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wentka studiow Master of Business Administration i pody-
plomowych studiéw z zakresu zarzadzania nieruchomosciami.
Menadzer, dyrektor ds. rozwoju w Wyzszej Szkole Bankowej
w Chorzowie, ekspert Urzedu Marszatkowskiego Wojewddz-
twa Slaskiego ds. oceny wnioskéw unijnych w zakresie edu-
kacji.

Autorka ksigzki na temat pozyskiwania funduszy unijnych
dla przedsiebiorcéw. Prywatnie mama 8-letniej Zosi i Zona
Bartka.

Bartek

44 lata, autor licznych ksigzek informatycznych, wyktadowca
Wyzszej Szkoty Bankowej w Poznaniu, rzeczoznawca Minister-
stwa Edukacji Narodowej oraz ekspert Urzedu Marszatkow-
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watnie maz Agaty oraz ,tatko” 8-letniej Zochy, wspoétautorki
ksigzki ,WejdZ do $wiata magii! Twoéj przewodnik po grze
Harry Potter: Wizards Unite”.
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DLACZEGD INWESTUJEMY W MIESZKANTA

0d 10 lat jeste$my matzenstwem, mamy kochang coéreczke oraz
wspolne zainteresowania i pasje. Poza tym tgczy nas jeszcze
jedna rzecz — interesujq nas nieruchomosci i zarabianie na
ich wynajmie.

Oboje nie wierzymy w polski system emerytalny i uwazamy;,
ze nasza przysztos¢ zalezy wytgcznie od nas samych. Dlatego
oszczedzamy, kupujemy mieszkania, a potem zarabiamy na
ich wynajmie.

Nasze podejscie do inwestowania w nieruchomo$ci wigze
sie z kilkoma zatoZeniami. Zawsze szukamy nieruchomosci
w atrakcyjnej lokalizacji. Interesuja nas lokale, ktore nie wyma-
gaja duzych naktadéw remontowych. Wolimy zaptaci¢ wiecej,
ale dzieki temu skroéci¢ czas od zakupu do wynajmu. Uwazamy,
ze zakup kolejnego mieszkania przeznaczonego do wynajmu
to co$, co mozemy, ale czego bynajmniej nie musimy zrobic¢.
Dlatego nie spieszymy sie i szukamy okazji.
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WSTEP 6/7

CZEGD DOWIESZ SIE 7 KSIAZKI

W przeciwienstwie do wielu autoréw i specjalistow od wynaj-
mu i inwestowania nie uwazamy, ze wynajmowanie mieszkan
to pasywny dochdd i wolnos$¢ finansowa. Naszym zdaniem to
ciezki kawatek chleba, a ksigzka, ktérg trzymasz w reku, poka-
ze Ci, z czym musisz sie liczy¢, wchodzac w branze wynajmu.

W ksigzce nie mamy zamiaru pisaé o teoriach, a wszyst-
kie informacje zawarte na kolejnych stronach sg wynikiem
naszych wtasnych doswiadczen. Od samego poczatku, kiedy
postanowiliSmy wynajaé nasze pierwsze mieszkanie, uczyli-
$my sie sami, popetnialiSmy btedy, wychodziliSmy na prosta
i wyciggaliSmy wnioski. Dzisiaj po wielu latach wynajmowania
mieszkan nadal zdobywamy nowe do$wiadczenia. Uwaza-
my, Ze idzie nam na tyle dobrze, Ze swoimi przemyslenia-
mi postanowili$my sie podzieli¢ z czytelnikami. Od dobrych
kilku lat udaje nam sie inwestowa¢ w mieszkania, ktérymi
z sukcesami zarzadzamy i na ktérych wynajmie zarabiamy.
Pomnazamy réwniez zainwestowany kapitat, poniewaz kazda
z nieruchomosci korzystnie kupiliSmy, a ich wartos$¢ nadal
sukcesywnie ro$nie.

Mamy jednak §wiadomos¢, ze taki sposob inwestowania
jesttylko jedna z metod pomnazania oszczednosci, poniewaz —
jak gtosi ztota zasada zarzadzania finansami — najlepszym
sposobem jest dywersyfikacja, a poza tym kazdy z czytelnikow
powinien sam odpowiedzie¢ sobie na pytanie, czy inwestowa-
nie w mieszkania na wynajem jako jeden ze sposob6w na lep-
sz przysztosc¢ to droga odpowiednia dla niego.

Jeste$my otwarci na opinie innych i bardzo chetnie pozna-
my Twoje zdanie. Dlatego zachecamy Cie do kontaktu. Sami
stuzymy réwniez pomoca i mozemy doradzi¢ w wielu kwe-
stiach zwigzanych z wynajmem.
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TERMINDLOGIA

W niniejszej ksigZce konsekwentnie stosujemy nazewnictwo,
ktére nawigzuje do przyjetych norm prawnych i terminologii
stosowanej na rynku. Dla utatwienia dalszej lektury warto
sobie zapamietag, ze:

Wynajmujacy — to osoba posiadajaca mieszkanie, ktore bedzie
chciata je wynaja¢ osobie chetnej — najemcy.
Najemca — to osoba, ktéra nie posiada mieszkania i bedzie

chciata je wynaja¢ od osoby, ktéra je posiada — wynajmuja-
cego.

