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Jak wyceni¢ swojg nieruchomos¢ przed sprzedaza

Planujesz sprzedaz swojej nieruchomosci? Nie ma wazniejszej czynnosci niz precyzyjna jej wycena,
tak aby cena ofertowa nie odstraszyta potencjalnych kupujacych. O tym jak samodzielnie
przeprowadzi¢ taka wycene w potowie roku 2022, dowiesz sie z tego artykutu.

Cena twojej nieruchomosci ma kluczowe znaczenie

Nawet jezeli jestes gotowa/gotédw na obnizke swojej ceny po negocjacjach, to od tego czy nie
przesadzisz z wysokoscig ceny ofertowej zalezy czy ktokolwiek do ciebie zadzwoni. Na obecnym rynku
nie licz na to, ze wsrdd garstki osdb chcacych kupi¢ mieszkanie znajda sie tacy, ktérzy zaryzykujg strate
czasu na rozmowe z kims o nierealnych oczekiwaniach cenowych. Kupujacy majg coraz wiekszy wybér i
nie ustawiaja sie juz w kolejce po kazdy lokal. Dla nieruchomosci sprzedawanych w Krakowie, na koniec
czerwca 2022r. przecietny czas pozostawania oferty na portalu ogtoszeniowym wynidst 93 dni, o 2 dni
wiecej niz przecietna dla maja (Zrédto: SonarHome). Ceny ofertowe nieznacznie spadty, a czynniki
ekonomiczne potwierdzajg znaczne prawdopodobienstwo nadchodzacej stagnacji lub spadkéw cen w
Srednim terminie (wiecej przeczytasz tutaj). Popyt na nieruchomosci spadt drastycznie i sprzedajacy
mogaq oczekiwac sporych problemoéw z uzyskiwaniem cen, ktére mozna byto uzyskac jeszcze pét roku
temu. Dlatego, jezeli wtasnie teraz musisz sprzeda¢ swoje mieszkanie, wycena jego wartosci rynkowej
jest szczegolnie trudna i tak bardzo wazna, aby twoja oferta nie zalegta na portalach.

Czym grozi przeszacowanie ceny ofertowej twojej nieruchomosci?

Z powodu drastycznego wzrostu kosztédw kredytow mieszkaniowych popyt na nie spadt w takim stopniu,
ze prawdopodobnie nie spotkasz wielu klientéw “kredytowych™. Oséb, ktére stac jest teraz na
zaciaggniecie kredytu hipotecznego jest bardzo niewiele i szukajg oni mieszkanh mniejszych i tanszych.


https://sonarhome.pl/ceny-mieszkan/krakow
https://www.ekspertnieruchomosci.eu/aktualnosc/ceny-mieszkan-w-krakowie-w-i-polowie-2022/325
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Pozostali w dzisiejszych czasach kupujacy to w wiekszosci osoby lub podmioty profesjonalne -
inwestorzy “gotéwkowi® poszukujgcy wykonczonych mieszkan w celu ich niezwtocznego wynajmowania
lub profesjonalni flipperzy szukajgcy okazji do remontu i odsprzedazy. Zeby z takimi ludZmi
wynegocjowac satysfakcjonujgca cie cene, musisz bardzo powaznie podejs¢ po pierwsze do zwiekszenia
atrakcyjnosci (i tym samym wartosci rynkowej) swojego mieszkania, po drugie nie mozesz wycenic go
znacznie ponad oczekiwania rynku. Jak madrze i efektywnie zwiekszy¢ wartos¢ nieruchomosci
przeczytasz tutaj, a jak jg wycenic - czytaj dale;.

Mozesz zatozy¢, ze profesjonalni inwestorzy postepujg rozsadnie, decyzje zakupowe podejmujg po
dogtebnej kalkulacji i analizie dostepnych alternatyw, a negocjacje cenowe majg “w matym palcu’.
Dlatego stajesz naprzeciw bardzo groznych, doswiadczonych przeciwnikow! Jezeli przestrzelisz cene
ofertowg ponad wartos¢, przy ktérej bedg sktonni w ogdle negocjowad, to z czasem staniesz przed
koniecznoscig dokonania kolejnych obnizek ceny az do poziomu rynkowego. Czym to grozi?
Profesjonalni inwestorzy korzystajg z posrednikdéw wyposazonych w narzedzia, ktére nie sg dostepne dla
przecietnego Kowalskiego. Sa to na przyktad specjalistyczne wyszukiwarki ogtoszen, ktére przeszukujg
wszystkie portale w Polsce (ok. 300 stron z ogtoszeniami) i informujg szukajgcego o tym gdzie dana
nieruchomosc jest “wystawiana’ i od kiedy, a nawet podaja wszystkie zmiany w cenie ofertowej.
Inwestor widzac, ze mieszkanie “stoi’ na rynku od jakiego$ czasu i co gorsza jego cena jest obnizana,
ma natychmiastowg przewage negocjacyjng bo widzi, ze zaczyna tobie coraz bardziej zaleze¢ na
sprzedazy. | faktycznie, doSwiadczenie posrednikdw i inwestoréw wskazuje, ze sprzedajacy po wielu
miesigcach oczekiwania wreszcie traci nerwy i ostatecznie sprzedaje mieszkanie taniej, niz gdyby
wystawit go na sprzedaz wczesniej od razu po cenie realnej.

