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Jak sprzeda¢ mieszkanie szybko i drogo

10 kluczowych porad jak szybko i drogo sprzeda¢ mieszkanie
"Rynek kupujacego"” wymusza spadek cen

Rynek nieruchomosci w momencie pisania tego artykutu (lipiec 2022) jest prawdopodobnie na szczycie
banki cenowej i zaczyna chyli¢ sie ku spadkom. Zaréwno czynniki ekonomiczne jak i sentyment rynku
(przewidywania kupujacych i obawy sprzedajacych) zdaja sie potwierdzac ten pesymistyczny
scenariusz. W zwigzku z bardzo wysokim poziomem inflacji mozemy oczekiwac w najblizszych
miesigcach niekoniecznie szybkiego spadku cen nominalnych, ale ceny mogg spada¢ w ujeciu realnym
(wzgledem inflacji). Na rynku jest zdecydowanie mniej kupujacych, a sprzedajgcych przybywa i
wszystko wskazuje na to, ze bedzie jeszcze gorzej. W tak trudnych warunkach szczegdlne znaczenie ma
podjecie staran aby nieruchomos¢, ktérg wystawiasz na sprzedaz, wyrdzniata sie na korzys¢ na tle
konkurencyjnych ofert. Dzieki temu sprzedasz mieszkanie drozej i szybciej, unikajgc spadku jego
wartosci z powodu inflacji, bo realna wartos¢ twojego mieszkania z uptywem kazdego miesiaca
spada teraz o blisko 2%! Zaktadajgc optymistycznie, ze inflacja r/r, ktéra w czerwcu 2022r. osiggneta
w Polsce az 15,6%, nie wzrosnie gwattownie w ciggu najblizszych miesiecy, to za mieszkanie o wartosci
500.000,- zt, ktdre sprzedasz nie dzis ale dopiero za po6t roku otrzymasz rownowartos¢ dzisiejszej kwoty
ok. 460.000,- zt. Inaczej méwigc, jezeli szybko nie przekonasz kupujacych do swojej oferty, to na
mieszkaniu o dzisiejszej wartosci 500.000,- zt stracisz w ciggu p6t roku az ok. 40.000,- zt!

W warunkach tzw. “rynku kupujacego” 0s6b z kapitatem, chcacych kupi¢ mieszkanie, jest bardzo mato,
a ofert nieruchomosci przeznaczonych do sprzedazy przybywa. Jednoczesnie, sprzedajacy wcigz bronig
sie przed korekta i utrzymujg wysokie ceny ofertowe. Mamy zatem rodzaj pata - sprzedajacy bardzo
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niechetnie obnizajg ceny ofertowe, a garstka kupujgcych wstrzymuje sie z zakupami czekajgc na
wyrazny spadek cen. Z tych powoddéw na portalach ogtoszeniowych i na stronach posrednikéw
zaczynajg zalega¢ mieszkania z ceng zawyzong w stosunku do ceny realnie mozliwej do uzyskania. Jak
w tej sytuacji sprzedac¢ mieszkanie szybko? Odpowiedz jest oczywista. Zgodnie z zasadg CCC (cena
czyni cuda)! Wystarczy wiec znacznie zmniejszy¢ cene do poziomu, przy ktérym pojawi sie
zainteresowanie i by¢ moze ktos$ twoje mieszkanie kupi. Osoby, ktérym z réznych powodéw osobistych
bardzo zalezy na czasie, bedg czesto zmuszone do tego kroku. A co jesli powiem ci, ze wcale nie musisz
sprzedac swojego mieszkania taniej, a wrecz przeciwnie, moze nawet udacd ci sie zarobi¢ wiecej niz
cena rynkowa i w dodatku sprzedac¢ mieszkanie szybko?

Co zrobi¢ aby twoje mieszkanie sprzedato sie szybko i drogo?