Agata i Bartosz Danowscy

aga.danowska@gmail.com
bartek@danowski.pl
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JAK KUPIC
MIESZKANIE
[ PRIEZNACZENTEM
eerscienenamie VA WYNAJEM

co$ kupujemy. Najczesciej sa

to rzeczy drobne (jedzenie, ubrania, kosmetyki itp.). Nieco
rzadziej zdarza nam sie robi¢ wieksze i drozsze zakupy (na
przyktad kupowac¢ sprzet RTV, AGD czy samochody). Nato-
miast zakup nieruchomosci jest czynnoscig, ktérg wielu z nas
przeprowadza raz w zZyciu. Bywaja tez osoby, ktdre w catym
swoim Zyciu nie miaty okazji zakupu nieruchomosci, lub ta-
kie, ktore majg troche wieksze doswiadczenie w kupowaniu
mieszkan.

Zaliczamy sie do grona tych ostatnich, poniewaz w swo-
im zyciu kupiliémy i sprzedali$my wiele nieruchomosci (cza-
sami pomagajac w tym procesie swoim bliskim, znajomym
itp.). W tym rozdziale opisali$my, jak wyglada kwestia zakupu
mieszkania, jako ze niniejsza ksigzka ma na celu przekazanie
naszych do$wiadczen zwigzanych z zakupem nieruchomosci
w celach inwestycyjnych. Kolejno opisujemy rodzaje nierucho-
mosci, typy wtasnosci, pokazujemy, gdzie szuka¢ ciekawych
mieszkan, wyjasniamy kwestie zwigzane z negocjacjami ceny
i formalno$ciami prawno-finansowymi. To wazna cze$¢ ksigzki,
poniewaz po jej lekturze bedziesz mogt sprawnie znalezé i ku-
pi¢ mieszkanie, a nastepnie przygotowac je i, miejmy nadzieje,
z powodzeniem wynajac.
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RYNEK PIERWOTNY KONTRA RYNEK WTORNY

Podstawowy podziat rynku nieruchomosci obejmuje tzw. ry-
nek pierwotny i wtorny. Na pierwszy rodzaj sktadaja sie wszyst-
kie nieruchomos$ci nowe i kupowane bezposrednio od firmy,
ktora zbudowata dany lokal (tzw. dewelopera). Natomiast
rynek wtorny to rynek mieszkan uzywanych, ktére mozemy
naby¢ od zwyktych ludzi niegdy$ w nich zamieszkujacych lub
takich, ktérzy w przesztos$ci nabyli dane nieruchomosci na
przyktad w celach inwestycyjnych.
W duzym uproszczeniu mozemy przyjac, ze:

rynek pierwotny to mieszkania nowe, znajdujace sie w nowych
budynkach lub takich po generalnym remoncie;

rynek wtérny to lokale uzywane, znajdujace sie w budynkach
majacych juz kilka lat.

Z pozoru moze sie wydawag, Ze nowe mieszkanie jest lep-
sze od uzywanego. Jednak rzeczywisto$c jest bardziej skompli-
kowana, a niniejszy rozdziat ma Ci pokaza¢, czym tak napraw-
de rézni sie lokal z rynku pierwotnego od lokalu uzywanego.

Zanim podzielimy sie z Tobg naszymi opiniami na temat
rynku nowych lub uzywanych nieruchomo$ci, mamy dla Ciebie
zadanie.

LADANIE

Sproébuj sie zastanowic, czy w Twoim miescie budowane sie nowe
mieszkania, i sprawdz, jaka jest ich lokalizacja. Znajdz chwile cza-
su na to, by sprawdzié, kto jest inwestorem i sprzedaje gotowe
mieszkania. Nastepnie sprébuj sie dowiedzie¢, jakie sg ceny nie-
ruchomosci (interesuje Cie stawka za 1 m?). Kolejng rzecza, ktérg
powinienes zrobié, jest spacer po nowym osiedlu i jego okolicy.
Zwiedzajgc nowe miejsce, zwrd¢ uwage na sklepy, komunika-
cje miejskg, przychodnie, szkoty i przedszkola, oferte kulturalng,
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mozliwo$¢ parkowania. By¢ moze sg jakie$ kwestie wazne dla
Ciebie (na przyktad zielen czy zageszczenie budynkow), sprawdz
je rowniez.

Takie samo badanie przeprowadz dla juz istniejgcych osiedli bu-
dowanych kilkanascie lub kilkadziesiat lat temu.

