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Teoretycznie, kazdy z nas mogtby sam naprawi¢ samochdd nie korzystajac z wyspecjalizowanych i
autoryzowanych warsztatdéw, przeciez kazdy mogtby sam zaprojektowaé, wymurowac i wykonczy¢ dom
bez udziatu firmy budowlanej lub sprzeda¢ samochéd bez pomocy komisu, czy tez poprowadzi¢ swoja
sprawe w sadzie, bez prawnika, ale czy aby na pewno jest w stanie zrobic to tanio, bezpiecznie i dobrze,
a do tego skutecznie, w najkrétszym z mozliwych czasie i jeszcze zgodnie z obowiazujacym prawem?
Swiadomos¢ wiekszosci 0séb kupujgcych lub sprzedajacych nieruchomosci, na temat wielu zagrozen czyhajacych na
uczestnikédw rynkéw nieruchomosci oraz na temat mozliwosci zapewnienia sobie bezpieczenstwa transakcji i ogromu
koniecznych do wykonania czynnosci, zwigzanych z kupnem lub sprzedaza nieruchomosci jest zwykle znikoma, dlatego
wiekszos¢ aktywnych uczestnikdw rynku tkwi w przekonaniu, ze sama sobie moze nawet bez doswiadczenia
przeprowadzi¢ wiasna transakcje.

Prawda jest jednak zupetnie inna, gdyz bezpieczenstwo transakcji zapewni¢ moze wytgcznie ktos, kto ma wieloletnie
doswiadczenie i wie, jak unika¢ réznych putapek oraz eliminowaé zagrozenia.

Ta osoba jest wtasnie posrednik i cho¢ powszechna opinia wsrdd niezorientowanych to taka, w ktérej kazdy przyjmuje,
ze posrednik pozyskuje oferte od jednego klienta, pokazuje jg drugiemu i wystawia fakture, to przyjrzyjmy sie
ponizszemu wykazowi czynnosci niezbednych do przeprowadzenia transakcji i zastandwmy sie, czy kazdy nie majacy
doswiadczenia cztowiek jest w stanie wykonac¢ je samodzielnie bez pomocy fachowca.

WYKAZ CZYNNOSCI KTORYCH REALIZACJA NIEZBEDNA JEST ZAROWNO PODCZAS SPRZEDAZY, JAK |
ZAKUPU NIERUCHOMOSCI:

1. Sprawdzenie stanu prawnego nieruchomosci, co wymaga:

« zidentyfikowania wtascicieli nieruchomosci,

» weryfikacji posiadanych uprawnien przez osobe oferujgca do sprzedazy dang nieruchomos$¢ oraz ustalenie
aktualnosci tychze uprawnien,

e sprawdzenia dokumentacji nieruchomosci posiadanej przez oferujacego do sprzedazy pod katem kompletnosci
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wzgledem wymogow prawa przy sprzedazy w zaleznosci od rodzaju danej nieruchomosci,

e poréwnania i weryfikacji aktualnosci posiadanych przez sprzedajacego dokumentédw ze stanem faktycznym
zapisOw w rejestrach panstwowych i gminnych, czesto poprzez osobistg wizyte,

e ustalenia osoby lub oséb uprawnionych do sprzedazy danej nieruchomosci oraz potwierdzenia ich zgodnej woli w
tym zakresie, czesto poprzez osobisty kontakt,

e okreslenia ewentualnych brakéw w dokumentacji oraz sposobdéw i dopuszczalnych prawem termindw ich
uzupetnienia,

2. Wykonanie inwentaryzacji stanu faktycznego nieruchomosci, co z kolei wymaga:

e Sporzadzenia opisu nieruchomosci na podstawie oSwiadczenia sprzedajacego,

e Weryfikacji opisu w drodze indywidualnych ogledzin i wizyty na przedmiotowej nieruchomosci,

¢ Sporzadzenia dokumentacji fotograficznej, podczas osobistych ogledzin,

« Identyfikacji potencjatu nieruchomosci oraz wszelkich zagrozen stanu fizycznego nieruchomosci, a takze
obiektywnego i bezstronnego okreslenia wad i zalet danej nieruchomosci,