Jezeli nie zrobisz nic: pozostawisz bez zmian cene ofertowg, nie pomyslisz o kreatywnych sposobach
dotarcia do potencjalnych kupujgcych, o zmianach w tresci oferty i jej prezentacji, oraz nie zastanowisz
sie jak niewielkim kosztem zwiekszy¢ przynajmniej wizualng atrakcyjnos$¢ mieszkania (by¢ moze
wystarczy odswiezenie Scian?), to czeka cie dtugi okres bardzo przykrego oczekiwania na telefony od
kupujgcych. Jest to szczegélnie dotkliwe jezeli sprzedajesz mieszkanie samodzielnie. Zaraz po
“wystawieniu™ lokalu na dowolnym portalu otrzymasz przystowiowe 50" telefonéw od agentow
nieruchomosci, ktérzy bedg chcieli przyjg¢ twoje mieszkanie do posrednictwa. Jezeli chcac
“zaoszczedzi¢' nie zgodzisz sie na to, albo co gorsza podpiszesz kilka umoéw tzw. “otwartych®™ zamiast
jednej umowy wytgcznej, to czeka cie droga przez meke. Czasy kiedy kupujgcy ustawiali sie w kolejce
po mieszkania, wprawdzie catkiem niedawno, ale juz zdecydowanie minety. Dlatego, jezeli nie
zareagujesz na te drastyczng zmiane to zostaniesz "z rekg w nocniku’, bezsilnie obserwujac jak tracisz
swoje pienigdze wraz z inflacjg. Aby temu zapobiec i sprzeda¢ mieszkanie szybko i drogo, najpierw
pomysl o zwiekszeniu wizualnej atrakcyjnosci swojego "towaru'. Jezeli zrobisz to dobrze to mozesz sie
zdziwi¢, ze mieszkanie “stojgce’ na rynku od kliku miesiecy zostanie sprzedane w ciggu dwdch tygodni i
po cenie wyzszej, niz pierwotnie oczekiwatas/es!

W tym celu mozesz zastosowac nastepujace metody:

1. Pomaluj sciany

Ogladnij wszystkie Sciany w swoim mieszkaniu i odSwiez je lub pomaluj na nowo. Zwré¢ uwage w
szczegdlnosci na trwajgca od kilku lat mode na zdecydowane odchodzenie od bezu, rézu i koloréw
mocnych i wyrazistych, na rzecz koloréw neutralnych, czyli odcieni bieli i szarosci. Architekci wnetrz
majg swoje powiedzenie na ten temat: “zadbaj o to aby potencjalni kupujacy nie wspominali koloréw
scian w twoim mieszkaniu . Kolory powinny by¢ jasne, dzieki czemu osiggniesz optyczny efekt wiekszej
przestrzeni. Dlatego neutralna biel i szaro$¢ bedzie najlepsza

“Neutralnos¢” jest stowem kluczowym, bo na tak stabym jak dzis rynku musisz dotrze¢ do statystycznej
wiekszosci gustéw. Zapamietaj te porade przy kazdym z omawianych tu punktéw.

Dodatkowym atutem bedzie to, ze farby w tych kolorach sg przewaznie tafnsze od barwionych, wiec tym
sposobem ulepszysz swoje mieszkanie niskim kosztem. Oprdcz tego, ze mieszkanie wyglada wéwczas
jak nowe, to kupujacy od razu zauwazg, ze przez najblizsze lata nie beda musieli malowa¢, a wiec
bedzie to dla nich korzystne finansowo. Z fatwoscig wykorzystasz ten fakt w negocjacjach cenowych
zwracajgc uwage kupujgcych réwniez na to, ze malowanie jest czynnoscig bardzo ktopotliwg i
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generujacg mase pytu. Dlatego malowanie Scian jest metodg zwiekszania wartosci nieruchomosci
najbardziej efektywna, czyli generujgcg znaczny wzrost wartosci rynkowej mieszkania za relatywnie
niewielkie pienigdze.

2. Wyczys¢ lub wymien oprawy oswietleniowe

Obejrzyj kazda lampe i najpierw doktadnie je wyczys¢, a jezeli rezultat bedzie staby (moze tak by¢ w
przypadku pozétktych ze starosci opraw z plastiku), lub jezeli styl twoich lamp pamieta Slub twoich
rodzicdw, pomysl o ich wymianie na nowe. Nie powinny to by¢ drogie modele (chyba ze przygotowujesz
designerska peretke dla najbardziej wymagajacego klienta), ale cos taniego, prostego i znowu
neutralnego. Na pewno lepsza bedzie tania, ale nowiutka lampka z IKEA niz jaki$ staromodny i pozotkty
kinkiet lub lampa z krysztatkdw Swarovskiego na tle mebloscianki z PRL.