Przyjrzymy sie teraz najwazniejszym cechom mieszkan.
Kazde z kryteriow zostato opisane pod katem obu typdw ryn-
kéw — pierwotnego i wtdrnego.

Budynek — jest jednym z kluczowych czynnikéw wptywa-
jacych na to, czy dane mieszkanie bedzie nas interesowac,
czy tez nie. Podstawowymi czynnikami s3: bryta budynku,
jego kolorystyka, stan techniczny oraz cze$ci wspdlne. Nie
bez znaczenia pozostajg réwniez udogodnienia w postaci
nowych wind czy energooszczednoSci catego budynku.

Rynek pierwotny — gwarantuje nam, ze budynek bedzie
nowy, czysty i pachnacy. Niestety nie mamy gwarancji, ze
uzyto materiatéw odpowiedniej jakosci i ze z czasem nie
zaczng sie pojawia¢ problemy. Mamy tutaj na mysli na
przyktad pekajace Sciany, odpadajace tynki czy awarie
instalacji. Warto mie¢ na uwadze, ze w wypadku nowego
budynku dysponujemy gwarancjg, ktéra pozwala docho-
dzi¢ swoich praw.

Rynek wtdérny — tutaj zwykle mamy mato atrakcyjne bryty
budynkéw, chyba ze, co zdarza sie coraz czesciej, budynek
przeszedt termomodernizacje. Czesto jednak elewacje
i cze$ci wspolne wymagaja gruntownego remontu lub
odswiezenia. Warto jednak pamietac o tym, Ze stereotyp
mieszkania w bloku z lat 80. lub wcze$niejszych sukce-
sywnie ulega zmianie. Dlatego nie warto skresla¢ takich
nieruchomosci. Inng grupa budynkdw z rynku wtérnego
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sg kamienice budowane kilkadziesiat lat temu. Tutaj kwe-
stia bryty czy funkcjonalno$ci rzadzi sie innymi prawami.
Osobiscie kochamy stare kamienice, nasze M kupiliSmy
w budynku, ktéry ma blisko 100 lat. Jednak mamy petng
Swiadomos¢ tego, ze takie budynki moga wymagac zna-
czacych inwestycji lub sg objete ochrong konserwatora
zabytkow, co dodatkowo komplikuje sprawy.

Instalacje — instalacje elektryczne, wodno-kanaliza-
cyjne, grzewcze sg tymi elementami, ktoére maja wptyw
na komfort uzytkowania mieszkania i zapewniaja wiele
lat spokoju.

Rynek pierwotny — tutaj mamy pewnos$¢, ze wszystkie
instalacje sa nowe i posiadaja gwarancje. W razie prob-
leméw mamy wiec zabezpieczenie i podstawe do docho-
dzenia swoich praw. Nalezy jednak pamietac, ze w nowych
lokalach usterki moga sie pojawi¢ w trakcie uzytkowania
i mogg by¢ uciazliwe.

Rynek wtérny — nalezy zwrdci¢ uwage na to, czy byty
przeprowadzane remonty instalacji. To powszechna prak-
tyka i warto sprawdzi¢, co doktadnie zrobiono. W razie
braku remontéw sprawd?Z plany remontowe wspolnoty
i upewnij sie, czy odpowiednie prace nie s zaplanowane
na najblizsze miesigce. Jezeli instalacje nie byty odnawia-
ne, przekonaj sie, czy ewentualny ich remont nie bedzie
mie¢ wptywu na Twoje mieszkanie. Na przyktad wymia-
na pionoéw kanalizacyjnych lub wodnych moze oznaczaé
zrywanie kafelek. Jezeli wybrane przez Ciebie mieszkanie
wymaga remontu, to powiniene$ przewidzie¢ w nim na
przyktad wymiane wszystkich instalacji wewnatrz, kon-
czac na przytaczach do pionéw. Takie podejscie pozwoli
Ci na unikniecie ewentualnych roszczen ze strony przy-
sztych nabywcéw. Sami czesto praktykujemy wymiane
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czesci pionow przebiegajgcych przez nasze nierucho-
mosci. Rozwiazanie takie pozwala na unikniecie ewen-
tualnych probleméw w chwili, gdy wspdélnota podejmie
decyzje o remoncie. Wszelkie prace odbywaja sie wtedy
poza naszym mieszkaniem i bezposrednio nas nie dotycza.

Wysoki standard czesci wspélnych — zadbane klatki
schodowe, windy, kompletne o$wietlenie, domofon — to
kolejne wazne kwestie, ktéra maja wptyw na to, jak po-
strzegamy dany lokal.

Rynek pierwotny — w nowych lokalach réwniez czesci
wspolne bedg charakteryzowac sie odpowiednim wygla-
dem i wysokim standardem.

