i sprzedaje gotowe mieszkania. Następnie spróbuj się dowiedzieć, jakie są ceny nieruchomości (interesuje Cię stawka za 1 m2). Kolejną rzeczą, którą powinieneś zrobić, jest spacer po nowym osiedlu i jego okolicy. Zwiedzając nowe miejsce, zwróć uwagę na sklepy, komunikację miejską, przychodnie, szkoły i przedszkola, ofertę kulturalną, możliwość parkowania. Być może są jakieś kwestie ważne dla Ciebie (na przykład zieleń czy zagęszczenie budynków), sprawdź je również.


  Takie samo badanie przeprowadź dla już istniejących osiedli budowanych kilkanaście lub kilkadziesiąt lat temu.


  Przyjrzymy się teraz najważniejszym cechom mieszkań. Każde z kryteriów zostało opisane pod kątem obu typów rynków — pierwotnego i wtórnego.


  Budynek — jest jednym z kluczowych czynników wpływających na to, czy dane mieszkanie będzie nas interesować, czy też nie. Podstawowymi czynnikami są: bryła budynku, jego kolorystyka, stan techniczny oraz części wspólne. Nie bez znaczenia pozostają również udogodnienia w postaci nowych wind czy energooszczędności całego budynku.


  
    	Rynek pierwotny — gwarantuje nam, że budynek będzie nowy, czysty i pachnący. Niestety nie mamy gwarancji, że użyto materiałów odpowiedniej jakości i że z czasem nie zaczną się pojawiać problemy. Mamy tutaj na myśli na przykład pękające ściany, odpadające tynki czy awarie instalacji. Warto mieć na uwadze, że w wypadku nowego budynku dysponujemy gwarancją, która pozwala dochodzić swoich praw.


    	Rynek wtórny — tutaj zwykle mamy mało atrakcyjne bryły budynków, chyba że, co zdarza się coraz częściej, budynek przeszedł termomodernizację. Często jednak elewacje i części wspólne wymagają gruntownego remontu lub odświeżenia. Warto jednak pamiętać o tym, że stereotyp mieszkania w bloku z lat 80. lub wcześniejszych sukcesywnie ulega zmianie. Dlatego nie warto skreślać takich nieruchomości. Inną grupą budynków z rynku wtórnego są kamienice budowane kilkadziesiąt lat temu. Tutaj kwestia bryły czy funkcjonalności rządzi się innymi prawami. Osobiście kochamy stare kamienice, nasze M kupiliśmy w budynku, który ma blisko 100 lat. Jednak mamy pełną świadomość tego, że takie budynki mogą wymagać znaczących inwestycji lub są objęte ochroną konserwatora zabytków, co dodatkowo komplikuje sprawy.

  


  Instalacje — instalacje elektryczne, wodno-kanalizacyjne, grzewcze są tymi elementami, które mają wpływ na komfort użytkowania mieszkania i zapewniają wiele lat spokoju.


  
    	Rynek pierwotny — tutaj mamy pewność, że wszystkie instalacje są nowe i posiadają gwarancję. W razie problemów mamy więc zabezpieczenie i podstawę do dochodzenia swoich praw. Należy jednak pamiętać, że w nowych lokalach usterki mogą się pojawić w trakcie użytkowania i mogą być uciążliwe.


    	Rynek wtórny — należy zwrócić uwagę na to, czy były przeprowadzane remonty instalacji. To powszechna praktyka i warto sprawdzić, co dokładnie zrobiono. W razie braku remontów sprawdź plany remontowe wspólnoty i upewnij się, czy odpowiednie prace nie są zaplanowane na najbliższe miesiące. Jeżeli instalacje nie były odnawiane, przekonaj się, czy ewentualny ich remont nie będzie mieć wpływu na Twoje mieszkanie. Na przykład wymiana pionów kanalizacyjnych lub wodnych może oznaczać zrywanie kafelek. Jeżeli wybrane przez Ciebie mieszkanie wymaga remontu, to powinieneś przewidzieć w nim na przykład wymianę wszystkich instalacji wewnątrz, kończąc na przyłączach do pionów. Takie podejście pozwoli Ci na uniknięcie ewentualnych roszczeń ze strony przyszłych nabywców. Sami często praktykujemy wymianę części pionów przebiegających przez nasze nieruchomości. Rozwiązanie takie pozwala na uniknięcie ewentualnych problemów w chwili, gdy wspólnota podejmie decyzję o remoncie. Wszelkie prace odbywają się wtedy poza naszym mieszkaniem i bezpośrednio nas nie dotyczą.

  


  Wysoki standard części wspólnych — zadbane klatki schodowe, windy, kompletne oświetlenie, domofon — to kolejne ważne kwestie, która mają wpływ na to, jak postrzegamy dany lokal.


  
    	Rynek pierwotny — w nowych lokalach również części wspólne będą charakteryzować się odpowiednim wyglądem i wysokim standardem.


    	Rynek wtórny — w wypadku budynków mających kilka, kilkanaście lub kilkadziesiąt lat bywa różnie. Bardzo często części wspólne wymagają remontu. Jednak sytuacja sukcesywnie ulega zmianie i przy odrobinie dobrej woli znajdziesz takie budynki, które nie będą ustępować nowym inwestycjom. My od lat stawiamy na rynek wtórny i udaje nam się znaleźć budynki po generalnych remontach. Bardzo ważne w tym momencie jest sprawdzenie, kto zarządza taką nieruchomością, czy została utworzona w niej wspólnota, ilu jest właścicieli mieszkań własnościowych oraz w jakim stopniu są oni skłonni do ponoszenia kosztów remontów w częściach wspólnych.