3. Wymien zrddta swiatta na jasniejsze i ciepte

Bedac przy lampach sprawdz, czy zainstalowane w nich zaréwki sg wystarczajaco jasne, oraz czy
Swiatta sg kompletne (w sufitowej lampie z czterema oprawami wszystkie musza Swieci¢). P6Zng nocg
zaswiec wszystkie Swiatta w mieszkaniu i sprawdz, czy na pewno jest w nim jasno. Zainwestuj
kilkadziesigt ztotych na instalacje mocniejszych zaréwek w gtéwnych zrédtach sSwiatta. Oprécz wiekszej
mocy $wietlnej niech to bedg sSwiatta o cieptej barwie (ok. 2700K). Dzieki temu podczas prezentacji
mieszkania kupujacym odniosg oni wrazenie wiekszej przestrzeni, przytulnosci, czystosci i swiezosci
whnetrz.
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4. Wymien klamki, uchwyty i wytaczniki

To jedna z nieoczywistych porad, tymczasem prosta i stosunkowo tania wymiana niemodnych lub
wytartych elementéw wykonczeniowych moze znacznie odswiezy¢ wyglad mieszkania i nada¢ mu
nowoczesnego wygladu. To samo robig sprzedawcy uzywanych samochoddw - wymieniajg wytarta
kierownice, dzwignie zmiany biegdw, dziurawe dywaniki i zdarte naktfadki na pedaty. Wydasz na to
kilkaset ztotych, ale w ocenie kupujgcych mieszkanie bedzie wygladato na znacznie nowsze, co
oczywiscie wptynie na ich sktonno$¢ do zaptaty wiekszej kwoty. Zainwestowane kilkaset ztotych
przyniesie ci zysk w wysokosci kilku tysiecy. Warto? No racze;.

5. Wykonaj poprawki i niezbhedne naprawy w kuchni

Agenci nieruchomosci dobrze wiedza, ze czesto to “kuchnia sprzedaje mieszkanie'. Jest to jedno z
najwazniejszych pomieszczen i dlatego jego jakosc, wykonczenie i wyposazenie w ogromnym stopniu
wptywaja na decyzje kupujacych o zakupie oraz na pozycje sprzedajacego przy negocjacji ceny
mieszkania. Raczej unikaj kosztownej przebudowy kuchni tylko w celu sprzedazy. Pomysl o drobnych
poprawkach, ktére uatrakcyjnia to pomieszczenie. To jest pierwsza powierzchnia, na ktorg spojrzy
kupujagcy, wiec musi by¢ nieskazitelna, inaczej z tego powodu mozesz straci¢ zainteresowanie
kupujacych lub doprowadzi¢ do znacznej obnizki ceny mieszkania - 0 znacznie wiecej niz koszt wymiany
blatu. Zastandw sie mocno czy nie warto zamontowac blatu z konglomeratu (kwarcowy) lub nawet
granitu (wszystko zalezy od lokalizacji mieszkania i docelowego klienta). Nie montuj raczej blatu
granitowego w mieszkaniu w bloku z wielkiej ptyty, bo wykosztujesz sie, a potencjalna grupa klientéw
nie bedzie sktonna doptacic¢ wiele za ten luksus. Czesto wystarczy wowczas dobrej jakosci blat z ptyty
laminowanej. Pamietaj, ze blat kwarcowy moze by¢ ta wisienka na torcie, ktéra wyrdzni twoje
mieszkanie od podobnych w okolicy i spowoduje, ze sprzedasz go znacznie drozej niz kwota ktdra
wydasz, dlatego ta decyzja musi by¢ dobrze przemyslana i skalkulowana.