Rynek wtérny — w wypadku budynkéw majgcych kilka,
kilkanascie lub kilkadziesiat lat bywa réznie. Bardzo cze-
sto czes$ci wspolne wymagaja remontu. Jednak sytuacja
sukcesywnie ulega zmianie i przy odrobinie dobrej woli
znajdziesz takie budynki, ktére nie beda ustepowac no-
wym inwestycjom. My od lat stawiamy na rynek wtérny
i udaje nam sie znaleZ¢ budynki po generalnych remon-
tach. Bardzo wazne w tym momencie jest sprawdzenie,
kto zarzadza taka nieruchomoscig, czy zostata utworzona
w niej wspolnota, ilu jest wtascicieli mieszkan wtasnoscio-
wych oraz w jakim stopniu sg oni sktonni do ponoszenia
kosztéw remontéw w czesciach wspoélnych.

Witasne miejsce parkingowe — gwarancja miejsca par-
kingowego jest kuszaca perspektywa. Musisz jednak mie¢
Swiadomos¢ tego, Ze to dodatkowy wydatek. Méwimy tu-
taj o kwotach rzedu kilkunastu, a nawet kilkudziesieciu
tysiecy ztotych. To sporo, zwtaszcza gdy myslimy o inwe-
stycji w mniejsze lokale.
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* Rynek pierwotny — wtasne miejsce parkingowe jest dome-
na stosunkowo nowych inwestycji. Rodzaj miejsca zalezy
od konkretnej inwestycji. Czasem sg to zwykte miejsca na
podziemnym parkingu lub wydzielone i zamykane bok-
sy garazowe. SpotkaliSmy sie rowniez z zewnetrznymi
garazami umieszczonymi w sasiedztwie budynku lub po
prostu miejscami ,pod chmurkg”. Koniecznie nalezy tutaj
wspomnie¢, Ze dos$¢ czesta sytuacja jest brak ogdlnodo-
stepnych miejsc parkingowych w bezposrednim sasiedz-
twie budynku.

Rynek wtérny — tutaj raczej nie masz co liczy¢ na zagwa-

rantowane miejsce parkingowe. Najczesciej sg to po pro-
stu og6lnodostepne miejsca przy budynku. Wyjatkiem sa
budynki oddane do uzytku kilka lat temu.

Ogdlnodostepne pomieszczenia do przechowywania
wdzkéw bqgdZz roweréw — to bardzo wygodne rozwigza-
nie, poniewaz przechowywanie wézkéw dzieciecych czy
rower6w w mieszkaniu, zwtaszcza matym, moze sprawiac
ktopot. Dostep do takich pomieszczen jest bezptatny, ale
nalezy liczy¢ sie z tym, ze przechowywany tam sprzet
nie jest w stu procentach bezpieczny, bo do takich miejsc
moga mie¢ dostep wszyscy mieszkancy budynku.

Rynek pierwotny — ,rowerownie” i wézkownie to domena
nowych budynkéw, w ktérych inwestor stara sie ,,upchna¢”
mozliwie jak najwiecej mieszkan, a jednoczes$nie prébuje
wyrazic¢ troske o potrzeby mieszkancow. Zwroc¢ uwage, ze
w nowych budynkach czesto nie ma piwnic ani komoérek
lokatorskich.

Rynek wtérny — starsze budynki zwykle sg pozbawione

dedykowanych miejsc na rowery czy wozki. Jednak pamie-

taj o tym, ze w przesztosci standardem byty piwnice lub
komorki lokatorskie przypisane do kazdego mieszkania.
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Naszym zdaniem to wygodniejsze rozwigzanie i duzy plus
starszych budynkow.

Tansze koszty eksploatacji — powszechng praktyka
jest to, ze deweloper reklamuje swoje mieszkania jako
Lbezczynszowe”. Dzieki temu koszt utrzymania mieszkania
jest nizszy. Musisz jednak wiedzie¢, ze czynsz sktada sie
z kilku optat, a typowymi kosztami sa: fundusz remonto-
wy ($rodki zbierane na przyktad na przyszte malowanie
czesci wspoélnych), fundusz eksploatacyjny (Srodki na opta-
canie pradu czy sprzatanie cze$ci wspdlnych) oraz optaty
za zarzqdzanie nieruchomosciq (to wynagrodzenie firmy
lub osoby zarzadzajacej catym budynkiem). W wypadku
mieszkania ,bezczynszowego” nie odprowadzasz sktadek
na fundusz remontowy, ale nadal musisz optaca¢ koszty
zwigzane z zarzadzaniem nieruchomoscia i jej eksploa-
tacjg. To zauwazalna oszczednos¢, jednak niesie ona za
soba rowniez powazne ryzyko. W razie nagtych inwe-
stycji bedziesz musiat w nich partycypowac¢ w stopniu
odpowiadajacym Twojemu udziatowi w catym budynku.
zt Twdj udziat bytby na poziomie 10%, to musiatbys$ od
reki wptacic¢ 10 tys. zt. Fundusz remontowy moze zosta¢
przywrocony gtosami cztonkéw wspdlnoty — wiascicieli
mieszkan znajdujacych sie w danym budynku. Pamietaj
jednak, ze uchwata musi uzyska¢ wiekszos¢. W matych
wspélnotach konieczna jest jednomyslnos¢.