  


  Własne miejsce parkingowe — gwarancja miejsca parkingowego jest kuszącą perspektywą. Musisz jednak mieć świadomość tego, że to dodatkowy wydatek. Mówimy tutaj o kwotach rzędu kilkunastu, a nawet kilkudziesięciu tysięcy złotych. To sporo, zwłaszcza gdy myślimy o inwestycji w mniejsze lokale.


  
    	Rynek pierwotny — własne miejsce parkingowe jest domeną stosunkowo nowych inwestycji. Rodzaj miejsca zależy od konkretnej inwestycji. Czasem są to zwykłe miejsca na podziemnym parkingu lub wydzielone i zamykane boksy garażowe. Spotkaliśmy się również z zewnętrznymi garażami umieszczonymi w sąsiedztwie budynku lub po prostu miejscami „pod chmurką”. Koniecznie należy tutaj wspomnieć, że dość częstą sytuacją jest brak ogólnodostępnych miejsc parkingowych w bezpośrednim sąsiedztwie budynku.


    	Rynek wtórny — tutaj raczej nie masz co liczyć na zagwarantowane miejsce parkingowe. Najczęściej są to po prostu ogólnodostępne miejsca przy budynku. Wyjątkiem są budynki oddane do użytku kilka lat temu.

  


  Ogólnodostępne pomieszczenia do przechowywania wózków bądź rowerów — to bardzo wygodne rozwiązanie, ponieważ przechowywanie wózków dziecięcych czy rowerów w mieszkaniu, zwłaszcza małym, może sprawiać kłopot. Dostęp do takich pomieszczeń jest bezpłatny, ale należy liczyć się z tym, że przechowywany tam sprzęt nie jest w stu procentach bezpieczny, bo do takich miejsc mogą mieć dostęp wszyscy mieszkańcy budynku.


  
    	Rynek pierwotny — „rowerownie” i wózkownie to domena nowych budynków, w których inwestor stara się „upchnąć” możliwie jak najwięcej mieszkań, a jednocześnie próbuje wyrazić troskę o potrzeby mieszkańców. Zwróć uwagę, że w nowych budynkach często nie ma piwnic ani komórek lokatorskich.


    	Rynek wtórny — starsze budynki zwykle są pozbawione dedykowanych miejsc na rowery czy wózki. Jednak pamiętaj o tym, że w przeszłości standardem były piwnice lub komórki lokatorskie przypisane do każdego mieszkania. Naszym zdaniem to wygodniejsze rozwiązanie i duży plus starszych budynków.

  


  Tańsze koszty eksploatacji — 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 opłacać 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. Mówiąc prościej, 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. Pamiętaj jednak, że uchwała musi uzyskać większość. W małych wspólnotach konieczna jest jednomyślność.


  
    	Rynek pierwotny — jesteśmy zdania, że fundusz remontowy powinien być opłacany zawsze. Jeżeli mamy nowy lub wyremontowany budynek, to stawki warto ustalić na niskim poziomie. Jednak nie powinno się z nich rezygnować.


    	Rynek wtórny — licz się z tym, że wyremontowany budynek może mieć wysokie stawki na fundusz remontowy. Tego stanu rzeczy może się nie udać zmienić w sytuacji, gdy remont był finansowany kredytem, a fundusz remontowy jest gwarancją jego spłaty. Znamy wspólnoty, w których kredyty wzięto na wiele lat, i przez ten czas koszty utrzymania nieruchomości są bardzo wysokie. Ewentualna sprzedaż takiej nieruchomości może być problematyczna, bo trudno o chętnych, którzy wezmą na siebie wysokie koszty utrzymania. Wynajem również jest problematyczny, a dokładniej mówiąc — generuje mniejszy zysk.

  


  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.


  Infrastruktura — sklepy, przychodnie, komunikacja miejska, place zabaw, szkoły, przedszkola, oferta kulturalna — to rzeczy, których potrzebujemy do normalnego i wygodnego życia. Identyczne potrzeby będą mieć nasi potencjalni najemcy. Dlatego, decydując się na zakup konkretnej nieruchomości, koniecznie zrób rozeznanie i nie lekceważ braków w tym zakresie.


  
    	Rynek pierwotny — patrząc przez pryzmat naszej okolicy, możemy śmiało napisać, że w wypadku 90% nowych inwestycji wyżej opisana infrastruktura jest marna. Niektóre z braków z czasem zostaną uzupełnione i przykładowo powstanie 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.


    	Rynek wtórny — zwłaszcza w wypadku starszych osiedli szansa na rozwiniętą infrastrukturę będzie bardzo duża. Sklepy, przychodnie, komunikację miejską oraz przedszkola i szkoły raczej na pewno znajdziesz w bezpośrednim sąsiedztwie. Jest to bardzo duży i trudny do przecenienia plus!

  


  Lokalizacja osiedla i sąsiedztwo — 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.


  
    	Rynek pierwotny — mieszkamy na Śląsku, gdzie zdecydowana większość nowych inwestycji mieszkaniowych lokalizowana jest poza centrum miast lub w nieciekawych miejscach. Mamy na przykład ładne osiedle położone przy lotnisku sportowym, jest też osiedle przy parkingu największego centrum handlowego, są również inwestycje na peryferiach miast. 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. Zakup mieszkania przeznaczonego na wynajem musi być poprzedzony dobrą analizą grupy docelowej, do której chcesz trafić ze swoją ofertą. My unikamy wspomnianych powyżej osiedli, a o przesłankach za tym stojących napisaliśmy w dalszej części książki. Nie zaprzeczamy jednak temu, że są grupy docelowe, które akurat mogą chcieć mieszkać w pobliżu parkingu centrum handlowego lub lubią ryk samolotowych silników. Sąsiedztwo warto sprawdzać o różnych porach dnia, aby uniknąć przykrych niespodzianek. Na przykład znana nam osoba kupiła dom. Oglądała go kilka razy i zawsze robiła to w godzinach wieczornych. Późne godziny wyznaczał pośrednik, a wybór innych godzin był problemem. Po dokonaniu zakupu okazało się, że w ciągu dnia w sąsiedztwie działa tartak.