Skad kupujacy znaja realna rynkowa wartosc twojej nieruchomosci?

Jednym z modutéw wyszukiwarki, o ktérej byta mowa, jest analiza rzeczywistych transakcji i wycena
twojej nieruchomosci na podstawie cen transakcyjnych osiggnietych w niedalekiej przesztosci. Taka
wyszukiwarka kosztuje okoto 7.000,- zt rocznie, dlatego na jej zakup pozwalajg sobie tylko zawodowcy.
Swietnym Zrédtem informacji o cenach z przesztosci jest Rejestr Cen i Warto$ci Nieruchomosci
(RCiWN), prowadzony przez starostwa powiatowe i udostepniany za optatg, na wniosek. Kolejnym,
wspaniatym zrédtem informacji o cenach transakcyjnych jest system wymiany ofert MLS. Biura
nieruchomosci zrzeszone w tym systemie umieszczajg w nim swoje oferty celem wspotpracy w
wyszukiwaniu klientéw, a po zakohczonej transakcji podajg informacje o cenie sprzedazy na akcie
notarialnym. Dzieki temu agent nieruchomosci korzystajgcy z MLS (jak Ekspert Nieruchomosci) moze
porownac ceny podobnych lokali, ktére zostaty sprzedane w okolicy bardzo niedawno, i doradzi¢ ci na
jaka cene mozesz teraz realnie liczy¢. Jak widac¢ zatem, najlepszy dostep do biezacych informacji o
cenach transakcyjnych majg rzeczoznawcy majatkowi i przede wszystkim agenci nieruchomosci.

Czy mozna dobrze wyceni¢ swoja nieruchomos¢ samodzielnie?

Jezeli zdecydujesz sie na taki krok, to mozesz sprawdzi¢ pewne ogélnodostepne metody. Najpierw
skorzystaj z bezptatnej wyceny przez SonarHome, nastepnie pomysl o ptatnej analizie w urban.one (39,-
zt). Oba te portale korzystajg z danych dotyczacych przesztych transakcji, czeSciowo z tych samych
Zrédet (jak RCiIWN) ale tez ze Zrédet wtasnych, na podstawie baz danych tworzonych przez te portale.
Dostarczajg one ciekawych analiz porownawczych, wsrdd ktdrych otrzymasz informacje o Sredniej
kwocie, za jakg sprzedawano lokale podobne do twojego w przesztosci. | tu lezy pies pogrzebany. Ty


https://www.ekspertnieruchomosci.eu/aktualnosc/jak-sprzedac-mieszkanie-szybko-i-drogo/334
https://peu.um.krakow.pl/usluga/-/usluga/GD-2
https://mls.org.pl/
https://mls.org.pl/
https://sonarhome.pl/wycena-mieszkania
https://urban.one/
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przeciez sprzedajesz mieszkanie teraz, dlatego informacja o cenie podobnych mieszkan p6t roku temu
jest niewiele warta. Nasi agenci niejednokrotnie byli swiadkami negocjacji, podczas ktérych sprzedawca
dumnie wymachiwat kilkustronicowg analizg z Internetu, wedle ktorej podobne mieszkania byty
sprzedawane za okreslong kwote. Kupujacy natychmiast zbijali ten argument wtasnie uptywem czasu i
ostatecznie nieruchomos$¢ kupowano za cene rynkowg lub, niestety dla sprzedajgcego - nizsza.

Pomoc posrednika w obrocie nieruchomosciami

Agenci nieruchomosci majg rézne systemy pomocy klientom. Sa tacy, ktérzy nie zrobia dla ciebie
niczego zanim nie podpiszesz z nimi umowy. Nalezy to zrozumied. Profesjonalny posrednik wykonuje dla
ciebie tak duzo specjalistycznej pracy, abys jak najwiecej zarobit/a i jak najszybciej sprzedat/a swoja
nieruchomos¢, ze nie chce marnowac czasu na czynnosci, za ktore nikt mu nie zaptaci. Mozesz jednak
trafi¢ na agenta, ktédry w ramach promocji swojego profesjonalizmu pomoze ci oszacowac realng
wartos¢ twojej nieruchomosci zupetnie za darmo. To bedzie wymagato duzego naktadu pracy i
wspotpracy z takim posrednikiem, poniewaz przeprowadzi on petng analize cech twojego mieszkania,
domu lub dziatki w poréwnaniu z nieruchomosciami o podobnym standardzie, metrazu i lokalizacji. Na
podstawie tego poréwnania i znajomosci lokalnego rynku i cen - otrzymasz szacunek ceny najbardziej
zblizonej do realnej, czyli takiej za jakg nieruchomos¢ ma szanse znalez¢ klienta. Agent doradzi ci
réwniez jakie czynnosci sq wskazane aby zwiekszy¢ wartos¢ twojej nieruchomosci i wspélnie
podejmiecie decyzje co warto w tym celu zrobi¢, czyli co sie optaci. O metodach zwiekszania wartosci
twojej nieruchomosci przeczytasz tutaj, a o pracy i wspotpracy z agentem nieruchomosci przeczytasz w
odrebnym artykule.
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