 Rynek pierwotny — jesteSmy zdania, Ze fundusz remonto-
wy powinien by¢ optacany zawsze. Jezeli mamy nowy lub
wyremontowany budynek, to stawki warto ustali¢ na ni-
skim poziomie. Jednak nie powinno sie z nich rezygnowac.
 Rynek wtérny — licz sie z tym, Ze wyremontowany budy-
nek moze mie¢ wysokie stawki na fundusz remontowy.
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Tego stanu rzeczy moze sie nie uda¢ zmieni¢ w sytuacji,
gdy remont byt finansowany kredytem, a fundusz remon-
towy jest gwarancja jego sptaty. Znamy wspoélnoty, w kté-
rych kredyty wzieto na wiele lat, i przez ten czas koszty
utrzymania nieruchomosci sa bardzo wysokie. Ewentual-
na sprzedaz takiej nieruchomos$ci moze by¢ problematycz-
na, bo trudno o chetnych, ktérzy wezma na siebie wysokie
koszty utrzymania. Wynajem réwniez jest problematyczny,
a doktadniej méwigc — generuje mniejszy zysk.

Jak wida¢, mieszkania z rynku pierwotnego maja kilka
istotnych zalet. Jednak pokazali$my, Ze nieruchomosci
z rynku wtérnego nie musza by¢ gorsze. Teraz skupmy sie
na kilku waznych kwestiach, w ktérych przewaga rynku
wtérnego bedzie znaczaca.

Infrastruktura — sklepy, przychodnie, komunikacja
miejska, place zabaw, szkoty, przedszkola, oferta kultu-
ralna — to rzeczy, ktérych potrzebujemy do normalnego
i wygodnego zZycia. Identyczne potrzeby beda mie¢ nasi
potencjalni najemcy. Dlatego, decydujac sie na zakup kon-
kretnej nieruchomosci, koniecznie zréb rozeznanie i nie
lekcewaz brakéw w tym zakresie.

Rynek pierwotny — patrzac przez pryzmat naszej okolicy,
mozemy $miato napisa¢, ze w wypadku 90% nowych in-
westycji wyZej opisana infrastruktura jest marna. Niekto-
re z brakow z czasem zostana uzupetnione i przyktadowo
powstanie maty sklep spozywczy. Nigdy jednak nie masz
takiej gwarancji. Nam zdarzyto sie mieszka¢ przez kilka
miesiecy na przyjemnym osiedlu potoZonym na granicy
dwoch miast przy najwiekszym $laskim parku. Osiedle
powstato na poczatku lat 90. i po 20 latach nadal nie byto
tam nawet malutkiego sklepu spozywczego. Zakup mle-
ka wigzat sie z koniecznos$cig wyprawy do najblizszego
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sklepu potozonego dwa kilometry dalej. To byt duzy minus
tej nieruchomosci.

* Rynek wtérny — zwtaszcza w wypadku starszych osiedli
szansa na rozwinietg infrastrukture bedzie bardzo duza.
Sklepy, przychodnie, komunikacje miejska oraz przed-
szkola i szkoty raczej na pewno znajdziesz w bezposred-
nim sasiedztwie. Jest to bardzo duzy i trudny do przece-
nienia plus!

Lokalizacja osiedla i sqsiedztwo — idealna jest taka
lokalizacja, z ktérej blisko do podstawowej infrastruktury
(sklepow, szkédt, przychodni, przystankéw komunikacji
miejskiej), oraz taka, z ktdrej mozemy tatwo wydostac sie
samochodem i dotrze¢ do wiekszych sklepéw czy naszych
miejsc pracy. Waznym elementem lokalizacji jest réwniez
sgsiedztwo.

« Rynek pierwotny — mieszkamy na Slasku, gdzie zdecy-
dowana wiekszo$¢ nowych inwestycji mieszkaniowych
lokalizowana jest poza centrum miast lub w nieciekawych
miejscach. Mamy na przyktad tadne osiedle potozone
przy lotnisku sportowym, jest tez osiedle przy parkingu
najwiekszego centrum handlowego, sa rowniez inwesty-
cje na peryferiach miast. Taki stan rzeczy spowodowa-
ny jest tym, ze w centrach miast brakuje gruntéw pod
duze inwestycje mieszkaniowe lub s3g one zbyt drogie.
Dlatego deweloperzy szukaja okazji na wiekszy zarobek,
inwestujgc na obrzezach miast. Zakup mieszkania prze-
zZnaczonego na wynajem musi by¢ poprzedzony dobra
analizg grupy docelowej, do ktdrej chcesz trafi¢ ze swo-
ja oferta. My unikamy wspomnianych powyzej osiedli,
a o przestankach za tym stojacych napisaliSmy w dalszej
czes$ci ksigzki. Nie zaprzeczamy jednak temu, Ze sa grupy
docelowe, ktore akurat mogg chcie¢ mieszka¢ w poblizu
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parkingu centrum handlowego lub lubig ryk samoloto-
wych silnikéw. Sgsiedztwo warto sprawdzaé o réznych
porach dnia, aby unikna¢ przykrych niespodzianek. Na
przyktad znana nam osoba kupita dom. Ogladata go kilka
razy i zawsze robita to w godzinach wieczornych. P6Zne
godziny wyznaczat posrednik, a wybdr innych godzin byt
problemem. Po dokonaniu zakupu okazato sie, ze w ciagu
dnia w sasiedztwie dziata tartak.