3. Sprawdzenie stanu obciazen i poziomu ewentualnego zadtuzenia dla danej nieruchomosci, co miedzy
innymi wymaga:

¢ Uzyskania pisemnego potwierdzenia w urzedach panstwowych i gminnych poziomu zadtuzenia wzgledem
podatkéw oraz wszelkich innych wymaganych prawem optat lokalnych, czesto poprzez osobisty wizyte w
urzedach i pobranie aktualnych wypiséw, wyryséw, zaswiadczen itp.

e Sprawdzenia i weryfikacji aktualnych zapiséw w ksiegach wieczystych wzgledem ustalenia ewentualnych
obcigzen stuzebnosciami i innymi dopuszczalnymi prawem obcigzeniami, czesto poprzez osobistg wizyte i
pobranie aktualnego odpisu,

e Sprawdzenia i weryfikacji pisemnej poziomu zadtuzenia wobec dostawcéw mediéw oraz pozostatych ustug dla
danej nieruchomosci, czesto poprzez osobistg wizyte poprzedzong specjalnie przygotowanym wczesniej i
wystanym pisemnym zapytaniem,

e Sprawdzenia i weryfikacji aktualnego stanu zadtuzenia wobec bankéw oraz innych kredytodawcéw i
pozyczkodawcdw, czesto poprzez osobistg wizyte i pobranie stosownych zaswiadczen,

e Okreslenia mozliwosci i sposobdw uregulowania wszelkich zadtuzen podczas sprzedazy,

e Okreslenie mozliwosci i sposobdw oraz zakresu dopuszczalnego prawem zdjecia ewentualnych obcigzen,

4. Okreslenie najaktualniejszej, mozliwej do uzyskania ceny nieruchomosci, co wymaga:

e Poréwnania cen ofertowych podobnych nieruchomosci z ceng oczekiwang przez sprzedajgcego oraz z
faktycznymi cenami transakcyjnymi na podstawie przeprowadzonych transakcji w ostatnim czasie na rynku
lokalnym, czesto poprzez dostep do wielu niezaleznych Zrédet i przygotowanie analizy,

e Ewentualnego skorzystania z dodatkowej ustugi sporzgdzenia operatu szacunkowego przez uprawnionego
rzeczoznawce majgtkowego,

¢ Przedstawienia poréwnania oczekiwanh osoby zainteresowanej sprzedaza lub zakupem w stosunku do aktualnych
realnych i mozliwych do uzyskania cen danej nieruchomosci,

¢ Okreslenie aktualnego stanu rynku lokalnego i funkcjonujgcego na nim popytu wzgledem podazy, czesto na
podstawie prowadzonych analiz oraz prognoz,

5. Podsumowanie poczynionych ustalen i finalizacja transakcji, co wymaga:

e Spisania wszelkich ustalen poczynionych w trakcie wielu spotkan z drugg potencjalng strong transakcji, celem
zabezpieczenia przed ewentualng nieoczekiwang zmiang stanowiska wzgledem dotychczas poczynionych
ustalen, np. przed rezygnacja z pozostawienia umoéwionego umeblowania lub wyposazenia danej nieruchomosci
lub catkowitg zmiang ceny na ktérg strony sie wczesniej umowity lub chociazby przed odstapieniem od
jakichkolwiek dotychczasowych ustalen,
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e Wybrania kancelarii notarialnej i umdéwienia terminu podpisania, czy to umowy przedwstepnej przeniesienia
wtasnosci, czy tez umowy koncowej przeniesienia wtasnosci,

e Zapoznania sie z trescig przygotowanej umowy notarialnej wzgledem zgodnosci intencji obu stron transakcji
oraz wzgledem prawidtowego zabezpieczenia prawnego interesu kupujgcego, czy tez sprzedajacego, a w razie
koniecznosci zgtoszenie uwag oraz zadah poprawienia lub korekty zapiséw przygotowanego przez kancelarie
notarialng projektu umowy.

Dopiero wykonanie powyzszych czynnosci daje mozliwos¢ bezpiecznego przeprowadzenia transakcji
zgodnej z prawem, ale czy to wszystko?