    	Rynek wtórny — w wypadku starszych osiedli zwykle możemy przyjąć, że są one 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.

  


  Skomunikowanie nieruchomości i infrastruktura drogowa — posiadanie samochodu już dawno przestało być przywilejem zarezerwowanym dla najbogatszych. Wydawać by się mogło, że dzisiaj samochód ma każdy. Niestety okazuje się, że tak nie jest i mamy sporą grupę ludzi bez własnych czterech kółek. Nie będziemy tutaj dociekać powodów braku samochodu. Chcemy jednak zwrócić uwagę na to, że łatwy dostęp do komunikacji miejskiej jest szalenie ważny i bardzo często decyduje o atrakcyjności danej nieruchomości. Zresztą sprawdź ceny mieszkań w Warszawie — tych położonych przy linii metra i tych bardziej oddalonych.


  
    	Rynek pierwotny — bolączką większości nowych inwestycji jest kiepski dostęp do komunikacji i słabo rozwinięta sieć drogowa. W praktyce oznacza to, że osoby decydujące się zamieszkać w takim miejscu są skazane na samochody i korki. Posłużmy się znowu przykładem prestiżowego osiedla ulokowanego na obrzeżach Katowic. Właściwie trudno mówić tutaj o osiedlu, ponieważ zbudowano tam już praktycznie całą nową dzielnicę. Niestety zaniedbano komunikację i dojazd lub powrót do nieruchomości tam położonych wiąże się z gigantycznymi korkami. Trzeba się liczyć z poświęceniem godziny na pokonanie drogi w jedną stronę. Poza szczytem tę samą trasę da się przejechać w kilka minut.


    	Rynek wtórny — tutaj zarówno sieć drogowa, jak i komunikacja miejska są rozwinięte i mają czytelną formę. Osoby decydujące się zamieszkać w takim miejscu będą miały możliwość wyboru. Sami posiadamy mieszkanie zlokalizowane przy granicy Katowic, które jest oddalone o dwie minuty spacerem od pętli tramwajowej. Do tej pory nigdy nie mieliśmy najmniejszego problemu z jego wynajęciem, a wszyscy zainteresowani doceniali łatwość dostania się do stolicy województwa.

  


  Dostęp do nieruchomości — 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. Każda zmiana lokatorów może wiązać się z dodatkowym obowiązkami — na przykład wyrabianiem przepustek lub kart dostępowych. Musisz o tym pamiętać, bo ten obowiązek może spaść na Ciebie. Pamiętaj również, że takie dodatkowe zabezpieczenia kosztują (m.in. na ten cel płacisz co miesiąc fundusz eksploatacyjny).


  Plac budowy i „dziura w ziemi” — bardzo często nowe osiedla są w budowie. Pojedyncze budynki są już skończone, a obok nich budowane są następne. Oznacza to, że przez kolejnych kilka lat Twoi najemcy będą mieszkać na placu budowy. Wśród niedogodności warto wymienić hałas dobiegający z budowy, kurz czy widok rusztowań. Decydując się na zakup mieszkania na osiedlu, które jest w ciągłej budowie, koniecznie warto poznać wszystkie plany dewelopera dotyczące danego osiedla. Jeżeli na przykład kupujesz mieszkania z pierwszego etapu inwestycji, a deweloper planuje całość budowy zrealizować na przykład w trzech etapach, to przygotuj się na to, że cała budowa może potrwać jeszcze dobrych kilka lat. Należy się też liczyć z ryzykiem upadłości dewelopera lub zmiany koncepcji budowanego osiedla. W Katowicach znany jest przykład osiedla, które planowano wybudować w trzech etapach. Po zrealizowaniu dwóch etapów deweloper zmienił plany i zakończył pracę. Mieszkańcy zostali z widokiem na nieużytki za oknem. Sytuacja trwała dobrych kilka lat, potem grunty zostały odkupione przez nowego inwestora i ruszyła budowa, która skutecznie uprzykrza radość mieszkania.


  Kolejną ważną kwestią jest to, że mieszkanie na rynku pierwotnym możesz kupić już na etapie projektu. W praktyce oznacza to, że od wydania przez Ciebie pieniędzy do otrzymania kluczy minie kilkanaście miesięcy. Przez ten czas Twoje pieniądze nie będą pracować i zarabiać. Naszym zdaniem taka sytuacja jest nie do przyjęcia i z automatu skreślamy wszystkie nieruchomości, w których czas oczekiwania na lokal jest dłuższy niż miesiąc. Do tej pory zrobiliśmy jeden wyjątek i zdecydowaliśmy się czekać na mieszkanie dłużej (czyli trzy miesiące), ale dzięki temu kupiliśmy je okazyjnie, a sama nieruchomość warta była czekania.


  Stan deweloperski — do tego, aby wynająć mieszkanie, musisz je odpowiednio przygotować. Mamy tutaj na myśli podłogi, ściany, podstawowe meble, wyposażenie kuchni i łazienki. Nabycie mieszkania do remontu jest co prawda możliwe, ale będzie znacznie bardziej skomplikowane i mniej zyskowne.