Rynek wtérny — w wypadku starszych osiedli zwykle mo-
zemy przyjac, ze sg one potozone w rozsadnych odlegtos-
ciach od waznych punktéw miasta. Wart odnotowania jest
fakt, ze starsze osiedla stanowia zakonczone inwestycje
i raczej nic sie tam nie zmieni. Oznacza to, ze zabudowa
bedzie luZniejsza, osiedla beda bardziej zielone, bo przez
wiele lat udato sie zadbac o ten aspekt.

Skomunikowanie nieruchomosci i infrastruktura dro-
gowa — posiadanie samochodu juz dawno przestato by¢
przywilejem zarezerwowanym dla najbogatszych. Wyda-
wac by sie mogto, Ze dzisiaj samoché6d ma kazdy. Niestety
okazuje sie, ze tak nie jest i mamy spora grupe ludzi bez
wtasnych czterech kétek. Nie bedziemy tutaj dociekac
powodoéw braku samochodu. Chcemy jednak zwrdécic¢
uwage na to, ze tatwy dostep do komunikacji miejskiej
jest szalenie wazny i bardzo czesto decyduje o atrakcyjno-
$ci danej nieruchomo$ci. Zreszta sprawdz ceny mieszkan
w Warszawie — tych potozonych przy linii metra i tych
bardziej oddalonych.

Rynek pierwotny — bolaczka wiekszo$ci nowych inwesty-
cji jest kiepski dostep do komunikacji i stabo rozwinieta
sie¢ drogowa. W praktyce oznacza to, Ze osoby decydujace
sie zamieszka¢ w takim miejscu sa skazane na samochody
i korki. Postuzmy sie znowu przyktadem prestizowego
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osiedla ulokowanego na obrzezach Katowic. Wtasciwie
trudno méwic tutaj o osiedlu, poniewaz zbudowano tam
juz praktycznie cata nowa dzielnice. Niestety zaniedbano
komunikacje i dojazd lub powrdét do nieruchomosci tam
potozonych wiaze sie z gigantycznymi korkami. Trzeba
sie liczy¢ z poswieceniem godziny na pokonanie drogi
w jedng strone. Poza szczytem te samg trase da sie prze-
jecha¢ w kilka minut.

* Rynek wtérny — tutaj zar6wno sie¢ drogowa, jak i ko-
munikacja miejska sg rozwiniete i maja czytelng forme.
Osoby decydujace sie zamieszka¢ w takim miejscu beda
mialy mozliwo$¢ wyboru. Sami posiadamy mieszkanie
zlokalizowane przy granicy Katowic, ktére jest oddalone
o dwie minuty spacerem od petli tramwajowej. Do tej
pory nigdy nie mieli$Smy najmniejszego problemu z jego
wynajeciem, a wszyscy zainteresowani doceniali fatwo$¢
dostania sie do stolicy wojewddztwa.

Dostep do nieruchomosci — nowe osiedla sg czesto
warownymi twierdzami, do ktérych dostepu bronig zaste-
py ochroniarzy, portieréw oraz ptoty i szlabany. Z jednej
strony takie podejscie gwarantuje bezpieczenstwo, ale
oznaczaréowniez problemy. Kazda zmiana lokatoréw moze
wiazac sie z dodatkowym obowigzkami — na przyktad wy-
rabianiem przepustek lub kart dostepowych. Musisz o tym
pamietaé, bo ten obowigzek moze spas¢ na Ciebie. Pamie-
taj rowniez, ze takie dodatkowe zabezpieczenia kosztuja
(m.in. na ten cel ptacisz co miesiac fundusz eksploatacyjny).