Otoz nie, gdyz jest jeszcze wiecej, czynnosci ktdre trzeba wykonac wczesniej gdy sie jest sprzedajacym!
6. Opracowanie reklamy i sposobow dotarcia do potencjalnych kupujacych takze wymaga:

¢ Sporzadzenia atrakcyjnego opisu reklamowego i oferty,

Opracowania sposobdéw i miejsc zamieszczenia reklamy, celem szerokiego i skutecznego dotarcia do

potencjalnych zainteresowanych,

e Wprowadzania przygotowanej oferty do wielu krajowych i miedzynarodowych ptatnych oraz bezptatnych portali
internetowych i serwiséw ogtoszeniowych,

e Wykonania materiatéw reklamowych, typu baner wieszanych czesto na oferowanej do sprzedazy nieruchomosci
z uwagi na ich duza skutecznos¢ wsrdd niezorientowanych, a potencjalnie zainteresowanych sasiadéw oraz oséb
przypadkowo napotykajgcych taka forme reklamy,

e Wykupienia reklamy w wytypowanych i sprawdzonych wzgledem skutecznosci mediach,

* Odpowiadania na zapytania otrzymywane drogg poczty elektronicznej z miejsc publikacji reklam,

e Mobilnosci, dyspozycyjnosci i gotowosci do odbierania telefondéw od oséb potencjalnie zainteresowanych, czesto
takze od ogromnej ilosci spekulantéw i hochsztapleréw, szukajgcych okazji i proponujacych wielokrotnie nizsze
od realnych i oczekiwanych cen za dang nieruchomos¢,

e Dyspozycyjnosci wzgledem organizacji czasu i terminéw spotkan, wynikajacych z koniecznosci udostepnienia
nieruchomosci do ogledzin osobom zainteresowanym,

e Umiejetnosci negocjacyjnych oraz dobrej znajomosci skutecznej prezentacji,

e Znajomosci aktualnych przepisdw prawa i wynikajgcych z tego tytutu mozliwosci oraz ograniczen,

e Cierpliwosci i wolnego czasu,

e Sporego budzetu, uwzgledniajgcego koniecznos¢ samodzielnego optacenia wyzej opisanych reklam i ich
publikacji, bez wzgledu na ich rezultaty koncowe podczas sprzedazy.

Nawet jezeli kazdy sprzedajacy lub kupujacy moze zrobic to sam, to jednak powinien wziac¢ pod uwage
ogrom srodkow i czasu jakiego to wymaga, a takze ogrom czyhajacych zagrozen i putapek, a przede
wszystkim zastanowi¢ sie na tym, czy aby na pewno nie ma tanszej i bardziej skutecznej alternatywy
realizowanej przez doswiadczonych i renomowanych specjalistéw?

Przeciez teoretycznie, kazdy z nas naprwade mégtby samemu naprawi¢ samochdd nie korzystajac z
wyspecjalizowanych i autoryzowanych warsztatow, przeciez kazdy mogthy sam poprowadzi¢ swoja
sprawe w sadzie, bez udziatu wyspecjalizowanego prawnika, sam zaprojektowa¢, wymurowac i wykonczy¢
dom lub mieszkanie bez udziatu architekta i zewnetrznych firm budowlanych lub sam sprzeda¢ samochéd
bez pomocy komisu, ale czy aby na pewno, chodzac przy tym codziennie do pracy jest w stanie w 100%
zrobic to bezpiecznie i dobrze, a do tego skutecznie, w najkrétszym z mozliwych czasie i jeszcze zgodnie z
obowiazujacym , stale zmieniajacym sie prawem?

KORZYSCI PLYNACE Z MOZLIWOSCI SKORZYSTANIA Z UStUG POSREDNIKA PODCZAS SPRZEDAZY | WYKAZ
POZOSTALYCH CZYNNOSCI, KTORE POSREDNIK WYKONA ZA NAS:

¢ Profesjonalne przygotowanie i wprowadzenie oferty do systemu informatycznego firmy oraz udostepnienie jej
innym posrednikom zaréwno w kraju, jak i za granica, a takze publikacja oferty na wielu krajowych i
miedzynarodowych portalach i serwisach ogtoszeniowych,
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Wykonywanie niezliczonych ilosci telefonéw w celu promoc;ji oferty wsrdd potencjalnie zainteresowanych

klientow,

* Wielokrotne wyjazdy w teren w celu prezentacji oferty potencjalnie zainteresowanym klientom,

e Organizacja spotkan klientéw w celu prezentacji nieruchomosci,

e Pomoc w znalezieniu wspdlnego mianownika dla zaspokojenia oczekiwan zainteresowanych stron transakgji,

e Ocena kompleksowa wiarygodnosci finansowej kupujacych,

¢ Pomoc w wyborze dogodnego sposobu finansowania transakcji, takze z kredytéw bankowych,

e Zaplanowanie sposobu organizacji transakcji, terminéw poszczegdlnych czynnosci i zabezpieczen interesu
klientow,

e Pomoc w ustaleniu szczegétowych warunkéw zawarcia umowy, zabezpieczajgcych interesy stron transakcji,