  
    	Rynek pierwotny — mieszkanie wymaga wykończenia. Musisz liczyć się z tym, że w takim lokalu nie ma drzwi, podłóg, kafelek i „białego montażu” w łazience i kuchni. Oznacza to, że do wykończenia mieszkania musisz podnająć fachowców. Firma wykończeniowa to dodatkowy koszt, który należy uwzględnić, decydując się na zakup. Poza firmą kosztem (i to sporym) będą materiały. Należy również mieć na uwadze, że wykończenie mieszkania zajmuje kolejne tygodnie, w których nie zarabiasz. Chcemy zwrócić Twoją uwagę również na to, że na dobrego fachowca obecnie czeka się wiele miesięcy. Na Śląsku normą jest nawet rezerwowanie terminów z rocznym wyprzedzeniem.


    	Rynek wtórny — tutaj przy odrobinie chęci w ramach większości zakładanych budżetów znajdziesz mieszkania, które bardzo często wymagają jedynie odświeżenia. Mamy tutaj na myśli malowanie, umeblowanie i doposażenie. Czasem może to być nieco większy remont, na przykład wymiana mebli w kuchni. Są to wszystko prace, które możesz przeprowadzić stosunkowo szybko, i wiele z nich da się wykonać samodzielnie i w ten sposób oszczędzić sporo czasu i pieniędzy.

  


  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 to, co wybrać, powinno być wynikiem starannie przemyślanej strategii. My zdecydowaliśmy się na inwestycje w rynek wtórny, ale za każdym razem szukamy okazji. Wychodzimy z założenia, że kolejne mieszkanie możemy, ale nie musimy kupić. Dlatego świadomie czekamy na mieszkania, 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 że to właśnie takie lokale będzie się lepiej wynajmować. Mamy nadzieję, że lektura kolejnych stron książki pozwoli Ci na podjęcie świadomej decyzji.


  Prawne formy własności mieszkań


  Planując zakup mieszkania w celach inwestycyjnych, w szczególności mając w planach wynajmowanie mieszkania lokatorom i zarabianie na takiej operacji, należy zwrócić szczególną uwagę na formę własności lokalu mieszkalnego, który znajdzie się w obszarze naszych zainteresowań.


  Nie każdy bowiem status prawny lokalu mieszkalnego daje takie same prawa jego dysponentowi (właścicielowi lub użytkownikowi), co z kolei może mieć kluczowe znaczenie, jeżeli lokal, który nabywamy, chcemy użytkować w celach zarobkowych, a nie zaspokajania swoich własnych potrzeb mieszkaniowych.


  Pełna własność


  Najpełniejszą formą władania lokalem mieszkalnym jest oczywiście pełna własność takiego lokalu. 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 i inne dochody z rzeczy. W tych samych granicach może rozporządzać rzeczą1. W ramach swojego prawa właściciel może oczywiście wynajmować lokal mieszkalny w celach zarobkowych.


  Szczegółowo sposób ustanawiania odrębnej własności lokali mieszkalnych, a także prawa i obowiązki właścicieli takich lokali oraz zasady zarządzania nieruchomością wspólną, w skład której może wchodzić taki lokal mieszkalny, reguluje Ustawa z dnia 24 czerwca 1994 r. o własności lokali2.


  Zgodnie z zapisami art. 2 ust. ust. 2 i 4 przywołanej Ustawy samodzielnym lokalem mieszkalnym […] jest wydzielona trwałymi ścianami w obrębie budynku izba lub zespół izb przeznaczonych na stały pobyt ludzi, które wraz z pomieszczeniami pomocniczymi służą zaspokajaniu ich potrzeb mieszkaniowych. […] Do lokalu mogą przynależeć, jako jego części składowe, pomieszczenia, choćby nawet do niego bezpośrednio nie przylegały lub były położone w granicach nieruchomości gruntowej poza budynkiem, w którym wyodrębniono dany lokal, a w szczególności: piwnica, strych, komórka, garaż, zwane dalej „pomieszczeniami przynależnymi”.


  Warto w tym miejscu także zaznaczyć, że zgodnie z przywołaną Ustawą w razie wyodrębnienia takiego lokalu mieszkalnego właścicielowi przysługuje udział w nieruchomości wspólnej jako prawo związane z własnością lokalu, a właściciel nie może żądać zniesienia takiej współwłasności wspólnej, dopóki trwa odrębna własność lokalu. Do takich nieruchomości wspólnych należą grunt oraz części budynku i urządzenia, które nie służą wyłącznie do użytku właścicieli lokali. Na takie części wspólne nieruchomości składają się na przykład wspólne korytarze, klatki schodowe, części wspólne piwnic czy strych.


  Właściciele, których lokale wchodzą w skład określonej nieruchomości, tworzą wspólnotę mieszkaniową. Zobowiązani są zatem do wspólnego zarządzania nieruchomością w częściach wspólnych. Wszelkie pożytki i przychody z nieruchomości wspólnej służą właścicielom do pokrywania wydatków związanych z utrzymaniem tychże części wspólnych. Właściciele lokali mieszkalnych zobowiązani są także do pokrywania kosztów zarządzania tą nieruchomością, w tym do pokrywania:


  
    	wydatków na remonty i bieżącą konserwację części wspólnych,


    	opłat za dostawę energii elektrycznej i cieplnej, gazu i wody w częściach wspólnych,


    	kosztów ubezpieczenia, podatków i innych obciążeń publicznoprawnych w częściach wspólnych,


    	wydatków na utrzymywanie porządku i czystości w częściach wspólnych,


    	wydatków na wynagrodzenie członków zarządu wspólnoty lub zarządcy.

  


  Nabywając lokal mieszkalny, należy pamiętać o tym, że jego odrębną własność można ustanowić w drodze umowy (na przykład umowy sprzedaży), a także w drodze jednostronnej czynności prawnej albo orzeczenia sądu znoszącego współwłasność (na przykład w sprawie zniesienia współwłasności, podziału spadku bądź podziału majątku wspólnego małżonków).