Plac budowy i,dziura w ziemi” — bardzo czesto nowe
osiedla sa w budowie. Pojedyncze budynki s3 juz skon-
czone, a obok nich budowane sg nastepne. Oznacza to, ze
przez kolejnych kilka lat Twoi najemcy beda mieszka¢
na placu budowy. Wéréd niedogodno$ci warto wymienié
hatas dobiegajacy z budowy, kurz czy widok rusztowan.
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Decydujac sie na zakup mieszkania na osiedlu, ktdre jest
w ciggtej budowie, koniecznie warto poznaé¢ wszystkie
plany dewelopera dotyczace danego osiedla. Jezeli na
przyktad kupujesz mieszkania z pierwszego etapu inwe-
stycji, a deweloper planuje cato$¢ budowy zrealizowaé na
przyktad w trzech etapach, to przygotuj sie na to, ze cata
budowa moze potrwac jeszcze dobrych kilka lat. Nalezy
sie tezliczy¢ z ryzykiem upadtosci deweloperalub zmiany
koncepcji budowanego osiedla. W Katowicach znany jest
przyktad osiedla, ktére planowano wybudowac¢ w trzech
etapach. Po zrealizowaniu dwéch etapéw deweloper zmie-
nit plany i zakonczyt prace. Mieszkancy zostali z widokiem
na nieuzytki za oknem. Sytuacja trwata dobrych kilka lat,
potem grunty zostaty odkupione przez nowego inwesto-
ra i ruszyta budowa, ktéra skutecznie uprzykrza rados¢
mieszkania.

Kolejng wazna kwestig jest to, ze mieszkanie na rynku
pierwotnym mozesz kupié¢ juz na etapie projektu. W prak-
tyce oznacza to, ze od wydania przez Ciebie pieniedzy do
otrzymania kluczy minie kilkanascie miesiecy. Przez ten
czas Twoje pienigdze nie bedg pracowac i zarabia¢. Na-
szym zdaniem taka sytuacja jest nie do przyjecia i z auto-
matu skres§lamy wszystkie nieruchomosci, w ktérych czas
oczekiwania na lokal jest dtuzszy niz miesigc. Do tej pory
zrobili$my jeden wyjatek i zdecydowali$my sie czekac na
mieszkanie dtuzej (czyli trzy miesigce), ale dzieki temu
kupili$my je okazyjnie, a sama nieruchomos$¢ warta byta
czekania.

Stan deweloperski — do tego, aby wynaja¢ mieszkanie,
musisz je odpowiednio przygotowac. Mamy tutaj na mysli
podtogi, Sciany, podstawowe meble, wyposazenie kuchni
itazienki. Nabycie mieszkania do remontu jest co prawda
mozliwe, ale bedzie znacznie bardziej skomplikowane
i mniej zyskowne.
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* Rynek pierwotny — mieszkanie wymaga wykonczenia.
Musisz liczy¢ sie z tym, Ze w takim lokalu nie ma drzwi,
podiég, kafelek i ,biatego montazu” w tazience i kuchni.
Oznacza to, ze do wykonczenia mieszkania musisz pod-
najac¢ fachowcow. Firma wykonczeniowa to dodatkowy
koszt, ktéry nalezy uwzgledni¢, decydujac sie na zakup.
Poza firma kosztem (i to sporym) beda materiaty. Nalezy
réwniez mie¢ na uwadze, ze wykonczenie mieszkania
zajmuje kolejne tygodnie, w ktérych nie zarabiasz. Chce-
my zwrdci¢ Twojg uwage réwniez na to, Ze na dobrego
fachowca obecnie czeka sie wiele miesiecy. Na Slasku
norma jest nawet rezerwowanie terminéw z rocznym
wyprzedzeniem.

* Rynek wtérny — tutaj przy odrobinie checi w ramach
wiekszos$ci zaktadanych budzetéw znajdziesz mieszkania,
ktore bardzo czesto wymagajg jedynie od$wiezenia. Mamy
tutaj na mysli malowanie, umeblowanie i doposazenie.
Czasem moze to by¢ nieco wiekszy remont, na przyktad
wymiana mebli w kuchni. Sg to wszystko prace, ktore
mozesz przeprowadzi¢ stosunkowo szybko, i wiele z nich
da sie wykona¢ samodzielnie i w ten sposéb oszczedzi¢
sporo czasu i pieniedzy.

Cena — nieruchomosci z rynku pierwotnego sg droz-
sze i wymagaja dodatkowych naktadéw na wykonczenie.

Jak widaé, rynek pierwotny i wtdrny majg swoje plusy i minusy,
a to, co wybra¢, powinno by¢ wynikiem starannie przemysla-
nej strategii. My zdecydowali$my sie na inwestycje w rynek
wtérny, ale za kazdym razem szukamy okazji. Wychodzimy
z zatozenia, Ze kolejne mieszkanie mozemy, ale nie musimy
kupi¢. Dlatego swiadomie czekamy na mieszkania, ktére maja
atrakcyjne ceny i jednocze$nie nie wymagajga duzych nakta-
dow. Jednak w Twoim wypadku moze sie okazac, ze rynek
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pierwotny bedzie mie¢ wiekszy potencjat lub ze to wtasnie
takie lokale bedzie sie lepiej wynajmowa¢. Mamy nadzieje, ze
lektura kolejnych stron ksigzki pozwoli Ci na podjecie swia-
domej decyzji.

