newss.pl
Jakie mieszkanie lepiej kupié - nowe, czy z drugiej reki?

Mieszkanie nowe, czy z drugiej reki? To jedno z pierwszych pytafi, na ktére musza sobie odpowiedzie¢ przyszli
nabywcy nieruchomosci. Zwykle odpowiedZ na tak zadane pytanie nie jest jednoznaczna. Aby p6Zniej nie zalowac
decyzji, warto doktadnie przeanalizowa¢ wady i zalety obydwu rozwiazan.

W niektorych lokalizacjach kupimy tylko uzywane

Lokalizacja jest najwazniejszym czynnikiem wptywajacym na atrakcyjnos$é, a co za tym idzie ceng nieruchomosci.
Jesli zamierzamy kupi¢ nieruchomos$¢ z rynku pierwotnego, musimy pamigtaé o tym, ze im blizej centrum miasta, tym
wybo6r bedzie mniejszy. W miarg urbanizowania si¢ obszaréw miast, coraz wigcej nowych osiedli jest lokalizowanych
tam, gdzie tatwiej o dziatki pod ich budowe, czyli na obrzezach. Decydujac si¢ na rynek wtérny, uzyskamy mozliwos¢
zakupu nieruchomosci w dzielnicach, w ktérych nie ma juz miejsca na nowe inwestycje. Ponadto, na terenie ,,starych”
osiedli znajduje si¢ juz petna infrastruktura handlowo-ustugowa oraz obiekty uzytecznosci publicznej (z1obki,
przedszkola, szkoty, poczta), ktérych moze jeszcze przez kilka lat brakowaé w poblizu nowych osiedli.

Na nowe trzeba poczeka¢é

Kupujac mieszkanie od dewelopera moze si¢ okazacd, ze bedziemy zmuszeni przetozy¢ planowany termin
wprowadzenia si¢ do nowego lokum. Niedrogie mieszkania z segmentu popularnego sprzedawane sa zwykle jeszcze na
etapie budowy. Prawdopodobienistwo, ze nie znajdziemy ofert sprzedazy mieszkan gotowych do odbioru, ktére
spelniaja wszystkie nasze kryteria, jest wigc catkiem spore. Jesli zalezy nam na czasie, warto poszukac ofert sprzedazy
lokali z rynku wtérnego, ktére w wigkszosci dostgpne sg ,,od reki”. Z kolei, jesli nam si¢ nie spieszy, dobrym
rozwiazaniem moze by¢ zakup nowego mieszkania na wczesnym etapie budowy, jesli oczywiscie akceptujemy ryzyko
takiej transakcji. Mieszkania, ktérych budowa dopiero si¢ rozpoczg¢la oferowane sa czgsto w nizszych cenach niz lokale
,,na ukonczeniu”.

Cena i koszty dodatkowe

Istotnym plusem rynku pierwotnego jest tatwos¢ oceny atrakcyjnosci ceny mieszkania. JesteSmy w stanie stwierdzié,
czy cena jest ,,rynkowa”, chociazby po liczbie mieszkar dotychczas sprzedanych przez dewelopera. Deweloperzy z
reguly dbaja, aby poziom cen odpowiadat sytuacji na rynku, natomiast w przypadku ofert sprzedazy mieszkan
uzywanych, mozemy si¢ spotkaé z sytuacja, w ktdrej niektére ceny ofertowe beda zupetnie oderwane od
rzeczywistosci. Emocjonalny stosunek wtasciciela do sprzedawanej nieruchomosci oraz ustalanie ceny ofertowej na
podstawie historycznych, nieaktualnych juz pozioméw cenowych to dwa najczgstsze powody zawyzania cen
ofertowych nieruchomosci przez sprzedajacych na rynku wtérnym.

Jedna z istotnych réznic pomigdzy kupnem mieszkania nowego, a lokalu z drugiej reku jest tez rodzaj i wysokos¢
kosztéw, z ktérymi wiaze sig transakcja, np. kosztéw podatkowych. Kupujac nieruchomos¢ na rynku wtérnym musimy
si¢ liczy¢ z konieczno$cia zaptacenia podatku od czynnosci cywilnoprawnych w wysokoSci 2%, z kolei deweloper do
ceny doliczy podatek VAT. Zakup mieszkania uzywanego wiaze si¢ wprawdzie zwykle z zaplata wynagrodzenia biura
nieruchomosci (jesli korzystamy z jego ustug), ale jesli nabywany lokal jest w dobrym stanie i jest sprzedawany razem
7 meblami, mozemy zaoszczgdzi¢ kwote, ktéra przeznaczylibySmy na wykoriczenie i wyposazenie nowego
mieszkania.

Bezpieczenstwo transakcji

Pod wzgledem poziomu bezpieczefistwa transakcji, wydaje sig, ze najwigkszym ryzykiem obarczony jest zakup
mieszkania na wczesnym etapie budowy. Podczas gdy decydujemy sig¢ na zakup, przedmiot sprzedazy jeszcze fizycznie
nie istnieje, a my nie mozemy mie¢ stuprocentowej pewnosci, ze deweloper w petni dotrzyma swoich zobowiazain. Im
wczesniejszy jest etap budowy, tym wigksze jest ryzyko. Sytuacja nabywcow mieszkai w budowie zmieni si¢ na lepsze
po wejsciu w zycie przepiséw ustawy ,,0 ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego™.
Zapisy ustawy, ktéra ma za zadanie uregulowac zasady nabywania lokali mieszkalnych i doméw jednorodzinnych od
firm deweloperskich, wejda w zycie 29 kwietnia 2012 roku. Jednak, czy nowe przepisy skutecznie ochronia interesy
nabywcéw mieszkan? Przekonamy si¢ o tym juz wkrétce...
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