  Do powstania odrębnej własności lokalu mieszkalnego ustanowionej w drodze umowy konieczne jest zawarcie umowy w formie aktu notarialnego oraz dokonanie wpisu do księgi wieczystej.


  Do obowiązków właściciela lokalu mieszkalnego należy:


  
    	utrzymywanie lokalu w należytym stanie,


    	przestrzeganie porządku domowego,


    	uczestniczenie w kosztach zarządu związanych z utrzymywaniem nieruchomości wspólnej,


    	korzystanie z własnego lokalu mieszkalnego w sposób nieutrudniający korzystania z nieruchomości innym współwłaścicielom,


    	współdziałanie z pozostałymi właścicielami części wspólnych w celu ochrony wspólnego dobra.

  


  Spółdzielcze własnościowe prawo do lokalu


  Spółdzielcze własnościowe prawo do lokalu mieszkalnego to ograniczone prawo rzeczowe uregulowane przez Ustawę z dnia 15 grudnia 2000 r. o spółdzielniach mieszkaniowych3. Spółdzielcze własnościowe prawo do lokalu mieszkalnego oznacza możliwość korzystania z lokalu oraz rozporządzania nim, jednak faktycznym właścicielem, inaczej niż przy pełnej własności lokalu mieszkalnego, pozostaje spółdzielnia mieszkaniowa. Zgodnie z ustawą o spółdzielniach mieszkaniowych nie może ona odmówić przyjęcia w poczet członków nabywcy spółdzielczego własnościowego prawa do lokalu, jeżeli odpowiada on wymaganiom statutu spółdzielni.


  Uwaga


  Spółdzielcze własnościowe prawo do lokalu jest prawem zbywalnym, przechodzi na spadkobierców i podlega egzekucji. Podobnie jak sprzedaż lokalu mieszkalnego objętego pełną własnością, zbycie spółdzielczego własnościowego prawa do lokalu mieszkalnego musi być zawarte w formie aktu notarialnego.


  Wynajmowanie lokalu mieszkalnego objętego spółdzielczym własnościowym prawem do lokalu zostało uregulowane w Ustawie4, która stanowi, że wynajmowanie lub oddawanie w bezpłatne używanie przez członka albo osobę niebędącą członkiem spółdzielni […], całego lub części lokalu nie wymaga zgody spółdzielni, chyba że byłoby to związane ze zmianą sposobu korzystania z lokalu lub przeznaczenia lokalu bądź jego części. Jeżeli wynajęcie lub oddanie w bezpłatne używanie miałoby wpływ na wysokość opłat na rzecz spółdzielni, osoby te obowiązane są do pisemnego powiadomienia spółdzielni o tej czynności.


  W tym miejscu warto podkreślić, że w drugiej połowie 2016 roku przez różne media przetoczyła się dyskusja na temat zmian przepisów regulujących omawianą formę własności. Dlatego bezwzględnie przed zakupem spółdzielczego własnościowego prawa do lokalu należy zapoznać się z aktualnymi przepisami dotyczącymi prawa spółdzielczego.


  Pamiętaj również o tym, że na dzień, w którym powstawała niniejsza książka, istniała prawna możliwość przekształcenia spółdzielczego własnościowego prawa do lokalu w pełną własność. Procedura ta jest odpłatna, wymaga złożenia odpowiedniego wniosku i niestety nie zawsze może dojść do skutku. Głównym ograniczeniem jest tutaj kwestia uregulowania spraw związanych z gruntami, na których posadowiona jest nieruchomość.


  Spółdzielcze lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego


  Spółdzielcze lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego ustanawia się w wyniku umowy, w której spółdzielnia zobowiązuje się oddać członkowi spółdzielni lokal mieszkalny do użytkowania, a członek spółdzielni zobowiązuje się wnieść wkład mieszkaniowy oraz uiszczać opłaty na rzecz spółdzielni.


  W odróżnieniu od pełnej własności lokalu mieszkalnego oraz spółdzielczego własnościowego prawa do lokalu spółdzielcze lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego jest prawem niezbywalnym (nie można go sprzedać), nie przechodzi na spadkobierców i nie podlega egzekucji.


  Umowa o ustanowieniu spółdzielczego lokatorskiego prawa do lokalu mieszkalnego może być zawarta w zwykłej formie pisemnej i nie wymaga formy aktu notarialnego.


  Podobnie jak w wypadku spółdzielczego własnościowego prawa do lokalu, także spółdzielcze lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego może być przedmiotem wynajmu. Zgodnie z zapisami Ustawy5 wynajmowanie lub oddawanie w bezpłatne używanie przez członka całego lub części lokalu mieszkalnego nie wymaga zgody spółdzielni, chyba że byłoby to związane ze zmianą sposobu korzystania z lokalu lub przeznaczenia lokalu bądź jego części. Jeżeli wynajęcie lub oddanie w bezpłatne używanie miałoby wpływ na wysokość opłat na rzecz spółdzielni, członek obowiązany jest do pisemnego powiadomienia spółdzielni o tej czynności.


  Członkowie spółdzielni, którym przysługuje spółdzielcze własnościowe prawo do lokalu bądź spółdzielcze lokatorskie prawo do lokalu mieszkalnego, są zobowiązani do:


  
    	pokrywania kosztów związanych z eksploatacją i utrzymywaniem nieruchomości w częściach przypadających na ich lokale,


    	pokrywania kosztów utrzymywania nieruchomości stanowiących mienie spółdzielni przez uiszczanie opłat zgodnie z postanowieniami statutu spółdzielni.