PRAWNE FORMY WEASNOSCI MIESZKAN

Planujac zakup mieszkania w celach inwestycyjnych, w szcze-
gblnosci majgc w planach wynajmowanie mieszkania lokato-
rom i zarabianie na takiej operacji, nalezy zwrécié¢ szczeg6lna
uwage na forme witasnosci lokalu mieszkalnego, ktéry znajdzie
sie w obszarze naszych zainteresowan.

Nie kazdy bowiem status prawny lokalu mieszkalnego
daje takie same prawa jego dysponentowi (wtascicielowi lub
uzytkownikowi), co z kolei moze mie¢ kluczowe znaczenie,
jezeli lokal, ktéry nabywamy, chcemy uzytkowac¢ w celach
zarobkowych, a nie zaspokajania swoich wtasnych potrzeb
mieszkaniowych.

PELNA WEASNOSC

Najpetniejsza formg wtadania lokalem mieszkalnym jest oczy-
wiscie pelna wlasno$¢ takiego lokalu. Zgodnie z art. 140 Kodek-
su cywilnego — w granicach okreslonych przez ustawy i zasady
wspétzycia spotecznego wiasciciel moze, z wytqczeniem innych
0s6b, korzystac z rzeczy zgodnie ze spoteczno-gospodarczym
przeznaczeniem swego prawa, w szczegolnosci moze pobierac
pozytkiiinne dochody z rzeczy. W tych samych granicach moze
rozporzqdzac rzeczq'. W ramach swojego prawa wtasciciel
moze oczywiscie wynajmowac lokal mieszkalny w celach za-
robkowych.

1. Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny, Dz.U. 1964 nr 16 poz.
93 z p6zniejszymi zmianami.
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GRUNT TO WEASNOSC.
TYLKD CO ZROBIC, BY PRIYNOSIEA 7YSK?

Statystyki pokazuja, ze Polacy systematycznie — cho¢ powoli i nie bez probleméw — bogacg sie

i zaczynaja gromadzi¢ konkretne oszczedno$ci. Sympatyczna suma na koncie w banku to $wietna
sprawa, tyle ze przy aktualnych, niskich stopach procentowych ta forma oszczedzania, mowiac
najdelikatniej, nie przynosi zysku. A stale zagrozenie inflacja i kolejnymi ,podatkami od” — to juz
catkiem wyrazna wizja strat. Poza tym: to, co na koncie, to na koncie. Wirtualny majatek... Zatem
nie ma jak realna wtasno$¢, materialna, najlepiej taka, kt6ra bedzie przynosita state dochody.
Moze zaczgC inwestowac w mieszkania na wynajem?

Jesli sadzi¢ po ruchu, jaki panuje na rynku nieruchomosci, taka my$l przeszia przez gtowe wielu
osobom. Gdziekolwiek spojrzeéd, budujg sie nowe domy, apartamentowce, powstajg cate osiedla.
Wiele z tych lokali zostanie kupionych w celu inwestycyjnym, zwykle na wynajem. Skoro tak
duzo sie buduje, to czy ich nabywanie wcigz sie optaca? Jak kupic, by na tym zarobi¢? Ile i w co
zainwestowac, by nie przeptaci¢? Kupi¢ mieszkanie na rynku pierwotnym czy moze lepiej na
wtérnym? W centrum czy na obrzezach miasta? Do remontu czy pod klucz? Z nastawieniem

na studenta, rodzine z dzie¢mi, a moze firme, ktéra udostepni wynajety lokal swoim pracowni-
kom? Odpowiedzi na te i wiele innych pytan znajdziesz w ksigzce Agaty i Bartosza Danowskich,
ekspertdw w tej dziedzinie, ktérzy od dobrych kilku lat z sukcesem inwestujg w mieszkania

na wynajem.

Agata Danowska — magister prawa, absolwentka MBA i studiéw podyplomowych

z zarzadzania nieruchomosciami. Menedzer, dyrektor do spraw rozwoju w Wyzszej Szkole
Bankowej w Chorzowie, ekspert Urzedu Marszatkowskiego Wojewddztwa Slaskiego do
spraw oceny wnioskéw unijnych w zakresie edukacji. Autorka ksigzki na temat pozyski-
wania funduszy unijnych dla przedsiebiorcéw. Prywatnie mama 8-letniej Zosi.

Bartosz Danowski — 44-latek, autor licznych ksigzek informatycznych, wyktadowca
Wyzszej Szkoty Bankowej w Poznaniu, rzeczoznawca Ministerstwa Edukacji Narodowej
oraz ekspert Urzedu Marszatkowskiego Wojewddztwa Slaskiego do spraw oceny wnioskéw
unijnych w sektorze IT. Pisze z my$lg o czytelnikach — z zatoZeniem, by przekaz w jego
ksigzkach by} prosty i zrozumiaty dla kazdego odbiorcy.
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