Blat jest elementem najdrozszym, ale jezeli jest zniszczony to jego wymiana na nowy bedzie niestety
niezbedna, ale opfaci sie. Znacznie tansza bedzie wymiana lub renowacja frontéw mebli kuchennych.
Jezeli wzér frontdw traci myszka to pomysl o ich wymianie na nowe, o wspotczesnej formie. Jezeli fronty
majg forme (znowu) neutralng, czyli ptaska lub z niewielkimi przettoczeniami, ale sg zuzyte i nie da sie
ich wyczysci¢, to pomysl o ich - uwaga - przemalowaniu! Tak, sg specjalne farby, za pomoca ktérych
przemalujesz niemodny front z ptyty okleinowanej w kolorze sosny na modng biel, szaros¢, antracyt lub
czern. Kupujacy beda zachwyceni i znacznie chetniej zaptacg wiecej za twoje mieszkanie.

Pro tip: Kiedy podsumujesz potrzebne wydatki na upiekszenie kuchni sprawdz oferty marketéw
budowlanych. Przyktadowo, sprzedawane choéby w Castoramie gotowe zestawy mebli kuchennych
potrafig kosztowa¢ naprawde niewiele, a ich instalacja moze przynies¢ efekt wizualny znacznie lepszy
od odnawiania starych mebli. Pomysl, czy twoim mieszkaniem bedzie zainteresowany ktos
inwestycyjnie (na wynajem) czy rodzina (na wtasne potrzeby), w jakiej okolicy sie znajduje i jaki jest
jego standard ogélny, a by¢ moze gotowy, nowy zestaw mebli kuchennych za 888 zt zwiekszy wartos¢
rynkowga twojego mieszkania nawet o kilkadziesiat tysiecy ztotych!
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6. Odndéw i ulepsz tazienke

Wydatki na uatrakcyjnienie tazienki w mniejszym stopniu wptywajg na zwiekszenie wartosci mieszkania,
ale jej rola jest rowniez istotna, poniewaz perspektywa remontu skutecznie odstraszy potencjalnych
nabywcéw.

Pomysl o elementach, ktére przykuwajg wzrok potencjalnych kupcéw. Czy silikon wokét wanny lub
brodzika nie jest czasem pozétkty? Koniecznie wymien go na nowy. To kosztuje grosze, a daje wspaniaty
efekt. Podobnie jak w innych pomieszczeniach zadbaj o jasne i czyste oswietlenie. Sprawdz lustro. Jezeli
po latach uzytkowania widac ubytki lub “przydymienie® warstwy odblaskowej - koniecznie je wymien. Z
potkami i szafkami postgpisz podobnie jak z meblami w kuchni - mozna je odSwiezy¢, odmalowag,
wymieni¢ uchwyty, albo wymieni¢ w catosci.

Sprawdz, czy wszystkie elementy armatury dziatajg i nic nie kapie. Jezeli tak - oczywiscie wymien
zawory. Szybki pro tip co do armatury: Pomysl o zainstalowaniu kolumny prysznicowej z deszczownica,
a W ogtoszeniu napisz: “tazienka inspirowana SPA’. Nie pytaj, to po prostu dziata.

Pro tip: W mieszkaniach jeszcze sprzed kilku lat popularnym odcieniem fliz fazienkowych byty
niemodne juz teraz beze i brazy, a w latach wczesniejszych réz (o zgrozo!). Taka tazienka nie “sprzeda’
mieszkania i znacznie stracisz przy negocjacjach, bo kupujgcy od razu zaplanuje wymiane fliz i
wkalkuluje ten koszt do ceny zakupu. Jezeli ptytki nascienne sg rowne i dobrze sie trzymajg a instalacja
wodna nie wymaga wymiany lub przebudowy, to nie musisz flizowac tazienki od nowa. Podobnie jak w
przypadku mebli mozesz jedynie odmalowac ptytki! Sg do tego specjalne farby, ktére znajdziesz w
kazdym markecie budowlanym obok farb do renowacji mebli. Koszt malowania ptytek jest bardzo
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niewielki w poréwnaniu z ich wymianag, a efekt zdecydowanie unowoczesni twojg tazienke i doda nawet
kilkanascie tysiecy ztotych do wyceny mieszkania.