  


  W drugiej połowie 2016 roku w mediach odbyła się dyskusja na temat zmian przepisów regulujących kwestie związane ze spółdzielczym lokatorskim prawem do lokalu. Dlatego zanim zdecydujesz się wynająć swoje mieszkanie (spółdzielcze lokatorskie), upewnij się, że nadal jest to możliwe.


  Jak i gdzie szukać mieszkań


  Jeżeli zapytamy Cię, jak i gdzie szukać mieszkań, to z całą pewnością otrzymamy przynajmniej kilka trafnych odpowiedzi. Jednak mimo wszystko kwestii poszukiwania lokali chcemy poświęcić kilka słów, ponieważ uważamy, że nie każda forma jest tu idealna.


  Pierwszym miejscem, w którym możesz szukać nieruchomości, są wszelkiego rodzaju biura pośrednictwa. Jeżeli zdecydujesz się na ten rodzaj poszukiwań, to współpracę zaczniesz od podpisania umowy pośrednictwa. W ramach tej umowy ustalone zostaną obowiązki każdej ze stron. Kluczowymi dla Ciebie elementami są: prowizja pobierana przez agenta, czas trwania umowy, ewentualne kary naliczane za zerwanie umowy oraz to, czy umowa jest na wyłączność. Następnie agent wypyta Cię o Twoje wymagania i oczekiwania co do nieruchomości. Dalej pojawią się propozycje lokali oraz spotkania w celu prezentacji konkretnych nieruchomości.


  Prowizje pobierane przez agentów są bardzo różne. Zwykle jest to od 3% do 6% netto od wartości nieruchomości. Sporadycznie zdarza się, że prowizja jest wyrażona ryczałtem. Płatność wynagrodzenia agenta najczęściej odbywa się w dwóch ratach:


  
    	połowa należnej kwoty płatna jest przy podpisaniu umowy przedwstępnej,


    	druga połowa płatna jest w chwili podpisania umowy notarialnej.

  


  Warto, abyś zapamiętał, że prowizja agenta nie wynika z żadnych przepisów i może być negocjowana. W uproszczeniu to, ile prowizji zapłacisz, zależy wyłącznie od Twoich zdolności negocjacyjnych. Miej na uwadze, że im droższa nieruchomość, tym bardziej agent jest skory do obniżenia swojej prowizji. W wypadku kawalerek margines negocjacji jest znacznie mniejszy, a zdarza się, że nie ma go wcale. Jednak bez względu na to, jaką nieruchomość masz zamiar kupić, zawsze próbuj negocjować prowizję.


  Staramy się nie korzystać z pośredników. Jeżeli jednak interesujące mieszkanie jest w ofercie pośrednika i jesteśmy zmuszeni podpisać umowę, to w takiej sytuacji do tej pory nie zdarzyło nam się wynegocjować prowizji wyższej niż 1,5% brutto dla kawalerki. Stosowane przez nas strategie bazują na tym, że mieszkania kupujemy za gotówkę, do umowy przyrzeczonej możemy przystąpić od ręki, mamy swojego notariusza, decyzję o tym, czy kupujemy daną nieruchomość, podejmujemy praktycznie na poczekaniu i w całej operacji nie potrzebujemy asysty pośrednika. Innymi słowy, dajemy jasno do zrozumienia, że praca pośrednika w naszym wypadku ogranicza się do prezentacji nieruchomości i na tym koniec. Zdarzało nam się również negocjować cenę nieruchomości z właścicielem w taki sposób, że uwzględniała prowizję pośrednika.


  Uwaga


  Ciekawym sposobem obniżenia prowizji pośrednika jest transakcja wiązana. Dokładniej mówiąc, w zamian za obniżenie prowizji przy zakupie nieruchomości zlecimy pośrednikowi wynajęcie lub sprzedaż gotowego mieszkania. Dzięki temu pośrednik będzie się mógł dodatkowo wykazać i zarobić przy okazji kolejnego zlecenia. To dobry sposób w sytuacji, gdy nie masz czasu samodzielnie szukać osób, które mogłyby być zainteresowane Twoim lokalem.


  Tak się składa, że nie lubimy płacić prowizji pośrednikowi. Za takim podejściem stoją nasze doświadczenia przy sprzedaży i kupnie nieruchomości. Przekonaliśmy się na własnej skórze, że przytłaczająca większość pośredników to ludzie z przypadku, których jedynym celem jest podpisanie jak największej liczby umów i liczenie na to, że coś uda się sfinalizować. Innymi słowy działają oni, licząc na efekt skali.Mało który pośrednik rzeczywiście pracował z nami w celu sprzedaży lub znalezienia interesującej nas nieruchomości. Dlatego wolimy sami poświęcić czas i poszukać lokalu. Natomiast za zaoszczędzoną prowizję (3% od 100 tys. zł to 3 tys. zł) możemy sfinansować część wyposażenia kawalerki (zwykle mieścimy się w przedziale między 5 tys. zł a 6 tys. zł, ale podkreślamy, że starannie wybieramy mieszkania, które są w dobrym stanie).