¢ Ocena zapiséw ewentualnej umowy kredytowej pod katem ptynacego ryzyka zaptaty wynagrodzenia dla
sprzedajacego,

e Zgromadzenie niezbednych dokumentéw i omdwienie transakcji z notariuszem,

 Dopilnowanie realizacji transakcji, zgodnie z wczesniej poczynionymi ustaleniami,

e Pomoc w organizacji catkowitego rozliczenia i sptaty ewentualnych zadtuzen przez sprzedajacego,

e Uczestnictwo w wydaniu i przekazaniu nieruchomosci, w tym sporzadzenie protokotu zdawczo odbiorczego.

Majac powyzsze na uwadze warto zauwazy¢, ze ogrom czasu i pracy oraz wysitek wtozony w samodzielne
wykonanie wyszczegodlnionych czynnosci, celem zakupu wymarzonej lub sprzedazy wtasnej
nieruchomosci, czesto nie rownowazy oszczednosci zwiazanych z wykonaniem wszystkiego samemu, a do
tego nalezy przy tym podkresli¢, ze wszystkie te czynnosci posrednik wykonuje zwykle na wlasny koszt,
gdyz wynagrodzenie otrzymuje dopiero na uzgodnionym etapie realizacji umowy i wcale nierzadko zdarza
sie, ze dopiero po skutecznym przeprowadzeniu transakcji satysfakcjonujacej nas, jako kupujacych lub
sprzedajacych.

Ponadto kazda z czynnosci posrednictwa moze zostac indywidualnie i jednostkowo wyceniona, ale czy nie
taniej i tatwiej zaptacic jedna, zryczattowana optate za wszystko i to dopiero, gdy uzyskamy oczekiwany
efekt, a do tego zapewnic sobie bezpieczenstwo?

UWAGA!

W PRZYPADKU TRANSAKCJI NA LOKALNYCH LUB ZAGRANICZNYCH RYNKACH NIERUCHOMOSCI RYZYKO UTRATY
CZESTO CZESCI LUB CALOSCI 0SZCZEDNOSCI SWOJEGO ZYCIA JEST WIELKIE, A NIESPODZIANEK CZYHAJACYCH NA
NIESWIADOMYCH SAMOSIOW JEST WIELE, DLATEGO ZOBACZ PONIZSZE PRZYKLADY | ZASTANOW SIE, CZY WARTO
USILNIE STOSOWAC ZASADE ZROB TO SAM?

PRZESTROGA! Przyktad nr 1- kliknij i przeczytaj:

Dwa razy sprzedat nie swoje mieszkanie!

NIESPODZIANKA! Przyktad nr 2- zobacz fragment odpisu z KW:
Rubryka 3.4 - Tre<é wpisu
Podrubryka 3.4.1 - Tres€ prawa, roszczenia, ograniczenia, ostrzezenia

- Indeks Tresd pola
Numar i nazwa pola i =
1. Rodza) wplsu 2 OGRANICZONE PRAWD RZECZOWE
2. Tresé wplsu UZYTKOWANIE DZIALKI O OBSZARZE 30 AROW NA DZIALCE NR 60,
2 ZEZWOLENIU PONADTO NA TREYMANIE WEASNE] KROWY, KTORE] ZAPEWNI

PASZE.
3. Przedmiot wykonywanla B

4. Pierwszefstwa

5. Prawo lub roszczenie uprawnions Z pierwsZensiwa . =

6. Lsta nieruchomaosd wspalobclgzonych 1. Az numer ksiggl wieczysie] G £

B Numer wpist
L

12rc’>d+o: facebook.com/Agent.Po.Robocie
KOLEJNE NIESPODZIANKI JAKIE NAPOTYKAJA CHETNI NA ZAKUP NIERUCHOMOSCI BEZ POSREDNIKOW
ZNAJDZIESZ W GALERII FOTOGRAFII PONIZE)!
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