T

7. Usun wyktadziny dywanowe i PCV

Wyktadziny sg juz bardzo niemodne i Zle odbierane w mieszkaniach, dlatego dobrze przemysl ich
usuniecie lub wymiane na panele. Wyktadzina poprzecierana lub nieodwracalnie zabrudzona dziata na
kupujgcych jeszcze bardziej odstraszajgco. Kupujgcy na pewno bedzie chciat jg usungé¢, wiec bardzo
stracisz na cenie mieszkania. W starych mieszkaniach pod wyktadzinami mozesz znalez¢ prawdziwy
skarb, bo nasi dziadkowie i rodzice niejednokrotnie “chronili® wyktadzinami cenne parkiety. Jezeli tak
jest u ciebie to masz szczescie, bo dobrze utrzymany lub swiezo wycyklinowany parkiet z naturalnego
drewna ogromnie zwiekszy wartos¢ twojego mieszkania. Jezeli pod wyktadzing sg ptytki PCV to musisz
skalkulowa¢, czy zostawic to tak jak jest i zgodzi¢ sie na nizszg cene mieszkania, czy zainwestowaé w
nowoczesng podtoge. Usuniecie ptytek, wylewka, koszty paneli i podktaddw to juz jest powazny remont i
znaczny koszt, wiec wydatkowanie go nie zawsze bedzie optacalne.

Pro tip: Nigdy nie ktadZz nowej podtogi (np. paneli) na wykfadzine dywanowg lub PCV. Grozi to
uszkodzeniem paneli po jakims czasie ich uzytkowania, co spowoduje roszczenie kupujgcego o zwrot
kosztéw remontu w ramach rekojmi za wade potajemnie zatajong przez zbywce (do 5 lat od zakupu
mieszkania).

8. Usun czesc lub wszystkie meble, zadbaj o meble wbudowane
Nikt nie chce mieszka¢ w pomieszczeniach ciasnych i zagraconych, dlatego przed prezentacja
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mieszkania kupujacym usun z niego meble zbedne. Jezeli meble sg stare (ale nie zabytkowe, tylko
przecietny PRL albo zuzyte meble z lat p6zniejszych) to zwyczajnie wyrzu¢ je na smietnik. Nikt juz nie
zaptaci wiecej za takie graty, przeciwnie, zepsujg one wizerunek catosci lokalu. Nie musisz wstawia¢ do
mieszkania nowych mebli, chyba ze przygotowujesz tzw. “gotowca inwestycyjnego™ dla inwestora, ktory
bedzie chciat od razu po zakupie wynajmowac ten lokal. Dla przecietnego Kowalskiego czesciej lepiej
bedzie usung¢ wszystkie meble, dzieki czemu uzyskasz efekt przestrzeni w mieszkaniu, a jako przewage
negocjacyjng uzy¢ argumentu, ze kupujacy bedzie mégt wyposazy¢ mieszkanie zgodnie z wtasnym
gustem. Ta uwaga nie dotyczy mebli wbudowanych. Jezeli w twoim mieszkaniu jest wneka
przeznaczona do zabudowy szafy, to nalezy szafe tam wbudowac, stosujgc stylistycznie neutralne
fronty. Mozesz dzieki temu tylko zyskac przy sprzedazy, bo kupujgcy zobaczy zagospodarowang
przestrzen do przechowywania. W przypadku starych szaf wnekowych wystarczy wymiana drzwi albo
ich odmalowanie lub oklejenie nowg okleing samoprzylepng w jakims modnym (neutralnym :) ) kolorze.
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9. Zrob home staging