  Skupmy się teraz na samodzielnym poszukiwaniu nieruchomości. Tutaj podstawowymi narzędziami są komputer i internet. Korzystamy z różnych portali ogłoszeniowych i żadnego z nich nie skreślamy. Mamy tutaj na myśli zarówno te powszechnie znane, na przykład Otodom.pl czy OLX, jak i te niszowe i mało popularne. Praktyka pokazuje, że ciekawe mieszkania możemy znaleźć wszędzie. Poniżej przedstawiliśmy krótką listę wybranych portali ogłoszeniowych. Dodatkowo zamieściliśmy krótki komentarz na temat każdego serwisu.


  
    	https://www.otodom.pl/ — jeden z największych serwisów ogłoszeniowych, pozwala na ustawienie automatycznych powiadomień o nowych ogłoszeniach spełniających nasze oczekiwania. Zamieszczenie ogłoszenia w tym serwisie jest płatne, a co za tym idzie, liczba ofert bezpośrednich (zamieszczanych przez właścicieli) jest stosunkowo mała. Zaletą serwisu jest możliwość zawężenia poszukiwań do wybranej dzielnicy, a nawet ulicy. Poza tym mamy możliwość wskazania konkretnej ulicy i ograniczenia poszukiwań do obszaru o promieniu 5, 10, 15, 25, 50 czy 75 km. Sama wyszukiwarka jest niezwykle rozbudowana i pozwala bardzo precyzyjnie zdefiniować nasze oczekiwania.


    	http://dom.gratka.pl/ — kolejny duży serwis ogłoszeniowy. Znajdziemy w nim rozwiązania funkcjonalnie zbliżone do tego, co oferuje serwis Otodom.pl. Musisz jednak mieć świadomość, że wyszukiwarka jest mniej rozbudowana. Ogłoszenia publikowane są odpłatnie, a liczba prywatnych ogłoszeń jest stosunkowo niewielka.


    	http://www.domiporta.pl/ — jest serwisem ogłoszeniowym powiązanym z Grupą Agora. Dostępna wyszukiwarka pozwala na precyzyjne określenie parametrów szukanej nieruchomości. Ogłoszenia publikowane są odpłatnie, a liczba prywatnych ogłoszeń jest stosunkowo niewielka.


    	https://www.olx.pl/ — to serwis ogłoszeń drobnych, który pod nazwą Tablica przebojem zdobył nasz rynek. Jednym z działów ogłoszeń są nieruchomości. Wyszukiwarka pozwala na sprawne określenie kryteriów interesującej nas nieruchomości. Możemy ponadto zdefiniować system automatycznego powiadamiania o nowych ogłoszeniach. Zaletą serwisu jest to, że znajdziemy tutaj sporo ogłoszeń bezpośrednich. Publikacja ogłoszenia jest bezpłatna lub kosztuje stosunkowo niewiele, co zachęca sprzedających do korzystania z tej strony.


    	https://www.szybko.pl/ — mniej popularny serwis, warto jednak do niego zaglądać, bo od czasu do czasu trafiają się ciekawe oferty.


    	http://www.okolica.pl/ — mniej popularny serwis, warto jednak do niego zaglądać, bo od czasu do czasu trafiają się ciekawe oferty.


    	http://sprzedajemy.pl/ — mniej popularny serwis, warto jednak do niego zaglądać, bo od czasu do czasu trafiają się ciekawe oferty.


    	http://bezposrednio.net.pl/ — mniej popularny serwis ogłoszeniowy, nastawiony na publikację wyłącznie ogłoszeń bezpośrednich. To spory plus tej strony, ponieważ możemy pominąć pośredników i zaoszczędzić na prowizji. Niestety serwis nie zawiera zbyt dużej liczby ogłoszeń. Jednak warto tutaj zaglądać, bo trafiają się ciekawe okazje.


    	http://www.oferty.net/ — mniej popularny serwis, warto jednak do niego zaglądać, bo od czasu do czasu trafiają się ciekawe oferty.


    	https://www.gumtree.pl/ — serwis podobny do OLX. Funkcjonalnie strona zatrzymała się w latach 90., ale nadal ma swoich fanów i zdecydowanie warto zagryźć zęby i sprawdzać tam ogłoszenia.


    	http://domy.pl/ — mniej popularny serwis, warto jednak do niego zaglądać, bo od czasu do czasu trafiają się ciekawe oferty.

  


  W ramach poszukiwań nowych kanałów z ciekawymi ogłoszeniami zwróciliśmy uwagę na lokalne grupy ogłoszeniowe na Facebooku. Testowaliśmy to rozwiązanie zarówno jako kanał pozyskiwania nieruchomości, jak i miejsce poszukiwań potencjalnych wynajmujących. Niestety z perspektywy czasu możemy powiedzieć, że nasze doświadczenia z Facebookiem i lokalnymi grupami są fatalne. Nigdy nie trafiliśmy na nic, co byłoby warte uwagi. Za pośrednictwem Facebooka nie wynajęliśmy również żadnego mieszkania. Być może to specyfika Śląska, ale aktualnie nie korzystamy z tego kanału i uznaliśmy go za mało skuteczny.


  Mieszkań można szukać również bezpośrednio. Całą operację możesz przeprowadzić na kilka sposobów, pamiętaj jednak, że wymagają one od Ciebie sporej dozy aktywności. W pierwszej kolejności możesz spróbować wydrukować ogłoszenia i rozkleić je w interesującej Cię okolicy. Pamiętaj, żeby w ogłoszeniu wyraźnie określić, czego poszukujesz, i podać telefon kontaktowy. Drugim rozwiązaniem jest wrzucenie ulotek do skrzynek na listy w wybranych budynkach. Na podstawie własnych obserwacji i sygnałów, jakie do nas docierają, możemy wyciągnąć wniosek, że „ulotkowanie” przestaje powoli działać. Metoda ta jest nadużywana przez klasycznych pośredników nieruchomości, którzy mamią właścicieli mieszkań możliwością szybkiej sprzedaży. Często przekaz sugeruje, że transakcja będzie natychmiastowa. W praktyce pośrednicy jedynie budują bazę nieruchomości dla przyszłych chętnych. Możemy podzielić się z Tobą statystyką skuteczności. Nie tak dawno temu na Śląsku na bardzo atrakcyjnym osiedlu była prowadzona profesjonalnie zorganizowana akcja ulotkowa. Rozniesiono do skrzynek 3000 ulotek. Nie było jednak żadnego odzewu ze strony ewentualnych sprzedających. Ponowienie akcji również nie przyniosło żadnych efektów. Powodem braku odzewu jest nadużywanie ulotek przez pośredników oraz zalew reklamowej makulatury, która trafia do skrzynek pocztowych (w jednym z naszych mieszkań każdego tygodnia do skrzynek trafia przynajmniej kilka gazetek reklamowych i kilkanaście innych ulotek).