To okreSlenie z jezyka angielskiego, ktére ttumaczy sie jako “inscenizacje domowg . Wykonujac home
staging upiekszasz swoje mieszkanie tuz przed jego sprzedazg jak scene w teatrze, wystawe w sklepie,
badz wtasng buzke przed wyjsciem na impreze ;). Pomysl o tym jak o przemianie charakteru mieszkania
z “zamieszkatego™ na "gotowe do sprzedazy . Jest to taka aranzacja wnetrz, aby staty sie one jak
najbardziej atrakcyjne na zdjeciach i przy prezentacji na zywo potencjalnym nabywcom. Pierwszg
czynnoscig w ramach home stagingu jest depersonalizacja. Musisz usungc¢ z mieszkania elementy takie,
jak kosmetyki i szczoteczki do zebdw z tazienki (bardzo czesty btad na zdjeciach nieruchomosci), usunagc
buty stojace w przedpokoju, usungc z szaf odziez lub zdecydowanie jg przerzedzic¢ (tak aby sprawic
wrazenie duzej ilosci miejsca do przechowywania), podobnie postgpi¢ z pétkami na ksigzki - powinny
by¢ wypetnione najwyzej w 2/3 objetosci.

Nastepnie dodaj lub wymien drobne i ruchome (nie stanowigce statego wyposazenia) elementy
stylizacyjne, jak zastony i narzuty, dywaniki, lampa stojaca, wazony i doniczki z kwiatami, miseczka z
owocami, zastawa stotowa ze sztu¢cami i przystowiowymi wrecz: butelkg wina z dwoma kieliszkami ;)
Profesjonalnie wykonany home staging jest niezwykle skutecznym narzedziem przy sprzedazy
mieszkania a jego koszt zwraca sie wielokrotnie. Dowodza tego badania z rynku amerykanskiego: czas
sprzedazy spada przecietnie 0 40%, a wartos¢ rynkowa nieruchomosci wzrasta az o 10% (Zrédfto:
Wikipedia). To znaczy, ze jezeli twoje mieszkanie przed home stagingiem jest warte 500.000,- zt, to po
home stagingu, za ktéry zaptacisz nawet zaledwie kilkaset ztotych, dostaniesz za nie nawet o 50.000,- zt
wiecej!

Pro tip: Na rynku sg dostepne wysoko wyspecjalizowane ekspertki, tzw. homestagerki (najczesciej sa
to kobiety), ktdre zrobig profesjonalny home staging twojego mieszkania. Za ich posrednictwem nie
musisz koniecznie kupowad, ale mozesz wynajgc¢ elementy wyposazenia, ktére po sprzedazy mieszkania
zostang zabrane lub odsprzedane kupujgcemu za dodatkowym wynagrodzeniem.


https://pl.wikipedia.org/wiki/Home_staging
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10. Zatrudnij profesjonalnego agenta nieruchomosci

Dobry (doswiadczony i znajacy lokalny rynek) posrednik w obrocie nieruchomosciami stanowi wsparcie,
ktérego coraz czesciej oczekujg sprzedajacy. Zwtaszcza obecnie (potowa roku 2022), na tak trudnym dla
sprzedajgcych rynku, kiedy nalezy liczy¢ sie ze spadkami cen transakcyjnych w zwigzku z
dramatycznym spadkiem popytu na mieszkania, dobry agent jest na wage ztota. Nie ma w tym
przesady. Dobry posrednik zna okolice, w ktérej jest twoje mieszkanie, zna mieszkania wystawione na
sprzedaz w poblizu i te niedawno sprzedane. W zwigzku z tym lokalny ekspert ma najlepszg wiedze na
temat tego dla jakiego klienta powinno by¢ przeznaczone twoje mieszkanie i jak wygladajg oferty
konkurencyjne. Ekspert doradzi ci najlepiej w jaki sposdb zwiekszy¢ wartos¢ twojego mieszkania,
poradzi czy warto bedzie zrobi¢ drobny remont a nawet zorganizuje i dopilnuje ekipe, zorganizuje home
staging i profesjonalne zdjecia, przygotuje mieszkanie do prezentacji na zywo itd. Céz, ze taki
specjalista wezmie za swoje ustugi zastuzone wynagrodzenie, skoro dzieki jego dziataniom sprzedasz
swoje mieszkanie o kilkadziesigt tysiecy ztotych drozej, niz bez jego pomocy?

Pro-tip: Skorzystaj z porady lokalnego eksperta nieruchomosci i dopiero wtedy zdecyduj sie na dalsze
kroki, aby sprzedac swoje mieszkanie jak najdrozej i jak najszybciej.
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