  Zamiast masowego roznoszenia ulotek możemy polecić jeszcze jedno rozwiązanie. W wybranej okolicy należy znaleźć miejsca, które przyciągają ludzi. Może to być na przykład popularny osiedlowy sklep lub apteka. Istnieje duże prawdopodobieństwo, że w takich miejscach znajdziesz ogłoszenia lub będziesz mógł umieścić swoją ofertę. Poza tym warto zapytać sprzedawcę, czy słyszał o mieszkaniu na sprzedaż. Opisana powyżej metoda wydaje się archaiczna, ale uwierzcie nam, że działa. Na jednym z osiedli, gdzie mamy nieruchomość, to właśnie osiedlowy sklep spożywczy jest centrum życia, a pani za kasą wie, co w trawie piszczy!


  Uwaga


  Pamiętaj, że w większości popularnych portali ogłoszeniowych znajdziesz te same ogłoszenia. Dzieje się tak, ponieważ pośrednicy nieruchomości dodają swoje oferty hurtem do wszystkich popularnych portali tego typu. Poza tym liczne oferty mogą zostać zduplikowane z uwagi na to, że sprzedający mogą mieć podpisanych wiele umów z pośrednikami.


  Kolejnym sposobem na znalezienie mieszkania jest korzystanie ze stron internetowych dużych spółdzielni mieszkaniowych lub urzędów miasta. Instytucje tego typu regularnie prowadzą licytacje, na których można znaleźć mieszkania. Jednak tutaj licz się z tym, że oferowane lokale będą wymagać remontu (raczej większego). Dodatkowo cena, za jaką uda Ci się kupić taki lokal, pozostaje niewiadomą. Pamiętaj, że przed przystąpieniem do licytacji niezbędne jest wpłacenie wadium (kwoty, która zostanie Ci zwrócona, gdy nie wygrasz licytacji, lub w razie sukcesu zostanie Ci zaliczona na poczet należności). Nam do tej pory nie udało się kupić mieszkania na licytacji, ale byliśmy świadkami sytuacji, w których jedna osoba kupowała nawet kilka mieszkań. Niektóre sprzedawały się naprawdę tanio, inne natomiast było zauważalnie drogie. Jednak „hurtownikowi” się to najwyraźniej opłacało.


  Naszym odkryciem ostatnich miesięcy są specjalne strony, które agregują ogłoszenia z wielu miejsc. Strony tego typu są płatne, ale w zamian oferują w jednym miejscu podgląd ofert dostępnych na rynku. Poza tym agregatory wysyłają znacznie szybciej powiadomienia o nowościach niż strony macierzyste. Dzięki temu jest spora szansa na wyprzedzenie konkurencji i dotarcie do sprzedawcy przed innymi. Strony, które chcemy Ci polecić, to:


  
    	https://listaprzetargow.pl,


    	https://www.adradar.pl.

  


  Niezależnie od wybranego sposobu poszukiwania mieszkania musisz mieć świadomość tego, że na prawdziwą okazję należy poczekać. Czasem udaje się znaleźć ciekawą nieruchomość w kilka godzin, ale bywają takie okresy, że na okazję trzeba czekać nawet kilka miesięcy. Ostatniego mieszkania szukaliśmy przez trzy miesiące i w rezultacie znaleźliśmy je w jakimś maleńkim portalu ogłoszeniowym, którego nazwy już nawet nie pamiętamy.


  Kluczem do sukcesu jest cierpliwość oraz regularne monitorowanie portali ogłoszeniowych. Dlatego, kończąc niniejszy podrozdział, chcieliśmy Ci pokazać na konkretnym przykładzie, w jaki sposób zdefiniować kryteria i ustawić automatyczne powiadomienia o nowych ogłoszeniach. Opis ten potraktuj jako instrukcję, która poprowadzi Cię przez cały proces krok po kroku. Skorzystaliśmy z portalu OLX, na którym w pierwszej kolejności musisz założyć konto.


  
    	W oknie przeglądarki otwórz stronę https://www.olx.pl/, a następnie kliknij odnośnik Mój OLX i potem zakładkę Rejestracja — rysunek 1.1.

      [image: 1.01.png]


      Rysunek 1.1. Zakładanie nowego konta w serwisie OLX

    


    	Do rejestracji możesz wykorzystać konto na Facebooku (jeżeli je posiadasz, kliknij przycisk Kontynuuj z Facebook) lub podaj adres e-mail, hasło, zatwierdź regulamin i kliknij przycisk Zarejestruj się.


    	Po zakończeniu rejestracji zaloguj się na stronie OLX. Wystarczy, że klikniesz Mój OLX, a potem w zakładce Zaloguj się podasz odpowiednie dane dostępowe.

  


  Sam proces definiowania kryteriów wyszukiwania jest intuicyjny i sprowadza się do realizacji kilku prostych kroków.


  
    	Na 

Ciąg dalszy dostępny w wersji pełnej.

  2. Jak wyremontować i urządzić mieszkanie przeznaczone do wynajmu
Dostępne w wersji pełnej.

  3. Jak wynająć mieszkanie
Dostępne w wersji pełnej.

  4. Jak rozliczać najem
Dostępne w wersji pełnej.

  5. Dodatkowe informacje
Dostępne w wersji pełnej.

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